UNIVERSIDADE ESTADUAL PAULISTA
“Jalio de Mesquita Filho”

FACULDADE DE CIENCIAS E TECNOLOGIA
Campus Presidente Prudente

Cintia Pereira dos Santos

PROCESSO DE VERTICALIZACAO EM LONDRINA

novas formas de producao e consumo de
Imoveis residenciais - 2000 a 2010

Presidente Prudente
2011



UNIVERSIDADE ESTADUAL PAULISTA
“Jalio de Mesquita Filho”

FACULDADE DE CIENCIAS E TECNOLOGIA
Campus Presidente Prudente

) Programa de Pds-Graduagao em Geografia
Area de Concentracao: Producdo do espaco Geografico
Linha de Pesquisa: Producéo do Espaco Urbano

PROCESSO DE VERTICALIZACAO EM LONDRINA:
novas formas de producdo e consumo de imdveis residenciais

2000 a 2010

Cintia Pereira dos Santos

Dissertacdo apresentada ao Programa de
Pds-Graduacao em Geografia da
FCT/UNESP (Area de Concentracio:
Produgdo do Espago Geogréafico), sob a
orientagdo da Prof®. Dra. Maria Encarnagio
Beltrdo Sposito, como requisito parcial para
obtencdo do titulo de Mestre em Geografia.

Presidente Prudente
2011



Ficha catalografica






A minha mae, minha amiga, pelo imenso carinho, amor e dedicacdo
Aos queridos Marcio e Lé pelo carinho de NOSSA amizade

A todos os AMIGOS, que comigo, compartilham a vida



AGRADECIMENTOS

Em primeiro lugar agradego a minha mde, minha amiga, por toda sua aten¢do e
incentivo nos momentos mais dificeis desta caminhada, que me ensinou a ser
forte e insistir para que eu tivesse animo e ndo desistisse. Ao seu carinho e
sabedoria, das palavras certas nos momentos de angustia. Por me fazer enxergar
que vencer € conquistar a felicidade, apesar das adversidades. Por sua
preocupagdo constante e cuidado, apesar da distancia.

Aos mais que queridos amigos Mdrcio e Leticia (LE) pelo cuidado, compreensdo e
cumplicidade proporcionada pela construgdo de nossa linda amizade e
companheirismo. Agradego pela for¢a dos momentos mais dificeis e por terem
tornado o caminho em vdrios momentos mais alegre e divertido.

A guerida Verédnica, que sempre esteve ao meu lado.

A todos aqueles com que compartilher a vida em Londrina, gue sempre me
incentivaram, e acreditaram em minhas potencialidades e vibraram comigo, no
meu ingresso na Pos-Graduagdo.

A professora Katuta pelo incentivo e sugestées na construcéo do projeto de
Mestrado, assim como de suas aulas, e a professora Tania Maria Fresca, gue me
fascinou com as aulas de Geografia Urbana e pelas orientagdes no periodo da
iniciagdo cientifica e, posteriormente, com a monografia.

A querida Juliana (Ju), ao meu amado irmdo Anderson, a tia Cida e Renato, por
todas as conversas, nos momentos de riso e choro, pelos abragos carinhosos em
toda a chegada e partida, por toda celebragdo a vida.

Ao Igor pela disponibilidade, carinho e atengdo na leitura comprometida e
divertida de minha disserta¢ao.

Aos queridos Amilcar e Rafael do GADIS na elaboragdo dos mapas de minha
pesquisa.

Ao professor Everaldo Santos Mellazo, dedico-lhe um carinho mais que especial
por todos os momentos de atengdo, disponibilidade e incentivo na construgdo de
minha pesquisa.



Ao guerido Juscelino, por ser essa fortaleza’ com delicadeza, por sua amizade
SINCERA e por ser assim, com esse jeitinho todo especial de ser. Obrigada por
me ajudar a ser um pouco mais forte e corajosa.

As queridas Franciele e Renata pela delicadeza de suas amizades. Pelo ombro
amigo em todos os momentos de choro, angustia e decepgdo e pela celebragdo
das pequenas vitdrias do dia-a-dia.

Aos mais que queridos amigos que conquister nestes quase trés anos em
Presidente Prudente, por compartilharem comigo a vida e a terem tornado mais
leve e feliz:

Jodozinho e Natasha, pela alegria e incentivo constante,

Aos queridos Henrigue, Rafael Catdo e a Raguel (minha Felicia) por sempre
estarem dispostos a ouvir e a abragar,

Mauro, Diego, pelas boas risadas e pelo carinho de suas amizades,

A Andréa, Wagner Batella, Priscila (aristocracia Romcy), Rodrigo, Paula, Angélica,
Régis, pela sorte de os ter conhecido.

A todos aqueles que direta ou indiretamente contribuiram para a realizagéo
desta dissertagdo e comigo participaram desta caminhada.

A Renata do Setor de Arquivos do Jornal Folha de Londrina; Fabrizio e Chiara
pelas estadias em Londrina.

A FAPESP pela bolsa de Mestrado, a qual me possibilitou viver com mais
tranguilidade e a executar minha pesquisa.

A Professora Carminha, pela minuciosa e responsdvel orientagéo.



Livre (se)

Livre-se da sua inteligéncia, se ela ndo faz ninguém sorrir, se € incapaz de te
fazer sentir o gosto bom da simplicidade. Livre-se do bom senso, se ndo tem bom
humor. Do bom gosto, se ndo tem bondade. Se desfaca do seu lado critico, se ele

te prende numa opinido quadrada sobre as coisas que estdo te cercando e ndo te
permite um novo olhar sobre aquilo que estd mudando. Livre-se da logica, se ndo
dd brilho aos seus olhos, se ndo deixa cor na sua boca, se ndo enfeirta o mundo, e
seja a incognita que danga na poga, que canta na chuva, que bejja o absurdo. Seja
profundo.

Elisa Moreno



RESUMO

PROCESSO DE VERTICALIZACAO EM LONDRINA:
novas formas de produgdo e consumo de iméveis residenciais 2000 a 2010

A verticalizacdo brasileira constitui-se como um dos principais temas de pesquisa,
entre os estudiosos sobre a cidade e o urbano. Tem-se observado a expansdo do processo de
verticalizacdo acompanhada de um movimento de direcionamento da producdo imobiliaria a
nichos de mercado. Eles se conformam, segundo a localizacdo dos imdveis no espago urbano
e um conjunto de atributos, que séo a eles acoplados e que atendem a diferentes desejos e
interesses dos consumidores, relativos a um estilo de vida e bem-estar socialmente
valorizados. Nesta dissertacdo, discute-se o processo de verticaliza¢do na cidade de Londrina
— PR, no periodo de 2000 a 2010, a partir das ofertas de imdveis para alguns segmentos do
mercado imobiliario, quais sejam, os de unidades residenciais multifamiliares localizadas em
areas de expansdo da verticalizacdo, anteriormente mais restrita ao centro e as areas
pericentrais. A analise dessas tendéncias de producdo e consumo do espaco urbano parecem-
nos de suma importdncia, na medida em que (re) estruturam as dindmicas do espaco
urbano.Tomando-se esses elementos como referéncia, analisamos como formas de morar tém
sido modificadas ao longo do periodo de estudo na cidade de Londrina, cotejando-se as velhas
e as novas formas de habitat urbano. Para averigua-las levantamos: - dados relativos a oferta
de imoveis nos classificados do jornal impresso Folha de Londrina; - pecas publicitarias que
as incorporadoras e construtoras publicam sobre os lancamentos em realizacdo; - as noticias,
tanto de lancamentos de apartamentos como de temas diversos sobre 0 processo de

verticalizacdo na cidade.

Palavras-chave: producdo do espaco urbano, verticalizacdo, mercado imobiliario, novas
formas de habitat, Londrina.



ABSTRACT

VERTICALISATION PROCESS IN LONDRINA:
new forms of production and consumption of residention estates 2000 a 2010

The Dbrazilian verticalisation is one of the main themes of research among
scholars over the city and the urban. It has been observed the expansion of the verticalisation
process followed by a movement of directing production to niche real estate market. They
conform, according to the location of buildings in urban space and a set of attributes, which
are attached to them and that meet different desires and interests of consumers, relating to a
lifestyle and wellness socially valued. In this dissertation, we discuss the process of vertical
integration in the city of Londrina - PR, in the period 2000 to 2010, from real estate sales for
some segments of the housing market, namely, the multi-family residential units located in
areas of expansion of verticalisation, previously restricted to more central areas and of the
pericentre. The analysis of trends in production and consumption of urban space seem to us
very important, in that (re) structuring of the dynamics of urban space. Taking these elements
as a reference, we analyze how forms of housing have been modified over the study period in
the city of Londrina, is comparing the old and new forms of urban living. To check them up: -
data on the supply of real estate classified in the newspaper Folha de Londrina; - advertising
that developers and builders releases published on completion, - the news, both for apartments

launched as various issues about the process of verticalisation in the city.

Key words: production of urban space, verticalisation, real estate, new forms
of habitat, Londrina.
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INTRODUCAO

Viver nas cidades é condicdo da maioria dos brasileiros. E é na cidade — um dos
objetos a que se volta a Ciéncia Geografica — que inimeros processos podem ser observados e
estudados. Aspectos e dinamicas, tanto positivas como negativas, podem ser a tbnica de
muitas pesquisas: as desigualdades sociais, decorrentes da ma distribuicdo de renda;
dificuldades cotidianas do ir e vir dadas pelas precérias condi¢des no transporte publico;
desemprego e/ou ma remuneracdo paga aos trabalhadores (as); a agdo de varios agentes que
constroem as cidades, sejam as construtoras e incorporadoras, 0s 6rgdos publicos/estatais ou
privados, sejam os donos de imoveis, 0s comerciantes, 0s (as) trabalhadores etc.; ou ainda as
relacBes socioespaciais constituidas no espaco urbano; e as indmeras e improvaveis
possibilidades de viver bem ou desfrutar de condicdes favoraveis ao desenvolvimento pessoal,
profissional, cultural e social dos individuos.

Dentre esses varios estudos e problematicas que envolvem o estudar a cidade e o
urbano, a questdo da habitacdo, sem sombra de ddvida, permeia muitos casos. E é no bojo
dessa tematica, em especifico, que desenvolvemos nossa pesquisa de mestrado intitulada
‘PROCESSO DE VERTICALIZACAO EM LONDRINA: novas formas de producio e
consumo de imoveis residéncias 2000 a 2010’, que é o resultado do estudo de um tipo de
habitagdo — a vertical —, que tem se caracterizado, na atualidade, como um dos vetores de
diferenciagao socioespacial observada em muitas cidades.

Como foco desta andlise estd a cidade de Londrina, localizada no norte do estado
do Parani, que tem como uma de suas principais caracteristicas a construcdo de
empreendimentos multifamiliares, altamente diferenciados e sofisticados, destinados
exclusivamente a determinados grupos socioecondmicos, caracterizados como os de média e
alta renda, que procuram, além de localizacGes privilegiadas de moradia, a distincdo em
relagdo a outros grupos de menor poder aquisitivo, no contexto espacial dessa cidade.

Desde as primeiras construgdes verticais, iniciadas no Brasil no principio do
século XX, tendo como destaque as cidades de S&o Paulo e do Rio de Janeiro, a habitacéo
vertical, multifamiliar passou por inimeras transformacdes, tanto no que diz respeito aos
materiais construtivos necessarios para erguer essas edificagdes, como nos aspectos subjetivos
atrelados as representacdes sociais daqueles que moravam e constituiam suas vidas nesses

empreendimentos.
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E com esse misto de significados que o processo de verticalizacio se desenvolveu
por todo o pais. Desde as cidades de grande porte, como também as médias e pequenas
cidades experimentaram ou irdo experenciar a construcdo de edificacOes verticais, isso porque
os lucros gerados com essas edificaces, especialmente voltadas a habitacdo, beneficiam
altamente as incorporadoras e construtoras a partir do parcelamento do solo e da agregacao de
trabalho a ele, com geracdo de renda fundiaria e mais-valia.

Nesse sentido, o olhar do pesquisador deve estar atento ao entendimento das
maltiplas facetas que se articulam na construcio da cidade. E com base nesses pressupostos
obtidos com base na observacdo e no saber cientifico sistematizado sobre o tema que
procuramos desenvolver a pesquisa acerca do processo de verticalizacdo em Londrina e as
atuais mudancas recentes e significativas no que se refere as habitagdes verticais.

No que diz respeito ao plano de redacdo, a presente dissertacdo esta estruturada
em quatro capitulos.

O primeiro capitulo, intitulado A problematica da pesquisa, tem como objetivo
apresentar aos leitores os procedimentos metodoldgicos desenvolvidos para a realizacdo da
pesquisa sobre o processo de verticalizacdo na cidade de Londrina no periodo de 2000 a 2010.
Além disso, ele visa demonstrar como tracamos um ordenamento tedrico e metodologico,
para apreender as condicionantes e determinantes das edificagdes, em sentido especifico, a da
producdo da moradia vertical.

Os tdpicos Os questionamentos iniciais e 0 processo de constru¢do da pesquisa
de mestrado e O empirico e os procedimentos da pesquisa visam a apresentar como surgiram
as primeiras ideias, 0s primeiros questionamentos e as indagacoes a respeito da verticalizacdo
londrinense, 0 que, por consequéncia, levou-nos a tracar alguns procedimentos metodoldgicos
para 0 desenvolvimento dessa investigacdo. Sendo assim, procuraremos expor como as
informacdes e os dados coletados e manuseados corroboram a hipotese levantada: a de que, na
atualidade, principalmente apds a década de 2000, a cidade de Londrina apresenta, em sua
configuracdo espacial, uma diferenciacdo quanto as novas construgdes verticais para moradia
com respeito as ja existentes. Confere-se hoje um alto grau de sofisticacdo e de diferenciagdo
residencial, ndo apenas ligado a sua localizacdo geografica — fato inquestionavel —, mas ao
distanciamento do centro histérico da cidade e de outros bairros de menor poder aquisitivo, o
que reforga, além do elevado prego do imdvel, padrdes estéticos e subjetivos que denotam

maior status aos seus moradores.
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Dessa maneira, neste capitulo, descreve-se o levantamento das informacdes nos
classificados sobre a venda de apartamentos na cidade de Londrina, para identificar os
principais locais em que estas ocorréncias aparecem. lgualmente, relatamos a conduta no
levantamento e analise das reportagens de jornais sobre lancamentos de imoveis e outros
temas associados a verticalizacdo, a fim de criar um panorama de andlise de como se
configura a moradia em empreendimentos multifamiliares na ultima década, 2000 a 2010,
identificando: a) os locais em que estdo sendo vendidos os apartamentos; b) qual o seu preco;
C) suas caracteristicas; e d) seus principais diferenciais.

No segundo capitulo, intitulado O processo de verticalizacdo e sua
contextualizacdo historica, serd apresentada a tematica da verticalizacdo. Nele sera feito uma
retrospectiva histérica acerca do surgimento do apartamento, que tem como origem a Franca.
Essa nova forma de habitat chegou ao Brasil, no inicio do século XX, nas cidades de Séo
Paulo e do Rio de Janeiro, ressaltando caracteristicas importantes, principalmente destinadas
a0s Seus Usos — comerciais e residenciais —, num momento em que essas cidades comegam a
desenvolver a sua industrializacéo e a remodelagédo de seus espacos urbanos.

Essas duas condi¢des de uso, a comercial e residencial, foram primordiais ao
desenvolvimento da verticalizagdo brasileira, visto que, ao mesmo tempo em que eram
utilizados como sede de escritorios, bancos e demais atividades comerciais, serviram de
moradia a uma elite cafeeira e para muitos trabalhadores que, pelas precarias condi¢cdes de
transporte, precisavam morar em locais em proximidade ao trabalho.

Vé-se ainda como a habitacdo vertical muda seu foco, isto €, deixa de ser
meramente um local de desprestigio social, para se tornar, em menos de 100 anos, o local de
moradia das elites paulistana e carioca, e serem construidas em locais valorizados na cidade,
ganhando caracteristicas impares de distin¢do e status social.

E por essas e outras caracteristicas explicitadas que se vera um movimento quase
que revolucionario ligado as construcdes verticais brasileiras.

E ainda no capitulo 2, no topico O processo de verticalizagdo: conceitos,
concepcdes e fatos, que apresentaremos as primeiras conceituacfes acerca do processo de
verticalizacdo que se configurou no Brasil, utilizando varios estudos, como o de Macedo
(1987, 1991), Souza, (1989), Sposito (1991), Mendes (1992), Silva (1992), Soares (1995),

Ramires (1998), dentre outros. E com base nestes autores, que se delineara o fio condutor da
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discussdo e o entendimento da construcdo das edificacdes verticais, sobre 0s seus diferentes
aspectos e nas diferentes cidades em que 0 processo ocorreu.

No topico seguinte, Os agentes responsaveis pela verticalizacao, apresentaremos
quais sao o0s principais agentes responsaveis pelas transformaces intraurbanas decorrentes da
constituicdo da verticalizagcdo brasileira e quais sdo 0s principais interesses na construcao
vertical. Baseamos nossas analises em autores como Topalov (1974), Lojkine (1979), Capel
(1990), Correa (1999), dentre outros.

A verticalizacao brasileira: alguns estudos de caso também se constitui como um
topico de suma importancia, pois elencaremos alguns dos trabalhos e pesquisas desenvolvidas
em cidades brasileiras, nas quais o processo de verticalizacdo se desenvolveu. O objetivo
deste topico € elencar investigacGes que nao aparecerdo, com tanta frequéncia ao longo da
dissertacdo, mas que acreditamos ser importante pontuar devido a relevancia do tema.
Procuraremos enfatizar algumas das principais problematicas descritas nesses estudos, tanto
no ambito da Ciéncia Geografica como nos estudos de Arquitetura, em que a verticalizacdo se
desenvolve, em geral, obedecendo alguns padrdes, em geral, no centro das cidades e expande-
se por outras areas. Ademais, procuraremos demonstrar algumas questdes abordadas pouco
recorrentes, como, por exemplo, os maleficios causados pelas construgdes verticais, como a
impermeabilizacdo de vias, variagdes no microclima das cidades, dentre outros.

Por fim, no tdépico Dimensdo simbdlica do processo de verticalizacao,
procuraremos desenvolver outro foco de analise sobre as questdes subjetivas que envolvem o
processo de verticalizacdo. Acreditamos, assim, que outras faces precisam ser reveladas, além
dos aspectos econémicos, ja ressaltados por muitos autores.

No capitulo 3, intitulado Londrina e o processo de verticalizacéo, tem-se como
finalidade apresentar as principais caracteristicas de desenvolvimento da cidade, atreladas ao
processo de verticalizacéo.

Fundada em 1929, Londrina constitui-se na atualidade como uma das cidades
mais importantes da regido Sul do pais, tanto em importancia econdmica, como por
apresentar, em sua paisagem urbana, caracteristicas de um processo de verticalizagdo
complexo, por suas multiplas variaveis, que se constitui como um dos locais de estudo mais
cotejadas pelos pesquisadores. O capitulo 3 constitui-se pelos seguintes topicos: O processo
de verticalizagdo na cidade de Londrina 1950-1990, A verticalizagdo em Londrina: década

de 1950, A verticalizacdo em Londrina: década de 1960, A verticalizacdo em Londrina:
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década de 1970, A verticalizagdo em Londrina: década de 1980, A verticalizagdo em
Londrina: década de 1990, Algumas conclusdes preliminares e A verticaliza¢cdo em Londrina
em periodo recente: 2000 a 2010. Neles procuramos elencar a verticalizagdo em todas as
décadas pretéritas ao processo de desenvolvimento das construcBes verticais e introduzir e
caracterizar a Gltima década, a qual nos propusemos a pesquisar: 2000 a 2010.

No ultimo topico, A verticalizacdo em Londrina em periodo recente: 2000 a
2010, apresentaremos todos os dados coletadas no jornal Folha de Londrina — fonte de dados
de nossa pesquisa —, esbocadas por meio de mapas, quadros, tabelas e graficos as
informacGes que corroboram para que, nesta Gltima década, os empreendimentos imobiliarios
construtivos sejam diferenciados dos demais das décadas precedentes.

Com as informagdes coletadas e com base na bibliografia utilizada, em autores
como Linardi (1995), Oura (2005), Casaril (2008), Paula (2006), Passos (2007), Téws (2010),
dentre outros, sera demonstrado que o bairro da Gleba Palhano € o principal expoente da
verticalizacdo na atualidade.

No ultimo capitulo, intitulado A Gleba Palhano: a constituicdo do bairro e o
processo de verticalizac@o, desenvolvemos um perfil deste bairro, no qual tem se concentrado
os langcamentos de habita¢cbes multifamiliares, que tem sido, desde os anos 2000, uma das
areas diferenciadas de constituicdo do processo de verticalizacdo. Destinado a um publico de
poder aquisitivo elevado, esse e outros bairros adjacentes se constituiram desde a década de
1990, apos a construcdo do Shopping Center Catuai, em &reas preferidas dos investimentos
imobiliarios destinados aos segmentos de alto padrdo. Assim, destaca-se a acdo de algumas
das principais incorporadoras e construtoras locais, dentre outras — ou seja, a compra de
terrenos nessas areas — pela possibilidade de auferir maiores lucros com a construgdo de um
tipo de moradia exclusiva a determinados grupos socioecondmicos.

Procuramos elencar nos tépicos A Gleba Palhano e a incorporacédo imobiliaria,
Estratégias e praticas de consumo: a logica da relacdo entre o consumidor e o0 objeto a
consumir, O consumo e o papel do marketing no periodo atual, Mudancas habitacionais nos
empreendimentos imobiliarios verticais 1940 a 2000, as discussdes que se referem ao
surgimento do consumo e como elas se desenvolvem, sobretudo no que se refere a aquisicdo
de apartamentos por um padrdo de consumidor capaz de consumir ndo somente a habitagéo,
mas a habitacdo incrementada com variados atributos que a supervalorizam e que ultrapassam

ao atendimento das necessidades basicas vinculadas a habitacéo.

23



Para isso, desenvolveremos algumas discussfes relativas ao marketing e as
estratégias desenvolvidas para alcancar determinado publico, motivando-o0 a consumir 0s
empreendimentos imobiliarios verticais, disponiveis a venda nos classificados do jornal Folha
de Londrina.

Considerando-se o marketing — que, a nosso ver, se constitui-se como principal
ferramenta das incorporadoras e construtoras para a venda de seus imdveis —, analisamos, por
meio de pegas publicitarias, como sdo apresentados 0s apartamentos aos futuros ou pretensos
compradores e como as mesmas se distinguem, quando se consideram as areas urbanas onde
estdo os imdveis ofertados. Além disso, serdo mostradas as reportagens que tratam dos
lancamentos imobiliarios e também reportagens diversas, que se voltam a revelar como o
processo de verticalizagéo se desenvolve na cidade.

Evidencia-se, portanto, uma area — a Gleba Palhano — como um dos locais mais
valorizados e com o preco do m? mais caro da cidade. Suas caracteristicas peculiares
perpassam desde o alto grau de qualidade de seus materiais construtivos aos novos atributos
presentes nos apartamentos e nas areas comuns aos condominios, repletas de equipamentos
sofisticados que devem priorizar o bem-estar de seus condéminos e serem identificados como
os locais melhor dotados, ndo somente em infraestrutura urbana, mas em servigos exclusivos e
diferenciados.

Sendo assim, ap6s o levantamento bibliografico realizado, os procedimentos
metodologicos desenvolvidos, o esfor¢o de articulacdo entre teoria e empiria, esperamos dar
aos leitores e futuros pesquisadores alguma contribuicdo sobre como pensar o urbano,
tomando como referéncia a producdo da habitacdo, ndo apenas como 0 espaco da moradia
mas em suas relacdes com a vida urbana, uma vez que verticalizacdo, objeto de nossa
dissertacdo tem sido elemento importante para se pensar a cidade e as formas como se criam
segmentacdes entre 0s grupos, tanto de forma objetiva, analisada pelo prisma da morfologia
urbana, como a partir dos aspectos subjetivos daqueles que vivenciam e experenciam a vida

cotidiana.
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Capitulo 1: A Problemdtica da

Pesquisa




O objetivo deste capitulo é compartilhar com os leitores 0s caminhos de
investigacdo que foram trilhados no desenvolvimento da presente pesquisa. O relato que se
segue explicita o levantamento de dados, tal como projetado, no inicio desta investigacéo e de
como os procedimentos, fontes e formas de obtengdo deles foram se redefinindo a medida que
foi se efetuando a pesquisa exploratéria acerca do processo de verticalizacdo na cidade de

Londrina — PR, no periodo compreendido entre 2000 a 2010.

1.1.  Os questionamentos iniciais e 0 processo de construcdo da pesquisa de mestrado

O problema que norteou este trabalho inspirou-se em um conjunto de aspectos que
caracterizam o processo de verticalizacdo na cidade de Londrina, localizada ao Norte do
estado do Parand. Desde 1950, data em que surgem as primeiras edificacGes verticais, estas
tém se destacado, nesta cidade, comparativamente a outras cidades brasileiras. Ressalta-se a
intensidade do processo, a tendéncia ao oferecimento de novos produtos imobiliarios,
expressos por edificagdes diferenciadas, tanto do ponto de vista do tipo construtivo, quanto
dos novos atributos referentes ao tipo de moradia associado a verticalizagéo — o apartamento.

Chama especial atencdo que, na Ultima década, os agentes responsaveis por esses
empreendimentos tém se dedicado para que a venda destes produtos imobiliarios seja
direcionada a determinado publico-alvo e realizada em determinados locais da cidade.

Tal qual o comeco de inumeros trabalhos cientificos em que a inspiracao inicial
do pesquisador esta relacionada ao seu espago de vida (SILVA, 2002), os questionamentos
sobre o processo de verticalizagdo de Londrina originaram-se, principalmente, na experiéncia
de morar em uma cidade de porte médio, iniciada no ano de 2004 e finalizada em 2008,
periodo no qual foi efetuada minha formacdo académica no curso de Geografia da
Universidade Estadual de Londrina (UEL). Com o aproveitamento das disciplinas cursadas e,
a cada uma delas, percebia o despertar de entusiasmo para estudar inimeros temas e
problematicas, quando se consubstanciou a decisdo de trilhar os caminhos e estudos pela
Geografia Urbana, o que se deu no 3°ano do curso.

Tal decisdo também foi acompanhada por uma profunda motivacao originada do
fato de ter morado numa cidade como S&o Paulo, a qual, até os 22 anos de idade, me instigou
profundamente a entender como alguns processos se davam, sem saber, & claro, que

posteriormente a formacdo de Geografia me seria tdo proficua e me daria mais suporte para a
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sua compreensao.

ApoOs iniciar os estudos na Geografia Urbana, em 2006, e posteriormente em
2008, em que o tema da monografia precisava ser definido, juntamente com a Prof® Tania
Maria Fresca, orientadora do trabalho da iniciacao cientifica, houve o convite de ampliar os
estudos sobre o processo de verticalizacdo na cidade de Londrina, ja contemplados por outros
de seus orientandos.

Sendo assim, a monografia apresentada em 2008 intitulava-se: Reestruturagao
Urbana de Londrina: o processo de verticalizacdo no periodo 2000-2008. Ela teve como
objetivo o entendimento da continuidade do processo de verticalizagdo na cidade de Londrina,
bem como dos agentes publicos e privados responsaveis pela sua reproducao, estudado por
outros pesquisadores.

O término do Bacharelado e a motivacdo de dar continuidade aos estudos
relacionados a Geografia Urbana e o desejo de ingressar num Programa de Pds-Graduacgédo
motivaram ao prosseguimento do estudo da tematica sobre o processo de verticalizacdo na
cidade de Londrina, agora por outro prisma, 0 dos recentes e constantes investimentos de
incorporadoras e construtoras que atuam na cidade para produzir apartamentos altamente
diferenciados e sofisticados, do ponto de vista tanto construtivo como do atendimento de um
publico de consumo de médio e alto padrdo socioeconémico.

E importante ressaltar que a decisio tomada de estudar este tema também veio
pelos constantes debates e conversas com a Prof Angela Massumi Katuta, grande
incentivadora para que eu desse continuidade tanto aos meus estudos na Geografia, como para
0 entendimento de mais uma faceta promovida pelo processo de verticalizacdo em Londrina.

Sendo assim, apds o ingresso no Programa de Po6s-Graduacdo da Universidade
Estadual Paulista (UNESP), campus de Presidente Prudente, em 2009, sob a orientacdo da
Prof2 Dra. Maria Encarnacgdo Beltrdo Sposito, pude entdo comecar uma nova pesquisa.

A partir do aprofundamento das leituras sobre o processo de verticalizagdo e dos
aspectos objetivos e subjetivos que circundam esta problematica, iniciamos entdo o percurso
de investigacdo com o foco de interesse ja explicitado.

Estabelecido o primeiro fio condutor do trabalho, iniciei o processo exploratério
da pesquisa para a construcao da problematica, em que foram lidos os estudos e obras sobre o
processo de verticalizacdo no Brasil, que foi iniciado nas cidades de Sdo Paulo e do Rio de

Janeiro expoentes do processo.
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Observamos, também, que a década de 1990 apresenta-se com um significativo
periodo dos estudos que versam sobre o tema, ndo somente nas capitais brasileiras, mas em
tantas outras cidades, nas quais o processo de construcdo de empreendimentos verticais para
moradia se desenvolveu, ainda que haja as especificidades de cada uma delas.

Como ressalta Silva (2002, p. 22), os estudos que abordam a producdo do espaco
urbano sob o prisma do processo de verticalizacdo estdo centrados nos seguintes aspectos: 0
primeiro, a respeito das transformacfes da forma urbana resultante de fluxos e fusdes de
capitais que se materializam no ambiente construido, o que possibilita a producgdo da cidade
capitalista, na identificacdo dos agentes promotores de tal processo; e 0 segundo — que para a
autora se caracterizaria como menos frequente —, referente aos trabalhos que ddo énfase aos
aspectos relativos aos impactos da verticalizacdo e a subjetividade atrelada ao consumo do
espaco urbano.

Ressaltamos os inimeros trabalhos de Geografia, tanto os de iniciacdo cientifica,
quanto monografias e artigos, os quais abordam os aspectos diferenciais, e por que nao dizer
negativos, sobre as construcdes verticais, relacionadas aos problemas ambientais urbanos dele
decorrentes®.

Dentro desta perspectiva, a nosso ver, ainda faltam ser relacionados os estudos
ndo geograficos, entre os quais os arquitetos tém uma participacdo bastante significativa.
Dissertacdes e teses® enfatizam a problematica de um ponto de vista das construcdes verticais,
isto €, evidenciando os tipos construtivos que materializam suas formas no espaco urbano
pelas observagdes simbdlicas e funcionais, segundo as quais estes edificios sdo construidos.

O levantamento da bibliografia acerca do tema verticalizagdo, em sua ampla
abordagem — seu inicio, seus desdobramentos e consequéncias no espaco urbano brasileiro —,
ocorreu de varias formas. A primeira delas foi a busca nos acervos virtuais® das bibliotecas da
UNESP, da Universidade de Sdo Paulo (USP), da UEL, da Universidade Federal de Sao
Carlos (UFSCar), da Universidade Estadual de Maringd (UEM), da Universidade
Presbiteriana Mackenzie, em Sdo Paulo, que possuem pesquisas de Mestrado e Doutorado
sobre o tema e livros que reunem informacdes desde as primeiras edificagdes situadas no

Brasil, datadas do inicio do século XX.

! TUDINI (2006); MOURA, 2009; MORAIS, SILVA e MEDEIROS (2009).
2 HOMEM (1982); FUJIOKA (1996); MENDONCA (2001); FRANCISCO (2007); GALVAO (2007);
KUCHPIL (2008), dentre outros.
¥ As pesquisas virtuais permitem adquirir as obras completas das dissertacdes de Mestrado e teses de Doutorado,
desde que, seja reconhecida a sua autoria.
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Com o decorrer das disciplinas cursadas no Programa de P6s-Graduacdo, das
reunides com a orientadora, de um prévio desenvolvimento do projeto e do amadurecimento
frente ao objeto de estudo, a busca pela interdisciplinaridade tornou-se de extrema
importancia. Ao expor o debate sobre o tema verticalizacdo e com as discussdes acerca do
consumo residencial no espaco urbano, a investigacdo por outras fontes bibliograficas
correlatas ao tema foi e é, a nosso entender, imprescindivel, tais como: Arquitetura,
Sociologia e Economia. Tem-se mostrado importante também conhecer definiges e/ou
nogOes das Ciéncias da Administracdo e do Marketing, no que se refere mais as estratégias de
venda, de forma geral, e em relacdo a compreensao dos processos e dindmicas que orientam a
venda dos produtos imobiliarios verticais, em sentido mais especifico.

Sendo assim, além de toda a bibliografia presente na Ciéncia Geogréafica sobre o
processo de verticalizacdo, examinamos as referéncias que continham abordagens sobre as
velhas e novas dindmicas de consumo residencial vertical e seus desdobramentos no espaco
urbano londrinense, foco de nossa investigacao, e na(s) area(s) destinadas da cidade onde sédo

vendidos tais empreendimentos assim como 0 modo como isso acontece.

1.2. O empirico e os procedimentos da pesquisa

A primeira etapa relativa a obtencdo de informacdes para o desenvolvimento da

pesquisa constou do levantamento de dados na cidade de Londrina-PR, no Jornal “Folha de
Londrina”, principal jornal impresso local. Esse levantamento de dados se constituiu pela
busca dos anuncios de classificados sobre a venda de apartamentos na cidade de Londrina,
para averiguacdo dos locais nos quais tém sido ofertados estes empreendimentos imobiliarios,
configurando-se como a primeira etapa da coleta de dados.

Ao longo da busca pela venda de apartamentos, constatamos que havia uma
reiteracdo exacerbada dos mesmos anuncios no decorrer das semanas e, posteriormente, dos
meses, além de diferentes imobiliarias anunciarem a venda 0 mesmo imovel.

Em funcdo dessa constatacdo, optamos por seguir alguns critérios para obtencédo
de tais informac6es. O primeiro critério foi a constru¢cdo de um quadro (Quadro 1) com o0s
dias que os anuncios seriam coletados, considerando-se entdo apenas, para a sistematizacao

das informacoes, aquelas referentes ao primeiro domingo de cada més, no periodo de janeiro a
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dezembro de 2000 a 2010.

Meses Anos
2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Janeiro 2 7 6 5 4 2 1 4 6 4 3
Fevereiro 6 4 3 2 1 6 5 7 3 1 7
Marco 5 4 3 2 7 6 5 4 2 1 7
Abril 2 1 7 6 4 3 2 1 6 5 4
Maio 7 6 5 4 2 1 7 6 4 3 2
Junho 4 3 2 1 6 5 4 3 1 7 6
Julho 2 1 7 6 4 3 2 1 6 5 4
Agosto 6 5 4 3 1 7 6 5 3 2 1
Setembro 3 2 1 7 5 4 3 2 7 6 5
Outubro 1 7 6 5 3 2 1 7 5 4 3
Novembro 5 4 3 2 7 6 5 4 2 1 7
Dezembro 3 2 1 7 5 4 3 2 7 6 5

Quadro 1: Londrina. Meses e dias selecionados para a pesquisa nos classificados do jornal “Folha de

Londrina”. 2000 a 2010. Elaboracao e Organizacdo: SANTOS, 2011

0 maior detalhamento possivel, contendo:

YV V VY V

>

O segundo critério para a obtencao das informagdes foi a selecdo de aniincios com

Nome do edificio;

Localizacdo (endereco completo; se ndo houver, deve-se considerar apenas o bairro);

Construtora ou incorporadora (se houver);

Preco do imovel,

O metro quadrado do apartamento (neste item, optamos por considerar apenas a area

total, visto que alguns anuncios contém duas informacdes, a primeira, que se refere a area

total do apartamento, e a segunda, que indica a area Util);

>
>
>

Numero de quartos;

Numero de vagas na garagem;

Outras caracteristicas adicionais presentes no anincio do imadvel.

Sendo assim, avaliamos que pudemos obter um panorama para analise
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homogéneo, no que concerne aos dados levantados, e suficientemente representativos para a
pesquisa e 0 manuseio das informacgdes coletadas e, além disso, elaboramos uma ficha para

registra-las (Figura 1).
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Instituicdo: Universidade Estadual Paulista — UNESP/FCT- Presidente Prudente

Nome da pesquisa: PROCESSO DE VERTICALIZACAO EM LONDRINA: novas formas de producéo e consumo de iméveis residenciais 2000 a 2010

Aluna de Mestrado em Geografia: Cintia Pereira dos Santos
Apoio: FAPESP

Classificados

Nome do Jornal:
Diadasemana:D ST Q QS S

Orientadora: Maria Encarnacao Beltrdo Sposito

Data: [ [
Nome do | Localizagdo | Incorporadora/ | Bairro/ M2 do Preco do | Quartos e Suites Garagem (Vagas) Outras Caracteristicas
Edificio Construtora ou apartamento | Imovel
Imobiliaria Zona
1. 1 2 3 4
2.
3.
4,
5.
6.
7.
8.
9.
10.

Figura 1: Londrina. Ficha de coleta de dados sobre a venda de apartamentos nos classificados. 2000 a 2010. Elaboracédo e Organizacdo: SANTOS, 2011
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Um terceiro critério considerado refere-se a selecdo e classificacdo das
informacdes levantadas. Um dia de jornal, neste caso o domingo, corresponde de 29 a
32 paginas de classificados de imdveis a venda ou para locacdo, distribuidos em
cadernos. Cada caderno reline os exemplares das publicagbes mensais (janeiro-
dezembro), o0 que corresponde, em média, a mais de duas mil e quatrocentas paginas.
Sendo assim, a pesquisa torna-se novamente minuciosa, pois devem ser separados 0s
apartamentos para a venda correspondentes a pesquisa, dos apartamentos para locacdo,
casas, chacaras, terrenos etc. disponiveis. Para ilustrar essa etapa da pesquisa,
apresentamos alguns dos exemplos de anuncios (Figuras 2, 3 e 4), pesquisados nos
jornais.

Atentamo-nos ao fato de que tais informacdes nos ajudam a montar um
quadro com as principais caracteristicas presentes nos apartamentos a venda no periodo

da pesquisa.
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| APTOSPARAVENDA |

\‘emr RESID ANDIRA - 212.48M2 - 3

quartos (suite) armarios, 3 salas, coz.
plan. Lavabo, sacada, 2 gar. A$
250,000,00

DF. APOLO - CENTRO - reformada, 3
quarios [suite) armarios ampla sala o'sa-
cada, coz. clarms, gar. Dep. completa A%
170.000,00 aceita troca por casa de me-

\gl:vr valor
UPER QUADRA - Lindo apto. 3 quartos

(suite] armaros, ampla sala, coz plang|a-
da. depcompleta, gar

APTO. QUINTA DA BOA VISTA - 3 quar-
tos, 2 ol arms, sala, coz, gar.

CASAS EM CONDOMINIO FECHADO A VENDA

CONDOMINIO ROYAL TENNIS-PRONTA
- NOVA LINDA 506,36M2 DE terreno &
329m2 de construgan, sala em 2 amb
sala TV escritdrio, 4 suites, 1 mastar o/hi-
dro, acabamento granito, percelanate,
oz, lavanderia, varanda ¢ churrasguei-
ra, pescing estilo moderna, hinda.
CONDOMINIO ROYAL FOREST - PRON-
TA NOVA - 263m2 de construgio-4 [sul-
tes) uma masier, pav. inferior, sala‘coz,
aAred de sen.rg-a churras, teto gesso, piso
porcel pav. Sup. Suite master clelset, p.
[am. Hidra, pint. Grafiato, estilo moderna,
inst. Aquec. a gaz & ar split, varanda of
churrasqueira of we. RS 435.000,00,
CONDOMINIO GOLDEN PARK - PRON-
TA NOVA 210,m2 de construgao 250m2
ter, 4 (suites] 1 master pav.inf sute/escri-
trio, salacopa, coz. a.semv,, churrasg, te-
to gesso, piso ceram., detalhes granita
pav.sup.suite mastar, piso laminado, hi-
dro, janetas vidros, pinl.est gralialo, estilo

Silvania

CORRETORA DE IMOVEIS

E-maﬂ slivanisimoveisgsercomiel.com.br
winw.slivaniaimoveis.com.br

Rua Pernambuco, 1187 SL 16

3321-3545/
9991-6417/
9994-8794

maderna, inst, agusc. gas & ar spli, cond
a RS 345.000,00

CASAS AVENDA

JARDIM UNIVERSITARIO - Sobrado,
250m2 - 3 suites 1 of hidro, sacada, arms
Sala tv ¢/ sacada, salap/ 2 ambientes, ¢f
sacada e churrasqueira, lavebo, coz. pla-
nejada, piscina. 50% a vista & 508 facili-
fa
PROX. AEROPORTO 245M2 4 quartos,
(suite), armarios, We social, lavabo, 3 sa-
las, jd, inverno, coz. plan,, dep
JARDIM NEWMAN SA‘!’M SOBRADO
- &f 234m, 5 quartos 1 (suite), arms., sa-
cada, lavabo, coz. planejada, aguecedor
sokar,
LINDA CASA NAWARTA - seminova -
03 quartos (suite), WC social, 02 salas,
cozinha, quarto, WC e lavanderia, gara-
gem,

COMERCIAL

WARTA - imavel comercial & residencial,
terreno de 800m2 e saldo comergial of
00m2. )
OTIMA CHACARA PROX. LUPIONOPO-
LIS - Racanto Towako, com 2.200m2 &ti-
ma preco, apenas RS 36.000,00

TERRENOS PARA VENDA

CONDOMINIO FECHADO - RECANTO
DO SALTO, BEM LOCALIZADA,
3.000M2 ,

JARDIM UNIVERSITARIQ com 248m2 -
RS 40.000,00 estuda propasta

JO. LARANJEIRAS - Proxime a0 centro
com 250M2 - RS 16.000.00

Figura 2: Londrina. Anuncio de venda de apartamentos — Imobiliaria Silvania. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina, 2009

No anlncio da figura 2, estdo a venda trés apartamentos, cuja responsavel é
a imobiliaria Silvania, localizada na Rua Pernambuco, 1187, sala 16, com respectivo
telefone para contato e site para visita on-line.

O primeiro apartamento vendido apresenta 0 nome do edificio, e constam a
area total, o nimero de salas, quartos e vagas de garagem, juntamente com o preco do
imdvel. Porém, a sua localizacdo ndo é ressaltada, o que impossibilita a construcdo de
um mapa que localize este empreendimento. No segundo anuncio, ndo consta a
informacéo referente a metragem do apartamento e, para a sua compra, hd a opgdo de

troca por uma casa com um preco inferior. Tal informagdo se torna necessaria, na
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medida em que podemos visualizar como estdo dispostos 0s precos do m2 na cidade em
relacdo a venda dos apartamentos. No terceiro andncio, ndo estdo identificados nem o
nome do edificio, nem o preco do imével ou sua localizacdo. Visto isso, estes sdo
anuncios que ndo elencariamos em nossa pesquisa para compor nosso banco de dados.

Na figura 3 elencamos outro anuncio para analise:

d
v

Figura 3: Londrina. Anuncio de venda de apartamentos — Imobiliaria Veneza. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina, 2009
Na figura 3, a imobiliaria Veneza disponibiliza os apartamentos a venda na
cidade de Londrina. Todos contém a informacao do preco do imoével, com as respectivas
ruas onde os apartamentos estdo sendo comercializados. Em outros casos, o imdvel
apresenta apenas o bairro, como no caso da Gleba Palhano, com o preco de R$
220.000,00, ou na area central da cidade, no qual o preco é R$ 140.000,00 (ambos estéo
destacados pela linha de cor vermelha).
A seguir, a figura 4 mostra os apartamentos vendidos pela imobiliaria
Barreto, localizada no centro da cidade, na Rua Goias, esquina com a Rua Jodo
Candido.
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/ /

Figura 4: Londrina. Anancio de venda de apartamentos - Imobiliéria Barreto. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina, 2009

Nos anuncios de venda dos apartamentos pela imobiliaria Barreto,
apresentamos o destaque para dois andncios. Eles demonstram como foi feita a coleta
dos dados, ja que o primeiro foi aceito pelos critérios ja estabelecidos e o segundo, pela

falta de apenas uma informacéo, ficou de fora da selecdo estabelecida, porém contém
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informacdes que nos seriam validas.

O primeiro apartamento anunciado esta localizado na Gleba Palhano (bairro
a sudoeste da cidade de Londrina), ndo possui 0 nome da rua, mas foi selecionado, pois
contem o nome do bairro. Este apartamento faz parte do Edificio Gaudi e esta sendo
comercializado pelo preco de R$ 490.000,00, com uma area interna de 280 m2, trés
suites e uma completa area de lazer, além de cozinha, sala e as duas vagas de garagem
disponiveis ao futuro morador.

No segundo caso, o apartamento disponivel a venda faz parte do Edificio
Solar Rivera, que estd localizado na Gleba Palhano, comercializado pelo preco de R$
390.000,00. Este antncio ndo seria selecionado, visto que ndo possui a area total do
apartamento e, portanto, ndo teriamos como calcular o preco do m? e/ou fazer outras
analises com esta informacdo. Porém, ele possui o item destacado em nossa ficha de
analise como “outras caracteristicas” (informacdo valida): o antncio destaca que a vista
do apartamento € para o lago. Este lago é o lago Igapd, importante vantagem da qual as
incorporadoras e construtoras da cidade de Londrina se beneficiam para vender seus
empreendimentos.

Na segunda etapa de coleta de dados, priorizou-se as reportagens sobre 0s
empreendimentos imobiliarios verticais. Procurou-se identificar as matérias tanto de
lancamentos de edificios e dos locais nos quais esses empreendimentos sdo construidos,
como as que davam destaque para as principais incorporadoras e construtoras
responsaveis pela execucdo do projeto e noticiarios diversos que estao relacionados ao
processo de verticalizacdo na cidade de Londrina.

Para a coleta destas noticias, foi elaborada uma Ficha de Registro (Figura 5)
na qual é identificado o nome do caderno em que foi publicada a reportagem, bem como

o0 dia da semana e 0 ano, o titulo da reportagem e a autoria da mesma.
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FICHA PARA REGISTRO DAS REPORTAGENS

Instituigdo: Universidade Estadual Paulista — UNESP/FCT-Presidente Prudente

Nome da pesquisa: Processo de Verticalizacdo em Londrina: novas formas de produgéo e
consumo de imoveis residenciais 2000 a 2010

Aluna de Mestrado em Geografia: Cintia Pereira dos Santos
Orientadora: Maria Encarnacéo Beltrdo Sposito
Apoio: FAPESP
Pesquisa em jornais impressos da cidade de Londrina — Processo de Verticalizagéo

2000 a 2010

Nome do Jornal:

DiadasemanaaD ST Q QS S

Data da matéria:___ / /

Tipo de matéria

Artigo com autoria Ndo () Sim( ) Nome do autor

Instituigdo: Universidade Estadual Paulista - UNESP/FCT-Presidente Prudente

Nome da pesquisa: Processo de Verticalizacdo em Londrina: novas formas de produgdo e
consumo de imoveis residenciais 2000 a 2010

Aluna de Mestrado em Geografia: Cintia Pereira dos Santos
Orientadora: Maria Encarnacéo Beltréo Sposito
Apoio: FAPESP
Pesquisa em jornais impressos da cidade de Londrina — Processo de Verticalizacdo

2000 a 2010

Nome do Jornal:

DiadasemanaaD ST Q Q S S
Data da matéria: / /

Tipo de matéria
Artigo com autoria N&o () Sim( ) Nome do autor

Reportagem/Noticia ()
Marketing ()
Titulo:

Reportagem/Noticia ()
Marketing ()
Titulo:

Palavras — chave:

Caderno:

Paginas:

Sites para aprofundar no tema sugeridos pela
noticia:

Palavras — chave:

Caderno:

Paginas:

Sites para aprofundar no tema sugeridos pela
noticia:

Interesse em xerocopiarsim( ) ndo( )

Interesse em xerocopiarsim( ) ndo( )

Figura 5: Londrina. Ficha para o registro das reportagens. 2000 a 2010. Elaboracédo e Organiza¢édo: SANTOS, 2011
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Para as reportagens que destacam os lancamentos de edificios, foram observadas
as principais caracteristicas destes novos produtos imobiliarios e suas peculiaridades. Entre
elas, estd o fato de os novos empreendimentos comercializados estarem em areas especificas
da cidade de Londrina, como no caso da Gleba Palhano, importante bairro verticalizado
ocupado pelos segmentos de médio e alto padrdo socioeconémico.

Além disso, elencamos em nossa pesquisa as pecas publicitarias em que
aparecem estes novos empreendimentos verticais e, por consequéncia, 0s novos atributos
apresentados nesses produtos imobiliarios, que se diferenciam dos existentes, tanto para
distingui-los de outras areas da cidade como do periodo a que esta pesquisa se refere. Esse
procedimento foi muito importante para a pesquisa, visto que € nosso objetivo mostrar as
especificidades da producdo imobiliaria vertical em Londrina, na ultima década, buscando
demonstrar que tal producdo associa dois perfis — a construcdo de imdveis com novos
atributos, os quais serdo destacados no decorrer da dissertacdo, e a localizagdo deles em area
nova, associada pelo marketing a um novo modo de morar dos segmentos socioeconémicos
mais altos, denotando uma ampliacdo da segmentacdo social no uso residencial do espaco
urbano.

Sobre as reportagens dos empreendimentos imobilidrios, destacamos trés
exemplos. O primeiro exemplo refere-se ao lancamento de um edificio feito pela parceria de

duas construtoras: Plaenge e Vectra, como mostra a figura 6.
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Figura 6: Londrina. Plaenge e Vectra anunciam parceria inédita. 2007
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Neste exemplo de reportagem de lancamento de edificio, na primeira capa do
Caderno: Classificados/Imobiliaria do jornal Folha de Londrina, as construtoras Plaenge e
Vectra anunciam a parceira para a construcdo de dois empreendimentos verticais: um de uso
residencial, que viria a ser construido nas proximidades do lago Igapd, e o outro de uso
comercial, localizado em proximidade com a sede da Prefeitura da cidade de Londrina, na
Rua Souza Naves.

Na reportagem, o edificio Grand Reserv seria comercializado a partir de R$
380.000,00 e funcionaria exclusivamente para uso residencial, com 50 apartamentos
distribuidos em 25 andares, de 146 m? cada um, enquanto que o City Hall Center, de uso
exclusivo comercial, terd 84 salas, de 77 a 121 m2 e seria comercializado a um preco minimo
de R$ 110.000,00.

O edificio residencial disponibilizaria areas de convivio sofisticadas e 0s
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principais equipamentos que se destacam na reportagem sdo: playground, piscina aquecida,
sala de ginastica e o espaco gourmet, praca, lounge etc. O City Hall Center disponibilizaria
salas comerciais e muitos dos interessados gostariam de garantir uma sala para o trabalho em
proximidade com a sua residéncia.

A parceria inédita destas duas construtoras ndo terminaria ap6s encerradas a
construcdo das edificacdes, segundo a gerente regional da construtora Plaenge, Célia Catussi,
“essa € uma tendéncia dos grandes centros urbanos, que garante novas possibilidades ao
consumidor e demonstra fortalecimento do mercado. Nossa iniciativa ndo € o0 ensaio para uma
fusdo. Trata-se somente de um negdcio interessante para ambas empresas neste momento”
(RODRIGUES, 2007, p. 1).

No segundo exemplo, elencamos uma reportagem que se refere ao processo de
verticalizacdo. Trata-se de um noticiario diverso que traz a tona a problematica da construcédo
vertical na cidade de Londrina e as constantes pressdes de incorporadoras e construtoras para

angariar areas para producdo de mais edificios.
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Figura 7: Londrina. N&o vendo, ndo troco, ndo dou. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina

A reportagem local de Vicentini (2009) destaca os principais conflitos inerentes
ao processo de verticalizagdo na cidade de Londrina. Segundo dados da autora da reportagem,
a cidade possuia, entdo, mais de 1.000 predios, com mais da metade concentrados no
perimetro central.

Essa expansdo de construcbes entra em conflito direto com algumas das
residéncias unifamiliares que resistem as constantes propostas das construtoras e

incorporadoras para que seus respectivos moradores vendam seus iméveis e deixem livres 0s
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terrenos para a constru¢do dos empreendimentos verticais multifamiliares.

Ainda na reportagem, destaca-se a entrevista de duas moradoras destas casas na
area central. Ambas idosas, elas ndo pensam em sair de suas residéncias, pois, além de morar
em um local privilegiado de servicos e infraestrutura, residem em seus respectivos enderecos
desde quando as “ruas ainda eram s6 mato” — como conta uma das entrevistadas —, 0 que
configura o apego ao lugar de moradia.

No terceiro exemplo relacionado a venda de apartamentos, apresentaremos duas
pecas publicitarias de langamentos de edificios na cidade de Londrina. Estas informacdes nos
ajudardo a entender onde os novos produtos imobiliarios estdo sendo lancados, bem como a
observar as suas caracteristicas, de modo a compreender como o processo de verticalizagao

vem se apresentando na ultima década - 2000 a 2010.

o

Figura 8: Londrina. Peca Publicitaria. Construtora Artenge. 2005
Fonte: Jornal Folha de Londrina
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Na figura 8, a peca publicitaria enfatiza o lancamento de um edificio, no ano de
2005, localizado préximo ao lago Igap6 (como indicado pela seta, de cor vermelha), realizado
pela Construtora Artenge com o apoio do agente financeiro: o Banco Santander.

A peca destaca o nome do edificio — Portal do Lago — que faz aluséo ao fato de o
empreendimento estar em proximidade com o lago lgapd, isso ja demonstra ao futuro
comprador que ele estara morando em um local privilegiado, por um atrativo turistico da
cidade e que ha um novo conceito em morar num apartamento em proximidade ao lago. Além
disso, quem ndo conhece a cidade previamente saberd que esse imovel esta disponivel numa
das areas mais sofisticadas da cidade, onde sdo construidos apenas edificios para um publico
de médio e alto padrdo socioeconémico.

Antes de ser comprado, o apartamento pode ser visualizado com uma visita ao
show room da construtora, onde o futuro morador poderia ter uma ideia concreta do imdével
que estaria comprando.

A figura 9 refere-se a segunda peca publicitaria, em que demonstraremos outra

venda de imdvel apresentada pelo jornal impresso — Folha de Londrina.

Figura 9: Londrina. Pega Publicitaria. Construtora Vectra. 2005
Fonte: Jornal Folha de Londrina

A figura 9 apresenta a peca publicitaria promovida pela Construtora Vectra, que
divulga o empreendimento Palazzo Di Cesare. Este empreendimento, localizado na Awv.
Adhemar de Barros, 1300, no bairro Jardim Castel Franco possui uma maquete virtual que
reproduz como o apartamento sera.

As mensagens “Venha descobrir este novo conceito de viver bem” e

“Apartamentos de alto padrdo” fazem parte de uma série de estratégias promovidas pelos
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promotores imobiliarios para a venda de apartamentos, além de disporem, no anuncio, uma
série de atributos que pode distingui-los de outros, tais como: suite master, dois dormitérios,
area total do apartamento que pode variar entre 245 a 260 m?, sacada com churrasqueira, duas
OuU mais vagas na garagem etc.
Destaca-se, ainda, a opc¢do das plantas flexiveis, uma modalidade empreendida
pelas construtoras e incorporadoras para que os futuros moradores possam adequar a area
interna dos seus apartamentos, ou seja, o imovel podera ser modificado de acordo com o gosto
pessoal do comprador.
Estes dois exemplos de pecas publicitarias demonstram como o0s apartamentos
estdo sendo comercializados na cidade de Londrina, com a presenca de atributos e qualidades
que se destinam a chamar a atencéo dos compradores.
O cuidado com que os empreendimentos sdo apresentados também se faz
importante para a analise, haja vista que todas as pecas publicitarias elencadas para a analise
sdo coloridas e, muitas vezes, destacam atributos construtivos. Além disso, algumas
apresentam representacdes virtuais que mostram a vista e o local da moradia, bem como as
vantagens ao comprar tal empreendimento. Ha ainda a disponibilidade para que seja visitado
0 show room “Visite apartamento decorado” da construtora ou incorporadora responsavel pelo
projeto, para que o comprador tenha certa seguranca antes que se efetive a compra do imovel.
A terceira etapa consistiu no manuseio das informacgdes coletadas referentes a
Figura 1, em que estdo reunidos os dados sobre a oferta de imoveis residenciais
(apartamentos), na cidade de Londrina.
Apos reunidas as informacoes ja descritas no item 1.2., em que estdo: o nome dos
edificios, sua localizacao, bairro ou zona, niUmero de m? de area do apartamento, preco do
imovel, nimero de quartos, garagens e outras caracteristicas, houve a necessidade de
ampliacdo de outras informac0es, tais como o céalculo: a) o preco do m? do imovel, obtido
mediante a divisdo do preco total do imdvel, pela area do apartamento, exemplos:
a) Se o imovel possui o prego de R$ 200.000,00 e a area € de 150 m?, o preco do
m?2 do imovel sera de 1.333,33, ou

b) Se o imovel possui o preco de R$ 120.000,00 e a &rea é de 126 m?, 0 prego do
m2 do imovel sera de R$ 952,38.

Esses calculos permitiram visualizar a disposicdo espacial do preco do m? na

cidade de Londrina, possibilitando um comparativo entre as areas da cidade em que 0s precos
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do m? sdo mais ou menos caros. Estas informacdes foram dispostas em tabelas, graficos e
mapas no corpo desta dissertacdo para melhor visualizacdo das analises.

Na quarta etapa foi feita a deflagdo dos dados coletados, calculados pelo indice
Geral de Precos — Disponibilidade Interna (IGP-DI), para que pudéssemos identificar como
estaria, na atualidade, o preco do m? dos imdveis:

O IGP-DI ¢ calculado mensalmente pela (Fundacdo Getllio Vargas) e foi
instituido no ano de em 1994 com a finalidade de medir o comportamento de
precos em geral da economia brasileira. E uma média aritmética, ponderada
dos seguintes indices:

IPA que é o indice de Precos no Atacado e mede a variacio de precos no
mercado atacadista. O IPA ponderada em 60% o IGP-DI/FGV.

IPC que é o indice de Precos ao Consumidor e mede a variacdo de precos
entre as familias que percebem renda de 1 a 33 salarios minimos nas cidades
de S&o Paulo e Rio de Janeiro. O IPC pondera em 30% o IGP-DI/FGV.
INCC que é o Indice Nacional da Construcdo Civil e mede a variacdo de
precos no setor da construcdo civil, considerando no caso tanto materiais
como também a méo de obra empregada no setor. O INCC pondera em 10%
o IGP-DI/FGV.

DI ou Disponibilidade Interna é a consideracdo das variacdes de precos que
afetam diretamente as atividades econémicas localizadas no territério
brasileiro. Nao se considera as variacdes de precos dos produtos exportados
que é considerado somente no caso da varia¢do no aspecto de Oferta Global
(http://www.portalbrasil.net/igp.htm).

Nesta etapa, com base neste indice, corrigimos todos os pre¢os do m? entre
0s anos de 2000 a 2009, tomando como referéncia o ano de 2010. Exemplos:
a) Se no ano de 2000, o preco do m? de um apartamento era de R$ 666,67, com a
correcdo para o ano de 2010, esta cifra foi para R$ 1.535,89 ou;
b) Se no ano de 2006, o preco do m? de um apartamento era de R$ 271,43, com a

correcdo para o ano de 2010, esta cifra foi para R$ 351,47.

Com o auxilio da calculadora do Banco Central do Brasil, disponivel em:
(<https://www3.bcbh.gov.br/CALCIDADAO/publico/corrigirPelaSelic.do?method=corrigirPel

aSelic>), como mostra figura 10 corrigimos os precos do m2 dos imoveis.
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Figura 10: Brasil. Calculadora do Cidadao do Banco Central do Brasil. 2011
(F<Ohr;:;e)-s://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/pubIico/corrigirPeIaSeIic.do?method:corrigirPeIaSeIic>).
Acesso em: 20 de ago. de 2011

Nesta calculadora eletronica sdo gerados automaticamente os indices de corregao.
Para o0 ano de 2000, o indice gerado foi de 2,3038325; para 2001 foi de 2,0747508; para 2002
foi de 1,6825484; para o ano de 2003 foi de 1,5308355; para 0 ano de 2004 foi de 1,364143;
para 0 ano de 2005 foi de 1,3415071; para 0 ano de 2006 foi de 1,294884; para o0 ano de 2007
foi de 1,2145791; para o ano de 2008 foi de 1,0922428 e, para 0 ano de 2009 foi de
1,1118336. Os precgos dispostos no ano de 2010 ndo foram calculados, permanecendo 0s
pregos originais, visto que ndo precisavam ser corrigidos.

A metodologia  utilizada para  correcdo, esta  disponivel em
(<https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/metodologiaCorrigirindice.do?method=
metodologiaCorrigirlndice>), e é a seguinte:

A atualizagdo é obtida multiplicando-se o valor a ser corrigido (ou 1 se ndo
informado) pelo fator acumulado do indice de referéncia (Ex.: produtério
dos indices mensais de IPCA/100+1). Sdo usados no célculo os indices da
data inicial e da data final. Assim sendo, caso deseje a correcdo por apenas
um més, o usuario deve informar a data inicial igual a data final, de acordo
com o seguinte exemplo:

Exemplo 1) Correcdo, pelo IPCA, para 0 més de janeiro de 2003.
Usuario deve informar:

Data Inicio: 01/2003

Data Fim: 01/2003

Resultado: indice de correcdo: 1,0225
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Exemplo 2) Correcéo, pelo IPCA, em 2003:

Data Inicio: 01/2003

Data Fim: 12/2003

Resultado: indice de corregdo: 1,0929994

O usuario deve levar em consideracdo as diferentes moedas utilizadas no
pais ao longo dos altimos anos. O valor a ser corrigido deve ser informado
com referéncia a unidade monetaria vigente no inicio do més informado no
campo "data inicial"; o valor corrigido na data final é informado pela
Calculadora do cidaddo na moeda em vigéncia no Ultimo dia do més
informado como data final:

Exemplo 3) Correcéo, pelo INPC, de 100.000,00 unidades monetarias, de
janeiro de 1989 até maio de 1989. Considera-se a moeda do inicio de janeiro
(Cz9) e a do final de maio (NCz$).
Usuario deve informar:

Data Inicio: 01/1989

Data Fim: 05/1989

Valor a ser corrigido: 100.000,00

Resolucao:

O indice de corre¢do do INPC no periodo é de 2,1046

Cz$1.000,00 = NCz$ 1,00 (mil Cruzados equivalem a um Cruzado Novo)
Resultado: valor corrigido: Cz$ 100.000,00 * 2,1046 / 1000 = NCz$ 210,46.

Exemplo 4) Correcéo, pelo INPC, de 1000,00 unidades monetérias, de
janeiro de 1994 até junho de 1994 (Considera-se a moeda do inicio de
janeiro (CR$) e a do final de junho (CR$).

Usuario deve informar:

Data Inicio: 01/1994

Data Fim: 06/1994

Valor a ser corrigido: CR$ 1.000,00

Resultado: valor corrigido: CR$ 1.000,00 * 8,5915 = CR$ 8.591,50

Com os valores, obtivemos as médias reais dos precos do m? dos apartamentos
oferecidos a compra na cidade de Londrina, 0 que nos proporcionou a composi¢cdo de um
quadro e grafico para melhor analise das informacGes, bem como a elaboracdo de mapas
divididos pelos anos de 2000 a 2004 e 2005 a 2010, para espacializar tal dinamica.

E como quinta etapa com a informacao “Outras Caracteristicas” — Gltima coluna —
das tabelas em apéndice (em DVD), elaboramos um glossario com as principais novas
caracteristicas destes empreendimentos imobiliarios construidos na cidade de Londrina, tais
como: atelier, espaco gourmet, espaco zen, sala de massagens etc., apresentadas e coletadas
nos anuncios de venda dos apartamentos.

Sendo assim, com essas informacdes preliminares, esperamos que o leitor entenda
quais os caminhos percorridos para o entendimento do processo de verticalizacdo estudado

nesta Ultima década, o que nos parece importante para avaliar os procedimentos e cuidados

48



que envolveram o trabalho de levantamento, sistematizacdo e representacdo das informacoes.
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Capitulo 2: O processo de

verticalizagdo e sua
contextualiza¢do historica




Para iniciarmos nosso debate, oferecemos ao leitor desta dissertacdo, no primeiro
topico do capitulo 2, uma breve contextualizacdo do surgimento da unidade habitacional - o
apartamento, que passou a ser no final do século XVIII, na antiga Paris, uma nova forma de
moradia.

Essa primeira abordagem é uma tentativa de mostrar como o apartamento passou
a existir e como desde o inicio de sua constituicdo reuniu caracteristicas tdo importantes, a
ponto de ser considerado, como simbolo de status social e de diferenciacdo socioecondmica
nos espacos urbanos.

Com essa breve caracterizagdo do apartamento, realizaremos uma exposicdo
acerca do comego do processo de verticalizacdo (reunindo as concepgbes dos mais diversos
autores que se debrucaram sobre esta tematica), que apos ser implantado nas cidades do Rio
de Janeiro e de S@o Paulo, no inicio do século XX se disseminou por todo o pais,
principalmente nas cidades médias, por meio da atuacdo dos agentes de producdo do espaco
urbano. Posteriormente, daremos um enfoque sobre os responsaveis pela producdo da
verticalizacdo e a apreciacdo de alguns estudos de caso elencados por nos neste trabalho e a

dimenséo subjetiva do processo de verticalizacéo.

2.1. A origem do apartamento: do hotel particulier francés do século XVI aos casos
brasileiros no século XX

O termo apartamento apareceu, inicialmente, no inicio no século XVI, para se
referir & reparticdo regular de um dado espaco e que nao estava, necessariamente, relacionado
a uma forma de habitacdo, portanto, ndo designava moradia. Foi somente no final desse
mesmo século que os dois sentidos da palavra apartamento, 0 “conjunto” e ao mesmo tempo a
“reparticdo” terd o sentido que conhecemos na atualidade, isso aconteceu “[...] quando
grandes palacios e castelos, por diversos motivos, comegaram a apresentar uma organizagao
espacial diferente: a segmentacdo do espaco total em varias células, ou apartamento [...]”,
segundo afirma Villa (2002, p. 17).

Para a autora, desde entdo, o chamado apartamento, como o conhecemos,
percorreu um intenso caminho de alteracGes e foi na Franga, sob a forma do hétel particulier,

do século XVIII, que esta nova proposta para habitagdo foi consolidada.
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De acordo com Tramontano (1998), a cidade de Paris foi uma das “urbes-palco”
da origem do apartamento, 0 que se baseou em duas circunstancias. A primeira foi a presenca
da intensificacdo da populagdo oriunda do campo, desde o inicio do século XVIII, com a
Revolucéo Industrial, até alcancar indices gigantescos para o século XI1X.

Com a Revolugdo Industrial do século XVIII, o nimero de construcdes de
moradias, nas cidades, precisava aumentar rapidamente, devido a alta no contingente
populacional oriundo das areas rurais, mas ndo foi o que ocorreu. Na realidade, o que
aconteceu foi a iniciativa, por parte dos proprietarios urbanos, de alugar os andares superiores
de seus hotels particuliers, condicdo esta que permitiu com que fossem alcancadas altas taxas
de rentabilidade financeira, com o pagamento de aluguéis. Sendo assim, a funcionalidade
desta primeira forma de edificios consistiu em que, nos andares superiores, a finalidade fosse
residencial e, no térreo, a destinacdo ao uso comercial, com uma loja ou oficina (VILLA,
2002).

A segunda circunstancia para consolidagdo do apartamento como forma de
moradia foi verificada pelas modificacdes ocasionadas nas formas do morar pés Revolucao
Francesa do século XVIII, dada pela burguesia, que saiu vitoriosa dessa revolucdo e queria
demonstrar publicamente sua conquistada posicdo social por meio da habitacdo
(TRAMONTANO, 1998; VILLA, 2002).

Esse ultimo aspecto acabou por modificar o espaco do morar, sendo um exemplo
fortemente seguido, durante muito tempo, tanto no que se refere aos modos e habitos que
foram assimilados pelo estilo de vida europeu, como pela arquitetura do “Velho Mundo” nas
fachadas das construcdes. Esse fato foi posteriormente observado quando as primeiras
edificagBes surgiram no Brasil no inicio do século XX (TRAMONTANO, 1998).

Como ressalta Villa (2002), a ascensdo da burguesia vitoriosa da Revolugdo
Francesa e 0 advento da Revolucao Industrial acabaram por gerar um novo “modo de vida”,
tornando a casa e a cidade espagos de novos habitos, visto que, apos as revolucdes e com
grande circulagdo monetaria, a cidade se tornou um local de divertimento, até entdo
inexistente ou existente apenas para a nobreza. Os espetaculos de dpera, os significados do
consumo e uma gama de produtos industrializados simbolizavam novos status sociais de
poder e a habitacdo comecaria, entdo, a ser o elemento mais representativo desta distingao

social.
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Em relacdo as mudancas de ordem econdmica, que ocasionaram a passagem do
poder dos nobres para a burguesia, houve mudancas sociais e espaciais significativas, ao
ponto de a burguesia, ainda incipiente no periodo, cercar seus hétels particuliers, definindo,
dai para frente, a fronteira entre o pablico e o privado na vida urbana.

O agravo desta situacdo e o despertar da separacdo entre grupos distintos
economicamente permitiram a instauracdo de uma nova sociedade. As discordancias sociais e
as separagdes entre os grupos ficaram mais evidentes e irreversiveis. O que até entdo parecia
comum até o século XVII — um mesmo local de moradia para diferentes grupos sociais —
ficou quase impossivel de ter continuidade.

E intensificada, entdo, a diferenciacio espacial na cidade, agora entre locais dos
mais ricos e locais dos mais pobres. Pouco a pouco, as distingdes entre setores da cidade
considerados como “bem habitados” e setores ocupados por um gueto proletario — onde 0s
ricos jamais colocardo os seus pés — serao evidentes (VILLA, 2002).

Nesse sentido, uma nova forma social de morar comecara a existir e, com ela,
acrescentaram-se as ideias de isolamento/privacidade, domesticidade e as primeiras nogdes de
conforto individual (RYBCZYNSKI, 1996).

Com essas e outras mudancas, aliadas as inovagdes tecnologicas, os edificios se
disseminaram por muitos paises e ganharam qualidade tanto em seu tamanho interno, pois
foram providenciadas areas de convivio social e intimas em edificios cada vez mais altos,
como pela sofisticacdo com que se apresentam na atualidade®.

Em relacdo ao tamanho desses empreendimentos, Ferreira (1987) afirma que a
construcdo de grandes edificios foi efetivada nos Estados Unidos devido as condicBes
particulares de formacdo das cidades americanas no estagio de desenvolvimento do
capitalismo, tais como: a) a alta concentra¢do urbana; b) a intensificacdo da divisao social do
trabalho e o crescimento do setor terciario; ¢) a espacializacdo funcional de areas; e d) os
precos fundiarios e o liberalismo da legislacdo. “A construcdo de edificios para escritérios de
grande altura, com estrutura em esqueleto de ferro e ago, tornou-se comum em quase todas as
cidades americanas” (OLIVEIRA, 1992, p. 23).

* Destacar esses aspectos, relativos a origem da producdo vertical destinada ao uso residencial, parece-nos
importante, numa dissertacdo que enfocamos, justamente, a associagdo entre producdo vertical e a redefinicéo
das formas de habitacdo, por meio da associacdo entre um dado tipo de apartamento, sua localizacdo e o alcance
de status social que essa opg¢ao favorece, no periodo atual na cidade de Londrina.
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Ja em paises sul-americanos, como o Brasil, 0 processo de constituicdo de
edificios estabeleceu-se nas cidades de S&o Paulo e do Rio de Janeiro, no inicio do seéculo XX,
precisamente nas décadas de 1910 e 1920, em que as primeiras construcdes se concentravam
no centro.

Segundo Mendes (1992) e Ferreira (1987), na cidade de S&o Paulo, foram
erguidos edificios de quatro a dez pavimentos, no primeiro quartel do século XX, os quais se
destinaram, num primeiro momento, ao uso comercial e ao atendimento das novas
necessidades da divisdo do trabalho e da concentragdo de atividades promovidas pela
principal atividade econémica do pais, nesse periodo - o café.

Essas edificagbes possuiam semelhancas com os edificios franceses, pois
comportavam um comeércio ou loja no pavimento térreo e habitacbes nos pavimentos
superiores (VILLA, 2002).

O surto da construcdo civil, nessa época, especificamente o surgimento de
edificios de mais de 10 andares, destinados a escritorios e apartamentos no
centro da cidade, vai nitidamente refletir, por um lado seu nivel de
equipamento e, por outro, a valorizacao do solo (SOUZA, 1989, p. 51).

Posteriormente, a partir da década de 1930, as edificacfes verticais passam a se
destinar, quase que exclusivamente, ao uso residencial e, em 1940, a procura mais intensa dos
rentistas fez com que houvesse a ampliacdo para a destinacdo de edificios a alugueis, uma vez
que a grande maioria era construida por ser uma boa opg¢do de investimento. Ja para 0s
proletarios que necessitavam deste tipo de moradia, morar em proximidade aos locais de
trabalho era a consequéncia de pagamento de aluguéis demasiadamente caros (SOUZA,
1989).

De fato, nesse periodo, o investidor no imével de aluguel (BONDUKI, 2004)
obtinha uma renda mensal extraordinaria, bem como se beneficiava das consequentes
valorizagdes imobiliarias ocasionadas pela expansédo da cidade, pois era a forma dominante de
moradia, visto que ndo existiam sistemas para a compra de um lote e para a construcdo por
conta prépria de uma casa, salvo raras exce¢des de alguns trabalhadores imigrantes que
conseguiam, por meio de economias, algum capital para adquirir um terreno em areas menos
valorizadas da cidade. Para esses rentistas, a propriedade imobiliaria era, a0 mesmo tempo,
reserva de valor e uma fonte de renda (SOUZA, 1989).

Tais apartamentos, que passaram a ser oferecidos a uma parcela da
populagdo com menor poder aquisitivo, ndo poderiam pagar por
apartamentos maiores, nem por pessoal doméstico, e que trabalha fora por
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ser, em geral, assalariado, representava para os investidores imobiliarios uma
possibilidade de ampliacdo no mercado que incluia parcelas mais pobres da
populacéo (VILLA, 2002, p. 89).

Os clientes eram geralmente, pessoas sozinhas que deixavam suas familias
nas cidades de origem e habitavam temporariamente a paulicéia recém-
industrializada. Em busca do grande sonho de enriquecimento e de uma
melhora nas condic¢des de vida, grandes parcelas de populagéo rural e de
outras regides do Brasil imigraram para a cidade de S&o Paulo a partir dos
anos de 1930, vindo somar-se ao grande nimero de imigrantes que desde o
final do século 19, foram atraidos para Brasil, principalmente para Sao Paulo
na procura por trabalho remunerado (VILLA, 2002, p. 88).

Fischer (1994) descreve que o processo de verticalizagdo gerou novos modos de
investimento e consequente especulacéo relativamente aos precos da propriedade privada e ao
excedente de producédo, ou seja, a construcdo fisica do empreendimento tornava-se um fator
de ampliacdo das possibilidades de ganhos econémicos, dado inclusive pelo apoio do poder
publico em obras publicas e saneamento, arruamento, iluminacdo e outras benfeitorias.

Do ponto de vista histérico, tomando-se como referéncia a cidade de Sdo Paulo,
Souza (1989) destaca que a construcdo do primeiro edificio ocorreu no ano de 1912 (situado
na Ladeira Dr. Falcdo, esquina com a Rua Libero Badar0), e foi considerado como o marco da
verticalizacdo e constituiu-se como um empreendimento demasiadamente arrojado, tendo em
seu conjunto varias salas de escritorios.

Adotada como um marco inicial para periodizar a constru¢do de edificios na
cidade de Sao Paulo, a década de 1920 ¢ assim considerada em funcdo da promulgacédo da Lei
2.332 que regulamentava a altura e, portanto, o uso do elevador e o tipo de uso do edificio
(SOMEKH, 1997). Além desta regulacdo em lei, ha também uma conjugacao de periodos de
desenvolvimento econémico e sua relacdo com o Estado, que propiciou o vertiginoso aumento
da verticalizacao.

Ja na cidade do Rio de Janeiro, o processo de verticalizacdo iniciou-se em 1910 e
se acentuou na década seguinte, caracterizado, durante muito tempo, pelos padrdes
oitocentistas das capitais europeias. Neste periodo, sdo construidos edificios de altissimo luxo
e com claras intencBes de amenizar os preconceitos relativos a habitacdo coletiva. “Para
designar a nova forma de habitacdo coletiva foram utilizadas, durante mais de uma década as
expressdes casa de apartamentos e arranha-céus”, entre outros (VILLA, 2002, p. 50).

Nessa cidade, 0 processo de verticalizacdo permitiu a concretizacdo de exibicéo,
por meio de sua arquitetura, da suntuosidade e da grandiosidade de suas edificacbes. Sendo
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assim, os primeiros prédios construidos transformaram-se em simbolos de uma forma superior
de morar, criando uma demanda por apartamentos que, na verdade, era uma demanda por
marcos de ascenséo social (VAZ, 1994).

Ramires (1998) destaca a presenca de altos edificios na cidade litoranea, com
principal destaque ao edificio A Noite, inaugurado em 1927. Este foi considerado, entdo,
como um dos mais altos do mundo, superado em 1929 pelo edificio Martinelli na cidade de
Séo Paulo.

Por meio da producéo de apartamentos, na cidade do Rio de Janeiro, iniciou-se a
competicdo dos rentistas pela producdo da moradia para grupos mais favorecidos da cidade,
diferentemente do que aconteceu por um perfodo na cidade de Sdo Paulo. Na cidade carioca®,
tentou-se estabelecer os novos edificios em locais preferidos das elites, como a zona sul. “Era
necessario e primordial conferir aos apartamentos exclusividade e luxo, ja que esta
modalidade de moradia causava repulsa nas elites, que condenavam os cortigos, estalagens,
casas de comodos e todo agrupamento coletivo de espacos de morar” (VILLA, 2002, p. 51).

Acostumada aos exageros ornamentais, a classe média ainda primava por
referéncias formais aos palacetes dos barfes do café. As normas de etiqueta
e sociabilidade pouco haviam mudado e os individuos eram qualificados
pelo que possuiam — fato que ndo foi alterado até os dias atuais. Sob esta
oOtica, morar em um edificio significava alcancar uma posi¢cdo de destaque,
pois, além dos equipamentos de luxo o edificio oferecia aos moradores uma
condi¢do moderna de viver (VILLA, 2002, p. 109).

Visto esse fato e apesar da revolucionaria forma de morar constituida nas cidades
brasileiras, destacada por Souza (1989), os edificios constituidos na década de 1910 e 1920,
ndo foram aceitos de imediato pelas elites paulistana e carioca. A explicacdo para este
fendmeno deve-se a ideia de que os edificios construidos para moradia eram estigmatizados e
associados a pobreza, a marginalidade, aos corticos, a falta de privacidade, de liberdade e de
higiene. Nesse sentido, a casa (planejada horizontalmente, diferente do apartamento,
planejado verticalmente) ainda era o local de moradia mais aceito. Além disso, criou-se uma

resisténcia em morar nesses empreendimentos pelo medo de acontecer grandes tragédias.

° E importante destacar que a0 mesmo tempo em que a edificacio vertical serviu de apoio a uma elite carioca ser
reconhecida na cidade houve também propostas do poder publico em solucionar o problema da habitacdo
popular. A construcdo de blocos de edificios, com seis andares poderia garantir esta solucdo, mas, apesar de
experiéncias isoladas que vinculavam a verticalizagdo aos grupos sociais menos favorecidos, 0 processo de
verticalizacdo — mesmo com alguns estigmas -, sempre se desenvolveu na direcdo de atender o desejo das
camadas mais abastadas da sociedade carioca, sendo definitivamente consolidadas nas décadas de, 1940 e 1950.
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Ja a classe média, que ndo podia possuir um modelo mais sofisticado de
habitacdo, procurava solucionar seus problemas com a privatizacdo de alguns servicos
coletivos, ao morarem nesses empreendimentos, tais como lavanderias e restaurantes, para
ndo ter que cruzar com demais grupos sociais. O exemplo disso foi o edificio Esther, em Sé&o
Paulo, construido entre 1935 e 1938, que foi projetado essencialmente para retratar tal
segregacao imposta tanto aos servigais, como dos grupos de rendas menores (VILLA, 2002),
em que cada quarto de apartamento possuia alguns servicos da area coletiva.

A classe média imigrante, também, compunha a ocupac¢do destes apartamentos,
principalmente a de origem oriental, que conhecia este tipo de moradia em seus paises de
origem. Muitos trabalhadores abrigavam-se nestes locais, exigéncia feita pelas empresas que
alugavam as unidades a seus funcionérios. “Para esta classe média, o apartamento significava
uma opcao de moradia bem situada, geralmente na area central e em bairros circunvizinhos,
ficando lado a lado com estabelecimentos comerciais, escritorios, reparticdes publicas e
hotéis” (VILLA, 2002, p. 94).

No Rio de Janeiro, a funcionalidade dos edificios ndo era bem definida, sendo
estes destinados as mais diversas atividades. Além disso, ao contrario do processo que
ocorreu na cidade de Sao Paulo, a concentracao da construcdo dos empreendimentos verticais
ndo se situou na area central, pois esse processo na capital carioca ocorreu em proximidade as
praias; e também eram comuns os edificios de aluguel, j& que os apartamentos se restringiam
apenas aos quartos em virtude da existéncia de muitos restaurantes nos arredores dos
edificios, ou no espaco térreo dos mesmos (VAZ, 1994).

As caracteristicas topograficas e as interferéncias do poder publico na producao
do espaco urbano carioca fizeram com que o processo de verticalizagdo fosse um pouco
controlado, diferente de S&o Paulo, onde o sitio urbano favorecia a sua expansdo em
consonancia com a intensa atividade de empreendedores particulares, devido a crescente
concentracao populacional (TRAMONTANO, 1998).

O crescimento vertical, ao longo das décadas que se seguiram, passou por
enormes modificacOes e, devido importante agdo de grupos mais privilegiados, a atuacdo dos
rentistas levou a uma organizacdo espacial que, tanto simbdlica, quanto concretamente,
incidiu num papel diferenciado e de prestigio das moradias no Brasil.

Desde os primeiros estudos realizados sobre o processo de verticalizacdo
(FERREIRA, 1987; SOUZA, 1989; SPOSITO, 1991; SOMEKH, 1997), bem como a
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verificacdo do Plano Diretor de 1991 na cidade de Sdo Paulo, identificou-se que as areas com
as maiores taxas de densidade populacional ndo estavam relacionadas com as areas mais
verticalizadas da cidade. Este fato demonstrava que as areas sem empreendimentos verticais
apresentavam as taxas mais significativas, devidas ao adensamento da populagdo, para o
municipio de Sdo Paulo.

E nesse sentido que o processo de verticalizacdo ndo se desenvolveu sob um
processo de auséncia ou esgotamento de terras no espaco urbano, como nos esclarece Sposito
(1991), pois o processo de construgdo de edificios ndo foi determinado exclusivamente por
uma completa utilizacdo das possibilidades de expansdo horizontal da cidade, nem pela
producado de loteamentos e/ou de edificios e demais construcdes.

De acordo com a autora supracitada, esse foi um periodo no qual a cidade de Séo
Paulo conheceu significativa ebulicdo na sua constru¢do material, tanto do ponto de vista da
expansdo urbana horizontal, como da implantacdo de equipamentos e servigos, e em sua
arquitetura.

O edificio ou o arranha-céu, além de atestar o desenvolvimento econémico das
cidades, atrelado as inovacdes tecnoldgicas e a utilizacdo densificada de uso e ocupacdo do
solo, criou novas relacdes socioespaciais e se tornou para alguns grupos de maior poder
aquisitivo uma forma de concretizar seu status social (MEYER, 1991).

Sendo assim, de forma sintetizada, o quadro 2 apresenta-nos as fases do processo
de verticalizacdo no Brasil. Nele estdo contidas algumas das caracteristicas que foram
importantes para o desenvolvimento da construcao das edificacdes verticais no pais, de acordo

com alguns acontecimentos de ordem econémica.
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aos moldes construtivos da
cultura europeia.

As  primeiras  construgdes
verticais das cidades brasileiras
iniciam-se na érea central e o
uso era destinado,
prioritariamente, a0  setor
terciario;

b) Forte vinculagdo com a
importacéo de materiais
construtivos e, posteriormente;

c) Fase da
industrializagdo brasileira, e
substituicdo de importagdes;

d) Inovacdes tecnoldgicas
como o concreto armado.

(SOMEKH, 1997)

americanos, para a construgao
dos empreendimentos verticais e
a disseminagdo de contetdos a
todo 0 mundo ocidentalizado;

b) A construcdo de
edificios para uso comercial
comega a diminuir a ha um
aumento para finalidade
residencial.

(SOMEKH, 1997)
(SPOSITO, 1991)

vias pelo Poder PUblico
Federal, que proporcionou a
moradia em locais mais
distantes, principalmente do
centro da cidade;

b) Inicio da fase rentista,
proliferacdo de edificios para
aluguel, como boa opgéo de
investimento.

c) Expansdo do processo de
verticalizacdo para além dos
limites das &reas centrais
urbanas, bem como a
construcdo de edificagdes
verticais em outras cidades
brasileiras.

(SOMEKH, 1997)
(SOUZA, 1989)

principalmente, pela atuacdo do
Poder Publico, por meio do
Banco Nacional de Habitagdo
(BNH), na tentativa de amenizar
os problemas decorrentes com a
falta de moradia no Brasil a
grupos de  menor  poder
aquisitivo (SOUZA, 1989);

b) Diversificagéo da
construgao dos produtos
imobiliarios, com  variadas

metragens de apartamentos, e

fase do “milagre econdmico
brasileiro”;
c) Especializagéo de

incorporadoras e construtoras
em construir empreendimentos
de alto luxo.

(SOMEKH, 1997)
(VILLA, 2002)
(BONDUKI, 2004)

1° Fase (1910-1920) 2° Fase (1930) 3° Fase (1940-1950) 4° Fase (1964-1980) 58 Fase (1990-2000)
a) Inicio do processo de | a) Preconizagao dos | a) Uso do automével, a) Producao de | a) Especializagao de
verticalizacdo, com edificacBes | ditames e valores norte- | devido a construcdo de muitas | apartamentos por todo o pais, | incorporadoras em construir

empreendimentos de alto luxo.

(RAMIRES, 1998)
(MENDES, 1992)
(BARRETO, 2007)

Quadro 2: Brasil. Fases do processo de verticalizacdo. 1910 a 2000. Elaboracédo e Organizagdo: SANTOS, 2011
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Analisando-se 0 quadro 2, a primeira fase constitui-se pelas décadas de 1910-
1920, no Brasil, com forte vinculacdo a importacdo de materiais construtivos, em que todos 0s
materiais importados serviram de cdpia para os empreendimentos imobiliarios a fim de serem
erguidos os edificios. A ldgica foi alterada devido a industrializacdo brasileira que, com a
adocdo de novas tecnologias, pode criar implementos mais baratos, sendo importante ressaltar
a utilizacdo do concreto armado. Além disso, as construcdes deste periodo sdo para finalidade
comercial, pois atendiam as atividades agroexportadoras ligadas ao cultivo do café.

A segunda fase, 1930, é marcada pelo arrefecimento do uso comercial nas
construcBes verticais, principalmente em S&o Paulo, em que a expansdo da cidade foi
verificada e os grandes edificios comecaram a ser erguidos em outros bairros da cidade.

A terceira fase, 1940-1950, caracteriza-se, com maior intensidade, pelo periodo
rentista, dado pelo pagamento de aluguel, das construcfes e expansdo de obras publicas e
sendo verificada a construgdo de empreendimentos em outras cidades brasileiras, no caso da
cidade de Sao Paulo pode ser verificada a construcdo de edificacbes para moradia além dos
limites da area central.

A quarta fase representada pelos anos de 1964-1980 foi um importante periodo,
visto pelo grande crescimento de construcdes para finalidade residencial a grupos de menor
poder aquisitivo financiado pelo Governo Federal, por meio de leis que tentavam minimizar
as péssimas condices de moradia; evidencia-se esse fato com as grandes tensfes sociais do
periodo, além disso, foi um importante momento de alteracdo nos padrées comportamentais, 0
que ocasionou a mudancas no tamanho das areas internas dos apartamentos.

O quinto periodo, 1990 (que sera melhor analisado no capitulo 3 desta
dissertacdo), vem a se caracterizar pela especializacdo de incorporadoras e construtoras em
edificar moradias verticais a grupos com maior poder aquisitivo, com equipamentos de
altissima qualidade e de diferenciacdo dos empreendimentos de outros periodos do processo
de verticalizacdo®, a diminuicdo das areas internas e a proliferacdo de equipamentos nas areas
comuns a esses empreendimentos com finalidade estritamente residencial.

Sendo assim, encerramos este primeiro topico com intuito de ter mostrado ao

leitor como o processo de verticalizacdo se desenvolveu no Brasil, e como a unidade — o

® Esse periodo sera melhor analisado, quando apresentarmos os dados empiricos do levantamento de dados,
realizado na cidade de Londrina.
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apartamento — tornou-se tdo importante como uma forma de moradia, de modo que seja
diferenciada e eleita na atualidade como simbolo de status social para alguns grupos.
Visto isso, o proximo item tem o objetivo de apresentar as principais concepcées

de autores que se debrucaram sobre a tematica da verticalizag¢do no Brasil.

2.2. O processo de verticalizacdo: conceitos, concepcdes e fatos

A verticalizacdo, isto é, a construcdo de edificios com varios pavimentos foi um
importante marco para as cidades brasileiras, pois mudou a maneira de utilizagdo da terra no
espago urbano, redefiniu o preco e o uso do solo e alterou as relagdes sociais, a0 mesmo
tempo em que € produto dessas alteragdes, e transformou o meio ambiente urbanizado
(SOARES e RAMIRES, 1995).

Resultado de constantes transformacbes e de diferenciados conteudos da
urbanizacédo brasileira (MENDES, 2009), o processo de verticalizacdo, desde sua constituicao
iniciada nos anos de 1910, no Brasil, sempre foi dinamico e tornou-se uma das formas
privilegiadas de reproducéo do capital no espaco urbano, aliada a uma nova forma de habitat.

Como argumentam Soares e Ramires (1995, p. 33), o processo de construcdo de
edificios produziu grandes alterac6es na paisagem urbana, ndo apenas por apresentar em suas
construgOes a forma vertical e a destinacdo a diferentes usos (comerciais, residenciais e mistos
destas funcGes), mas pela manifestacdo da criacdo de novos contetdos sociais, haja vista as
novas relacdes socioespaciais que foram estabelecidas.

Revolucionou-se a forma de construir, aliada a flexibilizacdo de acumulacéo e
reproducdo de diferentes capitais no setor da construcdo civil, pois a “penetracdo da técnica
associada ao surgimento de maltiplos agentes interessados nessa producdo articula-se sobre as
formas que se vao diferenciando no tempo” (SOUZA, 1989, p. 88).

Para alguns autores, tais como Mendes (1992, 2009) e Fischer (1994), o
aproveitamento do uso do solo urbano, bem como o surgimento de edificios de varios andares

e o implemento do elevador’ resultaram na resolucdo de muitos problemas de ordem técnica,

" De acordo com Somekh (1997), o elevador surgiu nas fabricas téxteis inglesas no inicio do século XIX, com o
intuito de evitar a perda desnecesséria de energia dos trabalhadores nas fabricas ao transportar seus produtos e,
consequentemente, aumentar o ritmo da producdo. Segundo Oliveira (1992), o primeiro elevador de passageiros
foi oficialmente registrado em 1857 em Nova York, e seu uso foi rapidamente difundido nos hotéis.
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ou seja, referentes ao calculo estrutural, a execucdo de fundacdes e ao desenvolvimento de
materiais de baixo custo e alta resisténcia (SOUZA, 1989).
Segundo Souza (1989, p. 21),

A partir do concreto armado e do elevador, possibilitando a constru¢do do
espaco Vvertical no centro da cidade, no inicio do século, abrigando servigos e
moradias, difundem-se formas e usos novos que vao ganhando territérios e
definindo novas formas de morar e de produzir espagos. Tecnologias
(trabalhos) e novas necessidades do processo de acumulacdo geram
dindmicas urbanas diferenciadas. O surgimento do “arranha-céu e o
desenvolvimento da construgdo civil evidenciam essa especificidade
historica.

Com as constantes invencdes no campo da mecénica, da eletricidade e da
hidraulica, os sistemas verticais ganharam qualidade, tanto no que se refere a altura dos
Mesmos e ao acesso aos Seus varios pavimentos, por meio do elevador, quanto no que diz
respeito ao desenvolvimento da técnica construtiva que, aliada ao uso de novos materiais,
proporcionou a construcao de edificios, que ampliaram as densidades de uso do solo urbano
(MENDES, 2009).

No que se refere ao desenvolvimento das técnicas construtivas e dos materiais de
construcdo, € importante saber que a introducdo do concreto armado no pais possibilitou a
construcdo de grandes e importantes edificios, o que desvinculou essa producdo da
importacdo de implementos construtivos, principalmente de elementos metalicos. Além disso,
é importante destacar as mudancas significativas no sistema bancario, que criou a expanséo da
creditizacdo para aquisicdo de imdveis (MENDES, 2009).

Para 0 mesmo autor, a producdo vertical inaugura, no Brasil, um processo de
substituicdo industrial de importagcdes, o que por consequéncia fez com que o pais entrasse
numa fase de industrializacdo derivada pelas industrias de bens de producéo, tornando-se o
sustentaculo do processo de verticalizacao.

Segundo Reis Filho (1978), a expansdo da construcdo civil também estimulou a
ampliacdo da produgdo interna nacional e a melhoria da qualidade dos materiais de
construcdo, o0 que, a partir da década de 1930, fez com que a economia brasileira
desenvolvesse sua industria e estivesse voltada para o mercado interno, gerando padrdes de
acumulacdo capitalista. Portanto, a partir das décadas de 1930 e 1940, ocorreu uma grande
expansdo do setor residencial, especialmente por meio da construcdo de prédios de

apartamentos.
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Além disso, é importante ressaltar que, no Brasil, o processo de verticalizacao,
mesmo em diferentes cidades, teve forte papel, tanto social como politico (RAMIRES, 1998),
pois esta atrelado a questdes fundamentais, tais como a propriedade privada da terra no solo
urbano e de sua valorizacdo, mediante os conflitos e interesses atinentes aos agentes
imobiliarios, que atuam na estruturacdo e reestruturacao (SOJA, 1993) deste espaco.

Atualmente, existem varias abordagens sobre a verticalizacdo no espaco urbano,
visto que se trata de um processo de grande significado nas grandes e médias cidades. De um
ponto de vista mais particular, tratando-se das cidades brasileiras, a verticalizacdo pode ser
entendida como uma das fases do processo de urbanizacgao no pais.

Assim sendo, é fundamental compreendé-lo, buscando desvenda-lo, além dos
contextos da paisagem constituida, para chegar as dinamicas que o promovem e aos interesses
que o orientam.

Nesse sentido, pretendemos destacar, no proximo item, as concepcdes acerca do
processo de verticalizagao analisado por autores que se debrucaram sobre a tematica. No item
seguinte, serdo enfocados os agentes responsaveis pela sua realizacdo, assim como, em item
subsequente, alguns estudos de caso que concernem a intensidade dessa dinamica em algumas
cidades brasileiras. Posteriormente, a dimensdo simbdlica associada a construgdo de
empreendimentos imobiliarios verticais, ganhara destaque, visto que se trata de destacar

elementos diferenciados dos aspectos econémicos ja ressaltados por muitos trabalhos.

2.2.1. Em direcdo a conceituacao do processo de verticalizacao

Para Somekh (1987, 1997), a verticalizacdo é entendida como a multiplicagdo do
solo urbano, viabilizada pelo uso do elevador. A essa ideia estdo associadas as caracteristicas
da verticalidade, do aproveitamento intenso da terra urbana (densidade) e do alto padrdo de
desenvolvimento tecnoldgico decorrente do século XX, demonstrando-se a relacdo entre a
verticalizacdo e o grande contingente populacional usuario desta edificagao.

Os edificios, no caso especifico da verticalizacdo, distribuem-se por meio de
formas altas e, na maioria das vezes, suntuosas e concentradas, e oferecem, a observacao
empirica, certas regularidades e especificidades, que possuem certa constancia no tempo, ao

menos nas suas determinagdes mais gerais (SOUZA, 1989).
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Souza (1989) ressalta que o fenbmeno da verticalizacdo no Brasil é diferenciado
de parte do mundo, pois aqui se observa a construcdo de edificacGes de varios pavimentos
direcionadas majoritariamente para a habitacdo, visto que, em outros paises, esteve vinculada
mais aos servigos do que a habitacdo. Em contraposicdo a esta ideia Silva (2002) mostra-nos
que edificacdes para moradia ja eram numerosas no final do século X1X nas cidades de Paris,
Barcelona e Nova York.

Para Souza (1989) e Ramires (1998), o processo de verticalizagdo no Brasil
caracteriza-se como uma identidade do pais, aliada ao processo de urbanizagdo, em que a
estrutura intraurbana das cidades sofreu profundas transformacgdes, bem como as praticas
socioespaciais e a legislacdo urbana, com grande destaque ao poder publico.

Para Souza (1989), devido a entrada da técnica e a atuacdo de diferentes agentes
produtores do espaco urbano responsaveis por esta nova forma de construir, a propriedade do
uso da terra foi redefinida bem como as relagdes socioespaciais no urbano.

Constituidos por duas formas de uso distintas, em geral, os primeiros edificios
construidos destinaram-se, prioritariamente, ao uso terciario ou de escritérios, o que
caracteriza o uso original das primeiras edificaches verticais, e, posteriormente, a0 uso
residencial, o que predomina até a atualidade e com diferentes especificidades.

Para Fischer (1994, p. 89), o processo de verticaliza¢do nao diz respeito somente a
uma melhor utilizacdo do solo nas cidades, ou seja, a sua otimizacdo, mas igualmente a
solucdo de problemas de ordem estrutural/técnica, vividos pelas grandes construcdes, no que
se refere, por exemplo, aos “calculos estruturais, a execucdo de fundacGes, a importantissima
invencdo do elevador e, por fim, ao desenvolvimento de materiais de construcdo de alta
resisténcia e baixo pre¢o, como 0 a¢o no caso dos Estados Unidos e o concreto armado no
caso do Brasil”.

Para Mendes (1992), o processo de verticalizacdo no Brasil destinou-se, inicial e
prioritariamente, a atender as necessidades do comércio na cidade, a divisdo do trabalho e da
concentracdo de atividades. Para o autor, assim como para Souza (1989), o processo de
construgdo de edificios ndo deve ser atribuido somente a aspectos como a energia elétrica,
consequentemente, ao uso do elevador ou as gigantescas estruturas de aco, mas pelo préprio
desenvolvimento da tecnologia ligada a acumulacédo do capital.

Outra interpretacdo sobre o processo de verticalizacdo é dada por Sposito (1991),

na medida em que a importéncia do uso do solo urbano para a reproducdo do modo capitalista
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de producdo, a verticalizacdo que se desenvolve, deve ser “contextualizado no processo de
producdo social do territério e nesta medida ndo pode ser abordado sem a consideracdo do
proprio movimento das relagdes que engendram historicamente este processo” (p. 44).

Para a autora, a verticalizacdo é uma “forma especifica de producdo imobiliaria”

(grifos nossos, p. 150), no espaco urbano, pois 0s que realizam o processo de construcdo de
edificios angariam para si taxas de lucro e de renda fundiaria, que viabilizam a reproducdo
territorial ampliada e monopolizada da cidade. Além disso, encontram e criam no mercado a
demanda solvavel necessaria para o continuum de tal producdo. Acrescenta, ainda, que a
producdo imobiliaria® realiza-se por meio do consumo do imével permitindo, aos que
produzem o empreendimento, a apropria¢do de uma fragdo da mais-valia, sendo ela uma parte
decorrente da renda fundiaria capitalizada e a outra do lucro decorrente da construcdo dos
empreendimentos verticais, por meio da exploracdo da forca de trabalho e do investimento
nos meios de producéo.

Sendo assim, o processo de verticalizacdo € uma forma peculiar de expansdo
territorial das cidades (SPOSITO, 1991), pois em parcelas pequenas pode-se multiplicar e
desdobrar quantas vezes o niUmero de pavimentos e/ou andares forem precisos ao seu uso, em
sua base fundiaria e, consequentemente, viabilizar a reproducéo territorial ampliada da cidade.

Na mesma linha de raciocinio, a construcao de edificios é, portanto, a expressao
do capital aplicado a tais empreendimentos, “tendo como condicdo 0 acesso a uma fragéo do
[...] (terreno), garantindo ao proprietario desta, a realizacdo da renda fundiaria ali capitalizada
e apropriada através da venda da construcdo ali imobilizada” (VILLA, 2002, p. 151).

Entretanto, essa producdo imobiliaria ndo pode ser pensada isoladamente e deve
ser inserida no processo de producdo do espaco urbano. Assim, o crescimento vertical e
horizontal das cidades constitui faces de um mesmo processo, ou seja, ndo ocorrem dois
processos — 0 horizontal e o vertical — mas um Unico, constituido por formas distintas e
articuladas de expansdo. Nesse sentido, “[h]a contradicdo e complementaridade como em todo
movimento real, no qual a diversidade expressa-se pela negacdo como expressao da
contradicdo, e a complementaridade, como expressdo da unidade do processo” (SPOSITO,
1991, p. 47).

SE importante ressaltar que o uso da expressdo producdo imobiliaria, nesta dissertacéo, se refere para designar
toda a producdo de imoveis, para finalidade residencial, comercial, industrial e de servicos, assim como
destacado por Sposito (1991).
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Para Macedo (1987, 1991), o processo de verticalizacdo ndo criou apenas formas
diferenciadas no espaco, mas morfologias diferenciadas e representativas no urbano. Tal
fendmeno, portanto, reflete as representacdes simbdlicas de poder econémico e status social,
tal como comodidade e modernidade sob a possibilidade da criacdo de novos solos, com a
edificacdo sob a forma de edificio, que representa uma das caracteristicas da cultura material
da contemporaneidade.

Para Ramires (1998), a verticalizagdo ¢ definida pelos diferentes agentes sociais e
interesses econémicos que estruturam as diferentes cidades, e ndo pode ser considerada como
uma consequéncia natural da urbanizacdo brasileira.

Com uma compreensdo diferente dos autores citados, 0 processo de
verticalizacdo, para Silva (1992), define-se como excludente e segregador. Para a autora, 0
processo de verticalizacdo constitui-se como uma expressdao material e simbdlica de um
modelo urbano, que tem sido naturalizado no pensamento e nas a¢des da vida diaria dos
sujeitos sociais que pensam que a justica social ndo passa de um discurso vazio da politica
urbana brasileira.

Dentro de outro ponto de vista, Soares (1995) destaca que o processo de
verticalizagdo, com seus altos edificios, demonstram em sua arquitetura um modo de vida
essencialmente moderno e urbano e traduz processos de diferenciacdo socioespacial, pois um
edificio a ser construido tem caracteristicas importantes que se definem pela construcdo destes
empreendimentos, em grande parte das vezes em areas valorizadas da cidade, dotadas de
servicos bem distribuidas, e a realizacdo de seu consumo, geralmente, acontece pelas camadas
de renda mais privilegiadas (SOARES e RAMIRES, 1995).

Para explicar tal fato, apoiamo-nos na obra de Topalov (1979), pois a habitacéo,
inserida no modo de producdo capitalista, obedece a logica de producdo de qualquer
mercadoria, mas se sujeita a duas caracteristicas especificas: a primeira é referente ao longo
periodo de rotacdo e a segunda, a necessidade incondicional de uma base fundiéaria.

Mendes (1992, p. 27) esclarece,

na realidade, a constru¢cdo de um edificio € bastante complexa enquanto
processo de trabalho, pois exige um tempo consideravel de execucdo e uma
concentracdo de capital que sobreviva a sua reproducgdo, venda e outro tipo
de circulacéo.

Sendo assim, as hipoteses explicativas para o processo de verticalizacdo

brasileiro, especialmente em grandes cidades, passaram necessariamente, para Mendes
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(1992), pela producdo da habitacdo que, por ser um imovel, possui caracteristicas especificas
de producéo e consumo, apontadas por Harvey (1980) e Sposito (1991).
Nesse sentido, elaboramos o Quadro 3, em que objetivamos elencar as principais

caracteristicas do imovel e destaca-lo como diferencial quando apropriado no espaco urbano.
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A associacdo entre 0 imdvel e sua localizacdo

A diferenca do im6vel em relagdo a outras mercadorias é a sua
producdo associa-se a um dado ponto do territério. Embora, isso
possa ocorrer em varios pontos da cidade, ndo ha como dissociar, em
cada caso, a producdo do terreno em que ela se realiza. Por essa
razdo, a produgdo e o consumo de um produto imobiliario associa-se
a compra e uso de uma determinada localizagdo, o que influencia no
prego deste bem.

Esta indissociabilidade do imével em relacéo
a fracdo do territério e, portanto, ao lugar que
ele ocupa, tem repercussdes, em sociedades
em que a propriedade privada da terra é uma
instituicdo juridica, e por isso um direito
legal e reconhecido socialmente (SPOSITO,
1991, p. 152).

Indispensabilidade da Mercadoria

O imdvel é indispensavel, tanto para a reproducdo da forca de
trabalho quanto para a producdo de diversas mercadorias e para
consumo.

O acesso a habitagdo é um direito béasico de todo cidadéo e ele se
realiza por meio do imével.

As agdes de produzir e consumir sdo também indispensaveis a
ocupagdo em um imével (HARVEY, 1980).

Durabilidade

Outra variavel destacada por Sposito (1991) é a
condicdo de durabilidade, comparada a outras
mercadorias, que o imével possui. O tempo que
leva para ser construido e comercializado é um
tempo “desperdi¢ado”, compensado somente no
ato da venda, pois diminui na cidade o percentual
de terras a serem ocupadas e, portanto, destinadas
a construcdo de outros iméveis. Tal fato é tanto
mais importante, face a concentragdo de
mercadorias, de producdo da forca de trabalho e
dos meios de consumo coletivos e individual, pela
qual a cidade se caracteriza, quanto 0 € a
“valorizacdo” das suas localizagdes (assim como a
“desvalorizacdo” de outras) (SPOSITO, 1991, p.
153).

Consumo: temporariamente absoluto, relativo ou
provisério

O acesso, por meio da compra, pode propiciar um
tempo mais longo. Enquanto estiver como
proprietario do imével, “a ele tem-se o direito
Unico, absoluto e 0 monopdlio de decidir sobre o
seu uso, neste sentido o direito corresponde ao
tempo em que se é proprietario e durante este
periodo é absoluto” (SPOSITO, 1991, p.155).
Pode ser relativo ou provisério no caso de
pagamento de aluguel do imével, que realiza seu
arrendamento como meio de passagem dos
direitos dos donos do bem para o locatario.

Compra e Venda

Além disso, os imdveis ndo sdo mercadorias compradas
com maior frequéncia, isto se deve ao fato de a
mercadoria possuir um alto valor e uma disponibilidade
de recursos financeiros, bem como o seu longo tempo de
uso, seja para residéncias, caracterizada pela forga de
trabalho, seja para fungbes comerciais, de servicos, ou
para a reproducdo do capital etc.

Os mecanismos de especulagdo também fazem parte de
uma valorizagdo acentuada do imével. O poder publico,
bem como os setores privados tem papel de destaque
neste processo (SPOSITO, 1991).

Usos

Residencial ou industrial, industrial ou comercial,
comercial e de servicos, simultdnea ou sucessivamente.
Em complementaridade, Harvey (1980) descreve que: se
0 uso for em uma casa, propicia abrigo e prote¢do; uma
quantidade de espago para uso exclusivo de seus
ocupantes (se houver); certa privacidade; localizacdo
relativa que seja acessivel ao local de trabalho, para uso
dos servicos sociais; proxima ou ndo de fontes de
poluicdo, de crime ou risco a vida; localizagdo que
propicia status; ou simplesmente um meio de
valorizagdo e especulacéo para aumentar a riqueza.

Quadro 3: Caracteristicas do imével no espago urbano. Fonte: HARVEY, 1980; SPOSITO, 1991. Elaboragéo e Organizagdo: SANTOS, 2011
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As caracteristicas destacadas no quadro 3 expressam o potencial de apenas uma

fracdo do espaco urbano, a da construcdo do imovel a ela associada, e restringe a apropriacao

da cidade pelos diferentes grupos socioecondémicos. Sendo assim, destacamos seis itens que

acreditamos serem diferenciais para a constituicdo do imovel, baseadas nos autores Harvey
(1980) e Sposito (1991):

1.

A circulacdo do imovel e, portanto, o seu consumo se da em pontos fixos do
espago urbano e, a depender de sua localizacdo, o imovel possui um preco
diferenciado, visto pelas condi¢bes de infraestrutura, acesso a Servicos,
condig¢Oes de transporte e as demais atividades cotidianas, como lazer etc.;

O imdvel é uma mercadoria indispensavel a quaisquer cidaddos, pois todos
precisam de habitacdo, condicdo sine qua non de reproducao e potencialidades
individuais, como de apropriacdo para realizacdo de quaisquer atividades;

Sua compra ou venda é realizada num tempo diferente de outras mercadorias,
visto que necessita de um grande dispéndio de capital (dinheiro) para sua
realizacdo. E, portanto, um elemento material necessario que grande parte das
familias brasileiras tem dificuldades de acesso, tendo que encontrar, na maioria
das vezes, meios alternativos, ou seja, ndo necessariamente juridicamente
legais ou convencionais para conseguir a moradia;

A utilizacdo do imdvel pode dar-se para atividades industriais, comerciais e
residenciais. No caso residencial, serve como abrigo/protecdo/individualidade
e, dependendo de sua localizacdo, propicia status;

A comparar com outras mercadorias, o imdvel tem maior durabilidade e todo o
dispéndio da forca de trabalho nele acumulado, assim como para o tempo de
sua concretizacdo, sera revelado no ato da comercializacdo, ou seja, na sua
venda;

A aquisicdo ou o direito de uso do imdvel para moradia acontece, em geral, por

formas legais de compra ou por meio de pagamento de aluguéis.

Em funcdo desses sentidos, significados e atributos, acreditamos que o espaco

urbano sempre se reestrutura, pois a ocupacédo e desocupacao de certos locais, a apropriacao

devida ou indevida de certos imdveis e, consequentemente, a valorizacdo e desvalorizacdo

espacial contribuem para as modificacGes morfoldgicas da cidade.
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Visto isso, é preciso destacar 0s possiveis agrupamentos dos agentes responsaveis
pela producdo do espaco urbano na obtencdo de seus possiveis interesses, pois € isso 0 que
torna a cidade complexa e diversa. Assim, “encontramos diferentes grupos, cujos papéis por
vezes sdo desempenhados distintamente por individuos e/ou empresas, e por vezes
confundem-se ao serem deliberados por uma sé pessoa fisica ou juridica e/ou empresas de um
sO grupo econdmico” (SPOSITO, 1991, p. 158).

Sendo assim, daremos maior atencdo ao caracterizar a agdo destes agentes de
producdo do espaco urbano e ao destaca-los ndo como forma de demonstrar maior ou menor
importancia de cada um deles, mas como forma de pontud-los em suas acGes quando

promovem o processo de verticalizacao.

2.2.2. Os agentes responsaveis pela verticalizacéo

Nesta secdo, daremos énfase aos agentes produtores do espaco urbano enfocando
mais especificamente a verticalizacdo, para a qual interagem diferentes grupos.

Pela analise de Sposito (1991), pode-se compreender que a producdo do espaco
urbano se realiza em trés esferas: a) a esfera privada, em que se destacam: 0s proprietarios dos
meios de producdo, os proprietarios fundiarios, as incorporadoras, construtoras, 0s promotores
imobiliarios e agentes financeiros; b) a esfera publica, em que estd a atuacdo do poder publico
em diferentes escalas de organizacdo (municipal, estadual e federal); ¢) a sociedade civil: em
que estdo pessoas e organizacdes atuam tendo como principal objetivo a garantia da moradia e
o direito a cidade.

Segundo Capel (1990), a producdo do espaco urbano é o resultado das praticas de
agentes que atuam no sistema capitalista de producéo, no ambito do qual se complexificam os
elos de atuacdo desses agentes. Segundo Topalov (1974), tém-se, por exemplo: a funcdo de
financiamento, em que ha o levantamento do capital monetario inicial; a fungdo de promocéo,
ou seja, a gestdo desse capital na sua fase de transformagdo em mercadoria; a funcdo do
estudo técnico, para viabilizacdo técnica da obra; o processo de construcdo e a funcdo de
comercializacdo, em que se realiza a transformacdo do capital mercadoria em capital

monetario.
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Corréa (1999) destaca a atuacdo dos proprietarios dos meios de producdo, dos
proprietarios fundiarios, dos promotores imobiliarios, do Estado e os grupos sociais excluidos
como os responsaveis pela producédo do espacgo urbano. O autor faz um destaque:

A complexidade da acdo dos agentes sociais inclui praticas que levam a um
constante processo de reorganizagao espacial que se faz via incorporagéo de
novas areas ao espaco urbano, densificacdo do uso do solo, deterioracdo de
certas areas, renovacgao urbana, relocacao diferenciada da infra-estrutura e
mudancga, coercitiva ou ndo, do conteddo social e econbmico de
determinadas areas da cidade (CORREA, 1999, p. 11).

Ja na classificacdo de Oliveira (1992, p. 154), destacam-se 0s seis agentes de
transformacao do espacgo urbano. Séo eles: 1. proprietarios fundiarios urbanos e periurbanos e
0s proprietarios imobiliarios urbanos; 2. os produtores de materiais de construcdo; 3. 0s
produtores (promotores) imobilidrios ou os incorporadores; 4. 0s detentores de capital que
investem na producdo (promocédo) imobiliaria; 5. os compradores de terrenos e de habitacido
(demanda final, usuario) e o0s ocupantes de terrenos (invasdo) e moradias urbanas
(proprietarios e locatarios); e 6. poder publico e as instituices transnacionais.

Nesse sentido, ao destacar como 0 processo de verticalizacdo se desenvolve no
espago urbano, descreveremos de forma mais explicativa a atuacdo dos diferentes agentes
responsaveis pela sua concretizacao.

Segundo Souza (1989) e Oliveira (1992), de uma forma mais sintética, sdo
identificados pelo menos trés agentes que produzem a verticalizagdo: os incorporadores, 0s
construtores e os vendedores. De acordo com as autoras, 0 mesmo agente pode assumir, pelo
menos, duas funcbes, cujos papéis desempenhados podem ser agregados ou desagregados
dependendo de seus interesses.

Visto isso, e de uma forma mais detalhada, destacamos o0s proprietarios
fundiarios, que monopolizam a propriedade privada da terra e decidem como usar seus
terrenos (SPOSITO, 1991), o que faz com que 0 acesso a cidade seja controlado como um
todo, inclusive com a possibilidade da verticalizagéo.

Segundo a autora,

0 papel dos proprietarios ¢ fundamental no processo de verticalizagdo,
porque ndo séo todos os terrenos urbanos (ou todas as localiza¢des) que sdo
passiveis de garantir, a curto prazo, um retorno para o investimento realizado
numa edificacdo de 4 pavimentos e mais, sobretudo em cidades, como as
brasileiras, nas quais o conjunto das melhorias urbanas ndo estdo presentes
em toda estrutura urbana, ou tampouco distribuidas homogeneamente no
interior da cidade (SPOSITO, 1991, p. 159).
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Para Corréa (1999), os proprietarios de terras atuam, portanto, no sentido de
obterem a maior renda fundiaria de suas propriedades. Estes exercem pressdo junto ao poder
publico, especialmente na escala municipal, no que visa a interferéncia no processo de
definicdo das leis de uso do solo e do zoneamento urbano.

Um segundo grupo destacado para concretizar o processo de verticalizacdo no
espaco urbano sdo os incorporadores imobiliarios. De acordo com Cérrea (1999, p. 19-20), 0s
incorporadores formam um conjunto de agentes que realizam parcial ou totalmente as
seguintes operagoes:

v" Realizacdo da gestdo do capital-dinheiro na fase de transformacdo da
mercadoria — o imével. A localizacdo, o tamanho das unidades e a
qualidade do edificio a ser construido sdo definidos na incorporacédo, assim
como a tomada de decisdes de quem vai concretiza-lo, a propaganda e a
venda das unidades;

v Financiamentos, a partir da captacdo de recursos monetarios provenientes
de pessoas fisicas e juridicas. Verifica-se, de acordo com o incorporador, 0
investimento visando a compra do terreno e a construcao do imovel,

v Estudo técnico, que é realizado por arquitetos e engenheiros, que visa a
verificacéo e a viabilidade técnica da obra dentro dos parametros técnicos
definidos do codigo de obras;

v Construcdo ou producéo fisica do imovel, que se verifica pela atuacdo de
firmas especializadas nas mais diversas etapas do processo produtivo, bem
como a forca de trabalho que estara vinculada as firmas construtoras;

v" Comercializacdo ou transformacdo do capital-mercadoria em capital-
dinheiro, agora acrescido de lucros; e

v' Os corretores, os planejadores de vendas e profissionais de propaganda

também sdo responsaveis por esta operacao.

Em resumo, cabe ao incorporador, por meio, do lancamento do empreendimento
no mercado — o edificio — a tarefa de potencializar a realizacdo do negdcio, através do ato de
obter um terreno, de dividi-lo em fracbes e de criar um espago para a realizacdo das
edificacdes verticais, fazendo com que a aprovacdo da planta do mesmo na Prefeitura

Municipal e no Cartério de Registro de Imdveis seja efetivada (SOUZA, 1994).
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Ainda, de acordo com a Lei 4.591/64, artigo 29, o incorporador é definido pela,

[...] pessoa juridica ou fisica, comerciante ou ndo, que embora nédo efetuando
a construgdo, compromissa e efetiva a venda de fracos ideais de terreno
objetivando a vinculagdo de tais fracbes a unidades autbnomas, em
edificacOes a serem construidas ou em construcao sob o regime condominial,
ou que meramente aceite proposta para efetivacdo de tais transagoes,
coordenando e levando a temo a incorporacdo e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega a curto prazo, preco e determinadas condicoes
das obras concluidas.

Sendo assim, o incorporador tem a responsabilidade de comercializagdo da fracao
ideal do terreno (COSTA, 2002), bem como de gerenciar todo o processo, desde o inicio das
negociagdes de compra do terreno até a entrega do imavel.

Como um terceiro grupo podemos reconhecer os corretores imobiliarios, que
atuam como coordenadores do mercado imobiliario e concorrem entre si para, a partir do
volume de negdcios, conseguir a sua parcela de lucro. Estes agentes, conforme enfatiza
Sposito (1991), desempenham papel importante na determinagdo do consumo, criando
necessidades e induzindo a compra.

[...] tm uma ac¢do proficua na formacao dos componentes ideoldgicos, a que
estdo submetidos os que compram os imdveis. Alem disto, agem como uma
espécie de avaliadores das mercadorias imoveis, sugerindo precos e
distinguindo, através da captacdo da capacidade de demanda do mercado, 0s
bons e 0s maus momentos para 0s que vendem ou para 0s que compram. No
que diz respeito a verticalizacdo, acabam por “persuadir” e influir na decisdo
dos consumidores em aceitar esta forma de construcdo, seja para fins
residenciais, ou comerciais e de servicos (SPOSITO, 1991, p. 161).

Ja o poder publico, quarto agente, ou, como denomina Lojkine (1979), o Estado,
sob o modo de producgdo capitalista, € outro agente muito importante para o processo de
producao do espaco urbano e da verticalizagdo.

Para Corréa (1999), a atuacdo deste agente na organizacdo espacial é bem
complexa, pois a ele cabe diferentes agdes, tais como ser a0 mesmo tempo um grande
industrial, um proprietario fundiario e promotor imobiliario, aléem de consumir o espago e
determinadas localizagdes e criar legislacfes de regulacdo do uso do solo. “A elaboragdo de
leis e normas vinculadas ao uso do solo, entre outras as normas do zoneamento e o codigo de
obras, constituem como do Estado no que se refere ao espaco urbano [...]” (CORREA, 1999,
p. 24).

Dentre as acbes do poder plblico no espaco urbano Samson (apud CORREA,

1999, p. 25) destaca,
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O direito a desapropriacdo e precedéncia na compra de terras;
Regulamentacao de uso do solo;
Controle e limitacdo dos precos da terra;

A limitagdo da superficie da terra de que cada um pode se apropriar;

NI NN

Os impostos fundiarios e imobiliarios que poderdo variar segundo as dimensdes dos

diferentes imoveis, bem como o uso da terra e de sua localizacao;

<\

As taxas determinadas a diferentes terrenos livres na cidade;

v A mobilizacdo das reservas fundiarias publicas que afetam o preco da terra e orientam
espacialmente a sua ocupagao;

v Os investimentos publicos nas diferentes areas da cidade, bem como a dotacdo de
drenagem, desmontes, aterros e de toda a infraestrutura como, por exemplo,
asfaltamento das vias publicas, iluminacdo, canalizacdo para suprimento de agua etc.;

v Aadocdo de mecanismos de crédito e habitagao;

v E as pesquisas realizadas em funcdo dos materiais e procedimentos da construcao,

bem como o controle de producdo do mercado desses materiais.

Sendo assim, para Costa (2002), o poder publico deveria ser aquele capaz de
assumir com maior e melhor efetividade a provisao de servigos publicos justos, atendendo aos
interesses de todos 0s grupos sociais, principalmente os de menor poder aquisitivo, gerando
assim as condi¢fes minimas para que todos pudessem ser atingidos.

A atuacdo do poder publico é fundamental porque permite maior ou menor
apreensdo de sobretaxas de renda fundiaria e lucro, por meio da venda das unidades de
imdveis verticais e de acordo com as limitagdes contidas nos planos diretores (VILLACA,
2001), e as leis que organizam como serdo as edificacbes e o zoneamento (indices de
ocupacdo e construtibilidade dos terrenos). De acordo com Sposito (1991), o poder publico
desempenha o papel tributador, por meio da cobranca de impostos territoriais e prediais, das
taxas sobre usos de bens e servicos publicos coletivos ou de multas sobre o uso inadequado
destes bens e servicos.

A construcdo de um predio, objetivando finalidades variadas, obedece a uma
sequéncia de processos técnicos e burocraticos, segundo Almeida (1982), e tornam-se mais
complexos na medida em que a escala do empreendimento aumenta. Segundo o autor (p.
302):
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Essa seqiiéncia passa apenas pela preparacdo da planta, sua posterior
aprovacao na prefeitura local ou nas agéncias governamentais competentes,
a construcdo, o processo de habite-se e a ocupacédo do prédio, quando se trata
de uma construcdo destinada geralmente ao uso do proprietario do terreno
como, por exemplo, quando uma empresa constroi sua prépria sede social.

A partir de agentes e acOes como as destacadas nos paragrafos anteriores, que
cada cidade brasileira desenvolve seu processo de verticalizacdo. Para tratar das
especificidades dessas dinamicas, destacaremos alguns estudos de caso, em cidades brasileiras

em que a edificacdo vertical, especialmente, vinculada a moradia se tornou tdo importante.

2.2.3. A verticalizacao brasileira: alguns estudos de caso

Nesta secdo, pretendemos destacar alguns dos trabalhos e estudos que enfatizam o
processo de verticalizacdo em diferentes cidades brasileiras tanto a partir da Ciéncia
Geografica no ambito da Geografia Urbana, como da Arquitetura e Urbanismo em que se
destaca a construcgdo de edificios verticais sob outro olhar, principalmente no que se refere aos
parametros técnicos construtivos.

O intuito de ressaltar esses trabalhos deve-se ao nosso interesse de mostrar a
importancia da tematica, que ganhou notoriedade a partir da década de 1980, periodo em que
muitos estudos foram desenvolvidos a fim de um entendimento de como esta forma
construtiva foi capaz de transformar a morfologia das cidades brasileiras tdo rapidamente e de
apontar tantas problematicas de estudo, visto que a verticalizacdo ndo é apenas a forma
construida no espaco urbano, mas, sobretudo, um processo que transforma as relacdes
socioespaciais e tém a interferéncia de multiplos agentes responsaveis pela sua concretizacao,
tais como incorporadoras, construtoras, imobiliarias, Estado e consumidores.

A década de 1980, como ressalta Mendes (2009) foi uma importante fase para a
economia brasileira e nela distinguem-se trés dindmicas. A primeira que, por um lado foi
marcada por uma profunda recessdo, que ocasionou a perda de ritmo de desenvolvimento
econdmico-social, pela elevada taxa de inflacdo e de inimeros planos econémicos para conté-
la e, por outro, pelos interesses econdmicos na producdo imobiliaria, ja que as condigcdes
recessivas da economia ndo estimulavam investimentos nos setores produtivos, o que acabou
estimulando a expansdo da construcédo civil, como forma de investimento, tendo na producao

de edificios a sua maior expressdo. A segunda esta vinculada a dindmica socioespacial
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brasileira que possibilitou a conformacdo de inimeras aglomeracbes urbanas. “[...] Nessa
intensificacdo da urbanizacdo, a construcdo de edificios foi um dos destaques na producédo do
espaco urbano, em que distintos agentes sociais fizeram uso de tal processo para continuidade
da reproducdo do capital [...]” (MENDES, 2009, p. 12). A terceira dindmica, refere-se a
complexificacdo da divisdo social do trabalho, com acentuadas alteracdes para os diferentes
grupos sociais.

E nesse cenario nacional, que os estudos sobre o processo de verticalizacio
comecam a se destacar.

Sobre as grandes cidades, como no caso das paulistas, encontra-se um ndmero
elevado de trabalhos, sobre o seu processo de verticalizagdo, visto que foi um dos primeiros
estados brasileiros a experimentar a intensificacdo desta nova forma construtiva. Com o
decorrer dos anos, comecam a ser observados os estudos em outras cidades brasileiras, pela
sua importancia na rede urbana e pelos multiplos interesses dos agentes de producdo do
espaco, por vislumbrar nestas cidades a capacidade de alcancar altas taxas de renda fundiaria
e de lucro com a construgéo vertical.

Sendo assim, destacaremos alguns dos trabalhos desenvolvidos sobre o processo
de verticalizacdo em algumas cidades brasileiras. Esses estudos, em sua grande maioria,
apresentam similaridades quanto ao processo desenvolvido, visto que, sempre o centro é a
principal area de inicio das construcdes verticais que posteriormente expandem-se para outras
areas da cidade. Na maioria das vezes, esse processo sempre se destina a atender a um
mercado consumidor de médio a alto padrdo socioecondmico e, em alguns poucos casos, com
a interferéncia do poder publico sdo construidas, na tentativa de atender a um publico com
menor poder aquisitivo, o qual ndo consegue, pelas vias do mercado de imdveis, adquirir a
moradia.

Na Geografia Urbana, destacam-se o0s estudos relativos ao processo de
verticalizacdo em muitas cidades brasileiras, como é o caso das cidades de Maringa,
Londrina, Ponta Grossa, Cianorte, Umuarama, no estado do Parand, bem como em cidades
das regides Norte e Sul do pais, como Manaus, no estado do Amazonas, Belém, no estado do
Para e a cidade de Santa Maria, no Rio Grande do Sul, e ainda na Regido Sudeste, na capital
do estado de Séo Paulo e as cidades do interior, do estado do Rio de Janeiro.

Em relacdo aos estudos realizados sobre a tematica da verticalizacdo na regido Sul

do pais, e em especifico o estado do Parana, destaca-se o trabalho de Mendes (1992), sobre a
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verticalizacdo na cidade de Maringa, em que o autor destaca a atuacdo dos principais agentes
responsaveis pela construcdo dos edificios no espaco urbano maringaense e ressalta que as
habitagGes multifamiliares tornaram-se formas privilegiadas do morar.

Sobre a cidade de Londrina, destacam-se os trabalhos de: Oura (2005), que
relaciona a construcdo de edificacdes verticais no periodo de 1950-2005; Paula (2006) que
evidencia a atuacdao dos promotores imobiliarios, sobretudo das incorporadoras e construtoras
em nova area de verticalizagdo na cidade de Londrina; Passos (2007) que trata da construcédo
acelerada de edificios com quatro ou mais pavimentos, entre os anos de 1970 e 2000; Santos
(2008) e Casaril (2008) que enfatizam a reestruturacdo espacial da construcdo de edificios
para moradia em Londrina em periodo recente (2000-2008); Téws (2010), um estudo recente
realizado sobre as cidades de Londrina e Maringd, cujo destaque € dado a contribuicdo para a
compreensdo da legislacdo aplicavel ao processo de construcdo das edificacbes verticais
nestas duas cidades.

De acordo com este ultimo autor, o papel do Estado nestas duas cidades médias,
no que se refere a legislacdo urbanistica foi muito importante para o desenvolvimento do
processo de verticalizacdo, porém a atuacdo das incorporadoras e construtoras foi decisiva
para selecionar as areas que seriam verticalizadas nas duas cidades.

Em Costa (2002), as cidades do Norte Paranaense como Maringa, Cianorte e
Umuarama foram analisadas, tomando-se como base o comportamento e a atuagdo dos
promotores imobiliarios, como agentes produtores do processo de verticalizagdo.

Apresentando caracteristicas bastante peculiares de verticalizacdo, o estudo
comparativo sobre cidades do norte do Parana, o estudo de Costa (2002) mostrou que havia
alguns pontos em comum entre elas, o primeiro deles diz respeito ao surgimento das cidades,
criadas pela CTNP (Companhia de Terras Norte do Parana) em anos muito proximos, como a
cidade de Maringa, em 1947, Cianorte, em 1953 e Umuarama, em 1955. Na cidade de
Maringa, a verticalizacdo apresentou quatro fases em seu processo que teve seu inicio em
1960. A primeira denominada de acumulagdo cafeeira e comercial entre 1960-1969, a
segunda fase, ligada & modernizacdo da agricultura entre, 1970 e 1979, o terceiro periodo,
ligado as transformacGes da agroindlstria entre os anos de, 1980-1989 e o quarto,
denominado de maturidade do processo de verticalizacdo entre 1990-1996. Na cidade de
Cianorte, a verticalizacdo teve inicio, em 1982, com a construcdo de edificios de quatro

pavimentos pela incorporadora Martelli, precursora do processo de verticalizacdo na cidade.
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Ja em Umuarama, a construcdo dos primeiros edificios foi em 1983, com empreendimentos
voltados a grupos de poder aquisitivo médio a elevado.

Outras semelhancas entre o processo de verticalizacdo destas trés cidades
apontada pela autora, referem-se: a) as incorporadoras e construtoras que sao empresas locais
com algumas sedes em outros estados, b) a similaridade aos processos de construcdo dos
edificios, que podem ser considerados como de alto padrdo; c) as construtoras e as
incorporadoras das trés cidades obedeceram a legislacdo vigente e com desempenho
satisfatorio na vistoria das obras; d) o inicio da verticalizagao nas trés cidades ocorreu na area
central, ndo muito diferente do que ocorreu no restante do pais.

Por fim, é importante ressaltar a origem do capital para o processo de
verticalizacdo nestas cidades. Nas trés cidades de estudo - Maringa, Cianorte e Umuarama - 0
capital para o processo de verticalizacdo adveio da pecudria, da agricultura e do patriménio
das empresas. No caso de Maringa, o que pode ser considerado como diferencial na aquisicéo
de capital para o processo de verticalizacdo é a entrada de dinheiro no pais através do trabalho
de descendentes japoneses que foram para o Japdo e de familias dos estudantes que foram
estudar na UEM (Universidade Estadual de Maringd) e CESUMAR (Centro Universitario de
Maringa), além das familias que deixaram o campo para viver na cidade; em Cianorte, 0
diferencial foi dado pelas industrias de confeccdo da cidade e em Umuarama, de familias dos
estudantes universitarios de graduacdo e de pos-graduacdo que foram estudar na UNIPAR
(Universidade do Parana).

Silva (2002) analisa os contetdos simbolicos, articulando elementos subjetivos
que viabilizaram o processo de verticalizacdo na cidade de Guarapuava. Trata-se de uma
pesquisa que elenca outros elementos para analise, - para além das constituicbes do plano
econémico.

O estudo de Tudini (2006) realizado na cidade de Maringa, na Zona 7 enfatiza os
aspectos ambientais atrelados ao processo de verticalizacdo. Para o autor, poucos trabalhos
abordam a problematica da questdo ambiental relacionada com a construcdo dos edificios
como, por exemplo, a impermeabilizacdo do solo ao redor de arvores, o sombreamento
excessivo nas areas em que se encontram os edificios (provocada pelas suas altas torres), bem
como os corredores de ar e umidade.

O autor destaca a area como de alta valorizacdo e especulacdo imobiliaria, desde o

inicio da década de 1970, ocupada pelos altos empreendimentos verticais sem uma
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interferéncia efetiva do poder publico e de leis que priorizassem por menor impacto as areas
verdes da cidade.

Como morar em um edificio tornou-se uma questdo de status e uma forma de
habitacdo muito valorizada na sociedade contemporanea, raramente sdo discutidos os pontos
negativos desta moradia, pois 0s agentes de producdo do espaco urbano visam somente a
venda de imdveis e a obtenc¢do de altas taxas de lucro.

Visto isso, Tudini (2006) destaca dois pontos importantes, a N0sso ver, 0 primeiro,
relativo a intervengdo de 6rgdos publicos na efetivacdo e cumprimento de leis que visem a
preocupacdo com as areas verdes da cidade, quanto a realizacdo das edificacBes verticais para
moradia, e 0 segundo ponto é dado pela importancia de haver mais trabalhos que abordem
temas entre 0 meio ambiente urbanizado e a predisposi¢do em alcancar solugfes para que 0S
impactos negativos sejam minimizados.

Ainda como foco de estudo, Giménez (2007) faz referéncia ao estudo da
verticalizacdo na cidade de Maringa, em especial sobre uma area em contiguidade ao centro
da cidade, o chamado Novo Centro. Esta é uma area dotada de edificios de alto padrdo
destinado a grupos de média e alta renda.

Ponta Grossa, no estado do Parana também foi o alvo do estudo de Lowen Sahr
(s.a.), em seu artigo intitulado: Dimensdes de Analise da Verticalizacdo: exemplos da cidade
média de Ponta Grossa/PR, que discute os impactos da verticalizacdo nesta cidade
considerando seis dimensdes de analise.

A primeira dimensdo é a entrada da cidade na modernidade, pela construcdo dos
altos edificios, uma segunda ¢ a espacial na tentativa de identificar as tendéncias de expansdo
do fendmeno da verticalizacdo, a terceira seria a dimensdo social que identifica a
heterogeneidade das edificacbes verticais em seu conteudo social e funcional. Na quarta
dimensdo de analise, a autora revela a simbolica e enfatiza que os edificios sdo construidos,
descaracterizando a identidade local dos individuos, substituindo habitos tradicionais de vida
e moradia das classes média e alta pelo consumo de outro tipo de habitacdo, muitas vezes
imposta pelas construtoras e incorporadoras em seus slogans e propagandas. Num quinto
momento de andlise da verticalizacdo na cidade de Ponta Grossa, a autora destaca a dimensdo
econémica no processo de verticalizacdo e salienta 0s principais agentes responsaveis pela
producdo do espaco urbano e em especial para a construcdo dos edificios na cidade e os

consumidores destes apartamentos. Por Gltimo, a analise de Sahr (s.a) perpassa pela questdo
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do planejamento urbano e os mecanismos de controle de uso e ocupacdo do solo, na tentativa
de conciliar qualidade de vida dos cidaddos ao adensamento provocado pelas construcdes
verticais.

Para a autora, a verticalizacdo da cidade de Ponta Grossa nao ocorreu de modo
arbitrario ou aleatdrio, ela foi planejada e controlada pelas leis de zoneamento da cidade que
limitou o nimero de construgdes verticais, bem como o seu nimero de pavimentos. Mesmo
assim, estas constru¢bes modificaram a paisagem urbana e as relagdes socioespaciais, Visto
que a cidade possuia caracteristicas agrarias quando as edificagcfes comecaram a surgir na
cidade.

No que se refere a regido Norte, destacamos duas pesquisas, o trabalho de
Medeiros (1996), o processo de verticalizagéo foi estudado na cidade de Manaus — Amazonas,
em conjunto com o processo de urbanizacdo da cidade. O inicio do processo de verticalizacdo
dessa cidade, na parte central, ocorreu no final da década de 1960 e a partir dos anos de 1980
estendeu-se até bairros de poder aquisitivo mais elevado. Para a autora, a producdo da
verticalizacdo na cidade de Manaus foi determinada por fatores econdmicos e de politicas
estratégicas, no sentido de integrar a globalizacdo, a materializacdo e os multiplos interesses
dos diversos grupos sociais.

O trabalho de Oliveira (1992) destaca a verticalizagdo na cidade de Belém, no
estado do Para, que comecou na década de 1940 e o capital proveniente para que 0 processo
se desenvolvesse foi devido a fase de apogeu da borracha, e da aplicacdo de capitais dos
comerciantes portugueses. Nesta cidade, o processo de verticalizacdo se desenvolveu em areas
altas e valorizadas, devido as caracteristicas morfoldgicas da cidade, para depois se expandir
para as areas mais baixas e destinadas a grupos com menor poder aquisitivo.

Para a autora, trés fatores devem ser considerados para estudar o processo de
verticalizacdo na cidade de Belém. O primeiro refere-se as caracteristicas morfoldgicas da
cidade, por ter baixas cotas altimétricas que ndo ultrapassam os 15 metros de altura; um
segundo fator sdo as numerosas bacias hidrograficas que entrecortam a cidade e um terceiro
fator é a concentracdo, principalmente na area central, dos equipamentos urbanos que
contribuem para a valorizacgdo desta area na cidade.

A verticalizacdo em Belém, originada na década de 1940, na area central,
obedeceu a logica da producdo e valorizacdo do espac¢o da cidade, limitando-se, inicialmente,

as areas mais altas e com maior status.
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Na regido Sul, no estado do Rio Grande do Sul destacamos o trabalho de Bolfe
(2003), o qual evidencia o inicio do processo de verticalizacdo na cidade média de Santa
Maria — RS, a partir da década de 1920. O encaminhamento da analise da autora foi apoiado
no mercado de consumo dos apartamentos, no sentido de compreender as modificacGes do
espaco urbano da cidade e as condicionantes de ocupacgéo. A autora considera a verticalizacéo
como um produto das relagdes historicas, socioecondmicas e ambientais da cidade.

Sobre o processo de verticalizacdo na regido Sudeste, ha varias pesquisas
realizadas, entre as quais ressaltamos algumas. Sobre a cidade de Sdo Paulo, destaca-se a
pesquisa de Souza (1989). A analise da autora sobre o processo de verticalizacdo, no inicio do
século XX na cidade de Sdo Paulo, em que afirma que as construcdes verticais estdo atreladas
ao desenvolvimento, bem como se configuram como a identidade da cidade.

Na analise de Sposito (1991), destaca-se a verticalizacdo nas cidades paulistas de
Ribeirdo Preto, Presidente Prudente e Sdo José do Rio Preto, articulando-se as formas de
expansédo urbana destas cidades — horizontal e vertical — em que o foco destina-se ao crescente
e acelerado processo de verticalizacéo.

Em seu texto, Barreto (2007) faz uma analise do processo de verticalizacdo no
Parque Campolim, na cidade de Sorocaba, localizado a sudoeste do interior do Estado de S&o
Paulo. Sua perspectiva de analise perpassa pela acdo dos agentes produtores do espaco
urbano, em especial quando realizadas para a construcao dos edificios verticais.

O Pargue Campolim é um bairro localizado na area sul da cidade e possui em seu
interior uma série de equipamentos de infraestrutura sendo praticamente autossuficiente em
relacdo a area central. “[...] Sdo agéncias bancarias, clinicas, padarias, fast-foods, bares,
restaurantes, hipermercados, escolas, pista de caminhada, aqui tomados como exemplo. Nos
finais de semana é o “point” da cidade, em especial, da populacdo jovem que ali vai a procura
diversdo e lazer.” (BARRETO, 2007, p. 84).

O processo de verticalizacdo deste bairro deu-se por duas razdes: primeiro, pelo
esgotamento de terras em outras areas da cidade, sendo este um ponto de atracdo para 0S
empreendimentos imobiliarios verticais e para maximizacdo dos lucros; e o segundo, pela
exigéncia de grupos de elevado poder aquisitivo por equipamentos imobiliarios com melhor

acabamento e infraestrutura.
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VAZ (1994) destaca a construcdo vertical para moradia na cidade do Rio de
Janeiro, local em que os altos edificios estdo proximos as praias, e denotou a distin¢do social
de grupos economicamente privilegiados da sociedade carioca, no inicio do século XX.

Com base no acervo da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo — Universidade de
Sao Paulo (FAU - USP) verificamos alguns trabalhos que, sob o ponto de vista da Arquitetura
e do Urbanismo, investigam o processo de verticalizacdo em diferentes cidades brasileiras,
nas quais esse processo pode ser analisado.

Sendo assim, destacamos alguns trabalhos que despertaram o anseio de
entendimento desse diferenciado modo de construir e morar, como é o caso de Homem
(1982); Fujioka (1996); Mendonca (2001); Dupré (2001); Francisco (2007); Galvdo (2007),
Queiroz (2008); Kuchpil (2008).

Homem (1982), em seu estudo sobre a constituicdo do processo de verticalizagdo
na cidade de S&o Paulo, destaca o prédio Martinelli, cartdo de visita da cidade, juntamente
com a figura do imigrante italiano, principal expoente desse processo.

Para a autora, dois elementos podem ser destacados para explicar o surgimento do
processo de verticalizacdo em S&o Paulo, o primeiro vincula-se as atividades econémicas
marcantes do periodo, devido a expansdo do café e pela industrializacdo das primeiras
décadas do seculo XX e, em segundo lugar, a figura do imigrante italiano, cuja presenca na
cidade de S@o Paulo forneceu a mdo-de-obra para a industria e se fez reconhecer como um
importante grupo estrangeiro, na medida em que contribuiu para o0 progresso e
desenvolvimento da cidade.

“[...] o prédio Martinelli inaugura uma nova forma de apropriacéo do espago,
a verticalidade sem limite, que no futuro se generalizaria, ao ponto de criar
uma ambiente citadino opressivo. Para tanto, contribuiria a gradativa
aceitacdo do arranha-céu pelos profissionais a vulgarizacdo do concreto
armado, também utilizado em pontes viadutos e estradas de rodagem, e a
producédo nacional de cimento em maior escala (HOMEM, 1982, p. 133).

A construcdo do edificio Martinelli, denotou um importante aspecto da historia da
arquitetura paulistana, tanto no que se refere a parte técnica, pois foi a primeira obra em
concreto, quanto pelos elementos histéricos, econdmicos e culturais dessa fase de expansdo da
verticalizacdo na cidade de Sao Paulo (HOMEM, 1982).

Outro trabalho de destaque sobre o processo de verticalizacdo é o de Fujioka
(1996) que desenvolveu um estudo sobre a verticalizagdo na cidade de Sdo Paulo com foco no
edificio Italia, projetado em 1956 e com sua construcdo encerrada em 1966.
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O autor faz uma analise pormenorizada do processo de construcdo do edificio
Italia, no contexto da paisagem urbana paulistana, e novamente é destacada a figura do
imigrante italiano como parte importante desse processo.

Comegamos por uma leitura da cidade, portanto de uma macroescala que
envolve a paisagem urbana e seu contexto histérico e geografico, para a
andlise especifica do objeto e de seus componentes. Da passagem da
macroescala para a microescala reduzimos o raio de alcance, da cidade para
0 bairro e até o entorno da quadra do sitio do projeto (FUJIOKA, 1996, p.
05).

Para o autor, a construcdo do edificio Italia € a concretizagdo da importancia
social e econdmica da comunidade de origem italiana na cidade de Sdo Paulo, na década de
1950. Assim, o edificio exprime um esfor¢co ousado de técnica para dar a cidade um “simbolo
concreto” de sua “forca coletiva”, tal como aconteceu com a construcdo do edificio Martinelli,
poucas décadas antes (FUJIOKA, 1996, p.117).

A cidade de Vitoria - ES também foi contemplada ao ser estudada por Mendonga
(2001), em seu processo de verticalizagdo, com edificios de mais de quatro pavimentos. Este
processo marcou 0 adensamento, a expansdo, a renovagdo urbana e a valorizacdo de
determinadas localizacGes da cidade. O primeiro local das construcdes verticais foi na area
central e, depois, a dindmica expandiu-se, conforme a densidade e a “expansdo no sentido de
seu continente, em consonancia com o percurso dos investimentos publicos em infraestrutura
urbana” (MENDONCA, 2001, p. 159).

Pouco tempo depois, houve um movimento de estagnacdo dos interesses
imobiliarios de investimentos no centro da cidade, o que ocasionou a dispersdo do processo
de verticalizacdo para outras areas, € 0 que a autora denominou de pulverizacdo das
construgdes verticais na cidade de Vitoria (MENDONGCA, 2001).

Sendo assim, os investimentos destinados a outras areas da cidade para a
construcdo dos edificios tornou algumas mais valorizadas do que outras, devido a grande
implementacdo de produtos caros e a uma camada da sociedade cujas habitacdes eram melhor
equipadas.

De origem norte-americana (estadunidense), a obra de Depré (2001) descreve com
primor a construcdo dos edificios mais altos do mundo e a audacia das primeiras construcoes
do mundo antigo, como por exemplo, das pirdamides egipcias, o Pathernoon na Grécia (447 —
432 A.C.), a primeira construcdo da América do Sul representada pela edificacdo Maia na
Guatemala referenciada pelo monumento de Tikal (A.C. 250-900) até as construcdes
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contemporéneas como o Empire State de 1885, em Washington, a torre Eifel de 1889, na
Franca, a Catedral de Ulm de 1890 na Alemanha até os mais recentes como o Jin Mao, em
Shangai, na China, com 421 metros de altura e 88 pavimentos.

A autora tenta demonstrar que mesmo com as constru¢cdes mais antigas até as
mais recentes pode ser observada a superacao do homem em dominar técnicas construtivas e
que as construcdes sempre denotam elementos simbolicos, tanto como no caso da religido,
com 0S monumentos ancestrais ao reverenciar deuses, como na contemporaneidade, em
atestar o poder e a riqueza de muitas nacoes.

Ja Francisco (2007) aborda o processo de verticalizagdo na cidade de So José do
Rio Preto, dando énfase ao estudo da habitacdo vertical, delineando o estilo destas
construcdes, bem como os lugares e simbolos que esta nova forma de morar proporcionou e
proporciona a cidade.

Para a autora, o processo de verticalizagdo nesta cidade do interior paulista pode
ser dividido em trés fases: a primeira, entre 1956-1975, que deve ser considerada como o
inicio do processo de verticalizacdo, determinada por um modelo pautado no planejamento
urbano; a segunda, entre 1976-1991, fase de explosdo do processo de verticalizacdo e
consolidacdo dos empreendimentos verticais no centro e expansdo para as demais areas da
cidade e a terceira fase, caracterizada pelo ano de 1992, periodo de surgimento dos
condominios fechados horizontais, o que caracteriza como um periodo de poucas construcdes
verticais (FRANCISCO, 2007).

Na andlise de Kuchpil (2008), os edificios estudados estavam situados nas cidades
de Nova York, Londres, Tokio e Mildo e o periodo que a autora destaca é entre o final do
século XIX ao final do século XX.

Neste estudo, Kuchpil (2008) destaca que o processo de construcdo deste tipo de
empreendimento vertical pode ser alvo de muitas discussdes no que diz respeito ao
planejamento urbano, pois causa muitos impactos a cidade, desde positivos a negativos.

Para a autora,

A verticalizagdo € com certeza uma das grandes responsaveis pela
transformacdo pela qual as cidades passaram no século XX principalmente,
por um dréstico processo de crescimento e renovagdo urbana e, portanto,
pela criacdo de novas morfologias e formas de comportamento urbano. A
producdo dos edificios de multiplos pisos dentro do processo de producao do
espaco da cidade se constitui em um dos mais importantes instrumentos de
transformacdo da paisagem urbana, sendo responsavel pela destruicdo de
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extensas reas como consequente aparecimento de conjuntos arquitetdnicos
e espaciais de grande significado cultural (KUCHPIL, 2008, p.17).

Além disso, a figura do edificio é a efetivacdo das mudancas sociais nas cidades,
nas quais novas formas de convivio social sdo reveladas, denotando muitas vezes as
representacdes de arrogancia, poder e de afirmacdo da influéncia econdmica (KUCHPIL,
2008).

O trabalho de Galvédo (2007) versa sobre o processo de construcdo do edificio
COPAN na cidade de Séo Paulo, na década de 1950, que se constituiu como um importante
empreendimento misto da América Latina, isto é, além de conferir um nimero elevado de
apartamentos, 1.160 distribuidos em 6 blocos, possui 73 pontos comercias e um cinema.

A obra ficou a cargo da CNI (Companhia Nacional de Industria e Construcéo),
iniciada em 1952, tendo o seu alvara somente em 1953 (GALVAO, 2007).

Apesar de seu gigantismo e notoriedade na cidade de Sdo Paulo, o edificio
COPAN passou por varias modificacdes desde sua concepcao inicial até o encerramento de
sua construcdo, com as dificuldades de capital para sua execucdo e auséncia de investimentos
financeiros, o que obrigou a interrupgao da obra por diversas vezes.

O COPAN foi um dos importantes empreendimentos construidos na cidade de
Sdo Paulo, visto que o periodo de sua implementacdo na década de 1950 foi de grande
transformacdo para a cidade, tanto em termos de expansdo fisica, quanto de crescimento
populacional provocado pelo processo de industrializacao.

O trabalho de Queiroz (2008) analisa a espacializacdo dos edificios construidos na
cidade de Sao Paulo pela iniciativa privada nos anos de 2000 e 2008 correlacionando com 0s
novos modelos de vida e dos grupos domésticos.

O autor estudou o papel dos diferentes agentes de produgdo do espago urbano,
sobretudo atrelados a producdo vertical na cidade de S&o Paulo. Além disso, constatou o alto
grau de especializacdo na construcdo e venda dos produtos imobiliarios no sentido de
satisfazer o interesse dos diferentes grupos sociais, que cada vez mais tem se alterado ao
longo das décadas.

Visto isso, 0 autor destaca o papel do incorporador, do construtor e do vendedor
como um dos principais responsaveis pela venda de apartamentos, na medida em que o
primeiro atua no investimento de modelos de apartamentos mais convencionais, para nao ter

tantos riscos no momento da comercializacdo, enquanto que o construtor tenta desenvolver
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métodos mais eficientes para atender a seus préprios interesses de rentabilidade, e o vendedor,
sendo este 0 que tem o contato direto com o consumidor e declara conhecer 0s interesses e
necessidades desse comprador.

O aumento da densidade demogréafica, de espagos livres para a circulacdo do ar, a
alteracdo do microclima, gasto de energia e impermeabilizacdo do solo sdo alguns dos fatores
negativos que contribuem para a diminuicdo da qualidade ambiental das cidades ocasionada
pelas edificagdes verticais com mais de quatro pavimentos enfatizados no trabalho de Moura e
Nucci (s.a.)

O trabalho destes dois autores teve como objetivo o estudo do bairro central de
Santa Cecilia, no municipio de S&o Paulo, entre os anos de 1992 a 2008, destacando de forma
sistémica os aspectos biofisicos relacionados ao processo de verticalizacdo.

Visto isso, o trabalho apresentado colaborou com as discussdes que enfatizam as
contradi¢cOes inerentes a qualidade ambiental das cidades e as construcBes verticais. Estas
construcdes, portanto, contribuem para as mudancas de insolacdo e circulagdo do ar
propiciando o aparecimento de muitas doencas respiratorias, além da impermeabilizacdo do
solo, estreitamento de ruas, aumento do trafego e sobrecarga vidria de esgoto e &gua,
destruicdo do relevo, maior concentragdo populacional e a falta de privacidade deste tipo de
moradia.

A verticalizacdo no espaco urbano de Mossord, no estado do Rio Grande do
Norte, tem despertado preocupacfes em relacdo ao conforto térmico, pois tem criado uma
espécie de barreira, que tende a alterar a intensidade dos ventos e provocar o fenbmeno
denominado de ilhas de calor.

Morais, Silva e Medeiros (2007), em estudo realizado nesta cidade, destacam que
as construcdes verticais tém alterado o mesoclima da cidade, e que a construcdo dos altos
edificios deve ser fiscalizada pelos 6rgaos publicos para melhor “compatibilizar os usos do
solo com a protecdo do meio ambiente natural construido” (MORAIS, SILVA e MEDEIROS,
2007, p. 11).

Sendo assim, ressaltamos que a apreensao de muitos trabalhos sobre o processo de
verticalizacdo foi extremamente importante para entendermos como esta forma construtiva
que se destacou no setor imobiliario habitacional, tornou-se objeto de tantos estudos pelos

pesquisadores brasileiros e estrangeiros.
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Nao esgotando a tematica, acreditamos que os trabalhos apresentados nesta secao
podem dar uma pequena contribuicdo nas discussdes referentes a um processo que ndo se
realiza apenas em espagos metropolitanos como ressaltado por Souza (1989), mas que é
apreendido em outras cidades, e que continuam a ser subordinados pelo interesse do capital e
pelos agentes transformadores do espaco urbano, assim como suas caracteristicas particulares
e especificas, como sera demonstrado no item a seguir que tem como intuito suscitar o carater

simbolico e subjetivo atrelado ao processo de verticalizacéo.

2.2.4. Dimenséao simbdlica do processo de verticalizacao

Neste item, pretendemos desenvolver algumas reflexdes acerca do processo de
verticalizacdo, sob o ponto de vista da dimenséo simbolica. Elas sdo necessarias, visto que a
constituicdo da moradia em edificios, na atualidade, em determinados espacos da cidade esta
relacionada a condicdo de valorizacdo pessoal, por alguns grupos mais privilegiados, na
tentativa de distinguir-se de outros.

Durante um bom tempo, a moradia em prédios foi alvo de questionamentos,
principalmente, por parte de grupos de média a alta renda, que associavam a residéncia na
forma vertical aos corticos, em que residiam apenas 0s mais pobres, sem nenhuma condicao
de higiene. Relaciona-se esse fato a destinacdo, por muito tempo, desses edificios tanto ao uso
comercial como para residéncia da classe trabalhadora, no centro da cidade de S&o Paulo, no
inicio da década de 1910 e 1920, em que as primeiras edificacbes foram construidas, como ja
exposto anteriormente.

Sendo assim, priorizamos destacar mais uma face promovida pelas construcoes
verticais, de modo a elencar os elementos necessarios para uma analise futura do processo de
verticalizacdo no espago urbano londrinense que, na atualidade, tem se desenvolvido em
espagos especificos a este tipo de moradia.

Para Silva (2002), por exemplo, que estudou o processo de verticalizagcdo na
cidade média de Guarapuava/PR, trata-se de um processo que ela denomina “redes de
pessoalidade”, ou seja, a verticalizacdo é

simultaneamente um espago construido culturalmente por relacdes de
producdo, codigos de comunicacdo, idéias, crencas e valores, criados
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interiorizados, sustentados e transformados por relacdes de forgas daquela
sociedade, dentro de uma temporalidade especifica (SILVA, 2002, p. 29).

Ja para Souza (1989) a verticalizacdo que se iniciou no Brasil configura-se como a
identidade do processo de urbanizacao brasileira.

Mas que identidade seria esta? Souza demonstra, em sua tese, a importancia de tal
fendmeno na cidade de S&o Paulo, bem como evidencia que o processo de verticalizacdo
brasileiro e diferenciado do verificado nos demais paises em que ele é observado.

Nesse sentido, ndo se trata de desconsiderar fatores econémicos ou politicos, mas
de levar em conta mais uma variavel para a analise: a dimensdo simbdlica e subjetiva também
atinente ao processo de verticalizacdo, reconhecendo a necessidade de tal perspectiva para a
presente abordagem.

Em vista disso, perguntamo-nos se a construcdo dos edificios em grandes e em
médias cidades ainda tem papel significativo no imaginario coletivo dos individuos que nela
habitam. O progresso, o desenvolvimento ou a dita modernidade ainda sdo notabilizados
quando se veem altos empreendimentos nas cidades brasileiras?

Essa perspectiva torna-se importante devido ao fato de a cidade de Londrina,
localizada ao Norte do estado do Parana, objeto de nosso estudo, ser considerada como uma
das cidades mais verticalizadas do mundo na atualidade (MENEGUEL, 2007)°, o que carrega
consigo a imagem de modernidade, riqueza, progresso e prestigio desde os tempos de sua
formacao, atrelada as primeiras edificacdes verticais na década de 1950 (LINARDI, 1995).

Portanto, ndo sdo apenas os fendmenos econdmicos que interferem no processo de
verticalizacdo, isto €, sabemos da real importancia dos papeis desempenhados pelas
incorporadoras e construtoras e demais agentes de transformacdo do espaco urbano. Porém,
compreendemos que estas formas verticais no espaco urbano interferem nas relagdes sociais,
nas mudancas comportamentais e, no mais, nas relacées que os individuos estabelecem com a
cidade. Essa compreensdo é corroborada por Ramires (1997), para quem a cidade deve ser
analisada, sob diferentes dimensGes e seus constantes movimentos de transformacao

socioespaciais.

® No ano de 2007, Londrina foi considerada como a 122 cidade do mundo em nimero de edificios com mais de
12 pavimentos e, no Brasil, a cidade estava na 62 posi¢do. De acordo com uma pesquisa realizada pela empresa
alemd Emporis Building, que monitora a construcdo de edificios por todo 0 mundo, os critérios estabelecidos
para esse ranqueamento foram: o estudo de cidades recém-verticalizadas e o nimero de edificios versus o
numero de habitantes. No ano da pesquisa, constataram-se 1.121 habitantes para cada prédio (MENEGUEL,
2007).
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Em nosso entendimento, as formas que a cidade adquire influenciam
sobremaneira no cotidiano dos individuos, bem como nos usos e nas diferentes ocupacdes do
solo urbano, que reorganizam uma forma de habitat que valoriza e desvaloriza, a0 mesmo
tempo, determinados espagos.

Visando isso é que Nascimento (2000) observou que, desde a Modernidade, os
grandes monumentos arquitetbnicos dominam a cena urbana, desenvolvendo inimeros papéis,
tais como: a) os “prédios troféus”; b) o produto de venda da identidade visual das cidades; c)
0s simbolos de poder circunscrito das grandes corporaces; d) as formas de propaganda de
prosperidade e riqueza etc.

A autora relembra-nos, ainda, que as grandiosas igrejas europeias do periodo
gotico objetivavam o fortalecimento da fé e a pequenez do homem em relacdo a Deus. Dessa
forma, foram criadas altas torres, tais como a de muitos monumentos historicos, que ja
denunciavam a necessidade de superacgao da natureza.

Em diferentes pontos do mundo, pode ser notada a grandiosidade dessas
construgGes, com diferentes intencionalidades, mas que desejavam transpor em concreto suas
aspiracdes, entre elas: a Torre Eiffel, construida na cidade de Paris, em 1889, com cerca de
324 metros de altura, para honrar o centenario da Revolucéo Francesa e a Catedral de Ulm, na
Alemanha, de 1890, com 161 metros, erguida pelos burgueses como simbolo de vitéria frente
aos adversarios.

Sendo assim, foram varias as formas de construcdo de altas torres, desde
inovacBGes tecnologicas de monumentais empreendimentos até as formas estruturais
organizacionais vistas na atualidade com a construcdo de grandes edificios, os denominados
por alguns autores de arranha-céus.

Cada periodo historico carrega consigo suas configuragdes mais importantes,
eventos (SANTOS, 1996), que caracterizam uma época ou um estagio da vida dos cidadaos.
Desde muito tempo, os edificios carregaram essa prerrogativa, mas desde o século XX,
desempenham papéis significativos em grandes e médias cidades em todo o mundo, onde
estas construcdes sdo erguidas.

Depois de demonstrar, historicamente, como tiveram importancia as construcoes
verticais e o desenvolvimento de seus diferentes usos, deparamo-nos no século XIX, com a
entrada dos Estados Unidos no advento de novas tecnologias e na construcdo de grandes

edificios, como 0 monumento de Washington, de 1884, por exemplo, que foi considerado
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como uma das constru¢cbes mais altas deste pais comparado as construcdes das cidades
europeias da Idade Média (NASCIMENTO, 2000).

Com o avanco da economia estadunidense no mundo, sua base estética tornou-se
um dos simbolos da identidade corporativa da cidade. “Uma complexa metafora que refletiu
os diferentes setores: 0 econdémico, o social e o cultural” (NASCIMENTO, 2000, p. 109).

Sendo assim, esse pais, depois da 2% guerra mundial, comecou a exportar ao
mundo um estilo de vida diferenciado, baseado, diferentemente do que ocorria na Europa, no
consumo e com ele as suas experiéncias arquitetonicas, para servir de exemplo e imitacéo de
um pais forte economicamente.

O estilo norte-americano de construcdo de edificios apoiou-se em trés principios
estéticos que, simultaneamente, carregavam a representacdo da habilidade humana
(NASCIMENTO, 2000):

a) arquitetura como um espaco fechado, esqueleto de concreto e ago, de protecdo
exterior, cujo material ideal seria o vidro;

b) a estandardizacdo dos componentes do edificio; e

c) fachadas sem excesso de decoracéo.

Foi este o caminho desenvolvido para a proliferacdo, em diferentes nagdes, dos
grandes arranha-céus. A esta nova forma de construcdo, também, foram destinadas criticas,
devido a incapacidade de transcrever o elemento edificio, como integrante da cultura local do
pais a que foi destinado.

E a partir desse contexto que, para diversos autores, os conceitos de global,
transnacional e cosmopolita tiveram seu inicio, seguidos dos chamados p6s-modernismos.

Segundo Harvey (1992), o Modernismo surgiu antes da 12 Guerra Mundial (1914-
1918), por meio da reacdo as novas condicdes de producdo e para atestar um estilo
caracteristico do seu tempo. Para o autor, a fabrica, os novos sistemas de transporte e o
consumo, este em especial, dada a ascensdo de mercados de massa, publicidade e da moda,
foram pioneiros na modificacdo dos tempos subsequentes.

Além disso, é fundamental considerar que ha condicionantes subjetivas,
associados aos simbolos de Modernidade associados ao desenvolvimento do proprio
capitalismo.

A cidade em sua complexidade e constante movimento do
fazer/desfazer/recriar formas, funcdes, valores e estratégias de acdo, aponta-
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nos em direcdo a pensar que os aglomerados urbanos ndo sdo apenas o
“léecus” da producdo capitalista e da reproducédo da forca de trabalho. Outras
dimensbes da realidade mutante e mutavel devem ser contempladas se
quisermos ter uma compreensdo real dos diferentes processos em curso. A
dimensdo do individuo na producdo do espaco, por exemplo, é um dado
significativo. Esses dois niveis ndo sdo indissociaveis, € hd que se tentar
apreendé-los como sdo (RAMIRES, 1997, p. 06).

Mesmo que a globalizacéo seja, para alguns, um processo pelo qual o mundo se
torna uma miscelanea de culturas e histérias, pessoas e lugares, a nosso ver, os edificios
podem surgir como fenémenos de ndo integracdo com o todo. Eles tornaram-se a
representacdo de uma cultura e isso se deve ao fato de como sdo disseminados pelo mundo,
sem cotejar a possibilidade de interacdo com o meio, desprovidos de interacdo com o0s
individuos, principalmente aqueles com menor poder aquisitivo, sem lhes prestimar nenhuma
identificacdo (SILVA, 2002).

Para Ibelings (1998 apud Nascimento, 2000), a autenticidade, a mobilidade e a
neutralidade definem estas edificacbes, que refletem mundos auténomos, habitados por
pessoas diferentes, mas sem significados especificos para a cidade.

Em complemento a analise de Ramires (1997), Carlos (1991) destaca que as
analises referentes ao espaco urbano como producdo e reproducdo econdmica devem ser
ampliadas, levando-se em conta o individuo, ou seja, ndo se deve restringir a produgdo
somente ao construir coisas, mas enquanto producao/reproducdo das relacdes sociais:
simbolos, obras, valores éticos e estéticos que abrem perspectivas para pensar o urbano além
das condicdes fixas, e que ndo devem ser valorados apenas no ambito da reproducdo do
capital.

Tais considera¢Ges demonstram o periodo histérico no qual estamos submersos,
pois a afirmagdo de que a cidade é apenas um local para reproducdo do capital deve ser
relativizada, dada pela ambivaléncia, pelo efémero e pela transitoriedade, visto que a cidade
carrega simbolos e imagens que traduzem tal complexidade.

Dentre as diversas leituras e diferenciadas interpretac6es sobre o espago urbano, e
como seu elemento sintomatico, o processo de verticalizacdo, também, ganha novas formas de
interpretacéo.

Para alguns, a verticalizacdo demonstra, por exemplo, o poder simbolico ligado a

relacdo existente entre 0s que estdo em cima e entre 0s que estdo em baixo.
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Mesmo com as diferentes abordagens apontadas sobre a constituicdo dos
primeiros edificios, Relph (1987) afirma que estes, tais como 0s conhecemos na atualidade,
tém sua concepcdo diferenciada de outros tempos historicos. Para o autor, antes do século
XIX, os templos, igrejas e palacios eram construidos como forma da expresséo da autoridade
religiosa ou politica, 0 que ja ndo acontece em relacdo aos arranha-céus do século XX, pois,
mais que demonstrar o desejo de autoridade, servem de demonstracdo da ostentacdo das
proezas técnicas dos engenheiros e construtores.

Vaz (1994) destaca a importancia do estudo da verticalizacdo, devido ao fascinio
de ver a cidade do alto, sendo contemplada por alguns pela ideia de dominagdo sobre a
cidade, em funcdo de sua altura. O edificio, portanto, permite concretizar os anseios ancestrais
e ainda exibir, por meio das propagandas e publicidade, a identidade de cada um dos
participantes da materializacdo do edificio construido. “A importancia atribuida a esse aspecto
pode explicar porque muitos dos primeiros arranha-céus ndo atendiam a programas funcionais
definidos, apresentando espacos para as mais diferentes atividades, como se a unica fungédo
fosse a de ser alto” (p. 11).

Toda préatica simbolica construida para mudar as concepcdes oriundas dos espacos
coletivos, noutros momentos discutidos, foi essencial para desmistificar que a habitacdo
coletiva era referéncia de pobreza. Nesse sentido, a demanda por apartamentos também
comportou a ideia de que poderia estar relacionado a ascensdo social, ja que se construiu a
referida imagem durante o século XX no Brasil, um atestado publico da condicdo social e
econdmica de seus moradores.

Os arranha-céus paulistas, por exemplo, tornaram-se construcdes emblematicas
marcando a paisagem urbana e o imaginario coletivo. Tendo em vista que o fato de terem
surgido na area central — espaco mais valorizado e dinamico da cidade — e estarem associados
as praticas sociais das classes média e alta, essas formas geograficas passaram a encarnar o
simbolo da modernidade, progresso e um modelo de “morar bem” (RAMIRES, 1997, p. 21).

Visto isso, voltaremos ao debate das dimensbes simbolicas do processo de
verticalizacdo nos capitulos 3 e 4, em que apresentaremos nosso objeto de estudo e as

questdes que envolvem a constituicdo do processo de verticalizacdo na cidade de Londrina.
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Capitulo 3. Londrina e o

processo de verticalizagdo




Neste capitulo, visando a um entendimento de como o processo de verticalizacdo
se desenvolveu em Londrina, ressaltaremos algumas especificidades que a colocam como
uma importante cidade no que se refere a construcdo de empreendimentos imobiliarios
verticais, visto as especificidades deste processo nesta Ultima década, justamente dada pela
pesquisa que gerou esta dissertacéo.

Localizada ao norte do estado do Parana, Londrina contava, no ano de 2010, com
uma populacdo de 506.545 habitantes, sendo considerada como o terceiro municipio da regido
Sul do Brasil em importancia econdémica e o quarto em populagdo (IBGE, 2010). Conta com
uma area de 1.656, 606 km2 e com uma densidade demografica de 305.87 hab/km?, segundo
dados do Instituto Paranaense de Desenvolvimento Econémico e Social (IPARDES, 2010),
sendo composta por oito distritos: Guaravera, Ireré, Paiqueré, Warta, Sdo Luiz, Lerrovile,
Maravilha, Espirito Santo e um distrito-sede, como pode ser observado no mapa 1. Seu grau

de urbanizacao é de 97,40%.

94



Mapa 1: Londrina. Divisdo municipal, distrital e zonal. 2010
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Segundo Schwartz (1997), oficialmente, Londrina foi fundada em 21 de agosto de
1929, quando a Companhia de Terras Norte do Parand (CTNP) procedeu ao loteamento e
venda das terras rurais. Todo o empreendimento de ocupagdo e viabilizacdo de seus
compradores deu-se no local denominado Patriménio Trés Bocas. “A instalagdo do municipio
se daria apenas cinco anos mais tarde, por meio, do Decreto Estadual assinado pelo
interventor Manoel Ribas, em trés de dezembro de 1934”. Sua instalacdo foi em dez de
dezembro do mesmo ano (ALMEIDA, 2004, p. 11).

Desenhada como um tabuleiro de xadrez, a cidade de Londrina foi pensada para
ter 250 quadras, que tinham aproximadamente 10.000 m? cada uma, com uma estimativa de
abrigar 20.000 a 30.000 habitantes, como mostra a figura 11 (FRESCA, 2002), porém, esse
namero foi rapidamente superado nos primeiros 20 anos apos a fundagédo da cidade (SILVA,
2003).

A figura 11 refere-se a primeira planta do parcelamento urbano de Londrina, que
foi desenhada pelo engenheiro Alexandre Rasgulaeff, e mostra a disposi¢cdo das ruas em
sentido norte-sul e leste-oeste; abrigava a sede da CTNP que dava apoio ao projeto
urbanistico nascente, no qual havia a presenca de comércio e servicos para atender a todos
aqueles que ajudaram na construcao da cidade (PRANDINI, 1954; LINARDI, 1995).

Figura 11: Londrina. Primeira planta do parcelamento urbano. 1938
Fonte: Extraida de BORTOLOTTI, 2007
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Para Fresca e Oliveira (2005), a ocupacdo da maior parte das terras do Norte
Paranaense originou-se num contexto mundial de recessdo da economia capitalista, entre 0s
anos de 1921 a 1948, cujos marcos temporais estdo na crise de 1929, nos Estados Unidos,
com a quebra da bolsa de Nova York e no Golpe de Estado, de 1930, no Brasil. Do ponto de
vista destes autores, converge essa analise com a interpretacdo de Ignacio Rangel (1914-
1994), economista brasileiro que destacou o periodo como um momento negativo da
economia mundial, o que fez com que o Brasil “voltasse a si mesmo”, isto &, possibilitou a
adocdo de medidas que deixassem de lado boa parte das importacbes que até entdo eram
realizadas e, com isto, criaram-se as possibilidades de crescimento e desenvolvimento do pais
por suas “proprias pernas”, ndo somente pela condi¢do de uma industria nacional, mas pelo
consequente crescimento econdmico e social. Nesse contexto, a criacdo de condicoes
estruturais para 0 avanco do processo de substituicdo de importacBes, dar-se-ia pela via
industrial (FRESCA e OLIVEIRA, 2005).

Para o desenvolvimento dessa industrializacdo, a participacdo de latifundiarios,
capitalistas industriais emergentes e comerciantes foi fundamental para a substituicdo de
importacdes, sendo a participagdo do Estado brasileiro igualmente fundamental para o
processo, adotando medidas institucionais e legais para o progresso industrial, ao mesmo
tempo em que se mantém estagnada a discussdo sobre a reforma agraria (FRESCA e
OLIVEIRA, 2005).

Além disso, foi nessa conjuntura que as cidades do Norte Paranaense foram
criadas, pela CTNP, que era subsidiaria da Parana Plantations Co., cuja composicao acionaria
consistia de capitais ingleses e brasileiros, e cujas atividades foram iniciadas em 1920. No
entanto, o projeto de construcdo a cidade foi efetivado somente em 1929 (FRESCA e
OLIVEIRA, 2005, p. 36).

Em principio, empresarios ingleses viram nas terras norte-paranaenses
condicBes propicias para o desenvolvimento de um tipo de atividade
econdmica que ofereceria um produto basico na época (o0 algoddo) para
alimentar a industria téxtil inglesa, que era um dos principais suportes da
economia daquele pais (OURA, 2005, p. 49).

Para esse empreendimento,

Direcionaram-se [...] numerosos colonos, em sua maioria do estado de S&o
Paulo, que de posse de seus recursos financeiros realizaram a compra de seu
lote mediante entrada e com parcelas anuais a serem pagos. Esta venda
parcelada dos lotes rurais facilitava o sucesso do negocio e venda muito
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répida das terras da CTNP, a ponto de seguirem com os loteamentos em
sentido oeste em muito pouco tempo ap6s Londrina (FRESCA e
OLIVEIRA, 2005, p. 36).

O pagamento dos lotes adquiridos foi mediante as atividades de producdo de
géneros alimenticios como, por exemplo, arroz, feijado, milho e algumas matérias-primas para
0 setor industrial (amendoim e algoddo), isto porque o café geraria as primeiras safras
somente apos trés ou quatro anos de seu plantio. Dessa maneira, com a comercializacao de
outros produtos, seriam garantidos os rendimentos para 0 pagamento das prestacdes das terras
(FRESCA, 2002).

Desde o periodo em que foi fundada, até a atualidade, a cidade de Londrina,
consolidou-se como importante cidade da regido do Norte Paranaense e se inseriu na divisdo
territorial do trabalho, segundo as seguintes fases, definidas por Bragueto (1996) e ressaltadas
por Cunha (2005): (a) a primeira, de 1930 a 1962, em que ha um forte avanco e predominio
da agricultura; (b) a segunda, de 1962 a 1975, em que pesam as transformacdes na estrutura
agraria, dadas, num primeiro momento, pelo declinio da cafeicultura e pela expansdo da
pecuaria; e (), terceira, a partir de 1975, momento em que a industrializacdo da agricultura se
consolida.

Segundo essa dinamica de desenvolvimento, aliada a melhoria nas condicdes
infraestruturais, a cidade vai evidenciando, em sua paisagem, um aumento consideravel de
edificacbes unifamiliares e, tdo logo, o surgimento de seus primeiros edificios, o que ja
atestava, como simbolo, a riqueza e a prosperidade, em contraste com outras areas pobres na
cidade (PRANDINI, 1954).

O intenso e rapido aumento populacional foi um dos fatores fundamentais para a
grande expansdo fisico-territorial de Londrina, mediante a acdo de diferentes agentes
produtores do espaco urbano, que impulsionaram as praticas de especulacdo imobiliaria e
ampliaram a diferenciacdo socioespacial. Tendo em vista esse contexto, a evolu¢do do
namero de construgdes, com a finalidade de uso residencial, foi muito acelerada.

Visto isso, apresentaremos as principais caracteristicas da cidade e seu processo

de verticalizacdo', ao longo das décadas de 1950 a 1990.

10 Essas caracteristicas de desenvolvimento do processo de verticalizagdo na cidade de Londrina alia-se as
andlises desenvolvidas no quadro 2, apresentadas no segundo capitulo desta dissertacdo, em que destacamos as
fases (1910-2000) das construgdes Vverticais iniciadas no século XX no Brasil.
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3.1. O processo de verticalizacdo na cidade de Londrina: décadas de 1950 a 1990

Neste subcapitulo, destacaremos alguns dos trabalhos que enfatizam o processo de
construcdo dos empreendimentos verticais para moradia na cidade de Londrina. Cada um
deles aborda diferentes aspectos em relacdo aos estudos do processo de verticalizacdo — ja
enfatizados no item 2.2.5 no capitulo 2, desde os primeiros edificios, construidos na década de
1950, até a atualidade.

Oura (2005), por exemplo, relaciona a constru¢do do espacgo urbano de Londrina
com a construcdo das edificagOes verticais de 1950-2005. Paula (2006) correlaciona a acéo
dos promotores imobiliarios, sobretudo das incorporadoras e construtoras com o mercado
consumidor dos apartamentos na Gleba Palhano (porcdo sudoeste da cidade), em que se
destacam os empreendimentos de alto e médio padrdo. Passos (2007) analisa como as
mudangas socioestruturais na economia nacional proporcionaram a Londrina uma nova
configuragdo urbana, evidenciada pela construcdo acelerada de edificios com quatro ou mais
pavimentos, entre os anos de 1970 e 2000, periodo também conhecido pela consolida¢do dos
conjuntos habitacionais. Santos (2008) e Casaril (2008) enfatizam a reestruturacéo espacial da
construgdo de edificios, na cidade de Londrina, em periodo recente, 2000-2008, e seus
desdobramentos na configuracéo espacial londrinense.

Sendo assim, daremos enfoque as décadas de 1950, 1960, 1970, 1980 e 1990,
frisando as principais caracteristicas da construcdao dos edificios, investigados pelos autores
supracitados, com a apresentacdo, por meio de mapas, do processo de verticalizacdo, além de
graficos e quadros que irdo permitir a visualizacdo de outros tipos de informacdes, como
ndmero de pavimentos, area construida etc.

Tal levantamento bibliografico torna-se importante para a pesquisa pelo fato de
analisar os periodos pretéritos do processo de verticalizacdo na cidade de Londrina, entre as
décadas de 1950-1990, e nos dar bases para analisar as modificacdes que ocorreram na cidade
relacionada aos empreendimentos imobiliarios construidos na ultima década, foco de nossa
pesquisa.

Trabalhamos com a hipotese de que, na ultima década, 2000 a 2010, ha um
conjunto de especificidades nas légicas de producdo e apropriagdo dos empreendimentos
verticais construidos na cidade de Londrina. Trata-se da concretizacdo e efetivacdo de um

periodo, marcado por tendéncias que vém se constituindo com solidez na cidade desde a
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década de 1990, em que algumas areas sdo destinadas a construcdo de habitacdes
multifamiliares para médio e alto padrdo socioeconémico. Isso cria diferencas, tanto do ponto
de vista da moradia, quanto da constituicdo de setores da cidade mais bem equipados que
outros, alterando ndo sé a paisagem construida, como as relagfes socioespaciais no espaco
urbano londrinense.

Tendo em vista 0 objetivo de apresentar um painel histérico geral que ofereca
elementos para, no subcapitulo 3.2. dedicarmo-nos ao foco de nossa dissertacéo, iniciaremos
apresentacgdo da periodizacdo do processo de verticalizagdo em Londrina a partir da década de
1950, periodo em que surgem as primeiras construcdes verticais. Encerraremos com a década
de 1990 para compor, entdo, um quadro com as principais caracteristicas e estagios deste
processo. Em seguida, remeteremos nossas anélises ao periodo que entendemos configurar-se
como “novo”: 2000 a 2010.

3.1.1. A verticalizacdo em Londrina: década de 1950

De acordo com o Censo Demografico realizado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) na década de 1950, a cidade de Londrina, contava com uma
populacdo de 71.412 habitantes, dos quais 34.230 residiam no espaco urbano e 37.182 no
espacgo rural. Segundo Oura (2005), este também foi o periodo em que o cultivo do café
atingiu a maior cifra nacional, 47% do total, tornando-se uma atividade de destaque na vida
econbmica da regido e da cidade. “A paisagem norte-paranaense encontrava-se coberta por
extensos cafezais com raras manchas de floresta, o que atraiu enorme contingente
populacional para a area, principalmente em direcdo as cidades” (OURA, 2005, p. 70).

Como enfatiza Casaril (2008), na década de 1950, Londrina teve fortes
investimentos publicos destinados a transforma-la numa cidade moderna. Esse foi o impulso
para que 0 precoce processo de verticalizacdo se desenvolvesse, vinculado a uma forte
exportacdo cafeeira, no periodo pos-1l Guerra Mundial.

A partir da Segunda Guerra Mundial, iniciava-se um periodo bastante
favoravel a cafeicultura nacional, com a década de 50 constituindo-se no
momento de maior vitalidade da atividade cafeeira paranaense. Exatamente
pela projecdo do café paranaense na economia nacional, afirma-se que o
centro dindmico da producdo deslocou-se de Sdo Paulo para o Parana
(LINARDI, 1995, p. 165).
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Foi dessa maneira que a cidade de Londrina tornou-se reconhecida
internacionalmente como a nova “capital do café”, posto até entdo reservado a Ribeirdo Preto,
cidade do interior do estado de Sdo Paulo. Mediante essa conjuntura favoravel, Londrina
passou a ser responsavel pela organizacdo do comeércio de exportacdo do café e de todas as
demais atividades que a complementavam (LINARDI, 1995).

Para avaliarmos a importancia econémica de Londrina na década de 50,
lembramos que essa cidade foi neste momento responsavel por 11,4% do
total da producdo internacional exportada. Complementando esses dados,
vale ainda dizer, que, segundo o Boletim da Superintendéncia dos Servigos
do Café no Parand, Londrina em 1950 era 0 municipio do Norte do Parana
que apresentava maior volume de exportagdo de café no Porto de Santos e de
Paranagud, chegando a 41% do total produzido pelo Estado superando até
mesmo cidades mais antigas da regido (LINARDI, 1995, p. 165).

E neste contexto que Londrina ganha importancia regional. Os investimentos
publicos configuraram este periodo como sendo das implantacbes de infraestrutura urbana,
como a pavimentacdo de ruas, o fornecimento de energia elétrica, a construgdo das redes de
agua e esgoto, que geraram condicdes para o estabelecimento de uma etapa aqui denominada
de “anos dourados” (LINARDI, 1995; FRESCA, 2002).

Sendo assim, com todo esse desenvolvimento na infraestrutura da cidade e
vinculado ao bom desempenho da producgdo cafeeira, como mencionado, 0 processo de
verticalizacdo comecou a se desenvolver. De acordo com Prandini (1954, p. 67), “os edificios
de varios andares ja comecaram a surgir, ndo como indice de falta de espaco, mas atestando a
riqueza da cidade e a sua chegada a uma base de principio de maturidade”.

Destacamos dois exemplos de edificios construidos na década, de 1950, o Sahao
Palace Hotel, de 1952 (figura 12), e o edificio Centro Comercial, de 1955 (figura 13), ambos
edificados pela construtora Veronese, responsavel pelo maior nimero de edificagdes verticais

desse periodo (OURA, 2005), com quatro empreendimentos do total construido.
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O edificio Sahdo Palace Hotel,
localizado na Av. Sdo Paulo, n. 266,
inaugurado em 1952, tinha, num
primeiro momento, seis pavimentos e
foi ampliado posteriormente para oito.
Para Oura (2005), esse, como outros
edificios construidos na década de
1950,

fazendeiros do café, que ajudaram a

denotam o capital dos

construir a chamada “moderna” cidade

de Londrina.

Figura 12: Londrina. Edificio Sahdo. 1952
Fonte: SANTOS, 2011

O Edificio Centro Comercial foi construido
na primeira década do processo de
verticalizacdo, em 1955. E composto por
trés torres e possui 22 pavimentos cada um.

E um edificio de uso misto, pois, nos

pavimentos inferiores, ha restaurantes,
bares, lanchonetes, lojas de roupas,
cabeleireiros etc. e, nos pavimentos

superiores, ha varios apartamentos.

Figura 13: Londrina. Edificio Centro Comercial. 1955
Fonte: <http://edificiocentrocomerciallondrina.com>
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Com forte influéncia  na
construcao civil em seu pais de origem (Italia),
a familia Veronese (responsavel pela
construcdo dos edificios destacados nas
figuras 12 e 13) foi liderada por Arturo e os
filhos Remo e ROmulo e estabeleceram
grandes parcerias na construcdo civil da
cidade de Londrina. Ha também a construcéo
do edificio Bosque (sede do atual jornal Folha
de Londrina — figura 14), fundado dois anos
antes da década de 1950, em 1948, com 18
pavimentos e também destinado ao uso
residencial em seus pavimentos superiores
(ALBUQUERQUE, 2005; CASARIL, 2008;
PASSOS, 2007).

Figura 14: Londrina. Edificio Folha de

Londrina. 1948
Fonte:

(http:/ivww.edificiofolhadelondrina.com)

O quadro 4 apresenta o total de edificios construidos na cidade de Londrina na

década de 1950. De acordo com os dados apresentados, podemos afirmar que esse periodo

apresentou 17 edificacdes e, de acordo com Casaril (2008), todos estdo concentrados na area

central da cidade e ndo ha indicios de edificios de quatro pavimentos no periodo estudado™. O

ano de 1955 destaca-se por apresentar quatro edificios na classificacdo de 15 ou mais

pavimentos construidos e, posteriormente, o ano de 1958, com dois prédios construidos. Estes

ultimos seis edificios construidos indicam o comego da construcdo de altos edificios.

Anos 05a08 09al4 15 e mais TOTAL
pavimentos pavimentos pavimentos
1950 0 1 0 1
1951 1 0 0 1
1952 1 1 0 2
1953 1 1 0 2
1954 1 0 0 1
1955 1 0 4 5
1956 0 2 0 2
1957 0 0 0 0

' Como previsto em lei, edificacBes com até quatro pavimentos ndo necessitam de elevadores, e este pode ser
um importante fator relacionado ao baixo custo da obra, o que, para o construtor, pode ser uma possibilidade de

auferir maior lucro.
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1958 1 0 2 3
1959 0 0 0 0
TOTAL 6 5 6 17

Quadro 4: Londrina. Edificios construidos com 5 pavimentos ou mais. Década de 1950
Fonte: CASARIL, 2008. Organizacdo: SANTOS, 2011

Os edificios altos reforcavam o conceito de modernidade na arquitetura
londrinense e, ao apresentar variadas funcdes, indicando o potencial das construcgdes verticais,
mais e mais empreendedores da cidade eram seduzidos pela possibilidade de lucro gerado
pelo investimento na nova evolucéo técnica construtiva (OURA, 2005, p. 74).

Os anos de 1957 e 1959 sdo a excecdo da decada de 1950, por ndo ter edificios
construidos, e os anos de 1950, 1951 e 1954, por apresentarem apenas um edificio construido
em cada ano.

De acordo com a pesquisa feita por Casaril (2008), os edificios erguidos na
década de 1950, destinaram-se prioritariamente as atividades comerciais, tais como bancos,
hotéis, escritorios etc., confirmando a tendéncia das primeiras construgdes verticais do Brasil,
no inicio do século XX. Isso se deve a um nimero muito elevado de edificacdes que precisava
ser destinado ao uso comercial e de servi¢os, para dar suporte as atividades econdémicas do
periodo, como mostra 0 quadro 5. Apesar disso, hd que se considerar o nimero de

construcgOes para finalidade residencial.

Anos Comercias Mistos Residenciais
1950 0 1 0
1951
1952
1953
1954
1955
1956
1957
1958
1959
TOTAL 8 6

Quadro 5: Londrina. Edificios construidos com quatro pavimentos ou mais segundo o uso. Década de
1950
Fonte: CASARIL, 2008. Organizagdo: SANTOS, 2011
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De acordo com o quadro 5, a década de 1950 retine um total de oito edificios
comerciais construidos, sendo seis de uso misto, ou seja, destinados tanto ao uso residencial
como ao comercial, e trés residenciais. Em relagdo ao uso comercial, 0 ano de 1955 destaca-se
com edificios construidos. Posteriormente, verifica-se, no ano de 1956 a construcdo de dois
prédios de uso misto. Segundo Casaril (2008), todos os edificios construidos localizam-se no
centro da cidade.

Essa precoce verticalizacdo da cidade de Londrina, na década de 1950, configura-
se, para Linardi (1995), como a marca da modernidade, pois impds a incorporacdo de
inovacOes decorrentes do avanco conquistado no periodo técnico-cientifico, mas

Se por um lado, estas inovagBes trazem em seu interior uma forca
revoluciondria, por outro, é importante admitir que essas mesmas inovacgdes
ndo chegam a substituir por completo a base preexistente. De forma
gradativa, a nova situacdo tende a ser ajustada as particularidades de cada
formacdo social (LINARDI, 1995, p. 29).

Visto isso, nas palavras de Santos (1988, p. 88),

0 novo ndo chega em todos os lugares e quando chega ndo é ao mesmo
momento; por isso, 0 novo nem sempre chega quando é absolutamente novo.
Portanto, podemos datar a chegada das variaveis em relacdo ao momento em
gue comecgam a existir, 0 seu momento zero.

Os altos edificios construidos, neste periodo, na cidade de Londrina denotam o
sentido da modernidade, pois trouxe para a mesma, variadas inovagOes cientificas e
tecnoldgicas expressas no espaco urbano londrinense desde as suas primeiras décadas.

No quadro 6, estdo destacados os nomes de alguns dos edificios construidos na

década de 1950, todos localizados na area central da cidade.
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Nome dos Edificios Ano de Inauguracéo NUmero de Pavimentos
Santo Antonio 1950 11
Autolon 1951 6
Sahdo Palace Hotel 1952 9
Sul Brasileiro 1952 14
Moncdes 1953 9
Drogasil 1953 5
Souza Coelho 1954 8
Bosque ou Folha de Londrina 1955 18
Conjunto Centro Comercial 1955 18
Solar de Madagascar 1955 7
Manella 1956 10
Tokio 1956 14
América 1957 15
Alvorada 1957 14
Denes 1958 8
TOTAL 15
Quadro 6: Londrina. Edificios construidos segundo a década e o nimero de pavimentos.
Década de 1950

Fonte: PAULA, 2006; CASARIL, 2008; OURA, 2005

Atualmente, alguns edificios destacados no quadro 6, como o Santo Antonio e
Autolon, ainda sdo utilizados como pontos comerciais de destaque na Avenida Parana,
principal rua comercial do centro da cidade, onde foi instalado, anos depois, o Calgadao.

Destacamos que todos os edificios construidos na década de 1950 estdo
localizados na area central, pois este era o local que possuia alguma infraestrutura adequada
para que esses empreendimentos pudessem ser alocados.

Essa génese da verticalizacdo na area central de Londrina acompanha o que se
pode considerar como uma especie de padrdo deste processo nas cidades brasileiras, pois,
além dessa area ter melhor infraestrutura urbana, era a localizagao privilegiada de grupos de
maior poder aquisitivo e em que se reuniam e decidiam todas as atividades importantes do
periodo (CASARIL, 2008, p. 117).

As construtoras e incorporadoras responsaveis pelas edificacfes, na década de
1950, foram: Construtora Brasil S. A.; Construtora de Londrina Ltda.; Construtora Comercial
e Industrial - COMASA S. A. (de Curitiba); Construtora Brasilia; Construtora Bresslau e
Bastian Ltda.; Construtora Veronese; e a Incorporadora Alvorada (CASARIL, 2008).
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Além das construtoras supracitadas, de grande participacdo no periodo, destaca-se
a atuacdo do poder publico local na aprovacdo de leis municipais que passaram a regular o
uso do solo na cidade entre os anos de 1951 e 1955 (CASARIL, 2008).

No que se refere a legislacdo urbanistica, de acordo com Bortolotti (2007), foi na
década de 1950, precisamente no ano de 1951, que a Sociedade dos Amigos de Londrina
(SAL), um grupo formado pela elite cultural e econémica local (profissionais liberais,
comerciantes, funcionarios e fazendeiros), incentivou o contrato com o ex-prefeito de Séo
Paulo, Prestes Maia (interventor no periodo do Estado Novo), para a elaboracdo de um plano
urbanistico moderno para a cidade (OURA, 2005).

Conhecido como a Lei 133/51, propunha um plano viario e um anteprojeto da
legislacdo urbana sobre formas de loteamento, arruamento e zoneamento. Esse primeiro plano
urbanistico foi importante para a cidade, visto que ela estava em desenvolvimento e
necessitava de um plano para organizar o espaco intraurbano que, a0 mesmo tempo,
controlasse a sua rapida expansdo (OURA, 2005). Entre outros pontos, a lei 133/51
propugnava:

ART 20°. Sdo da responsabilidade dos proprietarios, além das obras de
terraplanagem, escoamento pluvial, drenagem, regularizacdo de cursos
d’agua, as despesas com obras e instalacbes locais complementares do
arruamento, consideradas essenciais a habitabilidade dos mesmos, a saber:
abastecimento de agua, esgoto sanitario, pavimentacdo e guias, arborizacdo e
iluminacdo (OURA, 2005).

No inicio da década de 1960, Londrina foi marcada por uma nova etapa de
grandes transformacdes agrarias, sociais, econdmicas, populacionais etc., que impuseram a
cidade outras formas de expansdo, tanto da prépria cidade como de seu processo de

verticalizacéo.

3.1.2. A verticalizagdo em Londrina: década de 1960
Em 1960, segundo o Censo Demografico do IBGE (2004), o contingente

populacional total saltou para 134.821 habitantes, sendo que, na area urbana, somavam-se

77.382 habitantes e, na area rural, 57.439 habitantes, resultado do éxodo rural, aliado as
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geadas e secas ocorridas nesta década, que prejudicaram o cultivo da café, além do
esgotamento do solo de algumas areas agricolas da regido (OURA, 2005).

Segundo Fresca (2002), ainda havia o cultivo do café, porém essa situacdo foi
alterada com a chegada do final da década, quando, segundo Linardi (1995), o café deixou de
ser a principal atividade econémica da cidade e da regido, sendo substituido pelo plantio da
soja e do trigo, o que significou mais do que a troca de sementes no solo.

Significou uma mudanca da estrutura fundiaria da regido, com um aumento
sensivel das médias e grandes propriedades. Observa-se, também, que, por
um lado, estas mudangas, de aspecto mais tipicamente agrario, tém
contribuido para engrossar o fluxo migratério em diregdo as cidades, com o0s
trabalhadores do campo dedicando-se a diferentes modalidades de emprego
urbano, entre eles o mercado informal, ou ainda, morando nas cidades, mas
mantendo vinculo com a atividade agricola mediante um trabalho sazonal.
Por outro lado, estes mesmos centros urbanos solicitam, progressivamente,
mao-de-obra qualificada, de nivel superior, ndo s6 para atender ao
aperfeicoamento tecnologico das atividades agricolas que predominam na
regido, como também para corresponder as necessidades da industrializagao.
Essa situacdo encontrada nessa regido, na verdade, constitui uma tendéncia
bastante generalizada nas Ultimas décadas, dentro do territério nacional
(LINARDI, 1995, p. 107).

Na cidade de Londrina, todas essas condicionantes permitiram com que a década,
de 1960 fosse marcada por algumas dindmicas, tais como: a) o final da expansdo cafeeira e
agricola para a regido e substituicdo da lavoura permanente por culturas temporéarias; b)
mudancas na ordem politico-econdmica nacional; ¢) modernizacgao da agricultura, segundo as
novas politicas e incentivos por parte do Governo Federal; e d) grande evasao da populacdo
rural para as cidades, ndo somente na regido, mas em todo o territério nacional (LINARDI,
1995).

Segundo Beidack (2007), isso resultou no aumento no niumero de habitantes na
area urbana. Para Linardi (1995), esse momento ndo foi definido somente em funcdo do
aumento populacional, mas corresponde a mudancas qualitativas na forma de organizacao da
atividade agroindustrial, setor econdmico predominante na regido, especialmente em
Londrina.

Na década de 1960, essa cidade continua seu desenvolvimento e recebeu grande
parte da populacdo que migrava do campo para a cidade, ou oriunda de cidades menores.
Essas mudancas de ordem macro, ou seja, ditadas pela politica agraria nacional, foram

fundamentais para as transformacGes no ambiente urbano das cidades. Segundo Santos
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(1993), esse periodo de inversdo do lugar da moradia (campo-cidade) inicia-se a partir da
década de 1940 e se consolida na década de 1980.

Esse grande contingente populacional ocasionou a expansdo territorial da cidade
de Londrina, o que se refletiu, favorecendo a logica dos interesses da especulacdo imobiliaria,
que tinha na venda de lotes grande fonte de rendimentos. Para a populacdo, esse crescimento
significou perda da qualidade de vida (LINARDI, 1995; BARROS, 1998).

Dessa forma, na cidade de Londrina implantaram-se 0s primeiros conjuntos
habitacionais, a cerca de 6 a 7 km do centro, localizados na area norte, para alocar toda essa
populacdo migrante do campo (BEIDACK, 2007).

Somando-se aos interesses de especulacdo da terra e a politica habitacional
implantada a partir de meados dos anos 60, a periferia era também o local
preferido para a distribuicdo dos primeiros conjuntos habitacionais na
cidade, que cresciam também vertiginosamente, a0 mesmo tempo em que
segregados “da cidade”. Em funcdo do ritmo do crescimento urbano de
Londrina, e consequentemente das dimensdes que havia alcangado, o
Executivo local acumulou um repertorio significativo de medidas
disciplinadoras (LINARDI, 1995, p. 216).

Esses primeiros conjuntos habitacionais ficaram conhecidos como “Cinco
Conjuntos”, e foram construidos com financiamentos do Banco Nacional de Habitacdo (BNH)
e do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), criados pelo governo militar, em 1964, para
amenizar as tensdes provocadas pelos problemas com a habitagdo popular brasileira
(BORTOLOTTI, 2007).

No estado do Parana, foi criada a Companhia de Habitacdo do Parana
(COHAPAR) e, em Londrina, a Companhia de Habitacdo de Londrina (COHAB-LD), uma
sociedade municipal de economia mista, que propunha apresentar propostas relacionadas a
habitacdo e executa-las, desde que de acordo com as diretrizes e normas da Lei Federal de
Habitacdo — Lei 4.380, de 21 de agosto de 1964 (LINARDI, 1995).

Castelnou (2002, p. 126) destaca:

Surgem os nucleos habitacionais construidos pela COHAB (Companhias de
Habitacdo), voltados as camadas mais necessitadas da populacdo, os
conjuntos habitacionais futuros se transformaram em uma quase outra
cidade. Deve-se sublinhar que, quando 0s conjuntos habitacionais foram
dispostos em &reas distantes, havia no ndcleo da cidade de Londrina cerca de
60% de lotes ainda vazios. Além de criar problemas de infraestrutura,
possibilitou através desta iniciativa a valorizacdo imobiliaria de “vazios
urbanos”.
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Tal distancia do nuacleo central da cidade, caracterizada um maior namero de lotes
vazios, propiciou a especulacdo imobiliaria e, no mais, um desordenado crescimento da
cidade, o que caracterizou a década de 1960 (TOWS, 2010).

Mesmo com esse crescimento “aparentemente” caotico, visto que ele se orienta
pela l6gica de ampliacdo da renda fundiaria, em 1963 foi criada a Lei de Zoneamento — Lei
788/63 —, que normatizava, com maior detalhamento, os aspectos referentes a divisdo da
cidade e que também ndo contrariava 0s aspectos mais gerais da Lei 133/51 (LINARDI, 1995;
OURA, 2005; TOWS, 2010). Com esse novo marco juridico, a cidade foi dividida em zonas,
como mostra mapa 2: Zona Principal do Comércio (ZCP); 2. Zona de Comércio Regional
(ZCR); 3. Zona de Comercio Local (ZCL); 4. Zona Residencial Coletiva Um (ZRC - 1); 5.
Zona Residencial Coletiva Dois (ZRC - 2); 6. Zona Residencial Individual Um (ZRI - 1); 7.
Zona Residencial Individual Dois (ZRI - 2); e 8. Zona Industrial (Z1I).
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Mapa 2: Londrina. Zoneamento da Cidade Lei 788/63. 1963
Fonte: TOWS, 2010
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O mapa 2 apresenta apenas seis divisdes, as comerciais e as residenciais: a
ZCP,aZCR,a ZRC-1,a ZRC-2,a ZRC-1 ea ZRC-2.
De acordo com Tows (2010, p. 104),

Assim, evidencia-se 0 processo de planejamento da cidade por meio da
legislagcdo, que por sua vez, ordena e regula o espago. A respectiva lei
introduziu critérios de coeficiente de aproveitamento do terreno, estabeleceu
limites de densidades demograficas e limite maximo de altura das
edificacOes em algumas zonas.

Os principais conteudos 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

implantagdo de grupos residenciais, estipulando limites quanto aos recuos e a densidade

demografica.

Segundo Bortolotti (2007), ap0s a aprovacao da Lei de Zoneamento da cidade, foi

posto em debate o primeiro Plano Diretor e, nesse caso, a destinacdo de areas que seriam

verticalizadas para ndo comprometer a qualidade paisagistica da cidade. Nesses termos,

portanto, € importante destacar essa participacdo do poder publico local na organizacédo do

espago urbano de Londrina.

Neste novo contexto, da-se a verticalizacdo na maior parte da década de 1960. O

quadro 7 evidencia a construcdo de 45 edificios na década de 1960, segundo o nimero de

pavimentos.
Anos 04 05a08 09a14 15 e mais TOTAL
pavimentos | pavimentos | pavimentos | pavimentos

1960 1 0 1 0 2
1961 1 1 3 0 5
1962 1 1 1 0 3
1963 2 0 2 0 4
1964 0 0 1 1 2
1965 7 1 3 1 12
1966 0 0 0 1 1
1967 2 0 0 1 3
1968 6 0 2 3 11
1969 1 0 0 1 2

TOTAL 21 3 13 8 45

Quadro 7: Londrina. Edificios construidos com 4 pavimentos ou mais. Década de 1960
Fonte: CASARIL, 2008

De acordo com o quadro 7, os anos de 1965 e 1968 destacam-se com a construcéo

de 12 e 11 edificios, respectivamente.

112



O maior nimero de construcdes esta entre os edificios com quatro pavimentos, 21
no total, sequido daqueles entre nove a 14 pavimentos, com 13 do total.

De acordo com o mapa 2 apresentado e a explicacdo dada pelas divisGes criadas
pela Lei 788/63, os edificios construidos na década, de 1960 restringiram-se as zonas: ZCP,
ZCR, ZCL, ZRC-1 e ZRC-2 (TOWS, 2010). Nos demais setores, houve poucas construcoes
verticais. “Isso nos remete a pensar que a lei designa os locais onde se pode construir,
induzindo ao aumento do prego do solo que, consequentemente, permitird 0 acesso a quem
detém os recursos e, desse modo, ocasionara a segregacdo no espago urbano” (TOWS, 2010,
p. 106).

Nessa segunda década do periodo de verticalizacdo, podemos destacar, de acordo

com o quadro 8, a destina¢do quanto ao uso dos empreendimentos construidos.

ANoS Comerciais Mistos Residenciais
1960 0 0 2
1961 2 3 0
1962 3 0 0
1963 2 1 1
1964 0 1 1
1965 2 5 5
1966 0 0 1
1967 0 3 0
1968 0 2 9
1969 0 0 2
TOTAL 9 15 21

Quadro 8: Londrina. Edificios construidos com 4 pavimentos ou mais segundo o uso. Década de 1960
Fonte: CASARIL, 2008. Organizagdo: SANTOS, 2011

Para Linardi (1995), devido ao grande crescimento econémico vivido neste
periodo, foi possivel a construgdo de altos edificios com finalidade de uso residencial,
pormenorizada no quadro 8, constituindo um total de 21 edificios, maior nimero se
comparado aos edificios comerciais, que foram nove no total, além de 15 edificios com
destinacdo ao uso misto. Nesse periodo, nota-se, por parte da opinido publica, a aceitacdo de
morar em edificios (LINARDI, 1995).

Ainda no quadro 8, o ano de 1965 destaca-se na construcdo de edificios, somam-
se 12 no total, seguido do ano de 1968 com 11 prédios construidos e de 1966, com apenas um
(OURA, 2005; PASSOS, 2007; CASARIL, 2008).
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No quadro 9, os dados referem-se ao nome dos edificios construidos na década de

1960 e ao respectivo nimero de pavimentos de cada um deles.

Nome dos Edificios

Ano de Inauguracdo

NUmero de Pavimentos

Rosseto 1960 11
Piaui 1960 4
Caminhoto 1961 13
Hotel Bourboun 1961 9
Miguel Bespalhok 1961 8
Santa Helena 1961 12
Sao José 1961 4
Julio Fuganti 1962 12
Hotel Varsdvia 1962 5
Hospital Santa Casa 1962 4
Gloria 1963 13
Hotel Coroados 1963 4
Mobnaco 1963 13
Marcilia 1963 4
Cinzia 1964 24
Unido 1964 11
Arthur Thomas 1965 17
Banco BNCO 1965 4
Campinas 1965 4
Central 1965 4
Hotel Cristal 1965 6
Ohara 1965 12

Prost de Souza - a 1965 4
Prost de Souza - b 1965 4
Prost de Souza - ¢ 1965 4
Prost de Souza - d 1965 4
Radio Londrina 1965 9
Ribeiro Pena 1965 12
Santa Mdnica 1966 17
Canada 1967 4
Elizabeth 1967 4
Wille Davids 1967 15
Adma Caram 1968 22
Angela 1968 4
Erica 1968 4
Guanabara 1968 4
Leda - A 1968 4
Leda - B 1968 4
Itaipu 1968 10
Jamile Caram 1968 15
Panorama 1968 13
Regina 1968 16
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Dona Adelaide 1969 4
Sona Ana 1969 4
Tuparandi 1969 17

TOTAL 45

Quadro 9: Londrina. Edificios construidos segundo a década e o nimero de pavimentos. Década
de 1960
Fonte: CASARIL, 2008

No quadro 9, h& 45 edificios com quatro pavimentos e mais construidos ao longo
de toda a década de 1960. O destaque é para os edificios Cinzia e Adma Caram com 24 e 22
pavimentos, respectivamente. Em seguida, o edificio Santa Ménica e Tuparandi destacam-se
por possuir 17 pavimentos.

Nesse segundo periodo do processo de verticalizacdo, pode-se frisar que 0s
edificios construidos concentram-se, em grande parte, no centro da cidade, porém observa-se

que ha o comeco de uma distribui¢do por outras areas, como noroeste, sudeste e sudoeste.

3.1.3. A verticalizagdo em Londrina: década de 1970

Nos anos de 1970, que estamos considerando como a terceira fase do processo de
verticalizacdo, segundo dados do Censo Demografico do IBGE, a cidade de Londrina contava
com uma populacédo total de 215.576 habitantes, dos quais 156.352 residiam na area urbana e
59.224, na area rural. Esses dados demonstram uma forte tendéncia notada por todo o Brasil,
pois se, por um lado, a populacdo crescia na area urbana, por outro, a populacdo no campo
entrava em decreéscimo.

Na primeira metade da década de 1970, a cidade de Londrina experimentou um
forte impulso, no sentido da expansdo de sua infraestrutura (OURA, 2005). Essas melhorias
estenderam-se até os bairros periféricos, com a dotacdo de A&gua, esgoto, energia e
asfaltamento, abrindo caminho para loteamentos.

A terra agricola a ser incorporada a cidade sob a forma de lotes, estava agora
a beira do asfalto e dos demais servigcos que compde a infra-estrutura urbana.
Novos loteamentos surgiram em novas periferias, carentes. Todavia, a
valorizacdo dos terrenos possibilitou essa ampliacdo com sucesso (OURA,
2005, p. 61).

Esta decada foi marcada pelas mudancas ligadas ao processo de industrializacéo e

a mecanizacdo do campo foi consolidada.
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Segundo Castelnou (2002) e Oura (2005), em 1972, foram criados os CILOS ou
0s chamados pélos de um sistema especificamente criado para estimular a producédo do capital
industrial, com o objetivo de fornecer infraestrutura e a descentralizacdo espacial das
indastrias localizadas no perimetro urbano, além dos incentivos e coordenagdo da
industrializacdo por meio da Superintendéncia do Desenvolvimento Industrial de Londrina
(SUDESIL), posteriormente da Comunidade Urbana de Recuperacdo Acelerada (CURA) e da
Companhia de Desenvolvimento de Londrina (CODEL).

Para Razende (1984), esse projeto de industrializagdo ndo teve o apoio politico
local esperado, o que fez com que surgisse a implantacdo de indudstrias pouco integradas entre
si no espaco urbano londrinense.

Com essas transformagbes em curso, os altos edificios continuavam a ser
erguidos, muitos ainda na area central, mas ja era possivel perceber edificacbes além desses
limites, como ja foi enfatizado anteriormente.

De acordo com o quadro 10, dos 114 edificios construidos, nesse terceiro periodo,
do processo de verticalizagdo, 44 estdo na classificacdo de quatro pavimentos, configurando o
maior numero de edificacbes. Em seguida, o maior nimero de construces estd na
classificacdo de nove a 14 pavimentos, com o total de 31 construcdes. As edificagdes com 15
pavimentos ou mais, construidos na terceira década somam um total de 16 e, por fim, de cinco

a oito pavimentos, 23 edificagoes.

Anos 4 05-08 09-14 15emais | TOTAL
pavimentos | pavimentos | pavimentos | pavimentos
1970 4 1 1 1 7
1971 2 1 2 0 5
1972 2 3 1 1 7
1973 5 9 4 2 20
1974 5 2 1 1 9
1975 3 3 4 4 14
1976 4 0 10 5 19
1977 17 1 2 0 20
1978 1 1 4 0 6
1979 1 2 2 2 7
TOTAL 44 23 31 16 114

Quadro 10: Londrina. Edificios construidos com 4 pavimentos ou mais. Década de 1970

Fonte: CASARIL, 2008. Organizac¢do: SANTOS, 2011

Ainda em analise o quadro 10, entre os anos 1973 e 1977 soma-se um total de 40

edificios construidos. Em comparacdo com as duas primeiras décadas do processo de
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verticalizacdo, 1970 foi a que mais apresentou edificacdes de varios pavimentos. Esse é um
grande indicativo no sentido de que a ampliacdo da producdo do espaco urbano, se deu
também por meio das construgdes verticais. De um lado, ampliam-se 0os numeros em termos
de edificacOes, a cada década, de outro, amplia-se a area urbana de localizacdo deles, pois,
além da area reconhecida como central ha edificacdes nas zonas sul, sudoeste e leste. Segundo
0 quadro 11, que contém as informacdes referentes ao uso destas edificacdes, do total da
década de 1970, a construgdo de edificios destinados ao uso residencial foi maior que os

edificios destinados ao uso comercial ou ao uso misto.

Anos Comerciais Mistos Residenciais
1970 1 2 4
1971 2 2 1
1972 2 2 3
1973 3 8 9
1974 1 2 6
1975 2 0 12
1976 0 1 18
1977 1 1 18
1978 1 2 3
1979 0 0 7
TOTAL 13 20 81

Quadro 11: Londrina. Edificios construidos de 4 pavimentos ou mais segundo o uso. Década de 1970.
Fonte: CASARIL, 2008. Organizacao: SANTOS, 2011

No quadro 11, os anos de 1976 e 1977 destacam-se em relagdo aos demais com 0
total de 36 edificios construidos destinados ao uso residencial. Em relagdo aos edificios de uso
comercial, ha um decréscimo em suas construcdes, com apenas 13 no total da década
destinado a esse uso, destacando-se o ano de 1973 com trés edificagbes. Quanto ao uso dos
edificios destinados ao uso misto, no total da década de 1970, houve 20 edificios construidos,
concentrados na area central da cidade.

As principais construtoras que atuaram nessa década foram: Brasilia, com 20
edificios construidos; Cebel, com 11; Enoch Vieira dos Santos, com 3; Esplanada Ltda., com
4; Simamura Daiwa House, com 2; Armando Moreira Ltda., com 2; Plaenge S. A., com 3;
Canada Ltda., com 3; Planemp, com 3; e Gilberto Lopes Incorporadora, com 3 (PASSOS,
2007).

Apesar da crise econémica no pais, ha um significativo namero de construcdes de

varios pavimentos e isso se deve ao fato de que a inflacdo decorrente desse periodo permitiu
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com que poupadores e investidores aplicassem seus rendimentos na construcao civil, visando
a obtencdo de maiores lucros (CASARIL, 2008).

No que tange a legislacdo, a Lei de Zoneamento 1.635, implementada em
30/12/1969, tinha como objetivo imprimir uma diferenciacdo funcional para o maior
aproveitamento dos lotes. Foram criadas divisdes que estabeleceram zonas especiais para fins
de preservacdo de areas para a formacdo de parques e estabelecimentos de protecdo
paisagistica pelo poder publico e estabeleceu-se o perimetro urbano com o objetivo de limitar
a expansao rarefeita, visando a um maior adensamento de areas vazias (FARACO, 1988;
OURA, 2005).

Segundo Linardi (1995), no que se refere a industria, o estado paranaense
abrangia basicamente o beneficiamento de alguns produtos agricolas, como a erva-mate, a
madeira e o café no inicio da década de 1970 até a década de 1980, quando, pela primeira vez,

0 setor secundario superou a participacdo da agricultura na geracdo de renda interna.

3.1.4. A verticalizagdo em Londrina: década de 1980

O namero de habitantes, em Londrina, alcangou o total de 266.940, em 1980. Seu
processo de crescimento vertical continuou, apesar da crise econdmica instaurada, desde
1970. Esse periodo ficou conhecido como o de “recessdo, desequilibrio, desestruturacéo,
indices inflacionarios elevados, perda do poder aquisitivo da classe trabalhadora, deterioracéo
das condicdes sociais e materiais de vida” (HELD, 1992, p. 16).

Apesar desses fatores, para Londrina, esse periodo é caracterizado como o de
maior nimero de construgdes verticais (CASARIL, 2008), em decorréncia de dois aspectos: o
primeiro, dado pelo aumento do nimero de empreendimentos pelo sistema de condominio,
chamado “preco de custo” e, o segundo, pela forte atuacdo do poder publico local na
construcdo de conjuntos habitacionais verticais promovidos pela COHAB-LD, pelo Instituto
de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais do Parand (INOCOOP-PR), pelo Instituto de
Previdéncia do Estado (IPE), pela Caixa de Aposentadoria e Previdéncia da Prefeitura
Municipal de Londrina (CAAPSML) e pela Cooperativa Habitacional Bandeirantes
(COHABAN).
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Além disso, para Mendes (1992), essa década corresponde a ampliacdo da
tendéncia de diversificacdo das formas arquitetdnicas, pois os edificios passam a ser
construidos para atender a um mercado de consumo de imdveis, que se torna cada vez mais
exigente e que, em grande parte, ja ndo esta adquirindo o seu primeiro imovel, razdo pela qual
atributos novos podem representar um estimulo para uma nova compra.

Paralelamente ao empobrecimento populacional (CASARIL, 2008), houve o
aquecimento do mercado de edificios residenciais destinados aos estratos de média e alta
renda. Almejando atender grupos com maior poder aquisitivo, as incorporadoras e as
construtoras locais investiram em novos projetos que, além de melhorar o espaco interno das
moradias, passaram a promover e incrementar as areas comuns dos empreendimentos.

Como destacado, essa foi a decada com o maior nimero de construgdes verticais e

é por meio do quadro 12 que visualizaremos tal constatacao.

ANOS 4 05-08 09-14 15 e mais TOTAL
pavimentos | pavimentos | pavimentos | pavimentos

1980 3 6 10 4 23
1981 7 5) 4 2 18
1982 49 33 14 3 99
1983 17 13 8 2 40
1984 44 13 6 3 66
1985 55 15 10 7 87
1986 21 21 17 19 78
1987 44 11 15 9 79
1988 47 26 9 9 91
1989 28 82 34 21 165

TOTAL 315 225 127 79 746

Quadro 12: Londrina. Edificios construidos com 4 pavimentos ou mais. Década de 1980
Fonte: CASARIL, 2008.

Na analise do quadro 12, verifica-se a construcéo de 746 edificios e a classe de
prédios com quatro pavimentos foi a mais representativa, com 315 edificagoes.

O ano de 1989 apresenta um total de 165 edificios construidos, entre os quais se
destacam 82 edificios na classe de cinco a oito pavimentos. O ano de 1982 é o mais
representativo, com 99 do total e com 49 edificacGes na classe de quatro pavimentos.

Apesar do numero de edificacBes na classe de 15 ou mais pavimentos ser
considerado 0 mais baixo representado pelo quadro 12, 79 do total, esse foi o periodo com o

maior nimero de construcdes que atingem esse gabarito elevado.
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Segundo Sposito (1991), a década de 1980 foi um periodo de busca pela
estabilizacdo da economia brasileira e, com isso, a criacdo de planos para que essas medidas
fossem efetivadas foi consideravel. Destaca-se o Plano Cruzado — exposto também na
pesquisa de Casaril (2008) — que, por um curto periodo, acabou com a inflacdo e, por
consequéncia, provocou a “corrida” para a aquisicdo de bens duraveis, dentre outros, 0s
imdveis. Por outro lado, nesse plano, os rendimentos da poupanca foram 0s menores nesse
periodo.

Tal constatagdo permite-nos avaliar as repercussdes do Plano Cruzado, de
diminuicdo da inflacdo; de maior capacidade potencial de compra do
mercado face a “expansdo” decorrente do carater ndo recessivo do plano; e
por fim do interesse do mercado em deslocar seus investimentos para o setor
imobiliario, face a ndo correcdo monetéria (inflagdo oficial) e taxa de juros
sob controle (6% ao ano), praticados durante a vigoracdo do plano
(SPOSITO, 1991, p. 105).

Este contexto econdmico que vigorou durante a década em analise é fator
explicativo do aumento da produgao imobiliaria responsavel pela ampliacdo da verticalizacéo.

A década de 1980, para a cidade de Londrina, no que se refere a construcdo dos
empreendimentos verticais, também significou a diminuicdo da area média construida dos
apartamentos, mais especificamente da area util do imovel. Esse fator é atribuido a um
significativo nimero de conjuntos habitacionais verticais, para 0S grupos com menor poder
aquisitivo, como explicitado no inicio deste subcapitulo.

Essa afirmacdo é evidenciada pelo quadro 13, que demonstra o numero de

edificacdes verticais, segundo 0 uso.

Anos Comerciais Mistos Residenciais
1980 1 2 20
1981 2 0 16
1982 4 1 94
1983 4 1 35
1984 2 0 64
1985 3 1 83
1986 5 3 70
1987 7 3 69
1988 4 0 87
1989 10 7 148
TOTAL 42 18 686

Quadro 13: Londrina. Edificios construidos com 4 pavimentos ou mais segundo o uso. Década de 1980
Fonte: CASARIL, 2008
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Visto isso, 0 nimero de edificios construidos apenas com a finalidade residencial
tem um total de 686, com 0 ano de 1989 apresentando a maior representatividade, 148 do
total, seguido do ano de 1982, com 94 do total, 1985 e 1988, com 83 e 87 no total,
respectivamente. O ano de 1981 destaca-se por apresentar o menor ndmero de edificios
residenciais, 16 no total, seguido de 1980 com 20 no total.

Segundo Toéws (2010, p. 114), os primeiros edificios construidos na década de
1980, principalmente os que apresentavam 0 maior numero de pavimentos, estavam
concentrados nas zonas comerciais ZC1 e ZC2, “cujos coeficientes de constru¢édo eram mais
altos e a legislacdo estabelecia parametros diferenciados para a construcdo de habitacdes
multifamiliares e para os tipos de usos”.

Com relagéo aos edificios comerciais, foram registradas, no total da década de
1980, 42 edificacdes com esta finalidade exclusiva, com destaque ao ano de 1989 com 10
construcdes, sendo que o menor indice do periodo € o ano de 1980, com apenas um edificio
comercial construido.

Com relagéo aos de uso misto (residenciais e comerciais), foi registrado um total
de 18 edificacgdes, sendo que 0 ano mais representativo foi 1989, com sete no total. Os anos de
1986 e 1987 registram trés edificacdes para cada.

Destacando as dindmicas que caracterizam os anos de 1980, voltamo-nos a analise
do sistema de condominio. Trata-se da formacdo de um grupo de pessoas para construir um
edificio, adotando um projeto elaborado pelo promotor imobiliario (SILVA, 2002). Nesse
sistema, prevé-se 0 pagamento de parcelas mensais, acordadas em assembleia, que serdo
destinadas para a construcdo do empreendimento. Ha situacGes que existe uma empresa
responsavel pela obra, em outras, tem-se apenas a contratacdo de um engenheiro e duas
vantagens sdo destacadas: a primeira, dada pela fixacdo do valor da parcela a ser paga e a
segunda € a diminuicdo de impostos. Quando ndo ha uma empresa responsavel, ha uma baixa
taxacdo do Programa de Integracdo Social (PIS) e Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social (COFINS), entre outros impostos que deixam de ser onerosos.

Essa parcela e definida de comum acordo entre condéminos e construtora, e
normalmente tem reajuste anual. A empresa construtora administra a
aplicacdo dos recursos, prestando conta mensalmente aos representantes do
grupo ou a qualquer condémino interessado. E uma forma de construcio
segura e econdmica. Este sistema possui vantagens e desvantagens, as
vantagens é que se paga menos impostos, executa-se a obra sem que haja a
necessidade do recolhimento de alguns impostos, como PIS (Programa de
Integracdo Social) e COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da
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Seguridade Social), j& que todo o recurso utilizado na obra é do grupo de
condéminos, ndo estando sujeita a tributacgdo como uma empresa
normalmente constituida. A economia proporcionada é da ordem de 8% a
9% somente em impostos. O ajuste das parcelas é anual, de acordo com o
indice do CUB-Custo Unitario Bésico, que reflete a variacdo de precos da
construcdo civil. Este indice é regional e é divulgado pelo Sinduscon
(Sindicado da Industria da Construcéo Civil). Caso os condéminos assim o
desejarem, as parcelas poderdo ter seus valores mantidos ou alterados,
conforme definido pela maioria (PAULA, 2006, p. 102-103).

Como desvantagens ha a questdo do prazo de entrega, visto que o valor mensal
das parcelas pode ndo acompanhar a variacdo dos precos dos insumos da obra (PASSOS,
2007).

Como uma segunda dindmica a ser destacado na década de 1980, atrelada ao
processo de verticalizacdo, ha a atuacdo do poder publico local por meio da construcdo de
unidades residenciais para grupos com menor poder aquisitivo. Todas as edificacdes, além de
ndo ultrapassarem mais de quatro pavimentos, ndo possuem mais que 60 m?2 de area interna
construida, como indica Casaril (2008). Segundo dados do autor, nesse periodo a COHAB-
LD foi responsavel pela construgdo de 49 edificios, em segundo aparece o INOCOOP-PR,
com 57; a COHABAN, com cinco; e o IPE, com 47.

Com relacdo a legislacdo urbanistica, a cidade de Londrina, sob a administracao
do Prefeito Antonio Belinatti, criou o Plano de Desenvolvimento Urbano, denominado de
Londrina — “A Situacdo de 79", e tinha como objetivo inseri-lo como um dos trabalhos das
diretrizes estabelecidas para o primeiro “Programa de Investimentos Urbanos para as Cidades
de Porte Médio no Parana” (TOWS, 2010).

Segundo Tows (2010), esse plano trouxe diversos tépicos relacionados a melhoria
urbanistica de Londrina, entre eles a “reurbanizacdo da area central”, que correspondia a
implantagdo de um centro de decisdo e negocios, prestacdo de servigos publicos municipal,
estadual e federal, um centro de prestacdo de servicos regional, destinagdo de areas para
manifestacdes publicas, promocao e preservacao de prédios histéricos etc.

Em 1984, foi instituida a Lei 3.706/84 que estabelecia a expansdo da
verticalizacdo da cidade de Londrina para além dos limites do perimetro central. Segundo
Oura (2005), essa legislacdo permitiu ao mercado imobiliario a possibilidade de execucgéo de
varios de seus projetos.

Houve um aumento dos coeficientes de construcdo em relacéo a lei anterior,
mas ainda continuaram baixos, estabelecendo relagbes com a taxa de
ocupacao do terreno nas zonas residenciais. Outrossim, a lei deixou livre a
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altura das edificacdes, desde que houvesse 0 comprometimento e obediéncia
as normas fixadas pela Companhia de Telecomunicagdes, quanto aos feixes
de microondas, aos gabaritos de altura do ministério da aerondutica, 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 legislagio estabeleceu pardmetros 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 verticalizagdo nos bairros. Ha a “destruicdo” do principio de
manter o skyline na alta vertente, ou seja, na area central da cidade (TOWS,
2010, p. 115).

A analise deste periodo possibilita verificar que houve um reordenamento espacial
da cidade no que diz respeito a localizacdo dos edificios. De acordo com alguns parametros da
Lei 2.518/74, era permitida a construcdo de novas edificacdes nas proximidades do centro;
com a nova Lei de Zoneamento, a 3.706 aprovada em 1984, a permissdo de verticalizagdo
estendeu-se as zonas leste, oeste e sul, com alguns poucos pontos na zona norte (TOWS,
2010).

Segundo Passos (2007), a atuacdo dos promotores imobiliarios que se destacaram
na construcdo de edificagbes de varios pavimentos, em outros periodos, também foi grande na
década em andlise, como, por exemplo, Khouri, Plaenge, Artenge, Plano’s, Dinardi, Brasilia,

Mavillar, Cebel, A. Yoshii e Simamura House.

3.1.5. A verticalizagdo em Londrina: década de 1990

Segundo os Censos Demogréaficos o IBGE, a populacdo urbana de Londrina, na
década de 1990, era de 366.675 habitantes, enquanto a populagdo rural era de 16.432
habitantes.

Esse periodo foi marcado como o de recessdo econémica, principalmente
relacionado ao setor da construcéo civil. As altas taxas de juros resultaram na diminuicéo de
capitais no mercado, na diminui¢do do consumo e do crescimento econdmico. Para a cidade
de Londrina, este contexto provocou a desaceleracdo do processo de verticalizacéo,
juntamente com a estabilizacdo econémica p0s-1994.

Segundo Silva (2002, p. 149-150),

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
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meses antecedentes foram no minimo 22,08% em julho de 1992 e maximo
de 48,2% em junho de 1992, perfazendo uma média de 33,24% de reajuste
nominal. [...] Com a estabilizagdo monetaria do Plano Real houve uma
drastica redugdo dos indices inflacionarios. Nos vinte e quatro meses
seguintes ao Plano Real, os indices inflacionarios giraram em torno de
1,85%, obtendo um minimo de 0,29% em margo de 1996 e um maximo de
7,75% em junho de 1994.

Na década de 1990, foram construidos 607 edificios, como mostra quadro 14.

Anos 4 pavimentos 05-08 09-14 15 e mais TOTAL
pavimentos pavimentos pavimentos
1990 36 24 10 8 78
1991 165 25 13 13 216
1992 21 14 5 2 42
1993 33 8 13 11 65
1994 0 8 10 10 28
1995 3 6 10 4 23
1996 69 13 11 13 46
1997 16 20 11 10 57
1998 8 6 9 9 32
1999 4 10 3 3 20
TOTAL 297 134 95 83 607

Quadro 14: Londrina. Edificios construidos com 4 pavimentos ou mais. Década de 1990
Fonte: CASARIL, 2008

De acordo com o quadro 14, 297 edificios construidos estdo na classe de quatro
pavimentos, 134 de cinco a oito pavimentos, 95 de nove a 14 pavimentos e 83 na classificacao
de 15 e mais pavimentos.

O ano de 1991 é o ano com 0 maior nimero de construcgdes, com 216 edificacdes,
e 0 menor indice € de 20 prédios no ano de 1999, seguido pelo ano de 1995, com 23
edificacbes e 1994, com 23 prédios construidos.

Como ressaltado anteriormente, esse foi um periodo de desaceleracdo no ritmo de
construcdes verticais, porém hé o destaque de uma incorporadora, a Santa Cruz, pois, se ndo
fosse pela atuacdo dela na cidade, com a construcdo de edificios para grupos com menor
poder aquisitivo, na zona norte, esses numeros seriam ainda menores. Sob a responsabilidade
desta incorporadora construiram-se 134 prédios, todos com apenas quatro pavimentos, o que
significa um baixo custo da obra, pois, de acordo com a legislagdo e as normas técnicas, ndo

ha, para essa altura, necessidade de elevador (TOWS, 2010).
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Para ilustrar, informamos que foram construidos pela incorporadora Santa Cruz: o
Residencial Ouro Verde com 19 edificios; Bourbon, com 10 edificacbes; Catuai com 16; e
Jardim das Américas, composto por 89 prédios (PASSOS, 2007).

Esse numero elevado de construcdes pela incorporadora Santa Cruz ajuda a
explicar os dados destacados no quadro 15, que nos mostra o uso das edificacdes construidas
na década de 1990.

ANoS Comerciais Mistos Residenciais
1990 9 3 63
1991 9 3 204
1992 3 1 38
1993 3 0 62
1994 2 3 23
1995 2 1 20
1996 8 1 37
1997 7 1 49
1998 4 4 24
1999 3 1 16
TOTAL 50 18 536

Quadro 15: Londrina. Edificios construidos com 4 pavimentos ou mais segundo o uso. Década de 1990
Fonte: CASARIL, 2008

Visto isso, destacam-se 536 edificacOes para a finalidade residencial. Em seguida,
aparecem os de uso comercial, com 50 no total e 18 edifica¢cdes destinadas ao uso misto.

E importante enfatizar o periodo da década de 1990, principalmente pds-1994,
tendo em vista a implantacdo do Plano Real e seus efeitos positivos sobre a economia do pais.

No que se refere a cidade de Londrina, houve reflexos na construcgéo de edificios.
Destacam-se 0s anos de 1994 e 1995, em que os efeitos imediatos do plano econdmico foram
sentidos na cidade, na medida em que a estabilizacdo econdmica, bem como as altas taxas de
juros resultaram na recessdo do mercado, na diminuicdo do consumo e do crescimento
econdmico, o que fez com que, para Londrina, houvesse uma queda no nimero de edificagoes
de varios pavimentos (SILVA, 2002; TOWS, 2010).

Segundo Tows (2010), esse também foi um periodo decisivo para as
incorporadoras londrinenses, pois diante de tantos pacotes e planos econémicos, muitas ndo
conseguiram se manter no mercado de construcdes, outras porém, como é o caso da Plaenge,
da Quadra e da A. Yoshii, tiveram indices pequenos de construces nessa década, mas

conseguiram se firmar entre as mais importantes incorporadoras na cidade e, como se
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verificara, sdo na atualidade especializadas em edificacdes com padrBes construtivos para
grupos de elevado nivel socioecondmico.

E importante observar que, mesmo com as transformacdes no plano econémico
desfavorecendo o crescimento guantitativo do numero de construgBes, comegam a Ser
observadas a ampliacéo e a especializagdo gualitativa dos empreendimentos para grupos de
média e alta renda. Isso ndo significa que ndo houvesse constru¢Ges em outros periodos
destinados a esses grupos, mas a década de 1990 é marcada pelo inicio, ainda que fraco, no
espaco urbano londrinense, da construcdo de edificios altamente diferenciados que se
destacam em determinadas &reas da cidade.

Quanto a legislagdo do periodo, ainda vigorava a Lei 3.706/84, que regulamenta o
uso e a ocupacdo do solo, porém a mesma foi modificada por diversas vezes, alterando as
zonas residenciais e comerciais em pequenos trechos de ruas e avenidas. Segundo Tdéws
(2010) e Oura (2005), foi somente em 1998 que houve a aprovagdo da Lei 7.484/98, que
contém mudancas no sentido de deslocar o eixo e ampliar a area passivel da verticalizacéo,
para aliviar o adensamento central e, principalmente, ampliar as possibilidades de ganhos do
mercado imobiliario.

Dessa forma, essa lei € 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
descentralizagdo da verticalizacdo para conter o0 adensamento central
(TOWS, 2010, p. 126).

Com a expansdo da verticalizacdo para outras areas da cidade, tais como a
sudoeste e sul, ficam em evidéncia os bairros da Gleba Palhano e Guanabara, importantes
locais que terdo destaque desse momento em diante para a construcdo de empreendimentos
verticais na cidade.

Contudo, uma somatoria de fatores condicionaram [sic] o desenvolvimento
da Zona Sul / Sudoeste de Londrina, cujos construtores e incorporadores
viram, nas areas denominadas Guanabara e Palhano, um grande fildo do
mercado imobiliario com todo seu potencial de desenvolvimento vertical:
grandes lotes, proximidade do centro; vista proporcionada pela topografia;
proximidade do lago Igap06 2; proximidade do Shopping Center Catuai. Na
regido de chacaras, foram instauradas bem-feitorias, abrindo-se avenidas e
realizando-se infra-estruturas numa acao participativa dos poderes publico
(PML) e privado (Construtoras e incorporadoras) (OURA, 2005, p. 80).

Segundo Castelnou (2002, p. 279-280),

se 0s anos 80 foram caracterizados pelo boom de remodelagfes urbanas e
reciclagens arquitetnicas, quando varias edificagbes dos primeiros tempos
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de Londrina tiveram suas estruturas readequadas a novas funcGes e, assim,
incorporadas a um novo cenario do cotidiano urbano, os anos 90 destacaram-
se através de invenges formais, as quais contribuiram para um panorama
Londrinense bastante heterogéneo e, em certos termos, até caotico. A
verticalizacdo do quadrilatero central acelerou-se, a partir do momento que
proliferaram empreendimentos de edificios residenciais verticais e também
comerciais promovidos por grandes construtoras, tais como a Encol, a Moro
e a Plaenge, entre outras.

Sendo assim, as cinco decadas do inicio do processo de verticalizacdo
demonstram o potencial da cidade na construcdo de edificacdes verticais, como apresentado
no mapa 3, em que se espacializa esse primeiro periodo, 1950 a 1999. Esse mapa € uma
sintese de aspectos destacados até aqui, pois nele se mostra a tendéncia da construcdo da
verticalizacdo na cidade de Londrina, que se iniciou no centro da cidade e se expandiu para

outras areas.
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Observando o mapa 3, podemos visualizar como ocorreu 0 processo de
verticalizacdo na cidade de Londrina no periodo de 1950 a 1999, segundo os dados coletados
por Casaril (2008) e por nds organizado.

No primeiro periodo, 1950, podemos notar as contrucdes no centro da cidade que,
como ressaltado, destinavam-se ao uso comercial a fim de atender as atividades ligadas ao
café. Na década de 1960, comeca a se visualizar uma espacializacdo de edificacGes ainda
concentradas no centro da cidade e com poucas iniciativas de construcdes de Vvarios
pavimentos em bairros pericentrais.

A década de 1970, por sua vez, é caracterizada pela construcdo de edificios na
zona norte da cidade, na qual foram construidos os conjuntos habitacionais, com até quatro
pavimentos. Na de 1980, define-se mais claramente a tendéncia a construcdo de
empreendimentos deste tipo em outras areas da cidade.

Na década de 1990, constata-se as contru¢des nas zonas sul, sudeste e sudoeste
marcando a concentracdo de edificacdes verticais implementadas, principalmente, vinculadas

aos planos de leis de uso e ocupacao do solo.

3.1.6. Algumas conclusdes preliminares

Neste topico, apresentamos algumas conclusbes acerca do processo de
verticalizacdo que ocorreu nas décadas de 1950 a 1990, antes de iniciarmos o perfil do
periodo subsequente, que, em nossa pesquisa, € foco da discussdo, ou seja, a analise da
verticalizacdo da ultima decada, 2000 a 2010.

Sendo assim, é importante enfatizar que as primeiras construcbes que se
realizaram na cidade de Londrina foram para atender as atividades comerciais do periodo,
ligadas ao cultivo do café. A maioria dos empreendimentos construidos se destinaram ao uso
comercial, constituindo edificios em que as atividades do comércio foram muito importantes
para o desenvolvimento da cidade e a criar mecanismos segundo 0s quais a producao vertical
pudesse ser sustentada.

A década de 1960 é um periodo de importante crescimento demografica na cidade
e ao aumento do numero de construcGes, principalmente para a populacdo de baixo poder

aquisitivo, devido as constantes alteracdes na base agroexportadora do pais, o que fez que
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grande parte da populacdo residente das areas rurais migrasse para as cidades na busca de
melhores condicdes de vida e trabalho, fato esse consolidado na década, com a construcdo dos
conjuntos habitacionais, na zona norte da cidade de Londrina, estendendo-se a década de
1970.

A década de 1980 marca um periodo de construcfes destinadas a grupos com
menor poder aquisitivo e de leis municipais para o reordenamento espacial da cidade.

O ultimo periodo analisado, a década de 1990, foi a fase de inicio de estabilizacdo
da economia brasileira com a criagdo do Plano Real, porém com poucas construgdes verticais,
destacando-se a forte atuacdo da construtora Santa Cruz. Além disso, nessa década inicia-se
na cidade um periodo de especializacdo para o setor da construcdo civil, visto pelas
incorporadoras que conseguiram se manter em meio a tantas crises e pacotes para
estabilizacdo econémica, que 0 pais vivenciou.

Esse altimo periodo é marcado pelas constru¢des mais notaveis de edificagcdes
para determinados grupos de médio e alto padrdo como principais beneficiados por
equipamentos sofisticados e de alta qualidade no mercado da construcdo civil. Além disso,
sdo priorizadas areas por meio das leis municipais para a construcdo desses empreendimentos,
fazendo com que definitivamente se constituam, no espaco urbano londrinense, areas com
melhor infraestrutura e equipamentos diferenciados de consumo.

E 0 que se segue a partir dos anos 2000 e que pretendemos enfocar com maiores

detalhes no préximo topico.

3.2. Averticalizacdo em Londrina entre 2000 a 2010

Este é para no6s um subcapitulo importante da andlise do processo de
verticalizacdo da cidade de Londrina, visto que apresentaremos os dados coletados de nossa
pesquisa e mostraremos como esse periodo diferencia-se dos anteriores, no que concerne a
producédo imobiliaria de varios pavimentos. Serdo enfatizadas as principais caracteristicas do
atual periodo e qual a destinacdo dos empreendimentos imobiliarios, prioritariamente os de
uso residencial, visto que as analises que serdo aqui efetuadas se referem somente aos

edificios para moradia.
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A tentativa é elencar elementos que mostrem como 0s novos empreendimentos
imobiliarios distinguem-se, tanto pelo seu tipo construtivo, pois essas construcdes ganharam
qualidade, com a agregacdo de novos atributos, quanto pelos locais nos quais esses
empreendimentos tém sido edificados e aos grupos a que eles sdo destinados, visto que ndo
sdo direcionados a todos os estratos socioeconémicos.

De acordo com os Censo Demogréafico do IBGE, a cidade de Londrina, no ano de
2000, contava com uma populacdo de 433.369 habitantes na area urbana e 13.696 na area
rural, totalizando 447.065, e como ja informado, ao final da década, portanto em 2010
somavam-se 506.545 habitantes.

Verifica-se que o processo de verticalizacdo que se estabelece, a partir da década
de 2000, caracteriza um novo periodo de construcdes na cidade de Londrina e é a
consequéncia dos periodos pretéritos de constituicdo e da intervencdo de Leis de “Uso e
Ocupacao do Solo” relacionadas a construcdo de empreendimentos verticais, principalmente
pos-década de 1990, quando comeca a se consolidar um modelo de habitacdo
vertical/multifamiliar com diferencas significativas em relacdo as observadas em outros
periodos.

Chamamos a atencdo, novamente, para a Lei 7.485, de 1998, que dispde sobre o
uso e a ocupacéo do solo, na qual é dada abertura juridica a verticalizagdo em outros bairros
da cidade, desde que fossem em grandes dimensdes e em algumas zonas residenciais. Esta lei
tem por objetivo:

Art. 1° | - ordenar o uso do meio urbano, buscando o desenvolvimento
auto-sustentado; 11 - adequar a ocupacdo dos espacos tendo em vista a saude,
a seguranca da populagéo e os aspectos do patriménio ambiental e do acervo
cultural; 111 - evitar a concentracdo e a dispersao excessiva da ocupacdo dos
espacos, potencializando o uso da infra-estrutura  urbana;
IV - tornar compativel a politica urbana com a funcédo social da propriedade.
Paragrafo Unico. Esta lei estabelece pardmetros para 0 uso e ocupacao da
Zona Urbana e de Expansdo Urbana dos Distritos e Distrito Sede do
Municipio de Londrina, assim definidas em Lei especifica (Lei 7.485/1998).

Nesta lei, ainda constava a distribuicdo de seis zonas residencias na cidade,
segundo critérios que visavam a adequar a densidade demografica a infraestrutura urbana
existente:

ART. 12° § 1° Zona Residencial 1 ou ZR 1; Il - Zona Residencial 2 ou ZR 2;
Il - Zona Residencial 3 ou ZR 3; IV - Zona Residencial 4 ou ZR 4; V -
Zona Residencial 5 ou ZR 5; VI - Zona Residencial 6 ou ZR 6.8 2° As
Zonas Residenciais visam: | - as ZR 1 e 2, ao uso estritamente residencial de
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baixa densidade; Il - a ZR 3, ao uso residencial de média densidade; 111 - as
ZR 4 e 5, ao uso residencial de alta densidade; IV -a ZR 6, a0 uso
residencial de baixa densidade. (Lei 7.485/1998):

Com esta lei, ha por parte do poder pablico a destinacdo de areas a verticalizacdo,
que tende a se desenvolver em areas que, até entdo, estavam a espera de intervencdes que
promovessem valorizacdo (por meio de préaticas de especulacdo imobiliaria ou ndo), como é o
caso das zonas sul e sudoeste da cidade, destacados pelo bairros da Gleba Palhano a sudoeste
e 0 bairro Guanabara, ambos destacados no mapa 4, nas quais 0s construtores e
incorporadores viram a possibilidade de crescimento vertical.

De acordo com Tows (2010, p. 128), nesta década

poucos projetos foram aprovados por ano, se comparada a outras fases da
verticalizacdo londrinense, no entanto, os projetos langados 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.
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Mapa 4: Londrina. Divisdo em Zonas e Bairros. 2008. Fonte: AMORIM, 2010
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O mapa 4 mostra a divisdo de bairros e zonas da cidade de Londrina. Nos bairros
das zonas sul e sudoeste, estdo concentradas as novas edificacdes verticais, com grande
destaque ao bairro Palhano (zona oeste) e Guanabara e Bela Suica (zona sul), bairros que
aparecem constantemente no principal jornal impresso da cidade em duas circunstancias: a)

quando ha novos lancamentos de edificios de médio a alto padrédo; e b) em anuncios de venda

nos classificados.

Depois de aprovada a Lei 7.485/1998, incorporadoras e construtoras viram
possibilidades de compra dos terrenos em locais como a zona sul e sudoeste da cidade para a
promocao da verticalizacdo, e uma somatoria de fatores favoreceu esses agentes, em seus
objetivos de construcdo de grandes empreendimentos imobiliarios diferenciados para atender
determinados grupos da cidade.

Na analise das plantas genéricas de valores, de 1998 até ultima planta, em 2001,
estabelecida pela Lei 8.672/01, Oura (2005) verificou que; - bairros da zona sul, como
Guanabara e Bela Suiga; - bairros pericentrais, como Petrdpolis, Vila Ipiranga e Vila Brasil; -
bairros da zona oeste, como Palhano, Champagnat e Presidente foram valorizados em relacéo
a alguns bairros tradicionais centrais, principalmente os que tém proximidade com a Catedral
de Londrina, que tiveram queda no preco do m2. Deve-se esse fato a sucessivas inauguragdes
de empreendimentos verticais, principalmente nas zonas sul e sudoeste.

De acordo com Oura (2005),

observou-se um aumento de 5,52% na taxa do IPTU de 1998 pelo Decreto n°
622/97; de 1,65% em 1999 (Lei n° 7.629/98 e Decreto n° 735/98) e 6,04%
em 2000, decorrente do Art. 7° da Lei 7.630/98 e do decreto n° 647/00.
Somente em 2002, processou-se uma nova Planta pela Lei n° 86.72/01 e pelo
decreto n° 693/01.

Com o decorrer da década de 2000, a area central voltou a ter valorizagdo, mais
precisamente nos anos de 2005 e 2006 (OURA, 2005; TOWS, 2010), mas teve continuidade o
processo de sucessivos aumento nos precos dos imoveis nos bairros da Gleba Palhano e
Guanabara, sendo estes entdo considerados os mais valorizadas da cidade, para a construcéo
de empreendimentos verticais.

Os grandes edificios de apartamentos, com a mais bela vista da skyline
central, localizados proximos ao Lago Igapd e ao maior shopping da cidade
— 0 Catuai Shopping Center, s&o 0s que apresentam os terrenos mais caros de
Londrina. Mesmo como um dos bairros mais distantes do centro de trabalho
(em comparagdo a outros bairros verticalizados), verifica-se que seus
terrenos tém alto valor mercantil justamente pelas vantagens que lhe confere
sua situacdo da divisdo social do espago urbano e que implicam
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determinadas qualificacbes do setor, tais como infra-estrutura e servigos
urbanos, areas verdes organizadas, alto padrdo de edificacdo e status social
dos moradores (OURA, 2005, p. 87).

O poder publico foi o grande responsavél pela valorizacdo de parcelas das zonas
sul e sudoeste da cidade, pois, além das alteracdes na legislacdo que favoreceram a destinacao
de certos areas para a verticalizacdo, providenciou por meio da infraestrutura as condicdes
necessarias ao seu desenvolvimento.

Sendo assim, vamos focar a anélise do processo de verticalizacdo na década de
2000 a 2010, a partir da apresentagdo e analise do levantamento de dados, por meio dos
classificados do jornal Folha de Londrina, em que estdo reunidos os anincios sobre a venda

de apartamentos. Os dados foram sintetizados na forma de mapas, quadros e graficos retirados

das tabelas gerais*?, que contém todas as informacdes sobre os apartamentos postos a venda
nos anos correspondentes ao levantamento da pesquisa®™. Foram coletados 478 an(incios em
2000; 103 em 2001; 116 em 2002; 168 em 2003; 126 em 2004; 106 em 2005; 171 em 2006;
97 em 2007; 111 em 2008; 238 em 2009 e 118 em 2010, tal qual mostra o grafico 1,

compondo um total de 1.847 anuncios na década.

490 -
440 -
390 -
340 -
290 -
240 -

190

140 -
90 - |-|-|I|.|-|I|_|-| I-

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

ANoS

Grafico 1: Londrina. Total de antncios de ofertas de apartamentos para venda. 2000 a 2010
Fonte: Jornal Folha de Londrina

12 Elas estao disponibilizadas no DVD em apéndice a este trabalho.

3 Os procedimentos observados para a coleta e sistematizagdo de dados ja foram explicitados no primeiro
capitulo desta dissertagao.
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No grafico 1, podemos visualizar a quantidade de andncios ofertados na cidade de
Londrina, em que foram oferecidos apartamentos para venda. De acordo com as tabelas
gerais, podemos identificar as areas em que esses empreendimentos estdo sendo
comercializados e, em sua grande maioria, estdo no centro da cidade, seguidos de bairros da
zona sudoeste, como o bairro da Gleba Palhano, e a sul os bairros Guanabara e Tucanos.

Nos mapas 5 e 6, ha a representacdo do total dos anlncios de venda de

apartamentos na cidade de Londrina, por bairros, no periodo de 2000 a 2010.
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Os mapas 5 e 6 mostram a evolucdo comparativa entre os periodo de 2000 a 2004
e 2005 a 2010, elaborados a partir do total de anuncios relativos a comercialiacdo dos
apartamentos a venda na cidade.

Como pode ser observado no primeiro mapa 5, ha maior oferta de apartamentos
na area central, sequido dos bairros pericentrais, como o Ipiranga e Petrépolis. Na sequéncia,
destacam-se os bairros Gleba Palhano (bairro a sudoeste) e Guanabara (zona sul).

Na zona leste, os destaque sdo para: Antares, Brasilia, Ernani e Cidade Industrial
I1. Na zona oeste: Quebec, Presidente, Jamaica, Bandeirantes e Sabara; e, na zona sul, estdo:
Inglaterra, Guanabara, Piza e Parque das Industrias.

Numa andlise geral do mapa 5, destacam-se as maiores concentracdes de anuincios
de venda dos apartamentos na area central, seguida das zonas sudoeste e sul. No levantamento
realizado no jornal, foram recolhidos outros dados, tais como a area média interna dos
apartamentos em m2 . No que se refere a esse aspecto, destacam-se os bairros localizados na
area central e o bairro da Gleba Palhano (sudoeste). Além disso, a Gleba Palhano retne a
maior parte dos anuncios de apartamentos a venda na cidade de Londrina, depois da area
central.

Quando observamos 0 mapa 6, em que se espacializam as ocorréncias de andincios
nos anos de 2005 a 2010, encontra-se a area central que representa 0 maior nimero de
ocorréncias registradas em anuncios de venda dos imoveis, seguidos dos bairros pericentrais:
Petropolis, Higienopolis e Ipiranga, posteriormente ha maior ocorréncia para o bairro da
Gleba Palhano (sudoeste), e 0 bairro da Guanabara (zona sul) e o bairro de Presidente (zona
oeste). Os bairros a leste também concentram um segundo grupo de localizacdo em que estdo
concentrados 0s anuncios de venda de apartamentos para moradia, como 0s bairros de
Lindoia, Brasilia, Antares, California e Industrias Leves. Ja entre 0s bairros a oeste destacam-
se: Olimpico, Jamaica, Sabara, Bandeirantes e Leonor.

Procurando sintetizar, destacamos que a area central e bairros pericentrais,
juntamente com o bairro da Gleba Palhano, foram os setores em que houve o maior nimero
de ofertas de imoOveis e que possuem caracteristicas que devem ser pontuadas, devido as
contatacdes que obtivemos com o levantamento de dados. Sintetizando estas informagdes,
elaboramos mais dois mapas (Mapas 7 e 8), em que se evidenciam as ocorréncias ano a ano

(2000 a 2010), segundo os anuncios coletados no jornal Folha de Londrina.
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Sendo o mapa 7 elaborado a partir das informacdes relativas aos anuncios de
vendas ele ndo compreende a representacdo de todas as ocorréncias de edificacdes de varios
pavimentos existentes na cidade, razdo pela qual obsevando-se o periodo 2000 a 2004,
verificamos que ndo ha evidencia de anincios na zona norte, setor em que ha este processo.
Trata-se de verticalizacdo decorrente da intervencdo do poder publico e sdo conjuntos
habitacionais para populacdo com baixo poder aquisitivo, e por isso ndo sdo comercializadas
em anuncios de jornais.

As ocorréncias de anuncios de venda dos apartamentos encontram-se em sua
grande parte na porcdo central da cidade de Londrina, seguidos pelos bairros da Gleba
Palhano (sudoeste) e Guanabara (zona sul).

O ano de 2000, como mencionado, é aquele em que mais houve anincios no
jornal, com um total de 478 ocorréncias, e, como pode ser observado no mapa, estdo
distribuidos por diversos bairros da cidade, na zona oeste: Leonor, Bandeirantes, Jamaica,
Champagnat, Presidente e Quebec; na zona sul: Piza, Inglaterra e Parque das Industrias; na
leste: Linddia, Fraternidade e Interlagos; na area central e nos bairros pericentrais: Petrépolis,
Higiendpolis, Vila Ipiranga, Vila Brasil, Shangri-1a, Vila Nova, Vila Recreio e Vila Casoni.

No ano de 2001, do total de 103 ocorréncias de anincios a venda de apartamentos,
estdo localizados em maior nimero nos bairros: Higiendpolis, Ipiranga, Petropolis, Vila
Ipiranga, Vila Brasil (bairros pericentrais da cidade), seguidos de bairros localizados nas
zonas sul: Guanabara e Inglaterra, oeste: Palhano, Presidente e Jamaica; e leste: Antares.

No ano de 2002, com 116 ocorréncias, estdo em destaque 0s bairros pericentrais:
Petropolis, Higiendpolis, Vila Brasil e Ipiranga; mas também as zonas sudoeste: Palhano,
Quebec, Presidente e Jamaica; e sul: Guanabara.

Em 2003, com 168 anuncios nas areas pericentrais: Vila Nova, Petropolis,
Ipiranga, Higiendpolis, Vila Brasil; a oeste: Sabara, Presidente, Quebec e Jamaica e em 2004,
com 126 anuncios os bairros que mais se destacam sdo: Tucanos e Inglaterra (zona sul); Vila
Nova, em proximidade ao centro, e Interlagos, na zona leste.

Tendo em vista esses fatos, daremos destaque analitico a duas areas: centro e
Gleba Palhano, procurando destacar as diferencas existentes entre os apartamentos a venda
nestas parcelas do espaco urbano, . Com o apoio da tabela 1, no que se refere ao periodo 2000
a 2004, observamos as informacgdes relativas ao conjunto dos andncios realizado em

Londrina, no que se destaca a area interna dos apartamentos.
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Tabela: 1. Londrina. Area interna média dos apartamentos em m2. 2000 a 2004

AnNos Centro Gleba Palhano Cidade de Londrina
2000 213,12 154,95 199,42
2001 232,08 196,86 223,21
2002 225,39 221,57 217,60
2003 215,53 222,68 216,54
2004 216,95 188,13 206,51

Fonte: Jornal Folha de Londrina. Caderno Classificados. 2000 a 2004
Elaboracao e Organizagdo: SANTOS, 2011

Os valores demonstrados na tabela 1 apresentam que as maiores médias referentes
as areas dos apartamentos esta na area central da cidade, exceto pelo ano de 2003 em que a
maior média é registrada na Gleba Palhano.

As médias mais elevadas no centro devem-se a alguns fatores. O primeiro diz
respeito ao fato de a constituicdo do processo de verticalizacdo ter sido iniciada no centro da
cidade de Londrina, na década de 1950, quando, apesar dos edificios serem construidos e
terem a destinacdo principalmente de atividades comerciais, esse setor ja era 0 de moradia da
elite cultural e econdbmica da cidade (OURA, 2005), que morava em apartamentos com
amplas areas internas, e ainda

investiam seus lucros e rendas na producdo de edificagbes horizontais e
verticais de modo a atestar sua ascensdo social. Isto porque essa parcela da
classe social havia se tornado elite no contexto de prosperidade da pequena
produgdo mercantil. Ao mesmo tempo a elite demandava do poder publico
local as melhorias necessarias para a cidade e sua area central de modo a
colocé-la na modernidade (FRESCA, 2007, p. 158).

Com o passar das décadas, a area central ainda continua a ser o local de moradia,
embora se observe uma complexificacdo do perfil de seus ocupantes (FRESCA, 2007). Os
grupos de maior poder aquisitivo passaram a conviver com outros grupos de médio poder
aquisitivo e, mais recentemente, com estudantes universitarios que se beneficiam das
facilidades de acessibilidade que o centro da cidade tem. Além disso, a atuacdo do poder
publico local foi decisiva para que o centro se destacasse com a melhor infraestrutura e
prestacao de servigos.

As areas internas dos apartamentos da Gleba Palhano, neste primeiro ciclo de
analise (2000 a 2004), ndo sdo as maiores, mas a elas se adicionam as areas relativas ao uso
de convivio comum, que a maioria dos edificios do centro ndo tem: sala de ginastica, saldo
para criangas, piscinas etc. Assim, a fracdo ideal correspondente as areas de uso comum €
maior na Gleba Palhano do que na area central.
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Outro fator que deve ser levado em consideracédo é o bairro — Gleba Palhano — em
que os investimentos relativos aos empreendimentos de maior padrdo foram feitos. Trata-se
de area residencial de grande homogeneidade socioeconémica, dotada de grande
infraestrutura e de servigos sofisticados para lazer e entretenimento. Além disso, hd uma
tendéncia geral no Brasil, a queda da area interna média dos apartamentos.

No mapa 8, esta espacializado a ocorréncia dos andncios de apartamentos a venda

na cidade de Londrina nos anos de 2005 a 2010.
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Como verificado no mapa 8, o total de ocorréncias indica que todas as zonas da
cidade foram contempladas com anuncios sobre a venda de apartamentos, com exce¢do, mais
uma vez, dos bairros que se localizam na por¢éo norte.

A maioria dos anuncios de venda de apartamentos concentra-se no centro e nos
bairros pericentrais, tais como a zona oeste e sul da cidade, com destaque para os bairros
Palhano e Guanabara.

Na tabela 2, que se refere a area média interna dos apartamentos em m2, foram
novamente reunidos todos os anuncios de classificados relativos a venda de empreendimentos

imobiliarios.

Tabela 2: Londrina. Area interna média dos apartamentos em m2. 2005 a 2010

AnNoS Centro Gleba Palhano Cidade de Londrina
2005 167,50 199,72 170,92
2006 188,99 227,33 200,71
2007 198,45 210,93 214,76
2008 195,17 236,05 203,68
2009 182,60 218,56 192,98
2010 204,67 207,72 199,31

Fonte: Jornal Folha de Londrina. Caderno Classificados. 2005 a 2010
Elaboragéo e Organizagdo: SANTOS, 2011

Na analise da tabela 2, nota-se que a area média dos apartamentos na Gleba
Palhano foi maior em todos os anos, exceto no ano de 2007, em que a maior média para a
cidade de Londrina.

A tendéncia ao crescimento do tamanho médio dos apartamentos da Gleba
Palhano, pode ser verificada no grafico 2, em que estdo reunidas todos os dados do periodo
compreendido entre os anos de 2000 e 2010, reunindo as informagdes contidas nas tabelas 1 e
2.
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Gréfico 2: Londrina. Evolugdo da area interna média dos apartamentos ofertados. 2000 a 2010
Elaboracédo e Organizacdo: SANTOS, 2011

Como pode ser observado, no inicio da década, a Gleba Palhano tem &rea média
pouco superior a 150 m2, baixa se comparada as referentes ao centro e ao conjunto da cidade.
Durante a segunda metade da década, a evolugdo observada mostra que esta area ganha
destaque.

De acordo com o Bureau de Inteligéncia Corporativa — Alinhamento Estratégico
(BRAIN, 2007), no que se refere as novas construcdes, os anos de 2004 e 2005 destacam-se
no cenario da producdo imobiliaria londrinense, principalmente no tocante a tipos
construtivos voltados para a classe média. Em 2004, os projetos voltados as construcoes de
edificacdes residencias coletivas correspondiam por 42,96% do total de projetos existentes e
esse valor subiu para 57,2% em 2005, mostrando que se intensificou a verticalizagdo na
cidade.

Fizemos também um levantamento da média de precos do m2 tomando-se como
referéncia as mesmas trés delimitacOes territoriais: a) a area central; b) toda a cidade de

Londrina; e c) a Gleba Palhano, como podemos visualizar na tabela 3.
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Tabela 3: Londrina. Preco médio do m? por ano em R$. 2000 a 2010

Anos Centro Gleba Palhano Cidade de Londrina
2000 555,92 578,91 552,55
2001 589,69 627,31 598,10
2002 590,63 691,62 598,96
2003 677,27 825,97 700,77
2004 691,09 908,56 720,51
2005 788,25 974,47 819,33
2006 1.129,09 950,12 1.136,11
2007 937,81 1.206,46 1.008,01
2008 1.061,17 1.424,96 1.125,29
2009 1.318,24 1.357,91 1.338,57
2010 1.402,91 1.889,90 1.539,95

Fonte: Jornal Folha de Londrina. Caderno Classificados. 2000 a 2010
Elaboracgéo e Organizacdo: SANTOS, 2011

Como pode ser observado na tabela 3, o preco médio do m2 dos apartamentos da
Gleba Palhano € superior se comparado a toda a cidade e a area central, configurando somente
a excecdo para o ano de 2006 em que o preco do m?2 para toda a cidade é superior. O maior
preco médio do m? registrado na cidade de Londrina estd no bairro da Gleba Palhano no ano
de 2010, que atingiu a cifra de R$ 1.889,90.

A explicacdo para o fato de o ano de 2006 apresentar a maior média em relagao
aos outros para toda a cidade pode ser dada por uma matéria de jornal que, apesar de enfatizar
a venda de imdveis comerciais, estes sdo tidos como edificios de uso misto na cidade, o que
valorizou a venda de apartamentos e consequentemente o preco do seu m? (BRAIN, 2007).

De acordo com a reportagem de Rodrigues (2006) e com o levantamento mensal
feito pelo Sindicato de Habitacdo e Condominios de Londrina (SECOVI), a oferta de edificios
comerciais na cidade, neste ano, foi maior que o observado em outros periodos. Na matéria
intitulada “Mercado de imdveis comerciais esta aquecido” (Figura 15), destacam-se
empreendimentos comerciais para aluguel e, principalmente, para venda, mas a matéria ndo
frisa que essas edificagbes também se compBem de apartamentos, portanto destinados a
residéncias, conforme dados do BRAIN (2007), ou seja que esses edificios também sédo

destinados ao uso misto.
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Figura 15: Londrina. Mercado de imdveis comerciais esta aquecido. 2006
Fonte: Jornal Folha de Londrina

No grafico 3, podemos visualizar a evolu¢do do preco médio do m2, de acordo

com as informac0es ja apresentadas na tabela 3.
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Grafico 3: Londrina. Evolugdo do preco médio do m? dos apartamentos ofertados. 2000 a 2010
Elaboragdo e Organizacdo: SANTOS, 2011

De acordo com este grafico, a Gleba Palhano ndo é apenas a area que tem 0s
maiores precos médios de 2000 a 2005 e de 2007 a 2010 comparativamente ao conjunto da
cidade de Londrina e ao centro, mas € a que também mostra uma tendéncia de crescimento
mais acentuado que 0s outros.

Comparando os edificios da area central e bairros pericentrais com as edificacGes
construidas nos bairros a sul e sudoeste da cidade, podemos destacar:

a) O padrdo construtivo observado nas novas areas de verticalizacdo, com
destaque para os materiais de construcdo e, sobretudo, acabamento, é superior
ao que predomina nas areas de verticalizagao central e pericentral;

b) O preco do imovel tem sido mais caro comparado, nestas areas, quando
comparadas ao restante da cidade, acompanhando a tendéncia ao aumento do
tamanho dos apartamentos, tanto no que se refere as areas privadas como as de
uso coletivo nos prédios;

c) Sofisticacdo na producdo imobiliaria de altissima qualidade, que caracteriza
0s novos empreendimentos, com a ampliacéo das areas de convivio social, que
eram inexistestentes, ou tinham pouca expressao nos edificios construidos nas

areas centrais;
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d) Dotacdo de equipamentos com inovacdes tecnoldgicas que visam ao menor

desperdicio de energia elétrica, agua, bem como a adocdo de aparelhos de

seguranca eficientes e que despertam a atencdo dos futuros compradores de

uma unidade residencial**:

e) Servicos sofisticados, como a aparicdo de salas de massagem, espago

gourmet, dentre outros.

Com relagéo a tentativa de obter sucesso de vendas, nessas areas e a determinados

segmentos de mercado ao qual tem se destinado esses empreendimentos, 0 BRAIN (2007, p.

35-36) destaca,

Ficou muito claro que uma incorporadora evita lancar um produto que
possua as mesmas caracteristicas de outro, isto é, um concorrente direto. As
construtoras buscam criar _produtos diferentes seja_pelo tamanho do
apartamento, localizacdo e preco, com o0 intuito de atingir publicos
diferentes, sendo que fica muito claro aquela que busca trabalhar com
individuos dispostos a pagar R$1,5 milhdo em um apartamento aqueles gue
ndo possuem condicdes de comprar apartamento cujo valor é superior 8 R$
70 mil. Pode-se dizer que atualmente o mercado da construgdo civil em
Londrina é sustentavel, ou seja, existe um equilibrio entre oferta de novos
produtos e procura, porém este equilibrio é muito sensivel e a demanda pode
ser facilmente saturada (grifos nossos).

Procedemos ao célculo das médias deflacionadas do preco do m? — ou seja, 0S

precos descontada a inflagdo do periodo de 2000 a 2009 para os dados coletados no caderno

Classificados do jornal Folha de Londrina, por meio da calculadora do cidaddo no site do

Banco Central do Brasi

I>. Os indices para o calculo foram gerados automaticamente pela

calculadora do Banco Central do Brasil e corrigidos para o ano de 2010. Desta forma, para o

ultimo ano da pesquisa, ndo foi necessario fazer o calculo. O procedimento metodologico

adotado foi descrito no primeiro capitulo desta dissertagdo. Obtivemos os resultados que sao

apresentados na tabela 4.

Tabela 4: Londrina. Preco do m? deflacionado. 2000 a 2010

Anos Centro Gleba Palhano Cidade de Londrina

2000 1.280,74 1.333,71 1.272,97
2001 1.228,78 1.301,52 1.240,90
2002 993,76 1.163,68 1.007,78

“ E importante destacar que os itens c) e d) serdo melhor analisados no capitulo 4 desta dissertaco.
> (<https://mww3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/metodologiaCorrigirIndice.do?method=metodologiaCorri

girindice>).
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2003 1.036,79 1.271,14 1.072,76
2004 942,75 1.239,41 982,38
2005 1.057,44 1.307,26 1.099,14
2006 (*)'° | 1.234,60 1.230,29 1.249,96
2007 1.139,04 1.465,34 1.224,31
2008 1.159,05 1.556,40 1.229,09
2009 1.465,66 1.509,77 1.488,27
2010 1.402,91 1.889,90 1.539,95

Fonte: Jornal Folha de Londrina Elaboragdo e Organizagdo: SANTOS, 2011

O ano de 2006, mesmo com a retirada das informacdes extremamente
discrepantes quanto a composicdo do preco do imdvel e, consequentemente, ao célculo do
preco do m?, este ano obteve a maior média do ano para a cidade de Londrina, com R$
1.249,96, ja para a Gleba Palhano foi de R$ 1.230,29 e para a area central foi de R$ 1.234,60.
A comparacdo entre o preco médio da Gleba Palhano e preco médio da cidade variou de R$
12,12, menor diferenca no periodo, a R$ 349,95, em 2010, mostrando a tendéncia de
valorizagdo deste setor da cidade no decorrer da década analisada.

Para melhor visualizacdo destas informacdes, observar o grafico 3.
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Gréfico 4: Londrina. Preco médio do m? deflacionado dos apartamentos. 2000 a 2010
Fonte: Jornal Folha de Londrina. Elaboracéo e Organizacdo: SANTOS, 2011

1° (*) Para 0 ano de 2006, observou-se que a média do preco do metro quadrado para a cidade de Londrina era
superior a mesma média para o Centro e a Gleba Palhano.

Voltamos aos dados coletados e verificamos que havia cinco andncios, nos classificados, cujos valores eram
muito elevados, ou seja, superiores a R$ 3.000,00, mais que o dobro do preco médio (1471,13 x 2) assinalado
para o conjunto da cidade. Para evitar que um pequeno nimero de informacdes elevasse demasiadamente a
média, retiramos essas cinco informacdes para efetuar o calculo médio.
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Para uma melhor visualizacdo das areas representadas no grafico 3, de modo a
compreendé-las no conjunto da cidade, elaboramos o Mapa 9 com o total das informacoes

sobre Londrina, em que se espacializam os precos médios deflacionados do m2,
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O término do levantamento e analise dos dados, e analise do mapa 9 fica evidente
que as areas que mais cresceram e apresentaram os maiores indices de aumento do processo
de verticalizagdo estdo concentradas nas zonas sul e sudoeste da cidade, principalmente, no
bairro da Gleba Palhano, em que o nimero de ofertas nos classificados foi maior, depois da
area central. Sendo assim, o proximo capitulo tem como objetivo apresentar melhor esse
bairro, as mudancas ocorridas do periodo e as condicionantes de valorizacdo desta area,
destacando as principais incorporadoras e construtoras e suas estratégias de venda dos

empreendimentos imobiliarios verticais para moradia.
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Capitulo 4: A Gleba Palhano: a
constituicdo do bairro e o processo

de verticalizacdo




O presente capitulo tem como objetivo apresentar o bairro da Gleba Palhano como
uma area importante de valorizacdo imobilidria na cidade de Londrina, direcionada a
construgdo dos empreendimentos verticais para moradia, voltados sobretudo aos de médio a
elevado padrdo socioecondmico. Esse fato pode ser constatado pelos dados levantados e
analisados, preliminarmente no subcapitulo 3.2, em que ressaltamos a verticalizacdo de
Londrina em periodo recente.

Neste capitulo 4, daremos énfase a analise do papel do poder publico na
constituicdo do bairro, bem como a agdo de incorporadores e construtores locais para
valorizacdo da area que se apresenta na atualidade como uma das preferidas para moradia,
com altos pregos do seu m?, em funcgdo de: localizacdo privilegiada, com vista para um dos
cartdes postais da cidade — O lago Igap0; terrenos mais amplos e edificagdes diferenciadas, no
que concerne aos projetos arquitetbnicos desses empreendimentos; além de completa
infraestrutura e servicos de qualidade.

Com essas caracteristicas a Gleba Palhano diferencia-se de outras areas da cidade,
como as centrais, que também concentram um grande nimero de edificacdes verticais com
destinacdo ao uso residencial e onde, ainda, se praticam altos precos na venda dos
apartamentos.

Além dos aspectos ja citados, um dos diferenciais da Gleba Palhano estd na
composicdo socioecondmica de seus moradores. De acordo com Fresca (2007), e ja destacado
por nds, o centro ndo é mais ocupado um grupo socioecondémico homogéneo, visto que ha
apartamentos onde habitam tanto estudantes como familias com rendas médias salariais de

diferentes niveis, como pode ser observado na tabela 5,

Tabela 5: Londrina. Rendimentos em salarios minimos distribuidos em zonas. 2000

Zonas | Menor que 1 saldrio minimo | De 1 a5 salarios minimos | Maior que 5 salarios minimos
Centro 9,37% 30,78% 58,85%
Leste 18,36% 50,55% 31,09%
Norte 18,26% 60,48% 21,27%
Oeste 16,86% 48,09% 35,05%
Sul 18,82% 52,19% 28,99%

Fonte: IBGE, 2000

De acordo com a tabela 5, as porcentagens superiores a 5 salarios minimos ainda
estdo concentradas na zona central, que corresponde a 58,85% do total, seguida da oeste com
35,05%, onde estd o bairro Gleba Palhano Como o setor oeste é grande e € composto por
muitos bairros de diferentes padrdes, o percentual ndo reflete apenas o perfil da Gleba
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Palhano, mas ja se destaca como o segundo de maior padrdo socioeconémico. Reforcando os
dados apresentados, o estudo de Paula (2006) mostra que o mercado consumidor dos
empreendimentos localizados na Gleba Palhano é direcionado a grupos de médio a elevado
padrdo. A pesquisa realizada pela autora'’, em 6rgéos pablicos, privados e na internet, conclui
que os moradores destes empreendimentos sdo, em sua maioria, profissionais liberais de nivel
superior.

As profissdes com maior representatividade sdo os advogados, seguidos pelos
empresarios, médicos, juizes, promotores de justica, proprietarios de estabelecimentos rurais,
bancarios, professores, agronomos, arquitetos, engenheiros e funcionarios estatais havendo,
em menor namero, aposentados (PAULA, 2006).

Faremos, a seguir, uma contextualizacdo histérica do surgimento do bairro e,
posteriormente, apresentaremos dados que contribuem para sustentar nossa tese de que o
processo de verticalizacdo realiza-se neste setor da cidade, gerando e se apropriando de

diferenciais em relacdo a outras areas de verticalizacdo ja consolidadas.

4.1. A Gleba Palhano e a incorporacdo imobiliaria

A gleba tem sua origem na Fazenda Palhano, de propriedade dos irméos Palhano,
com 1.200 alqueires, demarcacéo esta realizada por Mabio Palhano, muito antes de a CTNP
fazer levantamentos na regido (OURA, 2005; PAULA, 2006; PASSOS, 2007).

Maébio Gongalves Palhano, agrimensor maranhense, tinha 25 anos de idade,
ao ser designado comissario de terras (autoridade para demarcar e arbitrar
em nome do Estado) para o Norte do Parana. Desde Jaguariaiva (Norte
Velho) até o limite do Rio Pirap6 além da margem esquerda do Tibagi. Foi
em 1918-1919 que Mabio entrou no sertdo. Em 1927, ele e os irmdos Edson,
Heber (também mencionado Herbert) e Kepler — todos agrimensores,
nascidos no Maranhdo — ocupam uma velha casa em Jatai de onde saem para
as tarefas.
Maébio morreu aos 88 anos, deixando 750 alqueires da fazenda, estendendo-
se de um ponto no distrito Espirito Santo até a margem direita do lgapd
(Ribeirdo Cambézinho), abrangendo ainda a Viacdo Velha, os espacos onde
hoje esta localizado o Catuai Shopping e a UEL (PAULA, 2006, p. 72).

De acordo com Silva (2006), a Gleba Palhano foi subdividida pela Lei Municipal

n° 1.794, no dia 02 de marco de 1971, e ndo possuia edificaces até a década de 1990. E,

" As informacdes apresentadas pela autora s&o aproximacdes, haja vista a grande dificuldade de um pesquisador,
ao entrevistar os moradores, de obter informacdes sobre a renda mensal familiar, pois, segundo ela, trata-se de
um “elemento delicado de ser questionado” (PAULA, 2006, p. 110).
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portanto: “A partir dessa data se tem a aprovacdo de novos parcelamentos em loteamentos
[...]. Em suas subdivisGes constituiram-se as Glebas Palhano, Cafezal e Ribeirdo Esperanca”
(p. 228).

Até o inicio dos anos de 1990, a por¢do norte da gleba era predominantemente
ocupada por chacaras e, somente ap0s a transposicao do Lago lgap6, pela Avenida Maringa,
foi garantido o acesso a Avenida Madre Lebnia Milito (importante via de circulacdo que da
acesso ao Shopping Center Catuai). Nesse momento, a Gleba Palhano passou a ser ocupada
intensamente pela construgdo de edificios. As obras de infraestrutura foram executadas pelo
poder publico, mediante a pressdo das incorporadoras e construtoras, que adquiriram tais
terras e passaram a reivindicar que as mesmas fossem dotadas de benfeitorias para a
construcéo das edificacOes verticais (OURA 2005; FRESCA, 2002).

A valorizacdo da area também ocorreu, a década de 1990, em funcdo da
construgdo do Shopping Center Catuai, pela construtora Khouri, de capital local, associado a
Catuai Construtora, ao Banco Pontual, ao Banco Multi Stock, a Badressa ParticipacGes, a
Ceres Fundacdo, a Fundacdo Braslight, ao PRHOSPER, ao Instituto Rhodial, a Preberg e a
Regius Sociedade. Esse investimento demandou cerca de 55 milhdes de dolares, advindos da
Caixa Econdmica Federal (CEF) e dos fundos de previdéncia privada da Light e da White
Martins (SILVA, 2006, p. 218).

Trata-se do maior shopping da cidade e da regido (FRESCA, 2002; FRESCA e
OLIVEIRA, 2005), tendo diversas lojas ancoras, como o Supermercado Carrefour, as Casas
Pernambucanas, 0 Magazine Luiza, as Lojas Americanas; varias lojas de franquias; praca de
alimentacdo; area de lazer e eventos.

E, portanto, um empreendimento de grande porte, que foi construido numa éarea
onde, anterior a sua implantacdo, produzia-se soja e havia poucas condi¢Ges favoraveis de
deslocamento ao centro principal de Londrina, ou seja, constituia-se um setor periurbano, a
partir do qual era dificil o acesso a area central (SILVA, 2006).

Outro fator detectado foi a de beneficio pessoal do prefeito Antonio Belinati,
cassado no seu ultimo mandato por motivos de desfalques administrativos
(cofres publicos), que tinha todo interesse em levar o desenvolvimento da
cidade em direcdo as suas propriedades particulares (OURA, 2005, p. 80).

Reforcando as contradi¢des da producdo do espaco urbano, ressalta-se que essa
obra (shopping) foi custeada pelo poder publico local e por uma pequena parte pelos

empreendedores citados, o que, segundo Silva (2006), apoiado nas consideracdes de
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Kowarick (1993), leva a compreensao de que a producdo da cidade se faz de forma coletiva,
mas a sua apropriacdo se faz de forma privada e seletiva.
Ainda segundo Silva (2006, p. 220), houve

uma forte acdo por parte de empresarios que pressionaram o poder publico
para atuar em seu proveito e, para isso, utilizam a ideologia, ou seja, criam-
se argumentos para justificar a apropriacdo de recursos publicos, em nome
do que é comumente chamado de “progresso da regido”, quando no entanto,
as metas eram os lucros dos empreendedores. Acrescenta-se, ainda, que o
shopping recebeu da prefeitura uma isencdo, por 10 anos, de IPTU (Imposto
Predial Urbano), o que gerou e gera muitos protestos por parte dos
comerciantes de outras areas e que vem sendo contestado atualmente pelos
proprietarios do Royal Plaza Shopping (localizado no centro principal de
Londrina), que também reivindicam uma isengdo semelhante.

Nessa perspectiva, todo esse setor da cidade, desde o lago lgap6 até o Shopping
Center passou a ser valorizado do ponto de vista dos novos arranjos criados no espaco urbano
londrinense, como espacos seletivos de consumo, lazer e status de seus frequentadores.
Segundo Silva (2006, p. 222), que sintetiza bem as caracteristicas que devem ser
consideradas importantes para o entendimento de como esse setor atingiu novos papéis e novo
patamar de valorizacdo na cidade:
a) Nas imediacfes da margem direita do Lago Igapo Il (Gleba Palhano), o
processo de verticalizacdo foi destinado a um perfil de rendimento médio e
elevado que se tornou viavel por dois principais motivos: oportunidade de
vista para o lago e a facilidade de acesso ao Shopping Center Catuai. Ressalte-
se que a reestruturacdo € intensa, pois, no ano de 2000, realizou-se a
sobreposicdo do lago Igapdé pela Avenida Maringa e, atualmente, esta em
construcdo a Avenida Ayrton Senna, que facilitara ainda mais 0 acesso ao
Shopping Center Catuai;
b) A instalacdo de dois grandes campi de duas universidades privadas (UNOPAR
e Metropolitana/IESB), na rodovia Celso Garcia Cid ao lado do Shopping
Center Catuai, mostrando uma centralidade particular que se instaura, pois
passa a movimentar diariamente pessoas que possuem poder aquisitivo
elevado, considerando os pregos das mensalidades que variam de R$ 300,00 a
R$ 1.300,00;
c) A implantacdo de um hotel destinado a pessoas com poder aquisitivo de médio

a elevado, o Comfort Suites, que formam parte de uma rede internacional de
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hotéis — Choice Hotels International — que opera com as marcas Clarion,
Quality, Comfort Suites, Comfort Inn, Sleep Inn, Main Stay Suites, Econo
Lodge, Rodeay INN, que possui o valor de diaria para um adulto, em um
apartamento modelo “standart”, por volta de 80 dolares;

d) O surgimento de moradias universitarias, ao lado da Universidade Estadual de
Londrina/UEL (proxima ao Shopping Center Catuai), em blocos de
apartamentos de um ou dois quartos, com aluguéis que variavam de R$ 300,00
a R$ 400,00;

e) A implantagdo de 12 loteamentos horizontais fechados a sudoeste do Shopping
Center Catuai (Gleba Ribeirdo Esperanca e Cafezal), de padrdo médio a
elevado, representando um novo padrdo de moradia e de “status” da qualidade
de vida. Ressalte-se que a localizacdo é de extrema periferia, do ponto de vista
da posicdo em relacdo ao centro tradicional da cidade de Londrina, porém
geograficamente representa um novo centro, no entanto, extremamente
seletivo, excludente e com um novo teor de apropriacdo privada de areas

publicas.

Para Paula (2006), algumas das principais incorporadoras e construtoras atuantes
em toda a cidade de Londrina vém se especializando, em iniciativas de producdo dos
apartamentos voltados aos segmentos de médio a alto padrdo socioecondmico, nesse setor da
cidade. Isso vem ocorrendo, principalmente depois da construgdo do Shopping Center Catuai,
visto que, anteriormente a essa construcdo, nunca houve iniciativa para promover a area com
outros empreendimentos, como destaca Silva (2006): em 30 anos de existéncia da UEL ou da
formacdo do lago Igapd, ou seja, desde a década de 1950, esse setor da cidade nunca foi
objeto de grandes acdes.

Nesse sentido, ressaltamos a fim de entender a dindmica do processo de
verticalizacdo o papel de cada uma das incorporadoras e construtoras, que atuam na Gleba
Palhano e nos bairros adjacentes de mesmo ou similar perfil socioeconémico.

As autoras Sthall (2005) e Paula (2006) destacam as principais construtoras
atuantes em Londrina, responsaveis pelos empreendimentos verticais: Plaenge, A.Yoshii,

Artenge, Galmo, Serteng, Quadra e Dresden.
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E importante ressaltar que grande parte dessas empresas iniciaram suas atividades
na cidade, portanto, o capital que vem sendo utilizado nesses investimentos tem sua origem
local;

A Construtora Plaenge, fundada em 31 de marco de 1970, por um engenheiro, é
atualmente a lider na construcdo de edificios na Gleba Palhano. Ao longo de sua historia, essa
construtora executou em Londrina alguns projetos de loteamentos populares, além de
condominios de apartamentos de padrdo médio e popular, financiados pela CEF.

Desde 1994, atua na producdo de apartamentos vendidos na planta (STHALL,
2005), o que significa que o futuro morador pode escolher a disposi¢do dos comodos no
apartamento, de acordo com sua preferéncia.

Além disso, caso ndo sejam vendidos todos os imdveis, a empresa pode requerer
empréstimos bancarios para finalizar a obra, a fim de garantir o prazo de entrega e assegurar 0
compromisso junto aos compradores e aos veiculos publicitarios.

Com o crescimento e acumulo de atividades, experiéncia e capitais, criou-se outra
empresa, a GE-SUL, a segunda marca da Plaenge no ramo de edificios residenciais e a
Vanguard Home, que é formada por mais trés empresas de engenharia que atuam nos
segmentos de incorporagdo residencial, construcdo civil, projetos e montagens industriais
(VANGUARD HOME, 2011).

Ao longo dos anos, a construtora Plaenge foi ampliando a escala geografica de sua
atuacdo e, além de Londrina, edifica nas cidades do Rio de Janeiro, Curitiba, Campo Grande e
Cuiaba.

A Construtora e Incorporadora A. Yoshii, também fundada na cidade de Londrina,
no ano de 1965, construiu seu primeiro edificio em 1977 e atua em grande parte do territorio
nacional. Possui ampla experiéncia em diversos segmentos: incorporacdo e construcdo
residencial — como mostram os exemplos ilustrados na figura 16 —, agroindustrial, construcéo
de escolas e universidades, teatros, hospitais, varejo e tecnologia, com filiais em outros
municipios do Parana e em diversos estados como Santa Catarina, Rio Grande do Sul, Goias,
Sao Paulo, Pernambuco e Bahia, alcangando nimeros considerdveis na escala da producédo
nacional (PAULA, 2006).
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Figura 16: Londrina. Empreendimentos entregues. Construtora A.Yoshii. 2011
Fonte:<http://www.ayoshii.com.br>

Ha de se ressaltar a ampliacéo da rede de empresas da A. Yoshii, com a fundacéo
da Construcdo e Incorporagdo Yticon, no ano 2009, que, de acordo com 0s objetivos da
empresa, visa a construcdo de empreendimentos para aqueles que pretendem comprar o
primeiro imovel.

Outra construtora de destaque é a londrinense Artenge, que foi fundada em
fevereiro de 1967 e nasceu de um projeto empreendido pelo engenheiro civil Mitomu
Simamura (PAULA, 2006). Inicialmente, voltou-se para a construcdo de edificacdes
comerciais e educacionais e obteve dois grandes impulsos logo nos seus primeiros cinco anos
de atuacdo - participacdo como acionista de seu entdo administrador e diretor superintendente,
0 advogado e economista Toshio Imai; - a incorporagdo societéria, no ano 1973, da empresa
Daiwa House Industria e Comércio, com sede no Japdo e tradicional produtora de material
perfilado®® (PAULA, 2006, p. 93).

Esta parceria trouxe, para a construtora, tecnologia para o0 dominio do mercado
regional, no segmento das construgdes industriais, nas décadas de 1960 e 1970, e isto permitiu
a sua consolidacdo no mercado na década de 1980. Nesse periodo, foram mais de 753 mil

metros quadrados de construcdes, sendo 8.439 casas e 3.856 apartamentos para 10.949

'8 O material perfilado é proveniente de residuos sintéticos termoplasticos e aditivos de fibras vegetais, que s&o
misturados e utilizados, principalmente, para fabricacéo de portas e janelas.
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familias, incluidas nos programas de cooperativas habitacionais, em mais de duas dezenas de
municipios do Parana, no Norte e Sul do estado, e em Curitiba e sua Regido Metropolitana
(STHALL, 2005).

Visando ampliar seu mercado na Gleba Palhano, a Artenge comecou uma serie de
projetos residenciais, que passaram a ser conhecidos como os “residenciais do Lago Igapd”.
Em seus anuncios, sdo destacados como empreendimentos que oferecem conforto, beleza e
seguranca aos futuros compradores, atrelados a um novo estilo de vida, como mostra a figura
17.

N\

Figura 17: Londrina. Empreendimento Mirante do Lago e sua localizacdo na Gleba Palhano.
Construtora Artenge. 2011
Fonte: <http://www.artenge.com.br>

Como se observa na figura 17 é dado destaque ao bairro Gleba Palhano, e a
proximidade do lago Igapd, o que indica que sdo importantes fatores de venda dos imdveis.

A Artenge atua na construcao de dois padrdes de apartamentos na Palhano: - 0s
médios, que seriam destinados ao mercado constituido pelos que vdo adquirir o primeiro
apartamento da familia, com uma metragem de até 80 m?; - os apartamentos com uma area
maior, por volta de 160 m?, sendo esses 0s mais procurados (PAULA, 2006).

A terceira incorporadora que destacamos é a Galmo, que de acordo com Paula
(2006), tem vinte e cinco anos de existéncia, na cidade de Londrina, atua na construgdo de
edificios residenciais e comerciais de alto padrdo e prestacdo de servicos na area de
engenharia civil.

Em seu portfdlio, destacam-se as seguintes obras: Torre de Malaga, Torre
Alicante, Torre Almeria, Torre Madri e Torre Montello, todas na Gleba Palhano (Figura 18); e
ha os edificios Andorra e Paranagud, na area central.
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Figura 18: Londrina. Portfélio de alguns empreendimentos na Gleba Palhano. Construtora Galmo.
2011
Fonte: <http://www.galmo.com.br/?pg=portfolio>

Segundo Sthall (2005) e Paula (2006), as mesmas plantas flexiveis presentes nos
projetos da construtora Plaenge também s3o oferecidas aos futuros compradores de
empreendimentos da Galmo Construtora, dando a possibilidade de personalizacdo total dos
apartamentos.

A Construtora Serteng Ltda. iniciou suas atividades em 18 de agosto de 1983, na
vizinha cidade de Sertandpolis, a 41,7 km de Londrina (PAULA, 2006). Durante esses vinte e
oito anos, a construtora executou obras com diversas finalidades como: residéncias
unifamiliares, agroindustrias (como, por exemplo, cilos e moegas), edificios residenciais
multifamiliares, lojas, conjuntos habitacionais e, também realizou reformas, além de pericias
técnicas.

Segundo Paula (2006), a Serteng é uma empresa que trabalha com sistema de

preco de custo, ou o chamado sistema de condominio, como destacado anteriormente, que se
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constitui na execucdo da obra, de acordo com a capacidade financeira dos proprietarios, que
pagam mensalmente parcelas equivalentes ao rateio do custo da obra.

Sendo assim, toda a obra é custeada com 0s recursos mensais, disponibilizados
pelos conddéminos e o cronograma de finalizacdo do empreendimento caminha de acordo com
a entrada dos recursos financeiros. Nesse sentido, fica evidente que as desvantagens podem
ocorrer no prazo de entrega da obra, visto que as parcelas sdo definidas pelos condéminos, ao
contrario do prego dos insumos que podem apresentar oscilacoes.

A Construtora Quadra foi fundada no ano de 1986 e caracteriza-se por operar com
empreendimentos comerciais e residenciais, principalmente na area central da cidade de
Londrina, como mostra a figura 19, em que se observa o edificio Sdo Paulo Towers, de uso
misto (comercial no pavimento inferior e residencial nos pavimentos superiores), localizado
na Rua Piaui, n° 399 (ALBUQUERQUE, 2005). Essa construtora edificou apenas dois
edificios na Gleba Palhano (PAULA, 2006).

Figura 19: Londrina. Edificio Sdo Paulo Towers. Construtora Quadra. 2005
Fonte:< http://www.quadraconstrutora.com.br>

A Dresden Engenharia Ltda. possui apenas um edificio localizado na Gleba
Palhano, o Paranod, situado na Rua Antonio Pisicchio, n. 155, representado na figura 20,
construido pelo sistema de condominio (PAULA, 2006).
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Figura 20: Londrina. Edificio Paranoa. Construtora Dresden. 2011
Fonte:<http://www.google.com.br/imgres?imgurl=http://img.photobucket.com/albums/v298/d
amiao/edificios/Residenciais/construindo/paranoa.jpg&imgrefurl=http://www.skyscrapercity.c
om/showthread.php>

Ha também a Construtora e Incorporadora MRV, que ndo iniciou suas atividades
na cidade de Londrina, vem realizando, desde 1979, atuacdo no mercado imobiliario de
empreendimentos verticais e de casas. Chegou a cidade de Londrina, em 1999.

A Empresa iniciou sua expansdo em 1981 por Contagem, na A&rea
metropolitana de Belo Horizonte. No ano de 1995, a MRV Engenharia
chegou a Uberaba e Uberlandia, no Triangulo Mineiro, além de expandir sua
atuacdo para o estado de S&o Paulo, na cidade de Americana. De 1996 a
1998, a Companhia passou a construir em mais de 8 cidades paulistas. Em
1999, a Empresa chegou ao sul do Brasil pelo estado do Parana nas cidades
de Curitiba e Londrina.

Em 2000, a MRV Engenharia chegou a Santa Catarina, na cidade de
Florianopolis, além de mais cinco cidades dos estados paulista e paranaense.
Em 2001, a Companhia expandiu seus recursos a Brasilia (DF), a capital Rio
de Janeiro (RJ) e a Sdo Bernardo (SP). Em 2003 e 2004, mais trés cidades
paulistas foram incluidas pelo processo de expansdo da MRV Engenharia.
Em 2006, Goias passou a fazer parte da lista de estados com atuagdo da
Empresa.

Em 2007, com a abertura de capital, 28 cidades brasileiras passaram a
receber os recursos da Construtora, inclusive, em estados que antes a
Companhia ndo atuava. Sdo eles: Bahia, Espirito Santo, Ceara, Rio Grande
do Norte e Rio Grande do Sul. Neste ano de 2008, a Empresa ja alcancou
trés novas cidades nos Estados do Rio de Janeiro, Bahia e Parang, S&o Paulo,
Mato Grosso e também no Distrito Federal (MRV, 2011).

A figura 21 ilustra um empreendimento da MRV construtora.
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Figura 21: Londrina. Residencial Villa Bella. Construtora MRV. 2011
Fonte:<http://imoveis.mrv.com.br/apartamentos/parana/londrina/centro/residencevillabella/>

Estas, portanto, sdo as principais construtoras atuantes na cidade de Londrina,
com empreendimentos verticais para moradia, algumas, como vimos, também tem iniciativas
em outros ramos da construcéo civil.

A partir de investimentos dessas empresas a Gleba Palhano tornou-se um dos
bairros™® em que estdo os grandes edificios de apartamentos, beneficiando-se da proximidade
com o lago lgapo e o Shopping Center Catuai. (OURA, 2005).

Muito tem-se destacado a presenca do lago lgap6, como amenidade importante e €
muito recorrente se fazer referéncia as edificacdes que estdo préximas a ele. Sendo assim,
algumas consideracges a respeito da formacgéo desse lago parecem-nos oportunas.

Segundo Silva (2006), a formacdo do Lago lgapo deu-se na década de 1950, por
iniciativa do poder pubico local, chefiado pelo prefeito Antonio Carlos Sobrinho, e com o
desejo da elite da cidade em possuir um clube nautico e barrar o crescimento das favelas
naquela area (CASTELNOU, 2002). Segundo Lima (2001), o poder publico providenciou a
mao-de-obra necessaria para a formacdo do lago e os grupos privilegiados, os materiais de

construcdo. Por alguns problemas de ordem financeira, ligada as crises do café, a obra teve

19 Também se destaca como area de interesse dos investimentos imobiliarios de padrdo mais elevado o bairro
Guanabara, no setor sul, que ndo € objeto principal desta dissertacao.
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que ser interrompida, mas rapidamente se retomaram as construcdes e ela foi concluida e
inaugurada em 1959, data em que se comemoraram 0s 25 anos de fundacéo da cidade.

Depois de passar por processos de desvalorizagdo e descaso por parte do poder
publico (ASARI e TUMA, 1978), foi realizado um projeto de revitalizacdo e reurbanizacdo da
area do lago, na década de 1970, e, somente nas décadas de 1980 e 1990, esse espaco
comecou a ser um atrativo de lazer, com o cuidado que lhe era necessario (BORTOLO, 2010).

Para Fresca (2002), esse foi um importante fator que contribui para a valorizagao
da area e reproducéao do capital imobiliario na cidade de Londrina.

Mesmo distantes do centro de trabalho, se comparadas a outros bairros, as areas
verticalizadas na ultima década sdo distinguidas por possuir altos precos dos
empreendimentos (OURA, 2005), justamente pelas vantagens que foram criadas nesses
bairros, tais como infraestrutura, servicos urbanos, areas verdes comuns, discurso da
seguranca, dentre outros. Isso Ihe confere uma situacdo favoravel na divisdo social do espaco
urbano, beneficiando a majoracdo dos precos praticados nas vendas dos apartamentos
localizados nesta area. Trata-se, entdo, de ldgicas de diferenciacdo espacial, do ponto de vista
do consumo da moradia, possibilitando distincdo em relagdo a outros setores da cidade, no
que concerne ao Vviver e se apropriar da cidade.

E com base na constatacdo desta diferenciacdo que o proximo subcapitulo tem
como objetivo aproximar a discussdo das estratégias empreendidas por incorporadoras e

construtoras para a venda de apartamentos na cidade de Londrina.

4.2. Estratégias e praticas de consumo: a logica da relacdo entre o consumidor e 0
objeto a consumir

Neste subcapitulo, pretendemos abordar algumas caracteristicas do consumo,
especialmente no que concerne a moradia em edificagdes plurifamiliares, que apresentam
caracteristicas bem distintas na atualidade, como é o caso dos espacos em analise na cidade de
Londrina.

Para tal, a analise também se volta as defini¢des relativas ao marketing e aos seus
instrumentos de viabilizacdo, no caso as propagandas.

Relembramos como visto no capitulo 2, que o apartamento teve diferentes
significados ao longo dos séculos, até chegar ao Brasil e assumir suas proprias caracteristicas.
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Transcorridos varios estagios, tanto de aceitacdo como de negacdo dessa forma de moradia, a
habitacdo vertical brasileira, na atualidade, encontra-se, a nosso ver, sob dinamica de
supervalorizacdo, resultado da incorporagdo de “novos” atributos aos produtos imobiliarios.
Multiplicam-se o0s estilos arquitetbnicos, destacam-se 0s valores objetivos, como a
infraestrutura, e os subjetivos, como a qualidade de vida ou a seguranca, aspectos esses que as
propagandas superdimensionam, buscando atingir publicos-alvo especificos para o consumo
desses apartamentos.

Sendo assim, fazemo-nos algumas perguntas: 0 que caracteriza o0 processo de
verticalizacdo no periodo atual? Como e por que o consumo de apartamentos tem sido téo
supervalorizado por determinados segmentos de elevado padrdo econdémico? Que fatores tém
levado inUmeras incorporadoras, construtoras, imobiliarias e demais agentes produtores do
espago urbano a valorizar em demasiado este tipo de empreendimento? O imdvel vertical
ainda continua a ser uma moeda de troca segura e que ndo se desvaloriza? Quais 0s impactos
dos novos empreendimentos construidos na cidade de Londrina? As cidades devem possuir
caracteristicas especificas em setores de seu espaco urbano para este tipo de empreendimento?
E, se devem, quais s&o?

E provavel que um espectro tdo amplo de questdes ndo seja respondido por essa
dissertagdo, mas a interrelacéo entre elas leva-nos a refletir sobre a amplitude da tematica e a
tentar apreender as codeterminagfes da dindmica que caracterizam a producdo e 0 consumo
dos produtos imobiliarios disponiveis no mercado.

Sendo assim, este subcapitulo tem como proposta discutir as estratégias
empreendidas pelo marketing e as propagandas, no que concerne ao consumo de
apartamentos, que tem sido tdo valorizado no momento atual na cidade de Londrina e, em
especifico, na Gleba Palhano.

Para isso, efetuamos a analise de algumas pecas publicitarias de construtoras e

incorporadoras que vendem esses empreendimentos residenciais verticais e de reportagens da
imprensa local que evidenciam tanto os langamentos dessas edificagdes, ressaltando o boom

construtivo qualitativo e quantitativo das mesmas na cidade, quanto destacam outros aspectos

da verticalizacao.
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4.2.1. O consumo e o papel do marketing no periodo atual

O consumo, compreendido segundo uma acepcdo ampla, tem sido abordado em
diferentes estudos e, em analises mais criticas, pode-se observar o esfor¢co de demonstrar que
0 ato de consumir tem ido muito além do suprimento das necessidades basicas. Determinados
habitos de consumo, por certos grupos sociais, de condi¢cbes econbmicas favoraveis, tem
alterado significativamente as relagcdes socioespacias, sobretudo pelas praticas que enfatizam
0 consumo da habitacdo (VILLACA, 1986, 2001).

Para McCracken (2003), a grande transformacdo do Ocidente, depois da
Revolucédo Industrial, foi sem divida a Revolucdo do Consumo, que representa ndo somente
as mudancas nos gostos pessoais, nas preferéncias ou habitos de compra, mas também
alteracGes no tempo, no espaco, na sociedade, na familia e no Estado.

O consumo, conforme destacado por este autor, refere-se a dindmica pela qual os
servigos e 0s bens de consumo sdo criados, comprados e utilizados no contexto de um
processo histérico, isto é, determinadas caracteristicas do consumo, na atualidade, sdo o
resultado de varios séculos de profunda transformacdo social, econdmica e cultural no
Ocidente.

A Revolugdo do Consumo €, portanto, companheira da Revolucdo Industrial e tais
mudancas nos meios e fins produtivos ndo poderiam ocorrer sem uma alteracdo nos gostos e
preferéncias dos consumidores (MCCRACKEN, 2003).

N&ao ha consenso sobre onde, precisamente, ocorreu a Revolu¢do do Consumo,
porém, pode-se destacar a Inglaterra e a Franca como paises precursores deste processo.

Para Willians (1982 apud McCraken, 2003, p. 26), na Inglaterra, a explosdo do
consumo deu-se por conta de dois grupos sociais do século XVI, a familia real e a nobreza,

Este boom se deve principalmente ao novo consumo de dois grupos.
Elizabeth, por suas razdes politicas, aprendeu a se utilizar do consumo como
um meio de criar um amplo teatro dedicado ao engrandecimento de seu
poder enquanto monarca. Ela aprendeu, ainda a usa-lo como um mecanismo
de empobrecimento de seus suditos potencialmente detentores do poder em
demasia. Os nobres, por outro lado, descobriram-se gastando reativamente,
ndo apenas porque Elisabeth demandava que assim o fizessem, mas também
em funcdo da presenca, com a qual ndo estavam habituados, de competidores
sociais que 0s instigavam a consumir. O aumento progressivo desta despesa
significou que, muito cedo, estes nobres tornavam-se escravos do consumo
competitivo.

Estes dois lados, o da monarca e o dos nobres, bem como sua nova escala
radical do consumo, deram origem a importantes mudancas na familia e na
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localidade. As demandas do novo consumo da nobreza tornaram suas
responsabilidades econdmicas e simbolicas em relacdo a familia e a
localidade muito mais dificeis de serem cumpridas. De fato, estes nobres
pareciam ter se retirado das barganhas reciprocas nas quais se baseavam
essas duas unidades sociais. E, com esta retirada, o culto do status de familia
e a pratica da hospitalidade local foram profundamente comprometidos,
tendo tal comprometimento destas duas instituicdes ainda mais
conseqliéncias para o consumo do periodo (WILLIANS, 1982, apud
MCCRAKEN, 2003, p. 35).

Na Franca, porém, esta Revolucdo do Consumo aconteceu no final do século XIX,
quando,

Os esforgos pioneiros dos franceses no comercio varejista e na publicidade
transformaram Paris em uma espécie de “plano piloto do consumo de
massa”. Willians sugere que as exposi¢des de Paris em 1889 e 1900 foram
0s primeiros meios planejados de consumo de massa, e que deram
contribuicdes decisivas ao desenvolvimento da loja de departamentos e das
feiras de negocios (MCCRAKEN, 2003, p. 26).

Dessa maneira, as analises sobre o consumo ndo devem ser associadas apenas ao
aspecto econémico. E preciso considerar, também, as condicdes de vida da sociedade, suas
praticas, seus valores, colocando em perspectiva a compreensdao de sua totalidade e
valorizando seu movimento.

Numa sociedade voltada, sobretudo, para a troca, a apropriacdo do espaco
produzido €, cada vez mais, mediada pelas mercadorias, ensejando um conjunto de ac¢Ges que
visam a atrair capitais, que migram de um setor da economia a outro, de modo a viabilizacédo
de sua reproducdo (CARLOS, 1999).

Nesse sentido, para Carlos (1999), ao construirmos nossas vidas e sermos
absorvidos pelo cotidiano que nos cerca, construimos também o espaco geografico, de
multiplas caracteristicas como, por exemplo, a producdo, advinda do trabalho como atividade
humana.

[...] isto porque o cotidiano se apresenta invadido por um sistema regulador,
em todos os niveis, que formaliza e fixa as relacfes sociais que as reduz em
formas abstratas. Portanto, se 0 processo de reproducdo refere-se, de um
lado, ao processo de realizagéo e acumulacédo de capital, por outro, sinaliza o
processo de desenvolvimento da sociedade humana (CARLQOS, 1999, p. 63).

Em suma, os espacos urbanos, como nos apresenta Carlos (1999), estdo, na

atualidade, destinados essencialmente as trocas, o que significa dizer que a apropriacao e 0s
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modos de uso tendem a se subordinar as ldgicas de mercado, bem como 0s espacos de
circulacdo estdo cada vez mais restritos a lugares vigiados, normatizados e privatizados.

Lefebvre (1983) ressalta que o conceito de producdo tem dois significados, o
primeiro, relativo a producdo de bens e mercadorias, e um segundo, relativo a producdo das
relagdes sociais, das ideologias, da cultura, dos valores e costumes etc. Sendo assim, o
conceito de producdo ndo se destina apenas a criacdo de objetos postos como mercadoria, mas
pode ser pensado também como indugdo de comportamentos ligados ao consumo.

Diante destas anélises e tendo em vista a centralidade que tem o marketing no
periodo atual, torna-se necessaria a identificacdo de seu significado, na medida em que este é
um importante elemento que orienta o processo de venda de apartamentos, visto que as
incorporadoras e as construtoras se utilizam dessas estratégias e contratam empresas
especializadas para viabilizar a comercializacdo desses empreendimentos.

McCarthy (1976) entende por marketing o seguinte:

como uma capacidade de producdo grandemente ampliada, pode enfatizar a
adaptacdo dos meios de producdo as condicbes do mercado.
Especificamente, Marketing pode ser definido como sendo a resposta do
empresario as demandas do consumidor, por meio de ajustamentos
processados nos meios de producgdo. O ajustamento dos meios de produgédo
abrangeria a coordenacdo das atividades de produgédo, de contabilidade, de
financiamento e de Marketing, a luz das transformac@es ocorridas no campo
das necessidades dos consumidores cuja afluéncia seja suficiente para
proporcionar-lhes uma gama variegada de opgdes de compra.

[...]

O Marketing é uma atividade dedicada a concepgdo de um sistema eficiente
(em termos de uso de recursos) e correto (em temos de distribuicdo de
produtos a todas as partes interessadas), sistema esse que dirigird o fluxo dos
produtos e servi¢os de uma economia, dos produtores para 0s consumidores,
e atingira os objetivos visados pela sociedade (grifos nossos, MCCARTHY,
1976, p. 48).

Ainda para McCarthy (1976), as estratégias de marketing devem comecar com 0
consumidor e ndo com o0 processo de produgdo propriamente dito, pois a finalidade é
satisfazer as necessidades desses consumidores por meio da venda dos produtos e servicos, e
ndo a de fornecer a orientagcdo para essas atividades.

Por outro lado, para Manzo (1969), as pesquisas de marketing sdo a coleta, o
registro e a analise de todos os fatos referentes aos problemas relacionados com a

comercializacdo de produtos e servicos do produtor ao consumidor.
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Segundo uma definicdo mais atual e comumente utilizada pelos profissionais da
area da Administracdo, para Kotler (1998, 2000), o marketing ¢ uma atividade dirigida a
satisfacdo das necessidades e desejos dos consumidores, através dos processos de troca, numa
maneira de atender os individuos nos atributos que anseiam e valorizam. Nesse sentido, surge
a segmentacdo de mercado, sobretudo no que se refere as estratégias de valorizacdo,
vinculadas aos empreendimentos imobilidrios, em que o marketing atua destacando
caracteristicas especificas, tais como a localizagdo, fator importante para definir a compra do
imovel, visto que ndo é apenas o edificio que € vendido, mas como nos apropriamos da
cidade.

Embora as concepgdes apresentadas nos paragrafos anteriores tenham valor para
se compreender o marketing, elas nédo nos parecem suficientes, na medida em que os objetivos
a serem alcancados por essas estratégias buscam, em realidade, atender os interesses do
capital. Trata-se de ampliar o consumo e segmenta-lo, num periodo de desenvolvimento do
modo capitalista de producdo em que a substituicdo das mercadorias pelos consumidores é
mais importante do que a ampliacdo do nimero de consumidores, no que concerne a
reproducdo ampliada do capital. Dessa maneira, para Silva (2007), o argumento que se coloca
“para suprir a demanda dos consumidores” € cada vez mais fragil, pois o que se observa sdo
organizagdes que usam as estratégias como persuasdo a fim de atender ou criar fetiches em
uma parcela da sociedade, e inserir outros grupos no mundo do consumo.

O marketing contemporaneo, para Silva (2007), distancia-se cada vez mais de seu
objeto de acdo — a mercadoria como valor de uso —, concentrando-se no valor dos signos que
podem ser associados a mercadoria, por meio da manipulacdo para o0 consumo.

Ja com relacdo as propagandas, Manzo (1969, p. 87) entende-as como a mais
importante alavanca do marketing, visto que ¢ uma ferramenta significativa, que nasceu da
necessidade de se escoar uma producdo altamente desenvolvida nas décadas de 1920 e 1930,
nos Estados Unidos. A propaganda, neste periodo, “foi a mais importante das armas
introduzidas no processo global de comercializacdo que possibilitou esse escoamento rapido”.

Outra interpretacdo para a propaganda € retirada da American Marketing
Association (MANZO, 1969, p. 88), que a entende como sendo toda e qualquer forma paga de
apresentacdo e promocdo nao pessoal de ideias ou servigos, levada a efeito por um

patrocinador identificado.
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No Brasil, os termos propaganda e publicidade sdo frequentemente usados com o
mesmo significado, e considerados como ferramentas por meio das quais o consumidor toma
conhecimento dos produtos existentes,

de suas virtudes e de como esses produtos podem proporcionar-lhe a
satisfacdo de algum desejo basico. A propaganda € recomendada para
qualquer “comunicacdo” visando a um grande nUmero de provaveis
compradores de um produto, levando a todos a mesma mensagem de vendas.
Em consequéncia, a propaganda é comunicacdo em massa e seu custo por
pessoa atingida é baixa. [...]. A propaganda, por outro lado, é auxiliar muito
eficiente do trabalho preliminar de vendas, facilitando dessa forma a acéo
dos vendedores. A propaganda torna conhecida certa marca e da prestigio a
firma que a produz (MANZO, 1969, p. 88-89).

A propaganda para tais especialistas, portanto, deve ter um plano bem sucedido,
com bons titulos e precisa conter boas ilustracdes no leiaute dos outdoors, enfim, preparar
bons anlncios, ja que atingira, pelo menos visualmente, grande parcela de individuos.

Além das mudancas de perfil dos consumidores, por meio das propagandas
publicitarias e do marketing, temos que considerar 0s desejos e interesses que sdo construidos
no tempo e no espacgo. Nos dizeres de Lefebvre (1991), acrescentamos e entendemos que as
representacdes podem ser vistas desta forma, pois ha um jeito estratégico e, portanto, ndo ha
nada de gratuito e nem de desinteressado, pois tais forgas sdo duplamente enviesadas, tanto na
pratica como na sua ideologia.

Para Lefebvre (1991), existe, assim, um consumo dirigido e na sociedade atual,

o fim, o objetivo, a legitimacdo oficial dessa sociedade é a satisfacéo.
Nossas necessidades conhecidas, estipuladas s@o ou serdo satisfeitas. Em que
consiste a satisfacdo? Em uma saturacdo t&o répida quanto possivel (quanto
as necessidades que podem ser pagas). A necessidade se compara a um
vazio, mas bem definido, um oco bem delimitado. O consumo e o
consumidor enchem esse vazio, ocupam esse oco. E a saturacio. Logo que
atingida, a satisfagdo é solicitada pelos mesmos dispositivos que engendram
a saturacdo. Para que a necessidade se torne rentavel, € estimulada de novo,
mas de maneira um pouquinho diferente. As necessidades oscilam entre a
satisfacdo e a insatisfacdo, provocadas pelas mesmas manipulacGes. Desse
modo, 0 consumo organizado ndo divide apenas 0s objetos mas a satisfagdo
criada pelos objetos. O jogo em torno das motivacGes as desmente e destroi,
na propria medida em que pode agir sobre elas. Mas nem por isso confessa a
regra desse jogo (LEFEBRVE, 1991, p. 78).

Segundo o mesmo autor, o fendmeno do consumismo se explica por um aparelho

econémico-ideologico de propaganda, segundo o qual sdo associadas as imagens e aos
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sistemas simbolicos aos mais variados produtos, de tal modo que o consumidor ndo consome
por necessidade.

E claro que a eficacia da propaganda nio é absoluta, mesmo assim a sua
influéncia sobre os habitos de consumo é grande. O consumo ¢ dirigido por meio de sistemas
simbolicos, desde sistemas da moda até sistemas de hordscopo e turismo (LEFEBVRE,
1991).

Neste sentido, o0 mercado imobiliario, ndo abre méo de utilizacdo de estratégias,
por meio de suas praticas de marketing, com a utilizacdo de propagandas/publicidade, para
vender um produto: o imoével, objeto material e simbdlico que, ao mesmo tempo, confere
status e satisfaz uma das necessidades basica de todos, que € morar.

Tais estratégias consideram mudancas nas praticas sociais. Morar e viver nas
cidades tém passado por muitas transformacdes, tanto no que se refere ao modo de vida, como
no que tange a configuracdo espacial que orienta e resulta das escolhas locacionais da funcéo
habitacional. Tais processos criam novos significados para a vida urbana. Muitos sdo 0s
aspectos que revelam as diferencas do modo como a cidade é produzida e, entre eles, esta o
processo de verticalizacdo como um dos fatores que redefinem a estrutura urbana. Além disso,
0 que pretendemos, nesta dissertagdo, € mostrar que este tipo de habitat urbano tem sido
modificado pelos agentes que o produzem.

Tais modificacdes refletem e induzem valores e praticas do periodo atual. Ha
relacGes estreitas entre as novas formas de producao imobiliaria multifamiliar e a tendéncia de
intensificacdo da privatizacdo da vida, gerando uma valorizacdo do interior desses
empreendimentos. A busca pela individualidade tem diminuido as possibilidades de
sociabilidade entre as diferencas. Assim, sdo sobrevalorizados os ambientes de uso coletivo
destes empreendimentos, como espacos de convivéncia entre aqueles que pertencem a um
mesmo segmento social, evitando-se 0 uso e a apropriacdo dos espacos publicos e o confronto
com as desigualdades inerentes ao espaco urbano.

Também estdo presentes como valores que se associam aos novos produtos
imobiliarios ideias de status social e conforto que, de fato, estdo associadas a producdo de
espacos ideais, segundo os desejos daqueles que os compram. Mudangas como estas,

apresentadas sucintamente, serdo desenvolvidas na proxima seccao deste capitulo 4.
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4.2.2. Mudancas habitacionais nos empreendimentos imobiliarios verticais: 1940 a 2010

O processo de transformagdes nas formas de habitat, tomando-se como referéncia
0s apartamentos, tem, na década de 1940, um dos marcos, quando se iniciam consideraveis
alteracbes comportamentais e culturais na sociedade brasileira, advindas da insercdo da
cultura estadunidense, principalmente apés a 2° Guerra Mundial, em 1945%
(TRAMONTANO, 1998; VILLA, 2002).

A cidade de Sao Paulo, por exemplo, neste periodo viveu,

um processo de intensa renovagdo urbana marcada, por um lado, pela
expansdo e reforma viéria e embelezamento e, por outro, por uma febre
imobiliaria que se caracterizou pela especulacdo. Neste cenario, consolidou-
se uma nova modalidade de empreendimento: a incorporacdo destinada as
classes de renda média e alta. Este processo marca a migracdo de muitos
antigos proprietérios-rentistas, do mercado do aluguel para o mercado de
incorporacdo (VILLA, 2002, p. 116).

Dai por diante, no que se refere & acdo dos investidores, houve incrementos,
expressos na melhoria das edificagbes verticais, prioritariamente destinadas as classes de
média e alta renda, atentando para caracteristicas de refinamento e de dimensdes internas e
externas, apontando para modos de vida de uma “nova” sociedade (ANTOGIOVANI, 1996).

Ao final da década de 1940, os investidores voltaram-se para a construcdo de
novos edificios ou para a readequacdo dos ja existentes. Foi, nesse periodo, que surgiram as
quitinetes, as quais alcancaram, em namero de unidades construidas, patamares significativos.
Esses apartamentos eram destinados a pessoas solteiras ou a casais sem filhos, que
trabalhavam o dia todo, ocupando localiza¢gBes centrais, 0 que lhes eximia de enfrentar
grandes distancias entre o trabalho e a casa.

Em 1950, consolidou-se um padrdo estadunidense de viver, 0 (que,
gradativamente, levou a um abandono dos padrées europeus®!, fato contundente quando se
observam as casas e as ruas, pois ndo foi possivel deter o vertiginoso ritmo progressista:

0 centro urbano e a necessidade de espaco € satisfeita a custa de demolicdes,
a cidade alarga cada vez mais 0 seu perimetro. Onde ha poucos anos atras
existiam campos abertos e indspitos, surgiram novas industrias e nucleos
residenciais modernos. Casas com apenas metade de existéncia util caem

0 Em 1945, os Estados Unidos foi o grande vitorioso da 22 Guerra Mundial, pois difundiu ndo somente, com o
passar dos anos, uma economia forte, mas disseminou sua cultura e modo de vida em grande parte dos paises
ocidentais.

2L E importante ressaltar que tais caracteristicas e habitos ndo sdo abandonados de forma completa, mas o
predominio maior passa a advir da cultura estadunidense.
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implacavelmente sob a acdo demolidora da picareta, toda vez que assim o
exija a marcha triunfante dos arranha-céus. A cidade se expande em altura e
area, modificando-lhe cada nova edificagdo a fisionomia geral (KREBS,
2000 apud VILLA, 2002, p. 107).

As cidades que iniciaram seu processo de verticalizacdo nesse periodo, como é o
caso de Londrina, foram influenciadas por alguns valores, incorporando-se, assim, as cidades
ndo metropolitanas a um ‘ideal’ de vida, alicercado na ideia de progresso.

Durante 1950, o pais alcancou indices de crescimento econdmico consideraveis,
atrelados a novos comportamentos sociais, o que se refletiu em diferenciados espagos urbanos
(TRAMONTANO, 1998), que incorporaram padrdes de consumo equiparados a paises
considerados desenvolvidos.

Assim, as cidades, nas décadas de 1950 e 1960, passaram a apresentar uma série
de modificagcdes em sua morfologia urbana, decorrentes dos novos padrdes de vida e também
das facilidades no acesso aos equipamentos e Servicos.

Novas tendéncias sdo agregadas ao processo de verticalizacdo, visto que era
necessario apresentar solugdes para a questdo habitacional para 0s grupos com menor poder
aquisitivo, o que ocorreu vinculadamente a criagdo do BNH, em 1965, ainda que as demandas
ndo tenham sido atendidas por completo, deixando muito a desejar em relacdo as pretensées
do projeto original.

No entanto, suas operagdes ndo se voltaram diretamente ou exclusivamente ao
publico com maior demanda habitacional. O sistema criado, em verdade, destinou-se mais a
atender e a direcionar parte de seus recursos ao financiamento de moradias para a classe
média e alta.

Contemplado pelo BNH, as casas e 0s apartamentos ganharam grande dispéndio
financeiro estatal para sua realizacdo, favorecendo ao publico de maior poder aquisitivo, ja
capaz de aceitar o apartamento como uma moradia efetiva, razdo pela qual ndo foram
desperdicados atrativos para a venda dos mesmos.

Por isso, os estandes de venda de construtoras e incorporadoras “eram luxuosos;
garcons uniformizados serviam clientes ja seduzidos por vendedores equipados com o que
havia de mais atual em tecnologia eletrdnica, por exemplo, as glamorosas e minusculas
calculadoras japonesas” (VILLA, 2002, p. 149).
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As transformacdes no mundo ocidental continuaram e a década de 1970 ditou
novos formatos de vida social, numa redefinicdo dos modos de vida vigente e, com isso,
emergiram novas condi¢des das moradias, sobretudo em apartamentos.

No Brasil dos anos de 1970, as familias urbanas comegam a repensar o nimero de
filhos, uma vez que os avangos da medicina, quanto a prevencdo de uma gravidez indesejada,
ou a oportunidade do planejamento familiar davam suporte a tal postura. Por detras desta
queda na natalidade, encontra-se a mulher, principal representante deste movimento. As
reivindicacdes por melhores condigdes de trabalho e reconhecimento profissional, a liberdade
sexual desvinculada da “obrigatoriedade” da procriacdo, imposta pelos ditames cristaos, bem
como o direito de escolha entre ter ou ndo filhos, fizeram com que as reflexdes acerca dos
padrdes de comportamento causassem uma revolucdo cultural, aparentemente irreversivel
(BONVALET apud VILLA, 2002).

Com relagdo aos edificios construidos e a visdo dos agentes imobiliarios, as
propagandas, divulgando a grande diversidade de empreendimentos, foram importantes para
que tais mudancas fossem efetivadas.

Na cidade de S&o Paulo, por exemplo,

os apelos publicitarios enfatizam, principalmente, a localizagdo do imovel, o
nome do bairro e a proximidade com a recém-inaugurada linha Norte-Sul do
metrd, além do destaque que se dava aos apartamentos dotados de areas
verdes, playground e saldo de festas: o suficiente para minimizar o estresse
da vida na metropole. Fala-se das criancas, que poderiam brincar livremente,
mas ainda ndo se enfatiza a questdo da seguranca, mencionada somente em
raros casos (VILLA, 2002, p. 157).

Marcadamente, os anos de 1970 caracterizam-se pela maior expressdo da
diferenciagdo socioecondmica nos edificios, sobretudo em cidades de grande porte, em que as
plantas das edificacbes verticais passaram a denotar o poder aquisitivo de determinados
grupos sociais e, nesse sentido, passaram a ser caracterizados os empreendimentos com
entradas ou halls distintos entre social e de servicos (TRAMONTANO, 1998, VILLA, 2002).

Paralelamente a diminuicéo da area interna das unidades habitacionais, decorrente
tambem da diminuicdo do tamanho da familia, comecam a surgir empreendimentos de alto
padrdo com valorizacdo das areas de uso comum, isto €, construtoras empenhavam-se na
incorporacdo de equipamentos de uso coletivo, tais como saldo de festas, playground, areas
verdes e piscinas. Estes novos empreendimentos bem equipados ganharam destaque, nos anos

de 1980 (RAMIRES, 1998) e se propagam até os dias atuais, agora com mais forca.
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Villa (2002) destaca a construcdo dos primeiros flats em 1975, que desafiavam o
grande publico paulistano a conhecer ‘o jeito moderno de morar’. Com uma éarea util de 30
m?2, esta modalidade de moradia apareceu como uma mistura de hotel com habitacdo, que
oferecia a seus moradores uma op¢do individualizada, que passou a representar possibilidade
de investimento e renda.

Esse movimento é acompanhado de aumento do ritmo de lancamentos de
automoveis, de novidades para o lar, de alimentos industrializados, apresentados pelas
propagandas e publicidade como as maravilhas do mundo moderno, 0 que promoveu avangos
na maneira de comercializacdo, alterando-se a rotina, as relacdes e as formas espaciais
(ANTOGIOVANI, 1996).

As referéncias estadunidenses foram vistas pela influéncia da lingua inglesa, que
passou a marcar presenca em denominacdes como: living-room (sala de estar), closet
(armério), playgrounds (pracas equipadas com aparelhos de brincar para as criangas) etc.
Aparecem, também, as piscinas com divisdes, destinadas a adultos e criancas, vestuario
diferenciado, terracos suspensos e pracas ajardinadas, lavanderias nos espacos internos,
garagens, saldo para criancas, além do aparecimento incipiente de suites? (TRAMONTANO,
1998).

A existéncia de suites nos apartamentos representava um atrativo imobiliario
muito frequente e, neste caso, denotou uma caracteristica bastante peculiar relativa a mudanca
da familia nuclear. A suite, nas palavras de Villa (2002), ndo representou somente um
incremento ao apartamento, ela representou, novamente, um avanco em direcdo a
individualidade e a aparicdo de mais cémodos para dormir.

No que se refere ao conforto associado a beleza e ao prazer, as mudancas
observadas tinham como referéncia a produgao cinematografica; este veiculo de comunicagéo
oferecia ao publico uma série de equipamentos que ilustravam o ideario da vida moderna
(ANTOGIOVANI, 1996).

Ja na década de 1980, as mudancas observadas em outros momentos como, por
exemplo, a diminuicdo da area interna dos apartamentos e a influéncia das mudancas
comportamentais na concepcdo do modo de morar, foram mais acirradas. Nesse sentido, fez-

se cada vez mais presente, neste decénio, a continuidade de plantas de apartamentos com uma

22 As suftes ja aparecem nos anos de 1930 e 1940, porém ganharam mais expressividade no lancamento de
apartamentos a partir de 1950 e 1960.
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metragem total diminuta e com opcdes de personalizacdo delas para adaptacfes a demanda,
como mencionado anteriormente.

Tal tendéncia foi reforcada pelo fato de que incorporadores e construtoras
passaram a edificar em maior propor¢do para grupos com menor renda. Uma perspectiva
explicativa desta tendéncia era a proposta de ampliar as faixas de mercado e, assim, alcancar
maior lucratividade, pelo aumento da demanda solvavel. Com isto, 0 mercado imobiliario de
unidades edificadas, com recursos publicos ou privados, reagiu oferecendo apartamentos cada
vez menores e desprovidos de tantos equipamentos sofisticados, na tentativa de atingir novos
segmentos de mercado.

Em grande parte, apesar da tentativa de ampliagdo do mercado para diferentes
grupos de renda, os grupos de médio a alto poder aquisitivo continuaram a pagar por
empreendimentos mais sofisticados (CASARIL, 2008).

Na década de 1980, houve algumas mudancas nos empreendimentos imobiliarios,
como:

v O surgimento de um cémodo, com funcéo reversivel (escritério ou quarto), que
comecou a garantir, ao mercado imobiliario, uma posicdo de destaque, sendo
uma opcao da compra de moradia para todas as faixas de renda;

v Os apartamentos de um dormitério, vinculados a opgao de moradia dos pobres,
foram remodelados. Comecaram entdo a ser destinados a jovens executivos,
oferecendo uma variedade de servigos e entretenimentos, tais como: “sala de
bronzeamento, academia de ginastica e forno de microondas. Isso foi apenas o
inicio de uma tendéncia forte que se verifica até hoje, e que aproxima os
edificios de apartamentos para a configuracéo de flats” (VILLA, 2002, p. 172).

v' A construgdo de empreendimentos verticais caros para uma camada da
sociedade de poder aquisitivo elevado, que ndo sofria tanto com as crises
econémicas do periodo, o que marcou definitivamente a acdo de construtoras e
incorporadoras e, ao mesmo tempo, definiu as areas mais valorizadas nas
cidades (VILLA, 2002);

v' Apesar das ofertas em anuncios publicitarios darem maior énfase aos
acabamentos dos materiais construtivos, 0s equipamentos nos apartamentos e
nas areas comuns do edificio comecam a ser valorizados, sobremaneira,

remetendo a novos estilos de vida.
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v' Valorizacdo de certas areas da cidade e para a construcdo destes
empreendimentos. Uma delas foi dada ao apelo publicitario em relacdo ao
crescimento da sensacdo de inseguranga urbana, demonstrando que 0s

apartamentos poderiam ser imunes a violéncia.

Para Silva (2002), o contetdo simbolico atrelado aos informes publicitarios foi
capaz de conduzir algumas das praticas dos promotores imobiliarios, pois o investimento
publicitario desempenhou papel importante na circulacdo de tais mercadorias, por reduzir o
tempo entre a producdo e consumo da habitacdo verticalizada.

A palavra seguranca comeca a aparecer em anuncios em 1982 aumentando
gradativamente seu destaque até chegar ao final da década dividindo o foco
com outros atrativos como armarios embutidos, carpetes, produtos de
acabamento, garagens privativas, cozinhas american style, além do acesso a
novas midias como antena coletiva de TV, FM e interfone, e, a partir de
1985, do computer hall — espa¢o supostamente destinado ao recém-
domesticado computador (VILLA, 2002, p. 173).

Entretanto, em 1984, ja apareciam nas principais revistas de Arquitetura e em
manchetes jornalisticas que os apartamentos construidos neste periodo, caracterizados como
alto luxo, comporiam um mercado em expansdo, por proporcionarem seguranga a Seus
moradores.

A importacdo de ideias e de equipamentos de seguranca comeca a demonstrar
estas diferentes fei¢cdes. Produtos como: aparelhos de circuito interno de TV, espalhados pelos
corredores, escadas, elevadores, garagens, entradas de servico e social, ligados a guarita dos
vigilantes, a fim de possibilitar o controle de qualquer pessoa que entrasse no edificio
comecam a fazer parte dos empreendimentos destinados aos segmentos sociais de alto padréo
(CALDEIRA, 2001).

A grande quantidade de expressdes em inglés também tem sua continuidade nos
anos de 1980 e consolidam-se nos de 1990. Essas expressoes, tais como: touch of class (toque
de classe); varanda com flower-beds (varanda com canteiro de flores); apartamento up-to-
date-living (com o mais atualizado modo de viver); jardim self-growing (jardim
cultivavel/horta); cozinha american style (cozinha estilo americano); melhor next door;
passaram a fazer parte das pecas publicitarias, envolvendo os anuncios de venda de
apartamentos, e representam a ideia de que estes espacos sao modernos e de que tudo o que é

estrangeiro oferece qualidade.
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As edificacdes verticais com finalidade residencial tornaram-se, também,

praticamente habitagdes-clube, com ampla gama de espac¢os para divertimento, que antes ndo

se encontravam com tanta diversidade, como: piscina com deck (piscinas com aparadores em

madeira); sauna; saldo de jogos e snooker (sinuca); sala de repouso; saldo de ginastica

equipado; saldo de recepcdo decorado; bar; quadra de esportes; sala de massagem;

churrasqueira; fornos de pizza; e a introducdo do home-theater.

Itens essenciais para se viver bem passam a ser enfatizados na maioria dos
lancamentos de apartamentos. [...] Entre 0s mais comuns esta a presenca de
areas verdes, agora como uma opcdo de lazer, desenhada por paisagistas
conhecidos. Uma vida supostamente mais agradavel e mais proxima da
natureza passou a ser oferecida através da implantacdo de plantas frutiferas
em meio a gazebos, viveiros de passaros, quiosques para permanéncia e
recreacdo infantil. Esta opgdo foi bastante utilizada pelos conceptores de
edificios de apartamentos, ja que custava muito pouco dotar as areas
externas de tais empreendimentos de jardins e o preco final do condominio
era reduzido em funcdo do baixo custo de manutencdo das areas, em lugar,
por exemplo, das piscinas. Resultados expressivos foram obtidos nas vendas
desses empreendimentos, ja que ofereciam a uma populacdo carente de
espacos verdes e estressada pelo contato diario com os males da cidade
grande, a imagem de um pequeno paraiso particular [...] (VILLA, 2002, p.
180).

Destarte, nos anos de 1990, ndo bastavam mais 0s apartamentos serem destaque

no cenario urbano, dotados de maxima infraestrutura ou tecnologia. Aqueles que valorizavam

este tipo construtivo buscavam, do mesmo modo, a afirmagdo de uma autoimagem que,

simultaneamente, utilizam para reafirmar seus valores, significados e fazer prevalecer uma

visdo de mundo, por meio da qual a producdo material é destacada e supervalorizada®

(SILVA, 2002).

A sociedade de consumo assentada sobre 0 desejo de posse e maximizagdo
de lucros, promove o desenvolvimento de um “espirito” assentado sobre
valores como poder, prestigio e status. Esses valores se manifestam através
das novas necessidades criadas pelo sistema e pela cultura, alimentadas pela
propaganda e publicidade e vivenciadas pelo homem em busca de
identificacdo e felicidade. Eis o “segredo” da sociedade de consumo; ela cria
novas necessidades e transfigura os bens de consumo conspicuo em vital
(PIETROCOLLA, 1989, apud STHALL, 2005, p. 25).

Nesse contexto, também surgiram os lofts, em 1990, que é uma revalorizacdo das

antigas quitinetes. Os lofts com origem estadunidense destacam-se pela disposicdo do

ambiente interno, organizado em dois pisos, possuindo em geral uma area em torno de 30 m?

2 Retomando-se a discusséo realizada no segundo capitulo desta dissertagao.
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a 120 m?, oferecendo servigos comuns destinados a moradores mais ricos, ainda que sejam
mais comuns em apartamentos que moram apenas um individuo (TRAMONTANO, 1998).

Outro segmento do mercado imobiliario foram os chamados butler service?®, que
atendiam principalmente as necessidades das mulheres, quanto a cuidar da vida profissional,
sem descuidar da educacao de seus filhos (TRAMONTANO, 1998; VILLA, 2002).

Assim sendo, surgem os chamados long stay, um tipo de flat que é dotado de
servigos tipicos de hotelaria: desde servigcos convencionais, como lavar, passar e cozinhar, até
atividades externas, como o pagamento de contas e compras, chegando aos mais sofisticados,
no caso, servicos que atendem a vigilancia dos filhos, a disposicdo de motoristas, personal
trainers, massagistas e entertainer.

Ao segmento imobiliario destinado aos idosos, por exemplo, destacou-se o
Edificio Plaza 50, na cidade de S&o Paulo, destinado aos moradores com mais de 50 anos,
como também os destinados aos profissionais liberais em inicio de carreira (VILLA, 2002).

Outra configuracdo importante é dada aos apartamentos de alto luxo com mais de
quatro dormitérios. A estes apartamentos, a compartimentacdo prevé um maior nimero de
comodos possiveis, diferenciados para cada atividade de seus moradores.

A esta segmentacdo do mercado imobiliario verificam-se semelhancas entre 0s
modelos franceses do século XI1X (VILLA, 2002), contando em sua area Util a variagdo do
metro quadrado entre 150 a 800 m?2 e a varanda que se torna indispensavel com a grande area
externa privada e uma vista para o exterior denominada de terraco panoramico, com banheiros
para todos os quartos (suites).

Nos anos 2000, o quadro geral em que se apresentam as construcdes de edificios
se intensificou, na medida em como novos atributos sdo destacados pela midia impressa e as
novas tecnologias tém sido um dos grandes atrativos dos novos langamentos de
empreendimentos. Acrescente-se o fato de que ha um apelo maior ao consumo, devido a
algumas facilidades no crédito e a maior estabilidade da economia brasileira.

A diversidade de grupos domésticos, que caracterizam 0s possiveis consumidores
desses imoveis, explicam as alteragdes e a diversidade de novos produtos imobiliarios, e 0s
modos de vida tornaram-se preocupacdes das construtoras e incorporadoras para responder as

demandas de determinados segmentos de mercado imobiliario, de modo mais convincente.

2 Uma espécie de empregado doméstico.
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A valorizacdo dos espacos referentes a esfera coletiva em alguns condominios
verticais da atualidade demonstra que para 0 mesmo padrdao de imovel, a area interna dos
apartamentos esta cada vez mais reduzida e as atividades antes realizadas nas areas privadas
de cada apartamento passam a ser realizadas nos espacos de uso comum dos
empreendimentos verticais.

Além dos espacos de lazer tradicionais, como piscinas, areas verdes e
playgrounds, passam a ser comuns: lounge (saldo), o espaco gourmet (local para cozinhar),
space grill (local para o churrasco), lobby (antessala/corredor), cyber café (bar ou lanchonete
com acesso a internet), business center (sala destinada a reunides de negécios), fitness center
(sala de ginastica), spa, sempre com os nomes dos edificios, dos espacos comuns e internos
em lingua estrangeira, supostamente conferindo maior sofisticagdo aos empreendimentos.

Outra demanda é a ideia de estresse provocado pela vida cotidiana, que é
incisivamente veiculada na midia e em propagandas de venda de apartamentos. Ela traz
subjacente a mensagem de que todos deveriam combater esse problema, destinando alguns
momentos do dia a atividades prazerosas e relaxantes.

A resposta de alguns idealizadores dos espagos comuns a esses empreendimentos
foi a insercdo de locais destinados a massagens, terapias alternativas, atividades de culto ao
corpo em areas coletivas do edificio, geralmente dotadas de jardins planejados. Além disso,
tem se tornado comum a utilizacdo de técnicas de outras culturas introduzidas para a
sofisticacdo do “querer morar bem” atreladas a qualidade de vida, como, por exemplo, o feng
shui, que é uma corrente de pensamento milenar chinesa, que tem sido largamente utilizado,
nesta década, para harmonizacdo de ambientes domésticos. “O requinte e a quantidade de tais
servigos coletivos se relacionam, diretamente, como sempre, ao tamanho do bolso do
morador” (VILLA, 2002, p. 196).

Silva (2002) destaca que empreendimentos dotados desses equipamentos e
ambientes constituem a expressdo da clara diferenciacdo e separacdo socioespacial. Isto
promove, a nosso ver, a desejada individualidade da sociedade contemporanea, ampliando a
Visdo negativa de se conviver no ambiente urbano e, sobretudo, com sua diversidade.

Como nos lembra Silva (2002, p. 29),

A forma urbana vertical ndo € somente um aspecto material, ela se constitui
simultaneamente de significados atribuidos, e estes sdo correspondentes a
forma. Séo indissociaveis, ndo existem independentemente, pois é assim que
a sociedade cria e ordena sua realidade. Adicionalmente, a realidade social é
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o0 resultado de inumeros jogos de forgas, constituida por visdes de mundo
diferentes, oriunda de diversas estruturas sociais que séo singulares.

Da mesma forma, Santos (1993) compreende que o territério ndo é resultante
apenas das pressdes vinculadas ao desenvolvimento econdmico, é também fruto da
disseminagdo internacional de modelos ideoldgicos, em que o progresso e a chamada
modernidade sdo impostos.

Tendo em vista esse conjunto de mudancas na forma de se viver a cidade e de nela
se habitar, efetuamos um levantamento de pegas publicitarias/propagandas selecionadas para a
venda de apartamentos na cidade de Londrina, veiculadas pelo jornal Folha de Londrina, por
iniciativa dos principais agentes responsaveis pela sua venda, de modo a analisar como essas
alteracdes vem ocorrendo na cidade objeto de nosso estudo.

No quadro 16 (em apéndice)®, estdo as 69 pecas publicitarias que compilamos
relativas ao periodo da pesquisa (2000 a 2010) e nela estdo dispostas as seguintes
informagdes:

a) Corretora imobiliaria responsavel pela venda do empreendimento;

b) Informacdes sobre o escritorio de arquitetura envolvido no projeto da obra;

c) Construtora responsavel pela execucdo da obra;

d) Nome do edificio;

e) Localizacdo;

f) Estratégias de comercializacdo como as formas de pagamento;

g) Atributos valorizados na venda do apartamento, como, por exemplo, se 0 anuncio é
colorido e atrativo ao cliente, presencas de plantas flexiveis, visita ao show room e
slogans com frases impactes e de efeito atrativo;

h) Presenca de sites para consulta on-line da construtora;

i) Selos de qualidade/certificacdo e prazo de entrega garantidos;

j) Outras informagdes.

A partir da analise do quadro 16 (em apéndice), destacamos que, do total de pecas
publicitarias apresentadas, 37 ndo contém a informacdo de localizagdo do empreendimento,

enquanto que 13 delas indicam a localizagdo dos apartamentos no centro da cidade de

%0 arquivo em apéndice estéa inserido no CD.
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Londrina e 19 no bhairro da Gleba Palhano, evidenciando a tendéncia deste bairro como a area

principal de investimentos, nesta década.

No que se refere as imobiliarias, destacam-se:

Raul Fulgéncio com 11 pecas publicitarias;

CRV e Canezin com quatro;

Vanguard Home com trés;

Imoveis & Cia, Santamérica, Franco, Correa Cruz e Morena Construtora
com duas;

Sapia & Sapia, Artenge e Bonato Santos Imobiliaria, Romeu Curi e Galmo

com uma peca publicitaria.

A imobiliaria que mais apresentou empreendimentos foi a Raul Fulgéncio, pecas

publicitarias estas todas vinculadas aos empreendimentos da construtora A. Yoshii, com a

excecao de um, apenas, em que ndo consta 0 nome da imobiliaria responsavel pela sua venda.

Com relacdo as construtoras responsaveis pelos empreendimentos, destacam-se:

Construtora A. Yoshii com seis empreendimentos na Gleba Palhano e um
na area central;

Plaenge com dois empreendimentos na Gleba Palhano;

Quadra construtora com um empreendimento no centro;

Plaenge e Vectra com parceria em um empreendimento construido no
centro;

Almanary, Artenge, Quadra e Vectra com um empreendimento construido
na Gleba Palhano;

Mavillar com um empreendimento no centro.

No restante das pecas publicitarias, ndo havia informagdes referente as

construtoras.

No que diz respeito as estratégias de venda, é importante ressaltar que todas as

pecas publicitarias sdo bem atrativas aos olhos dos futuros compradores, com imagens

coloridas, e estdo no caderno: Classificados do jornal, com imagens produzidas para

visualizacdo da area interna dos apartamentos e das areas externas que priorizam 0s espagos

de uso coletivo dos empreendimentos.

Quanto as formas de pagamento, muitas sdo as situacdes encontradas, como: a

vista ou a prazo; planos facilitados para a compra dos apartamentos; utilizacdo de um imdvel
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como parte do pagamento; parcelas e juros fixos até o término da obra®, assim como a
utilizacdo do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e pagamentos facilitados,
além de financiamentos pela CEF e ainda acordos diretos com a incorporadora, como é 0 caso
do Edificio Splendor, ofertado no centro da cidade de Londrina. Outros, ainda, ndo pedem a
comprovacgdo de renda para a aquisi¢cdo do imével, como por exemplo, o edificio Brisas
Residence Club ofertado no bairro da Gleba Palhano. Por fim, destacamos o vinculo do
financiamento com bancos privados para a negociacdo de compra do imovel, com destaque
para o banco Santander.

E importante destacar a presenca de pecas publicitarias que se utilizam dos
incentivos dados pelos programas governamentais, como o “Minha Casa, Minha Vida” para a
aquisicdo do imovel, tal qual o Edificio Libertd Spazio, de iniciativa da Construtora MRV,
que aceita o seguro desemprego como parte do pagamento e fixa os precos das demais
parcelas.

Ha também outras situacbes, como um imovel como parte do pagamento,
anunciado pela construtora Artenge, com pequena parcela de entrada e a utilizagdo do FGTS.

No que diz respeito a opcao de plantas flexiveis, destacam-se as construtoras: a)
Vectra com o edificio Pallazo Di Cezare (sem localizacdo especificada); b) Plaenge com o
edificio Cora Coralina e Gaudi, ambos na Gleba Palhano, e ¢) o Condominio Araucéria Park
(ndo constam informacdes sobre a construtora ou incorporadora responsavel).

Com relacdo a presenca de show room, para aqueles pretensos compradores que
desejam visualizar por meio de maquetes ou fotos os futuros empreendimentos, destacam-se
algumas construtoras. A maioria das edificacdes que possui show room esta localizada na
Gleba Palhano, tais como os empreendimentos da A. Yoshii e Plaenge com o0 maior nimero
de edificagbes e a maioria com nomes estrangeiros, 0 que chama a atengdo para se comprar
um imovel. Séo elas:

a) Plaenge com o empreendimento Pallazzo di Cezare, o Due Torri e Anita

Malfati (ambos sem localizacdo especificada) e Cora Coralina e Auguste Rodin,

ambos na Gleba Palhano;

b) O edificio Torre Bella, pela Quadra construtora (sem localizacdo especificada);

c) Mavillar, com o edificio Maximus Residence localizado no centro;

% E importante lembrar que todas as negociacdes feitas ocorrem antes do término das obras dos
empreendimentos. Sendo assim, quando a obra estiver completa grande parte dos apartamentos ja foram
vendidos.
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d) A. Yoshii, com o Terraco Alto do Araxa, Brisas Residence Club, Maison
Tuscany, Maison Villa Lobos, Brisas Alto do Araxa, Rosa dos Ventos e Dolce
Vitta, todos na Gleba Palhano, e Maison Murano, na area central;

e) Artenge, com o Crystal Palace (sem localizagao especificada);

f) Edificio Terra Bonita, localizado na Gleba Palhano, porém ndo consta 0 nome
da construtora responsavel;

g) MRV, Plaenge (sem a identificacdo do nome dos edificios);

h) Quadra construtora, com os edificios Opera House e SP Towers;

i) Edificio Splendor (sem identificacdo da construtora);

J) Spazio Las Palmas, pela construtora MRV,

k) Edificio Terroir Residence na Gleba Palhano;

I) A parceria entre Plaenge e Vectra com o edificio Grand Reserv (destacado no

primeiro capitulo).

Visto isso, selecionamos 18 pecas publicitarias, com o objetivo de mostrar ao
leitor como sdo as estratégias de venda dos empreendimentos imobiliarios multifamiliares,
localizados na Gleba Palhano e na area central, de modo a comprovar suas diferenciagdes.

Esta selecdo compde pegas publicitarias de apartamentos postos a venda, tanto do
bairro da Gleba Palhano (figuras 22 a 30), como da area central da cidade, e suas principais
caracteristicas para chamar a aten¢do de seus compradores.

Sendo assim, a figura 22, com o edificio Julio Ribeiro, um empreendimento
promovido pela Plaenge, no ano de 2005, importante construtora e incorporadora da cidade na

venda de empreendimentos de alto luxo para segmentos de meédio a alto padréo.
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Figura 22: Londrina. Pega Publicitaria. Construtora Plaenge. 2005. Fonte: Jornal Folha de Londrina
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Apesar de a peca publicitaria ndo demonstrar com fotos o prédio, pois estava
ainda em etapa de projeto ou de construcdo, ha maquetes virtuais da area interna ao
empreendimento, que mostram como podem ser decorados 0s comodos.

Com o slogan “O equilibrio perfeito entre lazer, conforto e seguranga”, a
construtora Plaenge tenta atrair seus clientes para atributos valorizados no periodo atual,
presentes em seu empreendimento, localizado na Gleba Palhano. H4, ainda, informacdes a
respeito da area dos imoveis, neste caso, 152 m2 e 87,9 m? de area interna privativa, como
destaca a peca publicitaria, com trés dormitorios, uma suite e ampla sacada com
churrasqueira.

Ainda de acordo com a peca publicitaria, destaca-se a presenca de areas de uso
comum, atributos diferenciais dos imodveis atuais, como 0 espa¢o gourmet valorizando a
tendéncia atual de cozinhar como um hobby, o gazebo, que é uma tenda que tem como
objetivo servir de descanso para 0s moradores e seus convidados, e a brinquedoteca reservada
as criancas, além das demais areas comumente existentes em edificios de médio a alto padréo
como: piscina, sala de ginastica e saldo de jogos, playground, quadra esportiva e mais uma
churrasqueira, na &rea comum do empreendimento.

Nota-se também a op¢éo dada pela construtora em visitar o show room, em que ha
um modelo de apartamento decorado. Na peca publicitaria, foi dado destaque ao nome do
arquiteto responsavel pela obra, Julio Ribeiro, o qual, segundo o Londrix Noticias (2007), foi
homenageado pela construtora, pois 0 empreendimento leva seu nome. Nascido em Portugal e
formado pela Universidade Federal do Parand (UFPR), em 1972, este profissional muito
contribuiu com a arquitetura da cidade, executando obras importantes, como a rodoviaria, em
parceria com Oscar Niemeyer, além de mais de 900 projetos em todo o pais.

Na figura 23, destacamos a peca publicitaria empreendida pela Artenge, com o
edificio Portal do Lago. Apesar de ndo constar a localizacdo do empreendimento, sabe-se que

0 mesmo se encontra em proximidade do Lago Igapé.
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Figura 23: Londrina. Peca Publicitaria. Construtora Artenge. 2004
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Com o slogan “Apartamentos feitos para vocé, sua familia e sua qualidade de
vida”, a construtora vincula a qualidade de vida em morar em um empreendimento em
proximidade com o lago, visto que as suas varandas também estdo voltadas para esta
amenidade. Pode-se destacar também, o endereco eletrébnico para obtencdo de maiores
informacoes.

Na figura 24, destaca-se o lancamento do edificio Maison Murano, que tem como
evidéncia a construtora A. Yoshii e a Raul Fulgéncio como promotora imobiliaria responsavel
pela venda do imdvel. Disponibiliza-se a visitacdo o show room para que o empreedimento

possa ser visto pelo pretenso comprador por meio de maquetes e/ou fotos.
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Figura 24: Londrina. Peca Publicitaria. Construtora A. Yoshii. 2008
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Com mensalidades a partir de R$ 900,00 mensais, 0 empreendimento oferece uma
area com 158 m?, 3 dormitdrios, sendo uma suite, piscina, fitness, miniquadra, espaco
gourmet, churrasqueira, sala de jogos, pracas, playground. Como espacos bem diferenciais
encontrado nesse empreendimento, ha: redario (espaco para armar redes de descanso),
gourmet garden, praca das mées e kids place.

Para o contato, ha o telefone da construtora e site para visita on-line. Como um
meio de atingir o pablico, no slogan “Vocé vai se surpreender. Na regido mais valorizada da

cidade”, fica implicito que o empreedimento estd localizado no bairro Palhano ou em bairros
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em sua proximidade, pois também ha a ilustracdo do Lago Igap6, como se estivesse sendo
vendido junto com o edificio.

Em seguida, temos a figura 25, que destaca 0 empreendimento Residencial Rosa
dos Ventos, pela construtora A. Yoshii e vendas pela Raul Fulgéncio, que estara localizado na
Gleba Palhano, na Rua José de Monteiro de Mello, 158.

Figura 25: Londrina. Peca Publicitaria. Construtora A. Yoshii. 2007
Fonte: Jornal Folha de Londrina
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No empreendimento Rosa dos Ventos, é salientado o preco e as condicdes de
pagamento exigidos para a aquisi¢do do imdvel: “Com parcelas a partir de R$ 800,00 e com
60 meses para pagar”.

Na peca publicitaria, destaca-se a imagem do apartamento com o slogan “Viva
Melhor Aqui”, com as seguintes vantagens: trés dormitérios com suite, varanda com
churrasqueira, piscinas, churrasqueira coletiva, playground e brinquedoteca. Em relagdo aos

espacos diferenciados, destacam-se o fitness, cyber lounge e espaco zen.

Figura 26: Londrina. Peca Publicitaria. Construtora Plaenge. 2006
Fonte: Jornal Folha de Londrina

O empreendimento vertical supradestacado é o langcamento Cora Coralina, com 0
slogan “Mais poesia em sua vidal!”, que se apropria do pseudénimo da poetisa brasileira, Ana
Lins dos Guimardes Peixoto Bretas, nascida em Goias no ano de 1889, publicou seu primeiro
livro com 76 anos. O imdvel estara localizado na Gleba Palhano, na Rua Maria Lucia da Paz,
cujo empreendimento é de responsabilidade da construtora Plaenge. Este empreendimento

possui central de apartamentos decorados (show room), com a opg¢do de plantas flexiveis,
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destaque para a area privativa com 112 m? e a area total com 182 m? e a opc¢do com 3 ou 4

dormitérios com uma suite.

Figura 27: Londrina. Peca Puablicitaria. Construtora Plaenge. 2006
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Na figura 27, destaca-se o empreendimento Anita Malfatti, nome também adotado
de uma importante pintora, com localiza¢do na Gleba Palhano, que tem uma area total de 162
m? e apresenta um apartamento decorado (show room), situado na Av. Madre Lednia Milito,
1700, com telefone para contato, site para visita on-line e selo de garantia de entrega do
imovel.

Em seu slogan “No ponto alto da Palhano, regido nobre da cidade”, a construtora
utilizou-se de titulo nobiliarquico europeu (como apontado pela seta vermelha), para
distingui-lo de empreendimentos em outras areas da cidade.

Como atributos importantes, confere-se o destaque para a presenca de um spa
com sauna e fitness center, piscina, espaco gourmet, lan house, na area comum, e, nas areas

internas aos apartamentos, a presenca de 3 quartos, sendo uma suite, e varanda com
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churrasqueira. Porém, ndo possui informacdes quanto ao preco ou as formas para pagamento a
aquisicao do imovel.
Na figura 28, destacamos o empreendimento Due Torri, de responsabilidade da

Plaenge construtora.

Figura 28: Londrina. Construtora Plaenge. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Destaca-se, nesta peca publicitaria, a area total — que inclui o apartamento mais
parcelas das areas coletivas — com 111 m2, com 2 vagas em garagem e a area privativa com 69
m2. Nas areas comuns, destacam-se: &rea de lazer completa, espaco gourmet, enquanto que,
no espaco interno ao apartamento, ha a lavanderia e, na sacada, a churrasqueira.

Nos slogans “Tantas vantagens que vocé vai achar que € um presente” - “Pratico,
moderno e unico”, do empreendimento Due Torri, fica evidente que as estratégias perpassam
a questdo do preco informando ao leitor do jornal, que pode ser acessivel morar em um local
“privilegiado”, como na Gleba Palhano, com mensalidades a partir de R$ 800,00.

O proximo empreendimento a ser analisado € o edificio Auguste Rodin, “O novo

Top de linha da Plaenge” (Figura 29), como informa seu slogan.
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Figura 29. Londrina. Peca Publicitaria. Construtora Plaenge. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina
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O nome do pintor francés é adotado, provavelmente, como forma de associar a
edificacdo a um estilo sofisticado, com localizacdo na Gleba Palhano, area total de 358 m2 e
area privativa de 234 m2,

Ha atributos em evidéncia no empreendimento, tais como destacado nas
ilustracbes da peca publicitaria, como: ampla sala para 4 ambientes; varanda gourmet
integrada a cozinha; além de “banheiro de senhora” e de “senhor”, novos espacos destacados
como inéditos em empreendimentos na cidade de Londrina.

Na peca publicitaria seguinte (figura 30), destacamos o empreendimento Maison
Villa Lobos, um lancamento da construtora A. Yoshii, no alto da Gleba Palhano, Rua Eurico

Humming, 107.

Figura 30: Londrina. Peca Publicitaria. Construtora A.Yoshii. 2007
Fonte: Jornal Folha de Londrina
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Com o slogan “Um conceito inovador de requinte e conforto”, a peca publicitaria
traz a planta do apartamento para mostrar os cdmodos do imével. Com uma area total de 254
m?2 e area interna de 165 m2, possui duas piscinas, uma com raia e outra coberta, saldo de
festas, saldo de jogos, saldo de festas infantil, saldo gourmet e areas diferenciais, tanto do

ponto das novas denominacbes como de se pensar na extensa area comum desse

empreendimento, tais como: health club (fitness/sauna), espaco zen, casa da arvore, espacgo
teen com cyber e o destaque a seguranca com a guarita blindada.

Esses foram alguns dos anuncios compilados na pesquisa das pecas publicitarias
que enfatizam os empreendimentos imobiliarios verticais na Gleba Palhano. Como se pode
perceber, ha espacos bem diferenciados, tanto no que tange a area total do empreendimento
como na qualidade das constru¢Ges que tentam, a todo o momento, enfatizar a beleza, o
requinte e o conforto, sempre num local privilegiado e diferenciado.

Para se oferecer argumentos para comparacoes, apresentamos as figuras 31 a 38,
relativas a imoveis na area central. Na primeira delas (Figura 31), encontra-se o edificio Casa
Mila, localizado na rua Paranagud, no perimetro central da cidade, no qual se destaca a

parceria de duas construtoras, a Vectra e Plaenge.

Figura 31: Londrina. Peca Publicitaria. Construtoras Plaenge e Vectra. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina
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Com uma area total de 204 m?2, a peca publicitaria ndo dedica maiores
informac0es sobre o empreendimento, apenas o diferencial de uma piscina coberta e aquecida
na area comum e telefone de contato.

Na figura 32, encontra-se a pec¢a publicitaria do edificio Maximus, da Construtora
e Incorporadora Mavillar Ltda., localizado na Rua Uruguai, cujo show room ou o plantdo de
vendas da edificacdo podem ser visitados.

O destaque é dado as informacdes referentes as formas de pagamento: 100%
financiado pela incorporadora ou pela CEF.

Além disso, as informagdes que orientam os atrativos do empreendimento sdo
destacadas com duas opcOes: 2 quartos (demi-suite) e sacada no apartamento ou 2 quartos

com suite e sacada com churrasqueira e com areas internas a partir de 123,20 m2.

Figura 32: Londrina. Construtora Mavillar. 2004
Fonte: Jornal Folha de Londrina
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Para este empreendimento, sdo destacados alguns novos atributos, como:
apartamentos com vagas em garagem, area de lazer no térreo com piscina, playground, saldo
de festas, sala de ginastica, escritorio, churrasqueira e o destaque para a “excelente
localizagdo do empreendimento no centro da cidade”. Ha, ainda, a presenca de dois selos de
qualidade, o primeiro que se refere ao International Organization for Standardization (ISO
9001), que prevé, para o estabelecimento, um modelo de gestdo da qualidade para
organizagdes em geral quanto a normatizacdo de produtos e servicos, para que a qualidade dos
mesmos seja permanentemente melhorada. O segundo refere-se ao Programa Brasileiro de
Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H). De acordo com a Secretaria de
Desenvolvimento Urbano (2000), este selo foi criado pelo Governo Federal pela Portaria 134
de 18 de dezembro de 1998, com o objetivo de mobilizar as empresas privadas da construcao
civil a edificar empreendimentos, sejam quais forem, com qualidade tanto na utilizacdo dos
materiais como nas normas técnicas ja estabelecidas.

Os objetivos do programa séo:

a criacdo e estruturacdo de um novo ambiente tecnoldgico e de gestdo para o
setor. Os agentes podem pautar suas acbes especificas visando a
modernizacdo, ndo s6 em medidas ligadas a tecnologia no sentido estrito
(desenvolvimento ou compra de tecnologia; desenvolvimento de processos
de producdo ou de execucdo; desenvolvimento de procedimentos de
controle; desenvolvimento e uso de componentes industrializados), mas
também em tecnologias de organizacdo, de métodos e de ferramentas de
gestdo (gestdo e organizagdo de recursos humanos; gestdo da qualidade;
gestdo de suprimentos; gestdo das informacOes e dos fluxos de producéo;
gestdo de projetos) (PBQPH, 2000, p. 2).

Sendo assim, o programa tem como principal meta direcionar uma moradia de
qualidade aos cidadaos, visto que ha muitas desigualdades nos padrbes construtivos e servicos
oferecidos pelas incorporadoras e construtoras de todo o pais, principalmente, no que se refere
aos imaveis destinados aos cidaddos de menor poder aquisitivo.

O direito a moradia é um dos mais elementares da cidadania. Mas esse
direito s6 € completado na medida em que o cidaddo tem garantida a
qualidade de sua habitacéo.

O setor da Construgdo Civil no Brasil tem um histérico de grandes
desigualdades nos padrdes de qualidade dos produtos e servicos oferecidos.
E possivel identificar desde casos de empresas com padrdo internacional de
exceléncia até empresas que oferecem servicos de baixissima qualidade, seja
por utilizarem materiais de ma qualidade, seja pela falta de mao-de-obra
qualificada, configurando uma pratica comercial inescrupulosa e lesiva ao
consumidor.

A busca da Qualidade na Construcdo Civil esta longe de ser um processo
simples, que possa ser alcancado com medidas unilaterais ou meramente
punitivas por parte do governo. Por isso, o papel do Estado tem sido o de
articular e mobilizar o setor privado para a importancia da adocdo de
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programas da Qualidade, modernizacdo tecnoldgica e de gestdo. Dessa
forma, o Programa deve contribuir para a reducdo dos custos das unidades
habitacionais e de sua infra-estrutura, tanto inicial, quanto ao longo de sua
vida (til, e para a melhoria da sua qualidade final, permitindo maior acesso a
moradia as classes de menor renda (PBQPH, 2000, p. 1).

Nesse sentido, o programa visa a melhoria das condic¢fes construtivas, para a
construcdo de empreendimentos, principalmente voltados a moradia.

Dando continuidade a selecdo e a andlise de pecas publicitarias de
empreendimentos verticais no centro da cidade, a figura 33 destaca o Residencial Ibiza,

localizado na Rua Amador Bueno, 321.

Figura 33: Londrina. Peca Publicitéaria. 2006
Fonte: Jornal Folha de Londrina

De acordo com as informacOes apresentadas, esse empreendimento seria
comercializado pela imobiliaria Santamérica, projeto da IDEE.HAUS e a construtora
responsavel é a MK. Ele devera possuir 114,78 m? de area total, 2 dormitorios, sendo uma
suite, e varanda com churrasqueira. O destaque da-se para a planta do imovel apresentada no
anuncio publicitario, para que o futuro comprador possa visualizar como a area interna esta
distribuida, assim como as condicdes de pagamento: uma entrada, mais 15 parcelas restantes

para pagar.
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O proximo empreendimento a ser analisado (Figura 34), com localizacdo na area
central é o lancamento pela Quadra Construtora, com o Edificio Residence Solario Jardin, que

estara localizado na rua Piaui.

Figura 34: Londrina. Peca Publicitaria. Quadra Construtora. 2008
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Com o slogan “Excelente para morar, perfeito para investir”, o imovel caracteriza-
se como uma boa opgdo de investimento e moradia no centro da cidade.

Destacam-se algumas similaridades que também estdo presentes em apartamentos
localizados no bairro da Gleba Palhano, como a presenca de: solario lounge e home cinema,

sala com sacada, solario gazebo, solario club, solario gourmet, brinquedoteca, espaco fitness,
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piscina coberta e aquecida e miniquadra poliesportiva, além de ter a informacéo de 113 m? de
area interna.

Em relacdo as formas de pagamento, a Construtora Quadra da aos consumidores
as seguintes opg0es: até 60 meses para pagar; entrada no valor de R$ 6.600,00 e parcelas de
R$ 900,00.

A figura 35 traz um empreendimento com localizacdo central, na Rua Celso
Gracia Cid, 1500, pela construtora MRV.

Figura 35: Londrina. Pe¢a Publicitaria. Construtora MRV. 2008
Fonte: Jornal Folha de Londrina

A pecga publicitaria contém destaques a aquisicdo do imovel com varias
informacGes relativas as formas de pagamento, que podera ser feito a vista, no preco de R$
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73.000,00 ou com mensalidades a partir de R$ 299,00. Além disso, quaisquer que sejam as
davidas, ha um plantdo no local do empreendimento, assim como corretores com 24h de
disponibilidade aos clientes e site para consulta on-line. As vendas sdo de responsabilidade
das imobiliarias CRV e Canezin.

Com o célculo realizado, constatamos que, se 0 comprador optar pelo pagamento
das parcelas a prazo, com um total de 360 meses, o preco do apartamento, ao final sera de R$
107.640,00, uma diferenca de R$ 34.640,00, com relagdo ao prego a vista.

No que se refere aos atributos dados a este empreendimento, destacam-se:
piscinas (adulto e infantil), playground, espago zen, saldo de festas, sauna com sala de
descanso, area de fitness, espaco gourmet, saldo de jogos, kids room, lan house, garage band
(espaco reservado para aqueles que possuem uma banda e desejam fazer ensaios), quadra
poliesportiva, dentre outros.

No Residence Novittd, com localizagdo na Rua Amapa esquina com Guaporé
(figura 36), o destaque € para apartamentos com 3 quartos e uma suite, com uma area total de

102 m2 e a opcdo de 1 ou 2 vagas na garagem.
ANTECIPE-SE AO LANCAMENTO
/ M DESCUBRA COMO E BOM MORAR
COM LAZER E MUITO PROXIMO AO CENTRO.

Rua Amapé esquina com Guaporé

NOVITTA

3 qucrfos ( SUI're)

MAIS DE 1500m7 DE LAZER

o~
P
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£\ WA

Figura 36: Londrina. Pega Publicitéaria. Favoreto engenharia e G5 mcorporadora 2007
Fonte: Jornal Folha de Londrina
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De acordo com o andncio, o Residence Novittd tem os melhores precos do
mercado, com entrada a partir de R$ 3.500,00, com plantdo de vendas nos finais de semana,
telefones para constato e site para visita on-line. Além disso, faz-se referéncia a uma area de
lazer com mais de 1.500 m2 e bem equipada.

Na figura 37, o empreendimento Marco dos Pioneiros destaca-se por estar
préximo ao centro e ao lado do futuro shopping que sera construido no Marco Zero da cidade
Londrina (local representativo do origem da cidade), sob responsabilidade da Yticon, uma

empresa da A. Yoshii Construtora e Incorporadora e vendas pela CRV Imobiliaria.

Figura 37: Londrina. Peca Publicitaria. Construtora e Incorporadora Yticon. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina

As fotos ilustram como o empreendimento se apresentard ao término de sua
construcdo com mais de uma torre, e ha indicacdo dos equipamentos de uso comum: garagem
coberta, playground, quadra esportiva, piscina (adulto e infantil) e saldo de festas com
churrasqueira. Nas areas internas dos apartamentos, hd a opcdo de 2 e 3 quartos, sendo uma
suite, sacada e com churrasqueira.

A Yticon Construtora e Incorporadora foi inaugurada em junho de 2009, como
uma das empresas da A. Yoshii. De acordo com o site, seu objetivo é langar empreendimentos
mais econdmicos e com facilidades para aqueles que irdo adquirir seu primeiro imével, sendo

o edificio Marco dos Pioneiros o primeiro empreendimento da nova construtora.
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Por fim, destacamos o edificio Spazio Liberta (Figura 38), que se apresenta com o
slogan “A liberdade é escolher o imdvel perfeito para vocé€”. Construido pela MRV

Engenharia e com vendas sob responsabilidade da Imobiliaria Canezin.

Figura 38: Londrina. MRV engenharia. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Este empreendimento sera localizado na Rua Duque de Caxias e as facilidades
para pagamento vdo desde o seguro-desemprego, juros e impostos reduzidos, com subsidios
de até R$17.000,00 com financiamentos da CEF, para familias que possuem até R$ 1.395,00
mensais de acordo com o Programa Habitacional “Minha Casa, Minha Vida”.

Com esta, encerramos a analise das pecas publicitarias relativas a imoveis no
centro da cidade, em que o destaque, além de atributos incorporados como atrativos aos
consumidores, tanto os relativos aos equipamentos de uso comum como 0s decorrentes da

localizacdo central, denota uma maior preocupacdo com 0s precos dos imoveis. Esta se
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constitui uma diferenca em relacdo ao que ressaltamos relativamente aos empreendimentos
vendidos no bairro da Gleba Palhano.

E importante ressaltar, ainda, que todos os empreendimentos destacados nas pecas
publicitarias apresentadas ndo constituem parte integrante dos andncios de venda nos
classificados do jornal Folha de Londrina. Como se pdde observar, os apartamentos que
aparecem nas pecas publicitarias sdo comercializados no préprio show room das construtoras
e incorporadoras (como mostraram as figuras 22 a 30), ou com o préprio corretor de imdveis,
por se constituirem como langcamentos no mercado imobiliario. Constatamos que nenhum
empreendimento encontrado em peca publicitaria aparece em andncio de venda nos
classificados no jornal Folha de Londrina; ha indicadores fortes de ritmos acentuados de
vendas como uma estratégia necessaria a viabilizacdo do negdcio, ja que ha frases que se
destinam a chamar a atencéo do futuro comprador no sentido de se apressar para a compra de
um imovel, pois ha poucas unidades a venda.

ApoOs a apresentacdo das pecas publicitarias parece-nos importante destacar
algumas diferencas existentes entre os empreendimentos da Gleba Palhano e do centro da
cidade.

No que se refere a Gleba Palhano, nota-se:

e grande preocupacdo em destacar a 6tima localizagdo, com destaque para a
proximidade do Lago lgapd,

e valorizagdo do morar num local de prestigio e que propicia distingdo
social;

¢ chamadas, nas pecas publicitarias, aos atributos que diferenciam estes
imoveis de outros, com destaque para 0s espacos de uso coletivo

existentes nas areas comuns dos prédios.

Ja no que diz respeito aos empreendimentos do centro:

e sdo enfatizados também atributos dos empreendimentos similares aos
observados na Gleba Palhano, ainda que, em menor incidéncia e
diversidade;

e sdo destacados o preco e as condicdes de pagamento existentes para
aquisicdo do imovel;

e além das pecas publicitarias analisadas, durante o trabalho de campo

observou-se outra forma de comunicacdo para a venda dos imoveis que
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ocorre por meio de panfletagem, durante os dias, nas ruas, sendo que,
tanto nessa forma como nas demais midias, 0 objetivo é sempre atrair o
consumidor até o plantdo de vendas (STAHL, 2005, p. 45).

Além dessas distincdes entre as duas areas analisadas nas pecas publicitarias —
Gleba Palhano e Centro — podemos frisar outros pontos bastante frequentes nesse material de
divulgacdo, como ressaltamos a seguir.

Em alguns casos, a campanha publicitaria estende-se, deixando de ser
simplesmente divulgacao, para ser também uma promocdo, seja por meio da distribuicdo de
brindes, e até mesmo sorteio de prémios — por exemplo, viagens, como pdde ser observado no
quadro 16, em que se destaca brinde - passagem para Fortaleza/CE - pela compra de
apartamento.

Ha grande destaque, nas pegas publicitarias, a beleza dos empreendimentos bem
como aos atrativos relativos a boa localizacdo e aos ambientes sofisticados que os prédios
tém, tais como: espaco gourmet, sala com varanda integrada, banheiros separados para
homens e mulheres, espaco de massagens, saldo de beleza feminino etc.

Sdo valorizadas também caracteristicas e/ou condi¢cdes da natureza associadas a
um novo espaco urbano, tais como “sol da manh&”, “de frente para o lago” ou *“no ponto alto
da Palhano, regido nobre da cidade”.

Trata-se de “qualidades” oferecidas, com vistas a efetivar uma demanda solvavel,
com poder aquisitivo de médio a alto, voltada ao consumo deste tipo de produto com esses
atributos, que os diferenciam dos produtos imobilidrios que predominaram nas décadas da
primeira fase da verticalizacdo. Por outro lado, esses atributos denotam a proposi¢do de um
novo modo de se morar, ligado ao estilo de vida dos novos moradores, 0 que, na verdade,
também revela uma padronizacdo dos comportamentos e interesses, porque essas mesmas
caracteristicas sdo encontradas em empreendimentos imobiliarios por todo pais.

Observados esse conjunto de atributos, durante a realizacdo do trabalho de coleta
de dados, anotamos caracteristicas que nos auxiliassem a colocar em evidéncia o periodo atual
do processo de verticalizacdo, que se pode reconhecer de forma mais evidente na década de
2000. Elas estdo anotadas nas tabelas em apéndice a esta dissertacdo, na coluna “Outras
Caracteristicas”. A partir delas, elaboramos um glossario — em apéndice (Quadro 17), no qual
reunimos todos os atributos que se apresentam nos empreendimentos verticais, retirados das

pecas publicitarias e dos anuncios de venda dos apartamentos na cidade de Londrina.
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Este glossario tem como objetivo apresentar ao leitor os atributos que constituem
0s novos empreendimentos construidos na cidade de Londrina, sobretudo em apartamentos do
bairro Gleba Palhano, pois ali se apresentam com maior intensidade e, posteriormente, em
edificios centrais.

Para Sthal (2005), a autorrealizacdo na compra de um imovel da-se através da
ampliacdo da autoestima, caracterizada pela busca de status, uma vez que os consumidores
tendem a procurar marcas reconhecidas como sinébnimo de poder e sucesso, buscando casas e
apartamentos de alto padrdo em locais “nobres”, com seguranga e diferenciais que
demonstrem o seu sucesso pessoal.

Nesse sentido, as Ciéncias da Administracdo avaliam os mercados em quatro
niveis para facilitar e atingir aos diferentes tipos de consumidores, a partir dos quais 0s
empreendedores pretendem alcancar suas metas. Consideramos relevante trazer, para essa
dissertacao, a perspectiva deste campo profissional, para termos elementos para se entender as
I6gicas que orientam a producéo imobiliaria e, por conseguinte, a producdo do espaco urbano.

De acordo com Kotler (2000), séo eles: segmento, nicho, local (geogréafico), individual:

v Marketing de Segmento: um segmento de mercado consiste em um grande
grupo que ¢ identificado a partir de suas preferéncias, seu poder aquisitivo, suas atitudes
e seus habitos similares de compra;
v Marketing de nicho: o marketing de nicho é muito semelhante ao marketing
segmentado, com a Unica diferenca de que 0os segmentos sdo maiores. Um nicho é um
segmento pequeno e distinto, que pode ser atendido com exclusividade;
v Marketing local: implica em desenvolver marcas e promog¢des sob medida para
atender as “necessidades” e aos desejos de consumidores de certas areas, tais como
cidade, bairros e até mesmo lojas especificas;
v Marketing individual: consiste no desenvolvimento de produtos e programas de
marketing sob medida, para atender as necessidades e as preferéncias dos consumidores
com base em gostos e interesses individuais. E também chamado de marketing um-para-
um ou customizado.

No ambito das estratégias de marketing, sdo eleitos alguns pontos de destaque

para atrair os “clientes-alvo”; sdo eles:

v Dar a satisfacdo ao consumidor no ato da compra de determinado produto;
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v Analisar as possibilidades de compra dadas pelo poder aquisitivo dos pretensos
compradores; e
v Averiguar as condi¢des necessarias a efetivacao desta compra.

Os mercados consistem em compradores e estes diferem uns dos outros de uma ou
mais maneiras. Eles podem diferir em seus desejos, recursos, preferéncias de localizacéo,
atitudes e praticas de compra. Por meio da segmentacdo, as empresas dividem mercados
grandes e heterogéneos em segmentos menores, que podem ser atingidos de maneira mais
eficiente e efetiva com produtos e servi¢os que atendam as suas necessidades singulares
(KOTLER e ARMSTRONG, 2000).

Sendo assim, as estratégias empreendidas perpassam 0s seguintes critérios: a
importancia do produto, o destaque e a superioridade que terd frente a outras mercadorias; a
exclusividade; a acessibilidade e a lucratividade. Este ultimo item se refere ao potencial que
as empresas poderdo obter (KOTLER, 1998).

As estratégias de marketing, na atualidade, também se orientam no rumo de
mobilizar o acervo dos contetdos presentes na esfera da cultura. A manipulacdo do elemento
cultural torna-se vértebra, eixo principal, ou seja, fio condutor de todo o processo de gestdo
mercadoldgica (SILVA, 2002).

N&o basta apenas produzir, formar o preco e disponibilizar os bens e servicos.
Para os especialistas no assunto, é necessario, entdo, criar valor, por meio da producdo de
sentidos presentes nas esferas culturais da sociedade, garantindo assim a eficacia das ac6es do
marketing e o lucro das organizacoes.

O argumento dado para justificar as estratégias de marketing é que elas criam um
maior mercado potencial, 0 que gera custos mais baixos que, por sua vez, levam a pre¢os mais
baixos ou a margens mais altas de lucro (ANGELIM, 2001).

Em relacdo ao consumo dos imoveis decorrente do processo de verticalizacao, ha,
na verdade, uma segmentacdo do consumo imobiliario, que tem levado a processos de
diferenciacdo cada vez maior entre 0s imdveis e entre as areas de sua localizagdo. Assumem-
se, portanto, posturas de consumo atreladas a fatores de diferenciacdo, que variam segundo
desejos, preferéncias e exclusividades.

Os segmentos criados pelas empresas de marketing voltadas, sobretudo, a venda
de apartamentos facilitam que as incorporadoras, construtoras e imobiliarias alcancem seus
objetivos de venda e, portanto, renda fundiaria e lucro, e acabam por gerar novos modos de

consumo, reforcando separacoes, divisdes e segmentacdes socioespaciais. Essas acles, por
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sua vez, possibilitam que alguns grupos sociais evitem-se no uso e apropriacdo do espaco
urbano, ou seja, circulem apenas por locais que séo distintos, segundo o poder e interesses de
consumo.

Como ultima dimensdo de analise sugerida, escolhida para o desenvolvimento
desta dissertacdo, trabalharemos com as reportagens sobre os produtos imobiliarios da cidade
de Londrina.

A anélise das reportagens, como se viu no capitulo 1, tem como objetivo ressaltar
como a midia impressa local tem destinado seu noticiario, no que se refere ao processo de
construg@es verticais na cidade de Londrina. Dessa forma, dividimos as reportagens em dois
grupos: o primeiro é constituido pelas matérias relativas aos lancamentos de empreendimentos
e 0 segundo, a outros noticiarios. No que se refere a este grupo, foi feita uma subdivisao,
segundo temas, tais como: seguranca; questdes condominiais; investimentos; plano diretor e
legislacbes; mudancas e alteragcOes recentes relativas aos apartamentos; infraestrutura,;
tecnologia; construcdo civil; construtoras, incorporadoras e imobiliarias, além de feiras,
féruns e congressos; edicdes de aniversario; e financiamentos.

No quadro 18, destacam-se 60 reportagens que se referem ao periodo de 2000-
2010, sobre os lancamentos de predios que sdo construidas, sobretudo, no bairro da Gleba
Palhano e na area central, havendo também as referentes as demais areas da cidade. Este
quadro esta dividido em duas colunas. A primeira indica o dia da reportagem e a segunda o
titulo da noticia. Ha4 também o destaque (cor verde) para a reportagem selecionada para a

analise. Ressaltamos que ndo verificamos a presenca de reportagens nos anos de 2000 e 2003.

Dia/més/ano da reportagem Titulo da reportagem
12/08/2001 Londrina ganha o maior empreendimento dos ultimos dez anos
15/04/2001 Programacéo detalhada agiliza entrega da obra
02/09/2001 Construtora expde apartamento modelo
23/09/2001 Visite: 0 apartamento pronto do Residencial Renaissance
17/02/2002 Residencial é vendido pela internet
03/11/2002 Lancamento tem 30% das unidades vendidas
01/08/2004 Construtora entrega edificio na Palhano
05/09/2004 Edificio inovador é sucesso de vendas
22/05/2005 Construtora Artenge entrega condominio
29/05/2005 A. Yoshii apresenta modelo decorado
19/06/2005 Construtora langa o Palhano Residences
30/10/2005 Plaenge entrega 46° empreendimento em Londrina
27/11/2005 GE-Sul lanca edificio na Gleba Palhano
09/12/2005 Construtora entrega hoje S&o Paulo Towers
12/02/2006 Artenge lanca residencial para a classe média
16/07/2006 Luxo nas Alturas
27/08/2006 Plaenge lanca 54° empreendimento em Londrina
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30/09/2006 Artenge lanca Residencial Bella Fonte
07/10/2006 Construtora entrega edificio na Palhano
18/11/2006 Construtora lanca duas torres na Palhano
02/12/2006 Construtora lanca edificio Julio Ribeiro
21/01/2007 Empreendimento tem 80% das unidades vendidas
01/04/2007 Plaenge e Vectra anunciam parceria

27/05/2007 Novo residencial marca 40 anos da Artenge
21/10/2007 Construtora de Maringa lanca residencial na Gleba Palhano
09/11/2008 Lancamento propde ‘tranquilidade’ no centro
07/12/2008 Novidade no mercado imobiliario

28/12/2008 Construtora entrega residencial

01/02/2009 Construtora inicia vistoria no Manaca

08/02/2009 Construtora apresenta novo apartamento decorado
05/04/2009 Plaenge langa mais um apartamento decorado
12/04/2009 Empreendimento da A. Yoshii é comercializado em 48 dias
12/07/2009 Maison Unique € o novo lancamento A. Yoshii
19/07/2009 Vanguard abre vendas da 22 torre: Garden Catuai
26/07/2009 A. Yoshii apresenta mais um decorado
02/08/2009 Alto da Inglaterra ganha novo empreendimento
16/08/2009 Vectra lanca edificio na Gleba Palhano
23/08/2009 A.Yoshii langa mais um Brisas Residence Club
06/09/2009 Terranova aposta na qualidade de vida
20/09/2009 Plaenge lanca mais um edificio na Gleba Palhano
23/09/2009 Yticon lanca primeiro edificio na zona leste
01/11/2009 Marco dos Pioneiros ja tem 90% das unidades vendidas
31/01/2010 A. Yoshii entrega Rosa dos Ventos

31/03/2010 Zona sul ganha dois novos empreendimentos
31/03/2010 Vanguard entrega torre Garden Araucéria
01/04/2010 Zona sul ganha mis um empreendimento
21/04/2010 Maison Victoria ja tem 50% dos apartamentos vendidos
28/04/2010 Construtora entrega mais um edificio

02/05/2010 Edificio L’Essence estd pronto

09/05/2010 Vila Yara ganha novo empreendimento
23/05/2010 Palhano ganha novo empreendimento

06/06/2010 Regido central ganha dois empreendimentos
27/06/2010 Vectra entrega edificio no centro de Londrina
04/07/2010 Gleba Palhano ganha mais um empreendimento
22/08/2010 Zona sul ganha mais um empreendimento
01/09/2010 Construtora entrega edificio na Palhano
19/09/2010 Dois langamentos na Palhano

03/11/2010 Mais um edificio na Palhano

14/11/2010 MRV langa condominio na zona norte
21/11/2010 Zona sul ganha mais um empreendimento

Quadro 18: Londrina. Reportagens sobre lancamentos de edificios. 2000 a 2010
Fonte: Jornal Folha de Londrina. Elaboracéo e Organizacdo: SANTOS, 2011
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No quadro 18, elencamos todas as reportagens de lancamentos de edificacdes na
cidade de Londrina no periodo de 2000 a 2010. Como a analise de cada uma dessas
reportagens seria inviavel e, ao mesmo tempo, tedioso e repetitivo para o leitor, optamos por
selecionar apenas uma reportagem de cada ano, para que assim se possa ter exemplos que
auxiliem a compreensdo de como esses lancamentos tém sido veiculados pela midia impressa
local.

A figura 39 contém a reportagem do ano de 2001, de responsabilidade da
construtora Plaenge, com 163 m?2 de area total e 112 de area privativa, o Residencial Matisse
com localizacdo na Av. Madre Le6nia Milito, que foi entregue um més antes do prazo

previsto.

Figura 39: Londrina. Programacao detalhada agiliza entrega da obra. 2001
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Maiores informacGes destacam a agilidade na entrega devido a um rigoroso
cumprimento no programa da obra, com revezamento dos trabalhadores da construgao civil da
obra e a alta tecnologia empreendida para o edificio. Nota-se, assim, tom elogioso na matéria
jornalistica ao empreendimento em pauta.

Na figura 40, destaca-se o lancamento do empreendimento Marc Chagal, no ano
de 2002, na Gleba Palhano, localizado na Rua Jodo Wicliff. A edificacdo vertical para
habitacdo conta com 27 pavimentos, em cada um dos quais estdo distribuidos 4 apartamentos
com 199 m? de area interna. De acordo com o titulo da reportagem, o edificio tinha mais de
30% das unidades vendidas. Aqui, verifica-se a matéria jornalistica fazendo o papel de

divulgar as vendas e, indiretamente, estimular novas aquisi¢oes.
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A reportagem destaca, sobre o empreendimento, a ampla area de lazer, com
piscinas aquecidas, playgrounds distintos para criancas de zero a quatro e de cinco a oito
anos, brinquedoteca, praca da arvore e sala de ginastica equipada com aparelhos modernos,
além de cinco plantas disponiveis para que o futuro morador possa escolher qual a de sua

preferéncia.

Figura 40: Londrina. Lancamento tem 30% das unidades ja vendidas. 2002
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Além disso, o empreendimento possui uma ampla varada, com quase 11 metros e
integrada com a sala de estar. Segundo a responsavel regional da Plaenge em Londrina, as
vendas e entregas antecipadas do empreendimento foram realizadas segundo um rigoroso

plano de obra.
O edificio Joan Miré é o lancamento da construtora Plaenge na reportagem do ano

de 2004 (Figura 42).
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Figura 41: Londrina. Construtora entrega edificio na Gleba Palhano. 2004
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Segundo a reportagem, o empreendimento, com localizacdo na Gleba Palhano, na
Rua Jodo Huss, é a 45% edificacdo vertical entregue pela construtora que, com esse
langcamento, somava, entdo, 98 prédios construidos em Londrina desde a fundagdo dela na
década de 1970.

Um dos principais focos do empreendimento construido em 4,9 mil m2, com
quatro apartamentos por pavimento distribuidos em 24 andares, é a area de lazer que tem
piscina normal e aquecida, quadra de esportes, fitness center, sauna e sala de ginastica
equipada, espaco gourmet, sala de brinquedos, pomar e casa construida em arvore para as
criangas.

No caso desta reportagem como de outras, vé-se a referéncia as incorporadoras
nomeando-as e, portanto, fazendo publicidade indireta em matéria elaborada pelo jornal.

Na figura 42, ha o lancamento Palhano Residences, do grupo GE-Sul da empresa
Plaenge, que tem 19 andares e 76 unidades; e o destaque se da para o tamanho do
empreendimento com unidades de 180 m2, duas vagas em garagem, trés dormitérios, sendo

uma suite, cozinha social e varanda com churrasqueira.
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Figura 42: Londrina. Construtora langa o Palhano Residences. 2005
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Em relacdo a esse empreendimento, destacam-se 0s aparatos de seguranca, tais
como: circuito interno de cdmeras, cancela dupla, guarita recuada e passa-volume.

De acordo com pesquisa realizada com os moradores de edificacfes na Gleba
Palhano, a construtora GE-Sul detectou que os moradores gostariam de ver empreendimentos
com uma area interna menor do que os que estdo sendo comumente oferecidos a venda. Sendo
assim, este foi um empreendimento que buscou atender as demandas deste nicho de mercado.

Na figura 43, a reportagem tem como foco o empreendimento da Galmo
Construtora. Trata-se de edificio sobre o qual se diz ser o mais alto de Londrina, com 120
metros de altura e 32 pavimentos, com planta personalizada: “ndo existira nenhuma unidade

“igual a outra”.
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Figura 43: Londrina. Luxo nas alturas. 2006
Fonte: Jornal Folha de Londrina

O edificio Torre de Malaga, localizado na Rua Jodo Huss, 75, as margens do lago
Igapo 1l possui isolamento térmico e acustico, detectores de incéndio e de vazamento de gés.
Como atributos, tem quatro suites, spa, home office, salas de jantar, estar e intimas e, no
espago comum: saldo de festas e jogos, academia de ginastica, quadra poliesportiva, espaco
gourmet, churrasqueira, duas piscinas aquecidas para adultos e criancas e uma exclusiva aos
convidados e playground. Para o estacionamento de carros, ha a disponibilidade de quatro
vagas na garagem para cada apartamento.

A valorizacdo da distingdo da edificacdo em comparacdo a outras é o forte dessa
matéria, tanto porque se destaca a altura do edificio, como se frisa que cada planta poder se
diferente da outra, acrescentando-se caracteristicas como 0 nimero de vagas na garagem.

A reportagem ainda destaca um empreendimento comercial, que também estara
localizado na Gleba Palhano, o edificio Torre Montelo e o outro residencial Torre Valverde,

com apartamentos cujas areas internas terdo 350 m2. “Baseamos nossos empreendimentos em
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pesquisas de mercado que identificam essas demandas para a regido” (diretor técnico da
Galmo construtora).

A figura 44 indica o lancamento do edificio Crystal Palace Residence da
Construtora Artenge, que completou 40 anos em 2007. Esta edificacdo tem sua localizacéo na

Gleba Palhano, em proximidade com o Lago Igapoé.

Figura 44: Londrina. Novo residencial marca 40 anos da Artenge. 2007
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Segundo a reportagem, o edificio tem um novo tipo de apartamento, com
caracteristicas que deverdo oferecer 100% de aproveitamento aos futuros moradores. Os
atributos: sala de estar com sacada integrando dois ambientes, duas vagas em garagem,
churrasqueira, trés dormitérios e uma suite (area interna) e gourmeteria, sala de ginastica,
piscinas (adulto/infantil), quadra poliesportiva e lavanderia coletiva oferece tudo o que ha de
mais sofisticado com “lazer, conforto e seguranca aos consumidores”.

O edificio de responsabilidade da Construtora Vectra possui localizacdo central,
chama-se Ritz Residence, é situado na Rua Anita Garibaldi, alia “beleza, conforto 6tima

localizacdo e excelente relacdo custo-beneficio”.
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Figura 45: Londrina. Langamento propde ‘tranquilidade no centro’. 2008
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Segundo a reportagem, apesar de a edificacdo ser construida numa area central,
sera marcada pela tranquilidade da via pouco movimentada na qual estara situada: “é uma
oportunidade a mais para as pessoas que querem morar com qualidade sem abrir mdo das
facilidades e servicos que o centro de Londrina traz”, diz o gerente de marketing da
construtora.

Com uma area total de 95 m2 e interna de 52 m?, possui uma vaga de garagem
para cada apartamento, mais 2 quartos, sendo uma suite, lavabo e living (sala). A area comum
“contempla uma serie de itens indispensaveis nos edificios residenciais de hoje” (Marcia
Ivale, arquiteta responsavel pelo projeto), tais como: espago gourmet, espago fitness, sala de
jogos, churrasqueira, solarium (sala construida com grande parte de vidro para a entrada do
sol) e piscina. O diferencial do empreendimento se da para a a&rea comum que esta no topo do
edificio.

Na figura 46, estd a reportagem que enfatiza o lancamento da construtora A.
Yoshii, o Residencial Manaca, com localizacdo na Rua Jodo Huss. Sdo 72 apartamentos
distribuidos em 18 andares, e cada unidade possui 140 m2 de area total, com 3 dormitérios e

uma suite, salas de estar e jantar conjugadas e varanda com churrasqueira.
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Figura 46: Londrina. Construtora inicia vistoria no Manacé. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Neste projeto buscamos 0 maximo de funcionalidade em uma planta onde
todos os espacos devem ser aproveitados e bem dimensionados, somando no
térreo uma area de lazer que ofereca opcles para toda a familia.
Trabalhamos com cores e formas que proporcionaram harmonia ao conjunto
do edificio. Tudo isso conferiu ao Residencial Manacd, um resultado
equilibrado entre custo e qualidade num projeto elegante e contemporaneo
(José Carlos Spagnuolo, arquiteto responséavel pelo projeto, REPORTAGEM
LOCAL, 2009).

Depois da compra do apartamento, o futuro morador é convidado a comparecer a
vistoria do empreendimento, no qual é recebido com flores e um cartdo de felicitacGes.
Posteriormente, ele participard de uma pesquisa de satisfacdo da empresa de marketing da
construtora.

Na ultima reportagem analisada, a relativa ao ano de 2010, estdo dois

empreendimentos langados na Gleba Palhano pela construtora Plaenge (Figura 47).

Figura 47: Londrina. Dois lancamentos na Palhano. 2010
Fonte: Jornal Folha de Londrina
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O primeiro é o Authentique (Rua Eurico Humming), com uma éarea total de 332
m2, com varanda gourmet integrada e sala de estar e jantar no apartamento e, na &rea comum,
quadra de ténis, piscina coberta/aquecida e com raia, brinquedoteca, casa da arvore e sauna. O
segundo empreendimento é o Poty Lazzarotto (Rua Dimas Barros), com area de 192 m2 de
area total, com cuba na suite-master, varanda gourmet e sala com o screen glass, na parte
interna, piscina com raia de 20 metros e outra infantil, sauna, academia, espaco gourmet,
brinquedoteca, quadra poliesportiva, casa de bonecas, praga kids, dentre outros na area
externa.

Por esse conjunto de matérias ilustrativas das que foram publicadas no Jornal de
Londrina entre 2000 a 2010, podemos observar que o teor de seus contetudos nao é diferente
daquela ja destacado nas pecas publicitarias, ou seja, as especificidades dos imoveis e de suas
localizacdo sdo aspectos valorizados nesses textos jornalisticos.

O segundo grupo de matérias refere-se a artigos diversos sobre as construcoes
verticais na cidade de Londrina, também conferindo o ano de pesquisa, de 2000 a 2010.
Desde o0 ano de 2000 até o ano de 2010, havia no jornal um total de 284 reportagens, as quais
agrupamos segundo 10 temas:

4 Seguranga: com um total de 9 reportagens, em que estdo aparecem discussoes
como: investimento de construtoras em equipamentos, tais como cerca elétrica e guaritas
blindadas indicando, sempre, a manutencdo dos servi¢os ja existentes. Como exemplo,

extraimos apenas uma para a analise
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Figura 48: Londrina. Na defensiva: 83% dos londinenses sentem-se inseguros.
2009
Fonte: Folha de Londrina

Na matéria intitulada “Na defensiva: 83% dos londrinenses sentem-se inseguros”,
é tracado um panorama de como as relages pessoais tém sido alteradas na cidade de

Londrina, devido a sensacdo de inseqguranca pelos moradores, especialmente 0s que moram

em casas. Por isso, alguns dos entrevistados dizem ter maior tranquilidade ao morar em
apartamentos, visto que sdo servidos por sistemas de seguranca apropriados. Na matéria, ha
também orientacbes de como transitar por diversos pontos da cidade considerados como

inseguros, o que, por consequéncia, tem alterado as relagdes sociais na cidade.

v Questdes condominiais: Comp6em um total de 10 reportagens, as quais se
enfatizam assuntos como: taxas e multas, requerimento de servicos terceirizados, uso de

garagens, regras para dias de mudanca de conddominos;
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Figura 49: Londrina. Taxas e multas dividem opiniGes em condominios. 2007
Fonte: Jornal Folha de Londrina

A cobranca de taxas, multas e encargos € o motivo de muitos conflitos em
diversos edificios residenciais, e muitas das opiniées dividem os condéminos em Londrina.
Entre algumas das divergéncias e impasses observados sdo elencadas, na matéria em analise, a
cobranca ou ndo pelo uso de espacos comuns nos edificios, tais como o de saldo de festas,
churrasqueira, além de requisi¢do nos dias de mudanca com a estipulagdo de dias para essa
finalidade, assim como a cobranca de multas por barulhos em horérios inadequados, consertos
e reparos necessarios ao apartamento. Para alguns dos conddéminos, certas taxas e multas sao

abusivas, pois tudo deveria ser incluso na taxa condominial que é paga todo 0 més.

v Investimentos: este agrupamento de 37 reportagens contém reportagens relativas
tanto de consumidores que desejam investir tal empreendimentos imobiliarias, como de
construtoras que fazem inversbes de capitais visando a melhoria de seus negdcios

imobiliarios.

221



Figura 50: Londrina. Imdveis séo boa alternativa como fonte de renda. 2008
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Segundo as reportagens, predomina a ideia de que uma boa opg¢édo de investimento
é a compra de um imovel, principalmente se for residencial, para depois coloca-lo como fonte
de renda mensal, no recebimento de aluguéis. De acordo com entrevista realizada com uma
moradora da area central, os apartamentos que possui, no centro, sdo alugados e
complementam a renda familiar, j& que vive apenas com uma pequena aposentadoria.

Na perspectiva de James Habe, economista entrevistado pelo jornal Folha de
Londrina, aqueles que desejam investir em imoveis, precisam diversificar a compra, optando,
por exemplo, por apartamentos menores, de dois quartos, pois sdo 0s mais procurados para
locagdo, sdo mais simples e ndo exigem tantos gastos de manutencao.

Como o valor do aluguel desses imdveis é menor, 0 prazo médio de espera
para locagéo é de 30 dias, sendo maior entre 0s apartamentos do que entre as
casas, fazendo com que o proprietario nao tenha que arcar com os custos da
propriedade por muito tempo (Jorge Biancamano, diretor de negdcios de
locacdo, REPORTAGEM LOCAL, 2008).

Além disso, deve-se lembrar que o preco dos aluguéis varia de acordo com a

localizacdo, as condicOes e idade do imdvel e as condigdes de infraestrutura do local.
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v Plano Diretor da cidade e demais leis: O quarto agrupamento de reportagens se
refere a cinco matérias que enfatizam as discussfes sobre esse tema em suas relacdes diretas

com a construcdo das edificacdes verticais.

Figura 51: Londrina. Revisdo de Plano Diretor preocupa. 2008
Fonte: Jornal Folha de Londrina

As discussdes sobre o novo Plano Diretor, aprovado em 2008, foram alvo de
grandes questionamentos, devido aos interesses que cercavam esta nova lei. Além de decisdes
técnicas, a associacdo de arquitetos da cidade estava preocupada com as entidades que foram
selecionadas para esta discussao, visto que ndo se poderia tratar de alguns lotes como era, até
entdo, costumeiro fazer, mas era importante discutir a cidade como um todo.

Os pontos colocados em debate foram a duplicidade de interpretacdes quanto a lei
vigente e a incorporacdo dos principios do Estatuto da Cidade — lei federal que estabelece
diretrizes gerais de politicas urbanas e os rumos dos aspectos urbanisticos da cidade. Entre as
entidades participantes, estavam: universidades, Camara dos Vereadores, Ordem dos
Advogados do Brasil (OAB), Autarquia Municipal do Ambiente (AMA), Secretaria
Municipal e Obras, Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina (IPPUL),

Conselho Municipal de Planejamento Urbano de Londrina (CMPU), entre outros.

v Mudancas e alteracdes recentes nas relacdes entre os consumidores e 0s
imoveis: constituem 39 reportagens, as quais enfatizam a preferéncia de consumidores por
determinados empreendimentos, a criacdo de novos mercados imobiliarios baseados em

pesquisa de marketing pelas construtoras, facilidades de pagamento e novos atributos aos
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edificios residenciais verticais, tais como: areas verdes, imdveis com metragens menores na
area interna, comparacdes de edificacBes do inicio da cidade com as atuais, utilizacdo de

plantas flexiveis etc.

Figura 52: Londrina. Construtora investe em area de lazer para atrair jovens. 2006
Fonte: Jornal Folha de Londrina
As mudancas recentes nos padrdes imobiliarios, junto com inimeras pesquisas de
mercado, garantiram a alteracdo das areas comuns para atrair diversos consumidores na
aquisicdo do primeiro imével, espacos estes que, até pouco tempo, ndo compunham o cenario
imobiliario da cidade de Londrina e que comecaram a se destacar na década de 2000 a 2010.
Segundo pesquisa realizada pela CEF, jovens com até 30 anos lideram os pedidos de
financiamentos para aquisicdo do primeiro imoével e é baseando-se nisso que as
incorporadoras e construtoras apostam na diversificacdo das areas comuns para atrair esse
publico. Tais como ja destacado nessa dissertacdo, as reportagens do jornal veiculam
mensagens e valores que corroboram 0 gque nossa pesquisa verificou, ou seja, a tendéncia a
producdo imobiliaria residencial multifamiliar de oferecer imoveis com diferenciais em
relacdo aos que eram produzidos nas décadas anteriores, em areas do espa¢o urbano de maior
homogeneidade socioeconémica, como fatores que procuram ser atrativos aos futuros

moradores.
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v Infraestrutura: E abordada em duas reportagens que se referem a ampliacio das
vias em proximidade do bairro da Gleba Palhano, além de uma reportagem que explicita que

ha problemas de saneamento ligados ao esgoto, devido ao grande boom de edificacdes na

zona sul.

Figura 53: Londrina. Esgoto nao suporta “boom’ Figura 54: Londrina. Duplicacdo da Mabio

de predios na zona sul. 2003 Palhano vai impulsionar regido Sul. 2003
Fonte: Jornal Folha de Londrina Fonte: Jornal Folha de Londrina

Na reportagem da figura 53, aborda-se as questdes relacionadas a infraestrutura da
area do bairro onde estdo os edificios para moradia. A matéria evidencia que, ao final do ano
de 2003, foram langados mais de 300 edificacOes verticais e sem o0 planejamento adequado a
rede de esgoto estava sendo insuficiente para a demanda, visto pelo constante mal cheiro entre
0 horério das 18h as 20h, relatado por moradores e frequentadores da area.

Com a capacidade além do limite, a rede de esgoto foi motivo de discussdo entre a
Companhia de Saneamento do Parana (SANEPAR), sua responsavel, e representantes de
construtoras, incorporadoras e do grupo de Associacdo de Moradores dos Altos do lago Igap6
para fins de resolver a situacdo. Na ocasido, ficou acertada que uma nova rede de esgoto seria
construida em quatro meses e 0s custos chegariam a R$ 4 milhdes.

Ja, na figura 54, a reportagem relata a duplicagdo da Avenida Mabio Palhano na

zona sul da cidade, para cuja obra de ampliacdo foram disponibilizados R$ 750 mil no
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primeiro semestre de 2010. Dada a negociacdo com o Secretario Municipal de Obras, esta via
tem como objetivo a desapropriacdo de terrenos para a construcdo de um empreendimento
horizontal, melhorar a circulagdo para os moradores dos edificios residenciais e impulsionar
cada vez mais a valorizacdo desta area e “desafogar” o transito devido a grande circulagdo de

veiculos.

v Tecnologia: S&o 47 reportagens que destacam desde edificacbes cujas
construtoras estdo preocupadas com equipamentos mais modernos que economizam 0 uso de
energia, até novidades para o mercado imobiliario, tais como a utilizagdo de materiais
construtivos mais baratos e sistemas que garantam facilidade no uso dos equipamentos dos

apartamentos.

Figura 55: Londrina. Obra sustentavel exige mudanca de atitudes. 2009
Fonte: Jornal Folha de Londrina
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De acordo com a reportagem local, muitas incorporadoras e construtoras tém se
utilizado de termos como: “ecologicamente correto” ou “prédio verde” para vender seus
empreendimentos, porém nem toda construcdo pode ter esse rétulo. Para que o edificio possa
ser identificado como ecologicamente correto, deve obedecer a uma série de leis e normas
internacionais, como a LEED? (estadunidense), ou HQE® (francesa), que certifica esta
nomenclatura e avalia mudancas de atitude, no uso racional dos recursos disponiveis para a
obra e, posteriormente para os futuros moradores, no uso da edificacdo. Além disso, a
mudanca de atitude deve comegar desde o inicio da obra, reduzindo custos no uso da energia
elétrica, evitando desperdicios com os materiais de construcdo, além de ndo prejudicar
vizinhos durante a obra. O 1° prédio de Londrina que recebe este certificado foi o0 Ecomercado
Palhano, com um prédio sustentavel, as margens do lago Igap6 Il, como mostram as figuras
56 a 60.

Figura 56: Londrina: Localizagdo do Ecomercado Palhano. 2011
Fonte: http://www.mercadopalhano.com.br/MercadoPalhano.html

2" LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) é uma certificacio de uma Organizacdo nio

Governamental, a NG-U.S. Green Building Counci (USGBC), estadunidense, para a construcao de edificios
sustentaveis, de acordo com alguns critérios estabelecidos de racionalizacdo de recursos como: agua, energia etc.
Esta certificacdo vigora desde 28/01/98 e, atualmente, ja possuem ou estdo em fase de aprovacao cerca de 14 mil
projetos em todo o mundo, além de ser uma selo mais reconhecido e concorrido no Brasil. O LEED fornece seis
tipos de certificacdes: 1. New Construction (Prédios novos); 2. Existing Buildings (Prédios existentes); 3.
Commercial Interiors (Interiores de edificacdes comerciais); 4. Core and Shell (Prédios de muiltiplos usuarios);
5. Residéncias e 6. Neighborhood Development (Desenvolvimento urbano). Disponivel em:
(<http://www.gbcbrasil.org.br/pt/index.php?pag=certificacao.php>) e
(<http://pt.wikipedia.org/wiki/Leadership_in_Energy_and_Environmental Design>). Acessos em: 10 de ago. de
2011.

%% A Haute Qualité Environnementale ou HQE (Alta Qualidade Ambiental) é um padrdo para construcdo
verde na Franca, com base nos principios de desenvolvimento sustentavel estabelecido pela primeira vez em

1992 — Culpula da Terra. O padrdo é controlado em Paris baseado na Association pour la Haute Qualité
Environnementale (ASSOHQE) e tem por objetivo os mesmos principios da LEED estadunidense.

Disponivel em:
(<http://site.sabesp.com.br/uploads/file/audiencias_sustentabilidade/Adapta%C3%A7%C3%A30%20d0%20HQ
E%20a0%20Brasil_Manuel%20Carlos%20Reis%20Martins.pdf>) e
(<http://en.wikipedia.org/wiki/Haute_Qualit%C3%A9_Environnementale>). Acesso em 10 ago. de 2011.
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Figura57: Londrina. 1°plano, Ecomercado  Figura 58: Londrina. Ecomercado Palhano. 2011
Palhano e 2° plano, centro da cidade de

Londrina. 2011
Fontes: http://www.mercadopalhano.com.br/MercadoPalhano.html

Figuras 59: Londrina. Ecomercado Palhano. 2011 Figura 60: Londrina. Ecomercado Palhano. 2011
Fontes: http://www.mercadopalhano.com.br/MercadoPalhano.html

v Construcdo civil: Este é o tema de 67 reportagens. Este agrupamento traz
matérias sobre a capacitacdo da mao-de-obra com a realizacdo de cursos, bem como a
terceirizacdo de pessoal para construcdo das edificagdes verticais, custo de materiais de

construcéo e novos materiais de constru¢do no mercado.
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Figura 61: Londrina. Custo da constru¢do muda em fevereiro. 2007
Fonte: Folha de Londrina

De acordo com reportagem, no ano de 2007, a nova versdo da NBR-12721 da
Associacédo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), que trata, exclusivamente, da “Avaliacdo
de custos unitarios da construcdo para incorporacdo imobiliaria e outras disposi¢cdes para
condominios verticais”, foi revisada e adaptada para as novas demandas do mercado da
construcdo, ja praticadas pelas incorporadoras e construtoras. Ela considera uma série de
custos unitarios basicos para imoveis residenciais, com padronizacdes no numero de
pavimentos da edificacdo e a listagem com o preco dos insumos de acordo com os indices
inflacionarios. Além disso, também foram padronizadas as informagdes que estardo dispostas
em anuncios de venda dos imdveis, para que os futuros compradores ndo figuem em davida
quanto a metragem da area interna do apartamento e da area comum, visto que ha grande
confusdo quando os imdveis sdo anunciados a venda, dispondo apenas da informacéo da area

total do imovel e ndo a metragem da area interna dele.

v Construtoras, incorporadoras e imobiliarias: E dado destaque a este tema em
40 reportagens, enfocando as que sdo atuantes na cidade de Londrina, com expansdo de
investimentos e parcerias. Também estdo neste grupo as matérias relativas a realizacdo de

feiras/foruns/congressos para promogéo e discussdo de atualidades no mercado imobiliario.

229



Figura 62: Londrina. Construtora anuncia expansdo e investimentos. 2007
Fonte: Folha de Londrina

De acordo com entrevista realizada em 2007 pelo jornal Folha de Londrina, a
construtora Vanguard Home, uma empresa do grupo Plaenge inaugurada em 2006, expandiria
seus investimentos para R$ 400 milhdes de reais em 2007, com langamentos nas cidades de
Londrina e de Curitiba, a capital paranaense.

A construcdo de empreendimentos em areas verdes vem sendo uma das propostas
da construtora e tem se consagrado como um modelo de aceitacdo em diferentes cidades
brasileiras para a construcao de habita¢des multifamiliares.

Com um cenario de grandes incentivos aos créditos bancarios, bem como a baixa
taxa de juros, os investimentos e vendas de apartamentos tém sido muito vantajosos para as
construtoras e incorporadoras, que tém expandido seus negécios em larga escala. Os
apartamentos tém sido vendidos, especialmente aqueles que desejam comprar o0 primeiro
imével, com parcelas fixas equivalentes a prestagdes de um aluguel, seguindo uma tendéncia
observada em paises como o México, Chile e a Espanha. Segundo Marcelo Resquetti, gerente
geral da VVanguard Home, “Londrina é um centro de exceléncia em producdo imobiliaria, com
profissionais altamente capacitados nas areas de engenharia, gestdo e desenvolvimento do
produto. Com a expansdo da empresa poderemos dar oportunidade a muitos jovens

londrinenses em diversas areas”.
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v Edicbes de Aniversario da Cidade de Londrina: Seis reportagens destacam o

vertiginoso crescimento vertical da cidade.

Figura 63: Londrina. O caminho do futuro. 2008
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Ao completar 74 anos, no ano de 2008, a cidade de Londrina viveu um grande
boom no que diz respeito as construcdes verticais, sobretudo voltadas a moradia, sendo
considerado como 0 “ano ouro” na construgédo civil e na geragdo de empregos, atingindo o
melhor resultado da década. Junto com as facilidades no crédito, o aumento de empregos e o
aumento da renda das familias foram positivos para o setor. No ano de 2008, somavam-se
mais de 1.316 pessoas empregadas na construcdo civil, com a aprovacdo de 18 projetos para a

construcao de edificagoes.
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v Financiamentos: As matérias relativas a obtencdo de um imovel/apartamento
correspondem a 21 reportagens, entre as quais se observa énfase enfoque na taxa de juros e

nos créditos.

Figura 64: Londrina. Iméveis puxam venda de consorcio. 2003
Fonte: Jornal Folha de Londrina

Segundo dados da Associacdo Brasileira de Consorcios (ABAC), depois dos
automoveis, motocicletas e produtos eletroeletrdnicos, 0s imdveis para moradia,
especialmente de apartamentos, tém sido os mais ofertados a compra pelo sistema de
consorcio. Isso deve-se pelas facilidades no crédito e a parcelas que estdo mais acessiveis.

Estima-se que, no Brasil, no més de outubro de 2002, o setor fechou com 2,96
milhdes de participantes, o que tem sido muito vantajoso para as construtoras e
incorporadoras e para o setor da construcéo civil, diz Consuelo Amorim, presidente da Abac
em 2002, em entrevista ao jornal Folha de Londrina.

Depois destas analises, que se referem tanto aos langamentos como as reportagens
diversas sobre os empreendimentos imobiliarios verticais, elaboramos o mapa 10, em que se

espacializam estas informacdes.
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De acordo o mapa 10 verifica-se que a maioria dos langcamentos estdo presentes
nas areas da zona sudoeste e sul, com as respectivas construtoras responsaveis pelas
edificacOes, além de alguns empreendimentos nas areas centrais. Do mesmo modo encontram-
se reportagens sobre os diferentes temas na cidade de Londrina. A concentracdo de pecas
publicitarias e reportagens sobre verticalizagdo nestes setores € emblematica e denota como o
marketing tem papel importante no processo de atracdo de novos consumidores, possivel

demanda de novos produtos imobiliarios.
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CONSIDERAGCOES FINAIS

Ao encerramos esta dissertacdo, retomar as hipdteses que se associaram a
problematica da pesquisa € a nosso ver importante. Nosso objetivo inicial foi buscar um
entendimento de como se constituiram os processos de producdo de edificacGes de varios
pavimentos, voltadas a moradia na cidade de Londrina. O foco recaiu no estudo dos
empreendimentos imobiliarios, no periodo de 2000 a 2010, mostrando como esses novos
produtos sdo oferecidos no mercado e possuem diferencas em relacdo aqueles que foram
construidos nas décadas anteriores.

Por meio da analise dos andncios de venda dos apartamentos nos classificados do
principal jornal impresso da cidade de Londrina, assim como de pegas publicitarias e de
reportagens estabelecemos um didlogo com a bibliografia sobre o processo de verticalizacdo
urbana. No caso de Londrina, pudemos constatar elementos, os quais corroborem a hip6tese
levantada - a de que, principalmente apds a década de 2000, a cidade apresenta, em sua
configuragdo espacial, uma intensificacdo das diferencas das novas construcdes verticais para
moradia com respeito as ja existentes, bem como essas diferencas também se realizam por
meio da extensdo desse processo a bairros novos da cidade.

Sendo assim, verificamos que trés caracteristicas foram primordiais para a
constatacdo do processo embutido na hipotese formulada: 1. a construcédo do Shopping Center
Catuai, na década de 1990; 2. a incorporacao de areas a sudoeste e sul por incorporadoras e
construtoras, para a construcao de edificagcbes multifamiliares; e 3. a legislacdo que compse
o Plano Diretor de 1998, que possibilitou a ampliacdo das areas passiveis de serem ocupadas
pela expansao do processo de verticalizacdo. Com essas trés caracteristicas, consideramos que
surge entdo, no espago urbano londrinense, na década de 2000 uma nova fase de expanséao de
construcBes verticais para moradia, com especificidades importantes que distinguem esse
periodo das décadas anteriores quando o processo de verticalizacdo originou-se e se
consolidou nesta cidade.

Foi esta hipdtese, a da especificidade do processo de verticalizagdo na ultima
década, que nos levou a fazer comparagbes em dois planos diferentes: - entre 0s
empreendimentos recentes e aqueles de outros periodos do processo de verticalizacdo; - entre
a area central e os bairros de verticalizacdo recente, especialmente a Gleba Palhano. No0sso
interesse de realizar comparagOes nesses dois planos diferentes foi o de apreender elementos

para a elaboracdo de uma explicacdo, a partir de dois movimentos do pensamento: um no
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tempo (a comparacdo entre dois periodos) e outro no espaco (a comparagdo entre areas da
cidade).

Essas comparagOes e esses movimentos do pensamento revelaram dois pontos
importantes: o primeiro, relativo ao publico consumidor desses novos empreendimentos,
caracterizados por possuir faixas de renda superior a cinco salarios minimos, mostrando uma
clara segmentacdo socioecondmica do mercado; o segundo, associado ao primeiro e dado nao
s0 pela diferenciacdo residencial, expressa no plano espacial, como por meio de novos
atributos presentes nas construgdes mais recentes.

As novas areas possuem para as quais a verticalizacdo expandiu-se um grau
elevado de sofisticagdo dos equipamentos e servigos, bem como de diferenciacdo
socioespacial. Temos, entdo, uma associagdo entre situacdo geografica das areas de
verticalizacdo e novos padrdes estéticos que denotam maior status aos seus moradores.

Embora essas mudancas possam ser sentidas num conjunto de bairros de
Londrina, elegeu-se a Gleba Palhano, como a principal area, expoente dessas novas
caracteristicas, razdo pela qual a ela se dedicou estudo mais detalhado.

Ressaltamos as amplas dimensdes dos terrenos nos quais esses empreendimentos
tém sido construidos e 0s novos atributos que sdo oferecidos aos pretensos e/ou futuros
moradores. Para satisfazer o publico consumidor desses imdveis, as incorporadoras e
construtoras tém projetado empreendimentos, que possuem uma gama de espacos em suas
areas comuns destinados ao lazer e entretenimento e, nas areas internas aos apartamentos, -
novas plantas dos imoveis e qualidades que ndo sdo encontrados, com tanta frequéncia, em
outras areas da cidade, sobretudo no perimetro central, em que a verticalizacdo é ainda, a mais
expressiva na cidade.

Como uma das conclusdes dessa dissertacdo podemos destacar que esse conjunto
de mudancas nas formas de producdo e consumo do espaco urbano foram acompanhadas pela
elevacdo do preco do m? desses empreendimentos para moradia. Notou-se essa evolugdo, em
termos gerais, para a cidade de Londrina, bem como crescimento diferenciado, revelando
sobrevalorizacédo das edificagdes localizadas nas novas areas de expansdo da verticalizacéo.

Os planos de marketing, juntamente com as propagandas e a publicidade
vinculados pela midia, por iniciativa das incorporadoras e construtoras, revelam uma série de
valores objetivos e subjetivos que se associam a esses produtos imobiliarios, sendo a
constatacdo dessa dindmica, também, uma conclusdo a que se chegou com a evidéncia das

informacdes e documentos coletados. Uma série de estratégias de valorizacdo e persuasdo
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para 0 consumo destas novas edificacbes sdo elencadas. A primeira estratégia e mais
comumente utilizada é a proximidade com lago Igapd, formado na década de 1950, por
iniciativa da elite cafeeira e do poder publico local. As areas adjacentes a ele ndo foram
imediatamente valorizadas para o uso residencial, mas posteriormente, por meio dos
expressivos slogans criados, estabeleceu-se um processo de diferenciar essas areas e esses
empreendimentos de outros na cidade, utilizando chamadas como: “venha morar na regiao
nobre da cidade”; “um conceito inovador de requinte e conforto”; “vocé vai se surpreender na
regido mais valorizada da cidade”, dentre outras.

E por meio dessas propagandas, da publicidade e de toda uma gama de estratégias
objetivas e subjetivas, que o bairro Gleba Palhano, constitui-se como uma area de distingao e
a diferenciacdo dos grupos que ali habitam em relagdo aos que estdo em outros setores da
cidade.

Como nos mostrou Henri Lefebvre (1991), essas persuasdes criadas ndo sdo
aceitas por completo, mas permeiam o cotidiano dos individuos numa busca incessante pelo
consumo, para além das necessidades basicas, que, neste caso se refere, em especifico, a
habitacéo.

E assim que, a nosso ver, caracteriza-se a cidade de Londrina hoje. Assentada
sobre uma dinamica de supervalorizacdo das suas construcdes verticais, conformando um
vetor de acentuacgdo da diferenciacdo socioespacial existente em Londrina, pois, de um lado
ha areas e imoveis de extrema valorizacdo imobiliaria, como p6de ser observado o bairro da
Gleba Palhano que tem o m? mais caro da cidade, em detrimento de setores do espa¢o urbano
que necessitam de maiores e melhores infraestruturas e servi¢os urbanos.

Nesse sentido, as formas de habitat no espaco urbano londrinense tém se alterado
significativamente, ndo s6 por meio da construcdo de moradias, sob a forma de apartamentos
para um publico dito “diferenciado”, mas por alterar ou redefinir a dindmica das relacdes
socioespaciais na cidade.

No periodo atual, em funcdo da realizacdo ampliada dos interesses capitalistas
nessa area, pudemos constatar, ndo so por meio do material analisado, como de visitas in loco
que a cidade de Londrina (sobretudo no bairro Gleba Palhano) apresenta-se como um
verdadeiro “canteiro de obras”, orientadas pelas maximas: (a) boa localizacdo; (b)
exclusividade e luxo quanto ao uso dos ambientes para os moradores tanto em areas internas
aos imoveis como externas (e uso comum); (c) fortalecimento da ideia de conforto e

seguranca, tanto para o0 uso dos ambientes como para a permanéncia neles, buscando uma
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menor dependéncia de ambientes e servigos externos aos condominios verticais e conferindo
uma menor interrelacdo de seus moradores com os demais grupos sociais; (d) criacdo de
ambientes e servigos exclusivos a esses grupos como o Ecomercado Palhano; (e) tecnologia,
que traz a ideia de modernidade e funcionalidade aos ambientes.

Trata-se da prevaléncia, hoje, de um modelo habitacional que promove
diferenciacdo socioespacial e vem sendo experimentado por muitas cidades brasileiras,
principalmente no que concerne aos grupos de médio a elevado poder aquisitivo.

Visto isso, gostariamos de ressaltar como, na atualidade, esses novos produtos
imobiliarios tém se configurado, criando segmentacdes ou diferenciagdes impactantes, tanto
no que se refere a paisagem constituida, como no que tange as relagcdes socioespaciais.

Visto esses elementos, destacamos a importancia de novos estudos sobre as
formas de habitat constituidas no espaco urbano londrinense, de modo a se analisarem as
representacdes sociais dos moradores destas areas verticalizadas relativamente a outros
setores da cidade. De outro lado, novas pesquisas seriam excelentes para se avaliar em que
medida essas diferenciacfes residenciais se constituem em outros processos, como o de
segregacao socioespacial. A complexidade revelada e contida nas cidades da atualidade ndo
indica que se configuram, apenas, a fragmentacdes e segmentacdes entre 0S grupos mais ricos
e 0S mais pobres economicamente, mas a mudanca nos conteudos das rela¢fes de convivéncia
e das interagfes sociais, assim como 0s usos da cidade. Isso ocorre pela ampliagdo da
distincdo entre varios espacos, que sdo recriados e direcionados a especificos grupos, por
meio do processo de incorporacdo imobiliaria. Trata-se, assim, de uma tendéncia a
aproximacdo entre espacos privados e publicos, transformando esses Gltimos, muitas vezes,
em espacgos privados de uso coletivo, tendo a midia como ancoradouro das subjetividades

criadas.
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Corretora/imobiliaria responsavel pela

venda do empreendimento

Projeto/Escritorio de Arquitetura

Imoéveis & Cia. sl
Niero s

sli s/i

sli s/i

sli sli

sli s

sli s

sli s
Santamérica sli
Raul Fulgéncio sfi
sli si

Santameérica

IDEE. Hauss (Arquitetura: Rodolfo Pedra)

s/i sfi
Raul Fulgéncio sfi
Vanguard Home sfi
s/i sfi
Raul Fulgéncio sfi
s/i sfi




s/i sfi
s/i sfi
Raul Fulgéncio sfi

s/i A incorporadora
s/i sfi
Raul Fulgéncio sli
Vanguard Home sfi
sfi sfi
Raul Fulgéncio sfi
CRV e Canezin sfi
s/i s/i
sfi sfi
sfi sfi
CRV e Canezin s/i

Raul Fulgéncio

Raul Fulgéncio

Gralna e Monarca "uma empresa do grupo Gafisa

Sapia & Sapia Incorporacdo G5 - Favoreto
s/i s/i
s/i s/i

Canezin e CRV s/i
sfi sfi




sli sl

sli s

sli s

sli s

Raul Fulgéncio sfi

Vanguard Home sl

sli sl

sli sli

Canezin, CRV sl

s sl

Artenge e sfi
Bonato Santos imobiliaria

Raul Fulgéncio sfi

CRV sl

s/i s/i

Canezin s/i

s sl

Franco sl

s s

Franco sl

s s

s s




Imoveis & Cia. sfi

s/i sfi

Raul Fulgéncio sfi

Romeu Curi sfi
Correa Cruz empreendimento Zwecker
Correa Cruz empreendimento Zwecker

Morena Construtora sfi

Galmo sfi

Quadro 16: Londrina. Compilacéo dos dados das propagandas. 2000 a 2010
s/i*: sem informacao

Fonte: Jornal Folha de Londrina

Elaboracédo e Organizagdo: SANTOS, 2011




Construtora Edificio
sl Baldan
sli Prince Albert
Vectra Palazzo di Cezare
Artenge Residencial Bela Cita
Plaenge/GE Due Torri
Quadra Torre Bella
Galmo Residencial Adorra

Mavillar e Incorporadora

Maximus Residence

s/i Paranoa
A.Yoshii Terraco Alto do Araxa
Plaenge Anita Malfati

MK: Milton Kerst

Residencial Ibiza

Vectra Santos 1250
A. Yoshii Dolce Vitta
Quadra Terraz Jardin
sli sli
sfi Opera House (Residence Club)
A. Yoshii Rosa dos Ventos

Artenge Crystal Palace




Quadra

Solario Jardin Residence

Plaenge L' Essence
A. Yoshii Maison Tuscany
sli Terra Bonita Residence
Artenge Bella Fonte
A. Yoshii Maison Villa Lobos
sfi Garden Araucaria

Plaenge/Vectra

Casa Mila

A. Yoshii Maison Murano
MRV sfi
Plaenge sfi
Quadra Opera House
sfi Splendor
MRV Spazio Las Palmas
A. Yoshii Brisas Residence Club
s/i Fit Terra Bonita
s/i Residencial Novita
Plaenge Jardin resort e residence
Plaenge Cora Coralina
MRV Spazio La Luna

sl

s




Plaenge sfi
s/i Terroir Residence
Quadra
Plaenge Auguste Rodin
A. Yoshii Maison Provance
Plaenge Piazza di Roma
Plaenge Due Torri
Almanary Espago Empresarial
Garcia Pedriali
MRV Spazio Las Vegas

Vectra e Plaenge

Grand Reserve

s

Bella Fiori Residencial

A. Yoshii

Brisas Alto do Araxa

A. Yoshii - Yticon
"seu imovel com garantia A. Yoshii"

Marco dos Pioneiros

Plaenge Fernando Pessoa

MRV Liberta Spazio
Quadra SP Towers

MRV Residencial Lancaster
Artenge s/i

MRV Residencial Luiza
Artenge Portal do Lago

sfi Estrela do Lago




s

Beraca Home

Plaenge Gaudi
A. Yoshii Residencial Renaissance
Vectra Veronesi
sfi Residencial Floresta Negra
s/i Residencial Bavaria
sfi Residencial Montpellier

s

Condominio Araucaria Park




Localizacao

Centro

s/

s/

s/i

sli

sl

s

Centro

Gleba Palhano

Gleba Palhano/R. Samuel Moura, 350

s

R. Amador Bueno, 321 - Centro

sl

Gleba Palhano

R. Santos,1127 - Centro

s

Gleba Palhano

Gleba Palhano

s/




sl

sli

Gleba Palhano - R. Eurico Humming, 89

Gleba Palhano - R. Luiz Lerco

Gleba Palhano

Gleba Palhano/R. Eurico Humming, 107

s/

Centro - R. Paranagua

Centro

s/

s

Gleba Palhano

Centro - R. Paranagua

sli

Gleba Palhano

sli

R. Amapa - Centro

sl

Gleba Palhano - R. Maria Lucia da Paz

s

Gleba Palhano




sl

Gleba Palhano - R. Jodo Wiclif, 420

Gleba Palhano

s

s/i

s/i

Gleba Palhano - Av. Ayrton Senna da
Silva, 830

s

s

sl

R. Voluntarios da Patria,888/Gleba Palhano

s

s/

s/

s

s

s

s

s/

s




R. Belo Horizonte

Gleba Palhano - R. Jodo Wiclif

s

Av. Adhemar Pereira de Barros/Gleba Palhano

R. Maragogipe, 55

R. Maragogipe, 73

R. Santos, 915 - Centro

s




Estratégias

Atributos ao Apartamento

Formas de Pagamento

peca publicitaria colorida

a vista/a prazo X
a prazo X
sfi X
s/i X
a prazo X
Financiamento Direto/FGTS - pagto. facilitado X
X
100% financiado pela construtora ou pela CEF X
sfi X
60 meses para pagar X
sfi
X
sfi X
60 meses para pagar X
60 meses para pagar X
sfi X
sfi X
60 meses para pagar X
sfi X




60 meses para pagar - "o melhor preco e X
condic¢Bes do mercado"

sfi X

s/i X

FGTS/Financiamento na Planta/CEF X

s/i X

a vista/a prazo X

s/i X

s/i X

sfi X

a vista/a prazo X

s/i s/i

sfi X

a vista/a prazo - direto com a incorporadora X

a vista/a prazo, entrada financiamento pela Caixa X

sem comprovagdo de renda X

Santander X

s/i X

s/i X

s/i X

a vista/a prazo X

sfi X




sli

sli

sl

s

sli

sl

sli

taxas de juros, prazos, pagamentos e parcelas fixas durante toda a obra

FGTS

sli

sli

sli

s

Minha Casa, Minha Vida - CEF - seguro desemprego - juros e impostos
reduzidos

sli

CEF, direto com o construtor, FGTS

imével como parte do pagamento, pequena entrada, FGTS

planos facilitados, FGTS

sli

sli




sli X
sl X
sli X
sli X
sli X
sl X
sli XX
sli X




Plantas Flexiveis| Show Room
sli sl
sli sli
X X
sl s/i
sli X
sli X
sli sli
sli X
sli sli
sli X

X
sli sli
sli sli
sli X
sl sli
sli sli
sli sli
sl X
sli X




s/i s/i
s/i s/i
s/i X
s/i X
s/i sfi
s/i X
s/i s/i
s/i s/i
s/i X
s/i X
s/i X
s/i X
s/i X
s/i X
s/i X
s/i s/i
s/i s/i
s/i s/i
X X
s/i s/i
s/i X




sli sli
s X
sli X
sli s/i
sli s/i
s/i X
sli sli
sli sli
sl X
sli sli
sl X
s s
sli sli
sl s/i
sli X
sli s
sli X
sli sli
sli sli
sli sli




sl sli
X sl
sli s
sli s
sli sl
sli s
sli sli
X s




Slogans

s

"Pronto para Morar"

"Venha descobrir este novo conceito de viver bem"

"Chegou a hora de fazer o melhor investimento”
"Se vocé quer o melhor para sua familia, vocé precisa conhecer o Residencial Bela Cita"
"Aqui vocé tem tudo o que precisa para ter ma vida tranquila ao lado de quem se gosta"

"Pratico Moderno e Unico" - "Tantas Vantagens que vocé vai achar que é um presente”
"Invista com Seguranca” - "Localizac4o Privilegiada” - "Area de lazer completa”

s

"Pronto para Morar"

Langamento

"Vocé esta procurando Seguranca, aqui tem!" - "Perto de tudo o que vocé precisa"

"Realize seu sonho. Mude para um A. Yoshii" - "Referéncia de Qualidade" -
Excelente Localizagdo - "conheca mais detalhes deste e de outros empreendimentos™

Lancamento”No Ponto Alto da Palhano, regido nobre da cidade™

"Oportunidade de um 6timo investimento"

"Préximo ao Comércio mais nobre de Londrina" -
"Mais que um endereco, uma referéncia de charme e de vida moderna”
Empreendimento com o padrdo Vectra de qualidade™

sl

"A nova novidade da Santos vai te conquistar"
"Um novo estilo de vida, na regido sofisticada de Londrina"

"conquiste seu 1° imdvel™ - "Visite os aptos. Decorados da VVanguard e concorra a uma
Viagem para Fortaleza" - "Sua conquista, seu imovel™

"N4o é sempre que vocé vai encontrar um lugar assim para morar" - "De frente para o Lago"

"Espaco, conforto e Privacidade pra vocé construir seus sonhos"

"A Artenge inova outra vez" - Langamento: "visite apto. decorado”




"Excelente para morar, perfeito para investir"

"A esséncia de morar "
"Visite apartamento decorado e tenha requinte como anfitrido"

"Chegou a hora de conquistar seu mundo!"

"Sossego e Tranquilidade na Gleba Palhano”

"Sua familia quer o melhor. Vocé quer o Residencial Bella Fonte™

"Um conceito inovador de requinte e conforto"

s

"O empreendimento que vocé esperava na Paranagud"

"\Vocé vai se surpreender” - "Na regido mais valorizada de Londrina"

s

"0 equilibrio perfeito entre lazer, conforto e seguranca™

"\Vocé merece morar num top do mercado" - "Uma empresa em sintonia com vocé"

"Para morar no centro e viver num Parque Clube"

"O seu proximo - "Bom de Morar, Bom de Investir"

"Realize seu sonho de viver pertinho do Lago Igapd"

| /i

|Lan(;amento "Descubra como é bom morar com lazer e muito proximo do centro™

|Lan9amento "Prepare-se para viver suas melhores historias"

Lancamento "Mais poesia em sua vida"

Lancamento "Prepare-se para uma nova fase da sua vida"

"Novos langamentos da A. Yoshii"




"Deus quer, 0 homem sonha, a obra nasce" (Fernando Pessoa)

"O primeiro edificio residencial preparado para ser inteligente” - "Na melhor localizacdo da
Palhano"

"Um projeto que valoriza sua vida" - "Valorizag&o certa. Investir em iméel € mais seguro™

"Né&o compre nada antes de conhecer"

" O que é bom dura pouco”

"O mais novo enderego dos melhores profissionais e empresas da cidade"

"Viver aqui é tirar a sorte grande"

"A melhor vista de Londrina" - "Venha conhecer o apartamento decorado"
"Na compra de um apartamento ganhe R$ 1.000,00 em compras na Marel"

"Unico e Natural como vocé"

Lancamento: "No Alto do Araxa, vocé esta perto de tudo, inclusive da realizacdo dos
seus sonhos"

"Vocé pode ter mais conforto"

"Inédito em Londrina: varanda integrada a sala e fechada com screen glass"

s/i

"Imovel Quadra, mais do que vocé qualidade, um bom negécio"

"Pronto para morar"

"Veja como é bom viver em um apartamento Artenge"

"morar em um MRV uma deciséo inteligente"

"Varandas com vista para o lago Igap6" - "apartamentos feitos para vocé, sua familia e sua
qualidade de vida"

"Localizacdo: a mais nobre de Londrina", seu vizinho: o mais belo cartédo postal,
seu presente: a mais bela vista do Lago lgapd, Ihe proporcionado requinte com muito



prazer de morar"

"A Evolucédo do conceito de um dormitério™ - "Além de ter tudo para o seu conforto e de ficar
perto de tudo para a sua comodidade™

"\Vocé nunca viu nada igual™ - "A exata traducao do seu prazer"

"A qualidade A. Yoshii est esperando por vocé" - Alto do Araxd. Uma regido nobre, tranquila
e valorizada, perto de tudo que vocé precisa”

"Nao ha nada como ele. E dificilmente havera" - "A vista: linda! Este cartdo postal € seu.
Para sempre"

"O conforto e a seguran¢a moram aqui"

s

"\VVocé ndo pode perder um empreendimento igual a este"

|"Verdadeiro Clube em Casa"




Sites

sli

WWW.niero.com.br

sli

sli

sli

sli

sli

sli

sli

www. ayoshii.com.br

sli

sli

sli

sli

sli

www.vanguard.com.br

sli

sli

sli




sli

sli

www.ayoshii.com.br

www.terrabonitaresidence.com.br

sli

sli

sli

sli

sli

www.mrv.com.br

sli

sli

sl

sli

sli

sli

sli

sli

sli

sli

sli




sli

sli

sli

s/l

sli

sli

sli

sli

sli

sli

sli

sl

sli

sli

sli

sli

sli

sli




sli

sli

selo de entrega

sli

sli

sli

sli

sli

sli




Selos

Outras Informagoes

s/i sfi

s/i sfi

sfi sfi

s/i sfi

Garantia de Entrega - A Garantia Total da Entrega do seu Imével sfi

sfi sfi

sfi sfi

s/i sfi

s/i sfi

Entrega Antecidapa sfi

Seguro de Entrega sfi
Prazo de Entrega ja estipulado (ndo é um selo) sfi
sfi sfi

sfi sfi

s/i sfi

sfi sfi

s/i sfi

s/i sfi

s/i sfi




s/i sli
"Selo de seguranca e Seguro de Entrega” sfi
"Consciéncia Ambiental A. Yoshii" - "areas comuns entregues e
equipadas" sfi
mapa de localizagéo sfi
"O residencial Bella Fonte tem tudo o que vocé e sua familia desejam para o
0 seu novo lar: um apartamento bem planejado, com um projeto diferenciado
e execucgdo com a qualidade Artenge. E mais uma completa area de lazer con
a qualidade de vida que vocé precisa. Ndo deixe de conhecer este novo
empreendimento Artenge"
"planta do apartamento” s/i
"A marca do seu primeiro imovel" s/i
s/i s/i
s/i s/i
s/i s/i
"Seguro de entrega”
"Prazo de entrega” sfi
s/i
Garantia de condigdes especiais sfi
sfi s/i
mapa de localizagéo pagina completa
s/i sfi
s/i s/i
sfi sfi
s/i sfi
s/i sfi




sli sl
sl s
sl s
s s
sl s/i
sli sl
sl s
sli sl
"Sou Amigo: Hospital Do Cancer de Londrina" sfi
sli sl
sli s
sl s
sl s/i
sli s
sli s
sl s
sl s
sli sl




sfi s/
s/i sfi

seis opcoes de planta
sfi sfi

mapa de localizagéo

pagina inteira

s/i s/i
s/i s/i
s/i s/i
sfi com planta do apartamento
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Tabela 6: Londrina. Oferta de apartamentos a venda nos classificados

| Nome do Edificio | Localizagdo |
Ed. Erico Verissimo R. Santos, 649

Ed. Marques Herval R. Espirito Santo, 1022

Ed. Ravena R. Montese, 35

Ed. Jodo Dinardi R. Tupi, 513

Ed. Santa Maria Av. Maringa, 991

Ed. Vitor Hugo R. Fernando Noronha, 927
Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo Cabral, 1207
Ed. Ariane R. Espirito Santo, s/n

Ed. London R. Dr. Elias César, 225

Ed. Bosque Wilmar R. Jodo Huss, 115

Ed. Manhatan R. Santos, 488

Ed. Mogno R. Ernani Lacerda Athayde, 45
Ed. Pontal do Araxa R. Prof. Samuel Moura, 328
Ed. Paladium R. Paranagué, 199

Ed. Algarve R. Fernando Noronha, 741
Ed. Di Verona R. Jodo Sampaio, 150

Ed. Saint Paul R. Paranagua, 1119

Ed. Daphine R. lIbipord, 262

Ed. Athenas R. Prefeito Hugo Cabral, 1175
Ed. Pérola Negra R . Jodo Huss, 177

Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo Cabral, 1207
Ed. Comendador R. Espirito Santo, 890

Ed. Ville Blanche R. Jodo Sampaio, 140

Ed. Ville Cap Ferrat R. Espirito Santo, 1678

Ed. Vision R. Maria Lucia da Paz, 450
Ed. Sunset Boulevard R. Belo Horizonte, 1399

Ed. Palma D'oro R. Goias, 1892

Ed. Erico Verissimo R. Santos 649

Ed. Solar do Pioneiro R. Tupi, 240

Ed. Campos Eliseos R. Alagoas, 1526

Ed. Ville Capri R. Goias, 958

Ed. Mogno R. Ernani Lacerda Athayde, 45
Ed. Solar Monet R. Espirito Santo, 1570

Ed. Diplomata R. Paranagud, 192

Ed. Canopus R. Sergipe, 172

Ed. Saint Moritz R. Raposo Tavares, 967

Ed. Ibis R. Samuel Moura, 510

Ed. Granville Av. Parana, 217

Ed. Itabira R. Prof. Samuel Moura, 491
Ed. Isabella R. Para




Ed. Cayena R. Jodo Pessoa, 185

Ed. Porto Velho R. Para, 1119

Ed. Valenca R. Fernando Noronha, 651
Ed. Luiz de Camdes R. Santos, 366

Ed. Cambara R. Prefeito Hugo Cabral, 92
Ed. Di Verona R. Jodo Sampaio, 150

Ed. Paraty R. da Lapa, 186

ED. Coralina R. Maria Lucia da Paz, 250
Ed. Village Cheval Blanch |R. Humberto Campos, 68
Ed. Hide Park R. Raposo Tavares, 1074
Ed. Versalhes R. Sergipe, 1468

Ed. Espirito Santo R. Espirito Santo, 1806

Ed. Ariane R. Espirito Santo, s/n

Ed. Ebano R. Conde de Nova Friburgo, 2
Ed. Four Seasons R. Henrique Dias, 580

Ed. Ville Blanche R. Jodo Sampaio, 140

Ed. Ana Carolina R. Goias, 969

Ed. Erico Verissimo R. Santos, 649

Ed. Gran Cannion R. Raposo Tavares

Ed. Diplomata R. Paranagud, 192

Ed. Pontal do Araxa R. Prof. Samuel Moura, 328
Ed. Cleveland Av. Bandeirantes, 263

Ed. Luiz de Camdes R. Santos, 366

Ed. Petrépolis R. Brasil, 1940

Ed. Itabira R. Prof. Samuel Moura, 491
Ed. Quinta Boa Vista Il Av. Garibaldi Deliberador, 99
Ed. Gréo Para R. Para, 971

Ed. Mar del Plata R. Alagoas, 1690

Ed. Versalhes R. Sergipe, 1468

Ed. Ravel Boulevard R. Madre Leo6nia Milito, 1200
Ed. Luiz de Camdes R. Santos, 366

Ed. Vila Lobos R. Santa Catarina, 185

Ed. Onix R. Borba Gato, 70

Ed. Canasvieiras R. Luis Dias

Ed. Ribeiro Pena R. Gabriel Martins, 77

Ed. Caranda R. Paes Leme, 687

Ed. Torres Vendras R. Mossord, 661

Ed. Portal Escocia R. Escdcia, 430

Ed. Village di Monaco R. Séo Jodo 277

Ed. Londrina Flat Residence |R. S&o Paulo, 779

Ed. Humberto de Campos  |R. Humberto de Campos, 118
Ed. Village Chamonix R. Espirito Santo, 1806

Ed. Joselita R. Canudos, 146

Ed. Nicola Pagani R. Belo Horizonte, 691




Ed. Serra Verde R. Espirito Santo, 1265

Ed. Solar Rembrant R. Santos, 777

Ed. Mogno R. Ernani Lacerda Athayde, 45
Ed. Mont Blanc R. Espirito Santo, 1443

Ed. Manhattan R. Santos, 488

Ed. Monte Real R. Castro Alves, 2215

Ed. Copenhague R. Goias, 1914

Ed. Miami Garden R. Francisco Assis, 144

Ed. Costa Rica R. Pref. Hugo Cabral, 1174
Ed. Angelo Bazo R. Mato Grosso, 654

Ed. Mundo Novo R. Alagoas, 1674

Ed. Athenas Garden R. Maranhdo, s/n

Ed. Portal das Flores R. Rangel Pestana, 452

Ed. Jatoba R. Guilherme Almeida, 150
Ed. Pontal dos Jardins R. Olimpia, 83

Ed. Monterrey Av. Sdo Jodo, 404

Ed. Athenas . Prefeito Hugo Cabral, 1175
Ed. Vilhena . Paranagud, 1058

Ed. Olimpio da Silva . Amador Bueno, 360

Ed. Comendador . Espirito Santo, 890

Ed. London Lake Dr. Elias César, 225

Ed. Ville Blanche . Jodo Sampaio, 140

Ed. Ville Cap Ferrat . Espirito Santo, 1678

R
R
R
R
R.
R
R
Ed. Victoria Lake R. Senador Souza Naves, 2645
Ed. Palma D'oro R. Goias, 1892
Ed. Solar do Pioneiro R. Tupi, 240
Ed. Solar Monet R. Espirito Santo, 1570
Ed. Diplomata R. Paranagug, 192
Ed. Canopus R. Sergipe, 1720
Ed. Palma D'oro R. Goias, 1892
Ed. Nevada R. Nevada, 626
Ed. Porto Velho R. Para, 1119
Ed. Valenca R. Fernando Noronha, 651
Ed. Apolo R. Para, 1386
Ed. Luiz de Camdes R. Santos, 366
Ed. Cambara R. Prefeito Hugo Cabral, 92
Ed. Di Verona R. Jodo Sampaio, 150
Ed. Coralina R. Maria Lucia da Paz, 250
Ed. Pelicanos R. Pernambuco, 1239
Ed. Bartolomeu Bueno R. Bartolomeu Bueno, 77
Ed. llhas Canérias R. Guararapes, 202
Ed. Monalisa R. Prof. Jodo Candido, 216
Ed. Vitor Hugo R. Fernando Noronha, 927
R

Ed.

Valter Prunner

. Santos, 1111




Ed. Lilian R. Pernambuco
Ed. Comendador R. Espirito Santo, 890
Ed. Olinda R. Cristiano Machado, 2050
Ed. Jamaica Av. Arthur Tomaz
Ed. Ebano R. Cidade Nova Friburgo, 2
Ed. Cayana R. Jodo Pessoa, 185
Ed. Ibis R. Samuel Moura, 510
Ed. Matisse Av. Madre Lebnia Milito
Ed. Erico Verissimo R. Santos, 649
Ed. Nova Londres R. Dr Elias César, 220
Ed. Jodo Dinardi R. Tupi, 513
Ed. Torres Vendras R. Mossord, 661
Ed. Saveiros R. Espirito Santo, 1276
Ed. Vitor Hugo R. Fernando Noronha, 927
Ed. Santa Maria Av. Maringa, 991
Ed. Tieté R. Itajai
Ed. Borba Gato R. Borba Gato, 672
Ed. Ariane R. Espirito Santo, s/n
Ed. Ana Carolina R. Goias, 969
Ed. Ebano R. Cidade Nova Friburgo, 2
Ed. Ville Blanche R. Jodo Sampaio, 140
Ed. Erico Verissimo R. Santos, 649
Ed. Gran Cannion R. Raposo Tavares
Ed. Diplomata R. Paranagua, 192
Ed. Pontal do Araxa R. Prof. Samuel Moura, 328
Ed. Petropolis R. Brasil, 1940
Ed. Quinta da Boa Vista Av. Garibaldi Deliberador, 99
Ed. New Port Av. Rio Janeiro, 1643
Ed. Renaissance R. Samuel Moura
Ed. Kenedy R. Espirito Santo
Ed. Bartolomeu Bueno R. Bartolomeu Bueno, 77
Ed. Mar del Plata R. Alagoas, 1690
Ed. Versalhes R. Sergipe, 1468
Ed. Morada do Sol Av. Madre Lebnia Milito, 1325
Ed. Saint Moritz R. Raposo Tavares, 967
Ed. Ravel Boulevard R. Madre Leb6nia Milito, 1200
Ed. Luiz de Camdes R. Santos, 366
Ed. Ribeiro Pena R. Gabriel Martins, 77
Ed. Vila Lobos R. Santa Catarina, 185
Ed. Onix R. Borba Gato, 70
Ed. Portal Escécia R. Escécia, 430
Ed. Cayena R. Jodo Pessoa, 185
Ed. Caranda R. Paes Leme, 687
R

Ed.

Torres Vendras

. Mossoré, 661




Ed. Village di Monaco R. Séo Jodo, 277

Ed. Joselita R. Canudos, 146

Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo Cabral, 1207
Ed. Ariane R. Espirito Santo, s/n

Ed. Serra Verde R. Espirito Santo, 1265

Ed. Solar Rembrant R. Santos, 777

Ed. Manhatan R. Santos, 488

Ed. Monte Real R. Castro Alves, 2215

Ed. Miami Garden R. Francisco Assis, 144

Ed. Costa Rica R. Prefeito Hugo Cabral, 1174
Ed. Angelo Bazo R. Mato Grosso, 654

Ed. Athenas Garden R. Maranhdo, s/n

Ed. Ville France R. Ana Nery, 299

Ed. Jatoba R. Guilherme Almeida, 150
Ed. Montese R. Montese, 35

Ed. Vilhena R. Paranagua, 1058

Ed. Bilhdo R. Senador Souza Naves, 766
Ed. Olimpio da Silva R. Amador Bueno, 360

Ed. Antuérpia R. Manaus, 120

Ed. Olinda R. Cristiano Machado, 2050
Ed. Jamaica Av. Arthur Tomaz

Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo Cabral, 1207
Ed. Serra Verde R. Espirito Santo, 1265

Ed. Erico Verissimo R. Santos, 649

Ed. Costa Rica R. Prefeito Hugo Cabral, 1174
Ed. Marques de Caravelas [R. Candido Betoni, 199

Ed. Cleveland Av. Bandeirantes, 263

Ed. Angelo Bazo R. Mato Grosso, 654

Ed. Brystol Park R. Espirito Santo, 1307

Ed. Ville France R. Ana Nery, 299

Ed. Shangrila R. Visconde de Maug, 191
Ed. Novo Inaja R. Mato Grosso, 815

Ed. Shangrila R. Visconde de Maua, 191
Ed. Monterrey Av. Sdo Jodo, 404

Ed. Vilhena R. Paranagua, 1058

Ed. Olimpio da Silva R. Amador Bueno, 360

Ed. Antuérpia R. Manaus, 120

Ed. Vale do Sol R. da Lapa, 102

Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo Cabral, 1207
Ed. Ville Cap Ferrat R. Espirito Santo, 1678

Ed. Maison Vernier R. Belo Horizonte

Ed. Solar do Pioneiro R. Tupi, 240

Ed. Ville Capri R. Goias, 958

Ed. Beverly Hills R. Marcilio Dias, 130




Ed. Marques de Caravelas |R. Candido Betoni, 199

Ed. Nevada R. Nevada, 626

Ed. Marissol R. Luiz Betti , 156

Ed. Luiz de Camdes R. Santos, 366

Ed. Ravel Boulevard R. Madre Le6nia Milito, 1200
Ed. Di Verona R. Jodo Sampaio, 150

Ed. Coralina R. Maria Lucia da Paz, 250
Ed. Itabira R. Prof. Samuel Moura, 491
Ed. La Richelle R. José Monteiro Mello

Ed. Erico Verissimo R. Santos 649

Ed. Ravena R. Montese, 35

Ed. Tieté R. Itajai

Ed. Borba Gato R. Borba Gato, 672

Ed. Flor da Mata R. Belo Horizonte, s/n

Ed. Four Seasons R. Henrique Dias, 580

Ed. Palma D'oro R. Goias, 1892

Ed. Malena Januario R. Pio XII, 731

Ed. Portland R. Rangel Pestana, 340

Ed. Miami Garden R. Francisco Assis, 144

Ed. Petropolis R. Brasil, 1940

Ed. Quinta da Boa Vista Av. Garibaldi Deliberador, 99
Ed. Mar del Plata R. Alagoas, 1690

Ed. Luiz de Camdes R. Santos, 366

Ed. Vila Lobos R. Santa Catarina, 185

Ed. Onix R. Borba Gato, 70

Ed. Ravel Boulevard R. Madre Le6nia Milito, 1200
Ed. La Rochele R. José Monteiro de Mello, 250
Ed. Canasvieiras R. Luis Dias

Ed. Village di Monaco R. Séo Jodo, 277

Ed. Evelyn R. Jorge Velho

Ed. Vitor Hugo R. Fernando Noronha, 927
Ed. Miguel Arias R. Belo Horizonte, 248

Ed. Vale Dumont R. Borba Gato

Ed. Quinta da Boa Vista Av. Garibaldi Deliberador, 99
Ed. Village Chamonix R. Espirito Santo, 1806

Ed. Nova Inglaterra R. Madre Henriqueta Dominici, 750
Ed. Manhatan R. Santos, 488

Ed. Torre de Viena R. Espirito Santo

Ed. Versalhes R. Sergipe, 1468

Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo Cabral, 1207
Ed. Ariane R. Espirito Santo, s/n

Ed. Serra Verde R. Espirito Santo, 1265

Ed. Erico Verissimo R. Santos 649

Ed. Solar Reembrandt R. Santos, 777




Ed.

Costa Rica

R. Prefeito Hugo Cabral, 1174

Ed.

Marques de Caravelas

R. Candido Betoni, 199

Ed. Cleveland Av. Bandeirantes, 263

Ed. Lucilio de Held R. Gustavo Barroso, 80

Ed. Morada do Sol Av. Madre Lebnia Milito, 1325

Ed. Angelo Bazo R. Mato Grosso, 654

Ed. Brystol Park R. Espirito Santo, 1307

Ed. Ville France R. Ana Nery, 299

Ed. Shangrila R. Visconde de Maua, 191

Ed. Jennifer R. Paes Leme

Ed. Jatoba R. Guilherme Almeida, 150

Ed. Shangrila R. Visconde de Maua, 191

Ed. Monterrey Av. Sdo Jodo, 404

Ed. Arco Iris R. Paranagua , 552

Ed. Mar del Plata R. Alagoas, 1690

Ed. Vale do Sol R. da Lapa, 102

Ed. Saint Raphael R. Sebastido Chapp Galindo

Ed. ibis R. Samuel Moura, 510

Ed. Aeroporto R. Grauna

Ed. Nova Inglaterra R. Madre Henriqueta Dominici, 750

Ed. Marques Herval R. Espirito Santo, 1022

Ed. Ravena R. Montese, 35

Ed. Tieté R. Itajai

Ed. Isabella R. Para

Ed. Jatoba R. Guilherme Almeida, 150

Ed. Borba Gato R. Borba Gato, 672

Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo Cabral, 1207

Ed. Dom Fernando R. Pard, 1368

Ed. Nicola Pagani R. Belo Horizonte, 691

Ed. Mozart R. S&o Francisco

Ed. Bosque Wilmar Berbet |R. Bosque Wilmar Berbet

Ed. Manhatan R. Santos, 488

Ed. ibis R. Samuel Moura, 510

Ed . Terra Dourada R. Santos 1150

Ed. San Michel R. Mato Grosso, 1767

Ed. Caviuna R. Mato Grosso, 564

Ed. Alaska R. Pio XII, 97

Ed. Jennifer R. Paes Leme

Ed. Costa Azul R. Prefeito Hugo Cabral, 1145

Ed. Di Verona R. Jodo Sampaio, 150

Ed. Savanas R. Parg, 1907

Ed. Saint Paul R. Paranagua, 1119

Ed. Saint Raphael R. Sebastido Chapp Galindo
R

Ed.

Daphine

. Ibipora, 262




Ed. Athenas R. Prefeito Hugo Cabral, 1175
Ed. Arco Iris R. Paranagua , 552

Ed. Bartolomeu Bueno R. Bartolomeu Bueno 77

Ed. Erico Verissimo R. Santos, 649

Ed. Palais Lac Dor R. Dr Elias César, 155

Ed. Ana Flavia R. Sergipe, 567

Ed. Dom Fernando R. Para, 1368

Ed. Cezanne R. Rangel Pestana, 510

Ed. Embaixador R. Belo Horizonte, 734

Ed. Bosque Wilmar Berbet |R. Bosque Wilmar Berbet

Ed. Ville Blanche R. Jodo Sampaio, 140

Ed. Erico Verissimo R. Santos 649

Ed. La Coruna R. Goiés, 1649

Ed. Meridian R. Marcilio Dias, 125

Ed. Piemont R. Mato Grosso, 1638

Ed. Itabira R. Prof. Samuel Moura, 491
Ed. New Port Av. Rio Janeiro, 1643

Ed. Kenedy R. Espirito Santo

Ed. Bartolomeu Bueno R. Bartolomeu Bueno, 77

Ed. Jodo Dinardi R. Tupi, 513

Ed. Luiz de Cambes R. Santos, 366

Ed. Versalhes R. Sergipe, 1468

Ed. Versalhes R. Sergipe, 1468

Ed. Saint Moritz R. Raposo Tavares, 967

Ed. Paraty R. da Lapa, 186

Ed. La Rochele R. José Monteiro de Mello, 250
Ed. Portal Escécia R. Escécia, 430

Ed. Green Garden R. Paes Leme, 175

Ed. Mississipi R. S&o Francisco De Assis

Ed. Village San Francisco  [Av. Juscelino Kubischek, 1575

Ed. Joselita R. Canudos, 146

Ed. Manhatan R. Santos, 488

Ed. Torre de Viena R. Espirito Santo

Ed. Versalhes R. Sergipe, 1468

Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo cabral, 1207
Ed. Ana Flavia R. Sergipe, 567

Ed. Monte Real R. Catro Alves, 2215

Ed. Bosque Wilmar Berbet |R. Bosque Wilmar Berbet

Ed. Lago Parque R. Marcilio Dias, 195

Ed. Serra Verde R. Espirito Santo, 1265

Ed. Erico Verissimo R. Santos, 649

Ed. Solar Reembrandt R. Santos, 777

Ed. Costa Rica R. Prefeito Hugo Cabral, 1174
Ed. Marques de Caravelas |R. Candido Betoni, 199




Ed. Cleveland Av. Bandeirantes, 263

Ed. Ravena R. Montese, 35

Ed. Lucilio de Held R. Gustavo Barroso, 80

Ed. Morada do Sol Av. Madre Lebnia Milito, 1325
Ed. Angelo Bazo R. Mato Grosso, 654

Ed. Ville France R. Ana Nery, 299

Ed. Village di Monaco R. S&o Jodo, 277

Ed. Shangrila R. Visconde de Maug, 191
Ed. Jennifer R. Paes Leme

Ed. Shangrila R. Visconde de Maug, 191
Ed. Rian R. Santos, 383

Ed. Arco Iris R. Paranagué , 552

Ed. Londrina Flat Residence |R. S&o Paulo, 779

Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo Cabral, 1207
Ed. Ville Cap Ferrat R. Espirito Santo, 1678

Ed. Ville Capri R. Goias, 958

Ed. Manhatan R. Santos, 488

Ed. Beverly Hills R. Marcilio Dias, 130

Ed. Marques de Caravelas |R. Candido Betoni, 199

Ed. Nevada R. Nevada, 626

Ed. Mirassol R. Andre Betti

Ed. Luiz de Camdes R. Santos, 366

Ed. Rio Nilo R. Ucrania, 365

Ed. Ravel Boulevard R. Madre Leo6nia Milito, 1200
Ed. Di Verona R. Jodo Sampaio, 150

Ed. Coralina R. Maria Lucia da Paz, 250
Ed. Village Cheval Blanch |R. Humberto Campos, 68

Ed. Stadio Beta R. Paranagua, 1900

Ed. Saint Raphael R. Sebastido Chapp Galindo
Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo Cabral, 1207
Ed. Ariane R. Espirito Santo, s/n

Ed. Dom Fernando R. Pard, 1368

Ed. Bosque Wilmar Berbet |R. Bosque Wilmar Berbet

Ed. Manhatan R. Santos, 488

Ed. Terra Dourada R. Santos, 1150

Ed. Alaska R. Pio XII, 97

Ed. Jennifer R. Paes Leme

Ed. Costa Azul R. Prefeito Hugo Cabral, 1145
Ed. Di Verona R. Jodo Sampaio, 150

Ed. Savanas R. Para, 1907

Ed. Saint Paul R. Paranagua, 1119

Ed. Saint Raphael R. Sebastido Chapp Galindo
Ed. Daphine R. Ibipord, 262

Ed. Athenas R. Prefeito Hugo Cabral, 1175




Ed. Vitoria Régia R. Vitoria Régia, 62

Ed. Ville Cap Ferrat R. Espirito Santo, 1678

Ed. Versalhes R. Sergipe, 1468

Ed. Higiendpolis Av. Higienopolis, 1601

Ed. Ariane R. Espirito Santo, s/n

Ed. Dom Fernando R. Para, 1368

Ed. Flor da Mata R. Belo Horizonte, s/n

Ed. Four Seasons R. Henrique Dias, 580

Ed. Ville Blanche R. Jodo Sampaio, 140

Ed. Palma D'oro R. Goias, 1892

Ed. Malena Januario R. Pio XIlI, 731

Ed. La Coruna R. Goias, 1649

Ed. Portland R. Rangel Pestana, 340

Ed. Panorama Av. Parana, 123

Ed. Piemont R. Mato Grosso, 1638

Ed. Ravena R. Montese, 35

Ed. Mar del Plata R. Alagoas, 1690

Ed. Versalhes R. Sergipe, 1468

Ed. Luiz de Camdes R. Santos, 366

Ed. Vila Lobos R. Santa Catarina, 185

Ed. Ravel Boulevard R. Madre Leb6nia Milito, 1200
Ed. La Rochele R. José Monteiro de Mello, 250
Ed. Canasvieiras R. Luis Dias

Ed. Ravel Boulevard R. Madre Leb6nia Milito, 1200
Ed. Itapora Av. Inglaterra, 850

Ed. Torre de Belém R. Clevelandia, 68

Ed. Vale Dumont R. Borba Gato

Ed. Quinta da Boa Vista Av. Garibaldi Deliberador, 99

Ed. Nova Inglaterra R. Madre Henriqueta Dominici, 750
Ed. Parque Universitario R. Delaine Negro, 55
Ed. Euclides Machado R. Souza Naves, 289
Ed. Metrépole Av. Parana, 427
Ed. Bavaria R. Maragogipe, 73
Ed. Bavaria R. Maragogipe, 73
Ed. Floresta Negra Rua Maragogipe, 55
Ed. Monte Real R. Castro Alves, 2215
Ed. Torre de Cadis R. Uruguai, 1744
Ed. Manhatan R. Santos, 488
Ed. Torre de Viena R. Espirito Santo
Ed. Montserrat R. Prefeito Hugo Cabral, 1207
Ed. Ana Flavia R. Sergipe, 567
Ed. Monte Real R. Castro Alves, 2215
Ed. Bosque Wilmar Berbet |R. Bosque Wilmar Berbet
R

Ed.

Lago Parque

. Marcilio Dias, 195




Ed. Terrago Londrina

Av. Sao Paulo, 910

Ed. Serra Verde

R. Espirito Santo, 1265

Ed. Erico Verissimo

R. Santos 649

Ed. Cleveland

R. Av Bandeirantes, 263

Ed. Ravena

R. Montese, 35

Ed. Lucilio de Held

R. Gustavo Barroso, 80

Ed. Morada do Sol

Av. Madre Lebnia Milito, 1325

Ed. Brystol Park

R. Espirito Santo, 1307

Ed. Ville France R. Ana Nery, 299

Ed. Village di Monaco R. Séo Jodo, 277

Ed. Shangrila R. Visconde de Maug, 191
Ed. Rian R. Santos, 383

Ed. Mar del Plata R. Alagoas, 1690

Ed. Polaris R. Piaui, 1259

Ed. Ville Cap Ferrat R. Espirito Santo, 1678

Ed. Solar do Pioneiro R. Tupi, 240

Ed. Manhatan R. Santos, 488

Ed. Nevada R. Nevada, 626

Ed. Marissol R. Luiz Betti , 156

Ed. Ravel Boulevard R. Madre Lebnia Milito, 1200
Ed. Di Verona R. Jodo Sampaio, 150

Ed. Coralina R. Maria Llcia da Paz, 250
Ed. Kenedy R. Espirito Santo

Ed. Bartolomeu Bueno R. Bartolomeu Bueno, 77
Ed. Jodo Dinardi R. Tupi, 513

Ed. Ravena R. Montese, 35

Ed. Versalhes R. Sergipe, 1468

Ed. Luiz de Camdes R. Santos, 366

Ed. Ravel Boulevard

Av. Madre Lednia Milito, 1200

Ed. Canasvieiras

R. Luis Dias

Ed. Village di Monaco

R. S8o Jodo, 277

Ed. Bela Torre

R. Alfredo Battini, 199

Ed. Torre de Belém

R. Clevelandia, 68

Ed. Quinta da Boa Vista

Av. Garibaldi Deliberador, 99

Ed. Don Fernando

. Para, 1368

Ed. Casabela

. Mato Grosso, 2004

Ed. Fontainebleu

. Francisco Assis, 110

Ed. Monte Real

Ed. Torre de Viena

. Espirito Santo

Ed. Torre de Cadis

. Uruguai, 1744

Ed. Bavéria

R
R
R
R. Castro Alves, 2215
R
R
R

. Maragogipe, 73

Ed. Floresta Negra

Rua Maragogipe, 55

Fonte: Jornal Folha de Londrina - Caderno Classificados. 2000 - 2010

Elaboracdo e Organizacdo: da autora







. 2000

| Incorporadora/Construtora ou Imobiliaria| Bairro | M2 do apto | Preco do Imével em R$ |
Jodo de Barro Centro 240 160.000,00
Jodo de Barro Centro 250 135.000,00
Jodo de Barro Centro 134 80.000,00
Jodo de Barro Centro 127 73.000,00
Jodo de Barro Jd. Quebec 100 39.000,00
Jodo de Barro Centro 67 29.000,00
Schietti e Sapia Imdveis Centro 444 330.000,00
Schietti e Sapia Imdveis Centro 581 315.000,00
Schietti e Sapia Imoveis Gleba Palhano 392 300.000,00
Schietti e Sapia Imdveis Gleba Palhano 243 185.000,00
Schietti e Sapia Imdveis Gleba Palhano 266 180.000,00
Schietti e Sapia Imdveis Gleba Palhano 289 150.000,00
Schietti e Sapia Imoveis Vitoria 174 121.000,00
Schietti e Sapia Imdveis Centro 163 100.000,00
Schietti e Sapia Imdveis Centro 157 75.000,00
Schietti e Sapia Imdveis Campo Belo 110 60.000,00
Schietti e Sapia Imoveis Centro 116 55.000,00
Schietti e Sapia Imdveis Jd. Santo Antonio 120 49.000,00
Schietti e Sapia Imdveis Centro 90 45.000,00
HS Venda e Administragdode Imoveis Gleba Palhano 255 140.000,00
Romeu Curi Centro 444 330.000,00
Romeu Curi Centro 550 310.000,00
Romeu Curi Campo Belo 500 260.000,00
Romeu Curi Centro 380 250.000,00
Romeu Curi Gleba Palhano 309 230.000,00
Romeu Curi Centro 294 195.000,00
Romeu Curi Centro 405 175.000,00
Romeu Curi Centro 250 165.000,00
Romeu Curi Centro 253 159.000,00
Romeu Curi Centro 345 160.000,00
Romeu Curi Centro 321 155.000,00
Romeu Curi Gleba Palhano 272 150.000,00
Romeu Curi Centro 220 139.000,00
Romeu Curi Centro 228 130.000,00
Romeu Curi Centro 300 130.000,00
Romeu Curi 294 120.000,00
Romeu Curi Presidente 160 100.000,00
Romeu Curi Centro 160 90.000,00
Romeu Curi Centro 180 90.000,00
Romeu Curi Centro 170 85.000,00




Romeu Curi Centro 140 80.000,00
Romeu Curi Centro 164 79.000,00
Romeu Curi Centro 154 79.000,00
Romeu Curi Centro 170 70.000,00
Romeu Curi Centro 204 60.000,00
Romeu Curi Jardim dos Bancarios 110 58.000,00
Romeu Curi 117 57.000,00
Romeu Curi Gleba Palhano 90 50.000,00
Romeu Curi 104 43.500,00
Menezes Imoveis Ipiranga 160 90.000,00
Imobiliéria Caracol Centro 280 110.000,00
Imobiliaria Natal Centro 120 90.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios Centro 590 350.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios 290 220.000,00
Raul Fungéncio Negaocios Imobiliérios 239 190.000,00
Raul Fungéncio Negaocios Imobiliérios Jd. dos Bancarios 256 185.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios Centro 478 180.000,00
Raul Fungéncio Negdcios Imobiliarios Centro 240 170.000,00
Raul Fungéncio Negaocios Imobiliérios 302 160.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios Centro 228 140.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios Presidente 173 127.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliérios Ipiranga 174 115.000,00
Raul Fungéncio Negaocios Imobiliérios Centro 300 110.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios 162 100.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios Presidente 180 100.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliérios Gleba Palhano 144 99.000,00
Raul Fungéncio Negaocios Imobiliérios Centro 210 95.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios Centro 145 78.000,00
Raul Fungéncio Negdcios Imobiliarios Centro 151 75.000,00
Raul Fungéncio Negaocios Imobiliérios Guanabara 135 73.000,00
Raul Fungéncio Negaocios Imobiliérios Centro 160 72.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios 166 70.000,00
Raul Fungéncio Negdcios Imobiliarios 126 68.000,00
Raul Fungéncio Negaocios Imobiliérios 125 68.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios 178 65.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios Ipiranga 130 65.000,00
Raul Fungéncio Negdcios Imobiliarios Centro 156 65.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliérios 120 60.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios 115 58.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios Centro 86 50.000,00
Raul Fungéncio Negdcios Imobiliérios 110 44.000,00
Raul Fungéncio Negaocios Imobiliérios Centro 61 32.000,00
Raul Fungéncio Negocios Imobiliarios 63 27.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 367 230.000,00




Abilio Medeiros Iméveis Centro 220 180.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 257 155.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Gleba Palhano 272 150.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 275 150.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 267 150.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 386 145.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 220 140.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 154 130.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 220 130.000,00
Abilio Medeiros Iméveis centro 119 70.000,00
Abilio Medeiros Imébveis centro 147 67.000,00
Abilio Medeiros Iméveis centro 150 65.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 127 65.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 104 60.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 104 50.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 103 45.000,00
Abilio Medeiros Iméveis centro 84 42.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 83 42.000,00
Abilio Medeiros Imébveis 62 32.000,00
Romeu Curi Centro 550 310.000,00
Romeu Curi 391 300.000,00
Romeu Curi 500 260.000,00
Romeu Curi Centro 380 250.000,00
Romeu Curi 252 215.000,00
Romeu Curi Centro 405 175.000,00
Romeu Curi 253 161.099,00
Romeu Curi Centro 220 139.000,00
Romeu Curi 228 130.000,00
Romeu Curi Centro 300 130.000,00
Romeu Curi Centro 200 120.000,00
Romeu Curi 214 110.000,00
Romeu Curi Centro 146 79.000,00
Romeu Curi 145 79.000,00
Romeu Curi Centro 169 75.000,00
Romeu Curi Centro 170 70.000,00
Romeu Curi Centro 204 60.000,00
Romeu Curi 110 58.000,00
Romeu Curi 90 48.500,00
Imobiliaria Londrina Centro 213 110.000,00
Imobiliaria Londrina 206 90.000,00
Imobiliaria Londrina 157 85.000,00
Imobiliaria Londrina Centro 200 75.000,00
Imobiliaria Londrina 90 40.000,00
Vivenda 129 60.000,00




Vivenda 150 55.000,00
Spina Servicos Imobiliarios Centro 550 300.000,00
Spina Servicos Imobiliarios 115 55.000,00
Spina Servig¢os Imobiliarios 63 20.000,00
Galmo Empreendimentos 307 225.000,00
Galmo Empreendimentos 142 65.000,00
Galmo Empreendimentos 163 100.000,00
Imobiliaria Morena 184 66.000,00
Jodo de Barro Centro 240 160.000,00
Jodo de Barro 160 90.000,00
Jodo de Barro 127 73.000,00
Jodo de Barro 130 60.000,00
Jodo de Barro Centro 120 46.000,00
Jodo de Barro 80 40.000,00
Jodo de Barro 100 39.000,00
Jodo de Barro 67 29.000,00
Moro Imobiliaria 80 32.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 590 350.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios centro 478 230.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 290 220.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 256 185.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios centro 240 170.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 302 160.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 240 140.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 173 127.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 162 100.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliérios Gleba Palhano 144 99.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 147 95.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 167 90.500,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 115 85.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 206 85.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 145 78.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 151 75.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 124 75.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 154 74.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 135 73.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 160 72.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 178 70.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 166 70.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 126 68.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 120 68.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 142 65.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 130 65.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 156 65.000,00




Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 115 62.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 63 27.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 444 350.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 520 300.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 220 180.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 257 155.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 267 150.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 386 145.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 154 130.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 220 130.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 119 70.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 150 65.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 137 65.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 127 60.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 104 60.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 60 40.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 96 35.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 62 32.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 55 33.000,00
Spina 115 55.000,00
Spina 63 20.000,00
Abilio Medeiros Imdveis Centro 444 350.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 220 180.000,00
Abilio Medeiros Iméveis centro 250 165.000,00
Abilio Medeiros Imdveis 220 130.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 250 120.000,00
Abilio Medeiros Imdveis 174 105.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 119 70.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 149 65.000,00
Abilio Medeiros Imdveis Gleba Palhano 137 65.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 120 62.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 162 60.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 131 55.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 103 45.000,00
Abilio Medeiros Imdveis Centro 84 40.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 62 32.000,00
Abilio Medeiros Imdveis 55 33.000,00
Abilio Medeiros Imdveis Bela Vista 45 23.000,00
Romeu Curi Centro 444 330.000,00
Romeu Curi Centro 380 235.000,00
Romeu Curi Centro 266 165.000,00
Romeu Curi Centro 253 159.800,00
Romeu Curi Centro 321 155.000,00
Romeu Curi 230 135.000,00




Romeu Curi 178 115.000,00
Romeu Curi 214 110.000,00
Romeu Curi 218 85.000,00
Romeu Curi Centro 170 80.000,00
Romeu Curi Guanabara 134 63.000,00
Romeu Curi 110 58.000,00
Romeu Curi Gleba Palhano 90 50.000,00
Delalibera Imobiliéria Ipiranga 181 85.000,00
Imbiliaria Novavida Centro 108 60.000,00
Jodo de Barro Centro 251 160.000,00
Jodo de Barro 134 80.000,00
Jodo de Barro 67 29.000,00
Moro Imobiliaria 80 32.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 344 205.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 239 190.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 315 165.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 228 155.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobilirios 202 146.500,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 220 130.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 162 100.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Gleba Palhano 144 99.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 145 78.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 160 72.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliérios 166 70.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 126 68.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 136 65.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 108 65.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 123 63.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 115 57.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 103 53.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 92 45.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 89 45.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 101 43.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 77 36.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 61 32.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 55 27.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 400 300.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 300 140.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 237 120.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 444 350.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 520 300.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 220 170.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 250 165.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 257 155.000,00




Abilio Medeiros Iméveis Centro 220 130.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 250 120.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 174 105.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 168 80.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Guanabara 140 75.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 119 70.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 149 65.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Gleba Palhano 137 65.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 120 62.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 124 58.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 127 58.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 131 55.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 103 45.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 77 45.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 135 34.500,00
Abilio Medeiros Imoveis 45 23.000,00
Vivenda 96 55.000,00
Galmo 163 100.000,00
Imobiliaria Vénus 66 23.833,00
Imobiliaria Vénus 57 15.689,00
Jodo de Barro Centro 250 136.000,00
Jodo de Barro 134 80.000,00
Jodo de Barro 67 29.000,00
Mavilar Centro 160 83.000,00
Imobiliaria Londrina 120 58.000,00
Imobiliaria Londrina 62 32.000,00
Schietti & Sapia Centro 444 330.000,00
Schietti & Sapia Centro 450 260.000,00
Schietti & Sapia Centro 367 230.000,00
Schietti & Sapia 222 210.000,00
Schietti & Sapia 243 185.000,00
Schietti & Sapia Centro 266 180.000,00
Schietti & Sapia 157 110.000,00
Schietti & Sapia Centro 153 80.000,00
Schietti & Sapia Centro 120 80.000,00
Schietti & Sapia 184 74.000,00
Schietti & Sapia Centro 170 65.000,00
Schietti & Sapia 126 65.000,00
Schietti & Sapia 160 64.000,00
Schietti & Sapia 110 60.000,00
Schietti & Sapia Centro 120 55.000,00
Schietti & Sapia Centro 116 55.000,00
Schietti & Sapia 97 55.000,00
Schietti & Sapia 120 49.000,00




Schietti & Sapia 90 45.000,00
Schietti & Sapia Centro 64 37.000,00
Canezin Imoveis 200 85.000,00
Camara de Imoveis Centro 251 160.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 444 350.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 542 320.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 420 300.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 243 210.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 438 200.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 243 200.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 256 180.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 240 170.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 310 150.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 198 135.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 170 106.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 180 100.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 147 90.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 115 85.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 206 85.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 136 85.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 160 80.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 150 78.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 151 75.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 154 74.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 109 65.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 100 63.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 120 62.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliérios Ipiranga 113 62.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 66 40.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 51 35.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 63 30.000,00
Abilio Medeiros Imoéveis Centro 400 300.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 300 140.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 237 120.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 444 350.000,00
Abilio Medeiros Imoéveis Centro 550 320.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 380 220.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 244 200.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 305 190.000,00
Abilio Medeiros Imoéveis Centro 220 170.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 250 165.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 257 155.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 220 130.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 250 120.000,00




Abilio Medeiros Iméveis 174 110.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 134 80.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 168 80.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Guanabara 140 75.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 119 70.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 137 65.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 130 64.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 120 62.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 124 58.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 131 55.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 90 45.000,00
Abilio Medeiros Iméveis 77 45.000,00
Abilio Medeiros Iméveis Centro 83 42.000,00
Romeu Curi Centro 444 330.000,00
Romeu Curi Centro 380 235.000,00
Romeu Curi Centro 321 155.000,00
Romeu Curi Centro 267 150.000,00
Romeu Curi 230 135.000,00
Romeu Curi 178 115.000,00
Romeu Curi 214 110.000,00
Romeu Curi 218 85.000,00
Romeu Curi Centro 170 80.000,00
Romeu Curi 130 65.000,00
Romeu Curi 134 63.000,00
Romeu Curi 110 58.000,00
Romeu Curi Gleba Palhano 90 50.000,00
Romeu Curi 104 43.500,00
Romeu Curi Centro 34 14.000,00
Vivenda 96 55.000,00
Schietti & Sapia Centro 444 330.000,00
Schietti & Sapia Centro 581 315.000,00
Schietti & Sapia Centro 450 260.000,00
Schietti & Sapia 243 200.000,00
Schietti & Sapia Centro 266 180.000,00
Schietti & Sapia Centro 153 80.000,00
Schietti & Sapia Centro 170 65.000,00
Schietti & Sapia 125 65.000,00
Schietti & Sapia Centro 160 64.000,00
Schietti & Sapia 110 60.000,00
Schietti & Sapia Centro 120 55.000,00
Schietti & Sapia Centro 116 55.000,00
Schietti & Sapia 97 55.000,00
Schietti & Sapia 120 49.000,00
Schietti & Sapia 90 45.000,00




Schietti & Sapia 80 45.000,00
Imobiliaria Caracol Centro 350 240.000,00
Imobiliéria Caracol Centro 280 110.000,00
HS Imoveis Centro 120 55.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 590 350.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 420 300.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 344 205.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliérios 239 190.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 256 180.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 315 165.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 228 155.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 310 150.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 202 145.500,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 138 135.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 170 105.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 134 80.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 145 78.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 151 75.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 160 72.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 166 70.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 136 65.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 100 63.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 123 63.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 135 58.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 100 46.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 93 45.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 101 43.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Gleba Palhano 77 36.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 55 27.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 45 22.000,00
Camara de Imdveis Gleba Palhano 82 34.000,00
Camara de Imoveis Centro 55 25.000,00
Imobiliéria Natal Centro 415 285.000,00
Imobiliaria Natal Centro 220 135.000,00
Imobiliaria Natal Centro 217 120.000,00
Imobiliaria Natal 440 145.000,00
Imobiliéria Natal 72 47.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 400 300.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 300 140.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 444 350.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 550 320.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 380 220.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 244 200.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 305 190.000,00




Abilio Medeiros Imoveis Centro 296 180.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 220 170.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 250 165.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 174 110.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 134 80.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 168 80.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 140 75.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 149 65.000,00
Abilio Medeiros Imoéveis Gleba Palhano 137 65.000,00
Abilio Medeiros Imoveis 130 64.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Shangri-la 131 55.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 90 45.000,00
Abilio Medeiros Imoveis Centro 135 34.500,00
Romeu Curi Centro 405 280.000,00
Romeu Curi Centro 380 235.000,00
Romeu Curi Centro 253 159.800,00
Romeu Curi Centro 267 150.000,00
Romeu Curi 214 110.000,00
Romeu Curi 218 85.000,00
Romeu Curi Gleba Palhano 134 63.000,00
Romeu Curi 110 58.000,00
Romeu Curi 90 50.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 115 85.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 206 85.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 136 85.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 134 80.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 151 75.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliérios Centro 160 72.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 136 65.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 123 63.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios 115 57.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 114 55.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobilirios 93 45.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Gleba Palhano 77 36.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 450 250.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 340 230.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios 192 160.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Shangri-1& 440 145.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliarios Centro 120 90.000,00
Raul Fulgéncio Negocios Imobiliéarios Centro 72 47.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 220 135.000,00
Raul Fulgéncio Negdcios Imobiliarios Centro 217 120.000,00







| Preco do m? do Imével em R$ - 2000 | Deflacionado pelo IGP-DI do m? para 0 ano de 2010 |  Quartos
213|4
666,67 4.841,44 X
540,00 3.921,57 X
597,01 4.335,62 X
574,80 4.174,31 X
390,00 2.832,24 X
432,84 3.143,32 X
743,24 5.397,55 X
542,17 3.937,32 X
765,31 5.557,78 X
761,32 5.528,81 X
676,69 4.914,25 X
519,03 3.769,29 X
695,40 5.050,13 X
613,50 4.455,32 X
477,71 3.469,19 X
545,45 3.961,18 X
474,14 3.443,27 X
408,33 2.965,38 X
500,00 3.631,08 X
549,02 3.987,07 X
743,24 5.397,55 X
563,64 4.093,22 X
520,00 3.776,33 X
657,89 4.777,74 X
744,34 5.405,49 X
663,27 4.816,74 X
432,10 3.137,97 X
660,00 4.793,03 X
628,46 4.563,97 X
463,77 3.367,96 X
482,87 3.506,65 X
551,47 4.004,87 X
631,82 4.588,37 X
570,18 4.140,71 X
433,33 3.146,94 X
408,16 2.964,15 X
625,00 4.538,85 X
562,50 4.084,97 X
500,00 3.631,08 X
500,00 3.631,08 X




571,43 4.149,81

481,71 3.498,24 X
512,99 3.725,40 X
411,76 2.990,30 X
294,12 2.135,93 X
527,27 3.829,14 X
487,18 3.537,98 X
555,56 4.034,54

418,27 3.037,54

562,50 4.084,97 X
392,86 2.852,99

750,00 5.446,62 X
593,22 4.308,06

758,62 5.509,23

794,98 5.773,27 X
722,66 5.248,05 X
376,57 2.734,71

708,33 5.144,03 X
529,80 3.847,50 X
614,04 4.459,22 X
734,10 5.331,18 X
660,92 4.799,71 X
366,67 2.662,79

617,28 4.482,82 X
555,56 4.034,54 X
687,50 4.992,74 X
452,38 3.285,26 X
537,93 3.906,54 X
496,69 3.607,04

540,74 3.926,95 X
450,00 3.267,97 X
421,69 3.062,36 X
539,68 3.919,26 X
544,00 3.950,62 X
365,17 2.651,91 X
500,00 3.631,08 X
416,67 3.025,90 X
500,00 3.631,08 X
504,35 3.662,66 X
581,40 4.222,19

400,00 2.904,87 X
524,59 3.809,66

428,57 3.112,36

626,70 4.551,22




818,18 5.941,77 X
603,11 4.379,90 X
551,47 4.004,87 X
545,45 3.961,18 X
561,80 4.079,87 X
375,65 2.728,02 X
636,36 4.621,38 X
844,16 6.130,40 X
590,91 4.291,28 X
588,24 4.271,86 X
455,78 3.309,97 X
433,33 3.146,94 X
511,81 3.716,86 X
576,92 4.189,71 X
480,77 3.491,43 X
436,89 3.172,79 X
500,00 3.631,08 X
506,02 3.674,83

516,13 3.748,21

563,64 4.093,22 X
767,26 5.571,99 X
520,00 3.776,33 X
657,89 A777,74 X
853,17 6.195,89 X
432,10 3.137,97

636,75 4.624,22 X
631,82 4.588,37 X
570,18 4.140,71 X
433,33 3.146,94 X
600,00 4.357,30 X
514,02 3.732,89 X
541,10 3.929,53 X
544,83 3.956,63 X
443,79 3.222,85 X
411,76 2.990,30 X
294,12 2.135,93 X
527,27 3.829,14 X
538,89 3.913,50

516,43 3.750,41 X
436,89 3.172,79 X
541,40 3.931,74 X
375,00 2.723,31 X
444 44 3.227,63

465,12 3.377,75 X




366,67 2.662,79 X
545,45 3.961,18 X
478,26 3.473,21 X
317,46 2.305,45

732,90 5.322,43 X
457,75 3.324,23

613,50 4.455,32 X
358,70 2.604,91 X
666,67 4.841,44 X
562,50 4.084,97 X
574,80 4.174,31 X
461,54 3.351,77 X
383,33 2.783,83 X
500,00 3.631,08

390,00 2.832,24

432,84 3.143,32 X
400,00 2.904,87

593,22 4.308,06 X
481,17 3.494,35 X
758,62 5.509,23 X
722,66 5.248,05 X
708,33 5.144,03 X
529,80 3.847,50 X
583,33 4.236,26 X
734,10 5.331,18 X
617,28 4.482,82 X
687,50 4.992,74 X
646,26 4.693,24

541,92 3.935,48

739,13 5.367,69 X
412,62 2.996,52 X
537,93 3.906,54 X
496,69 3.607,04

604,84 4.392,44 X
480,52 3.489,61 X
540,74 3.926,95 X
450,00 3.267,97 X
393,26 2.855,91 X
421,69 3.062,36 X
539,68 3.919,26 X
566,67 4.115,23 X
457,75 3.324,23

500,00 3.631,08 X
416,67 3.025,90 X




539,13 3.915,25 X
428,57 3.112,36
788,29 5.724,68
576,92 4.189,71
818,18 5.941,77 X
603,11 4.379,90 X
561,80 4.079,87
375,65 2.728,02
844,16 6.130,40 X
590,91 4.291,28 X
588,24 4.271,86 X
433,33 3.146,94 X
474,45 3.445,55 X
472,44 3.430,94 X
576,92 4.189,71
666,67 4.841,44
364,58 2.647,66 X
516,13 3.748,21
600,00 4.357,30
478,26 3.473,21 X
317,46 2.305,45
788,29 5.724,68
818,18 5.941,77 X
660,00 4.793,03 X
590,91 4.291,28 X
480,00 3.485,84
603,45 4.382,34 X
588,24 4.271,86 X
436,24 3.168,06 X
474,45 3.445,55 X
516,67 3.752,12 X
370,37 2.689,69 X
419,85 3.049,00 X
436,89 3.172,79
476,19 3.458,17 X
516,13 3.748,21
600,00 4.357,30
511,11 3.711,77
743,24 5.397,55
618,42 4.491,08
620,30 4.504,73 X
631,62 4.586,93 X
482,87 3.506,65 X
586,96 4.262,57




646,07 4.691,85 X
514,02 3.732,89 X
389,91 2.831,58 X
470,59 3.417,49 X
470,15 3.414,30 X
527,27 3.829,14 X
555,56 4.034,54

469,61 3.410,41 X
555,56 4.034,54 X
637,45 4.629,27 X
597,01 4.335,62 X
432,84 3.143,32 X
400,00 2.904,87

595,93 4.327,74 X
794,98 5.773,27 X
523,81 3.803,99 X
679,82 4.937,00 X
725,25 5.266,87 X
590,91 4.291,28 X
617,28 4.482,82 X
687,50 4.992,74 X
537,93 3.906,54 X
450,00 3.267,97 X
421,69 3.062,36 X
539,68 3.919,26 X
477,94 3.470,89 X
601,85 4.370,75 X
512,20 3.719,65 X
495,65 3.599,51 X
514,56 3.736,84 X
489,13 3.552,15

505,62 3.671,88

425,74 3.091,81 X
467,53 3.395,30 X
524,59 3.809,66

490,91 3.565,06

750,00 5.446,62 X
466,67 3.389,01 X
506,33 3.677,05 X
788,29 5.724,68 X
576,92 4.189,71 X
772,73 5.611,67 X
660,00 4.793,03 X
603,11 4.379,90 X




590,91 4.291,28 X
480,00 3.485,84

603,45 4.382,34 X
476,19 3.458,17 X
535,71 3.890,45 X
588,24 4.271,86 X
436,24 3.168,06 X
474,45 3.44555 X
516,67 3.752,12 X
467,74 3.396,82 X
456,69 3.316,58 X
419,85 3.049,00 X
436,89 3.172,79 X
584,42 4.244,12

255,56 1.855,89 X
511,11 3.711,77

572,92 4.160,61

613,50 4,455,32 X
361,11 2.622,41 X
275,25 1.998,88

544,00 3.950,62

597,01 4.335,62 X
432,84 3.143,32 X
518,75 3.767,25 X
483,33 3.510,05 X
516,13 3.748,21

743,24 5.397,55

577,78 4.195,92

626,70 4,551,22

945,95 6.869,61 X
761,32 5.528,81

676,69 4.914,25

700,64 5.088,14 X
522,88 3.797,21 X
666,67 4.841,44 X
402,17 2.920,65

382,35 2.776,71 X
515,87 3.746,35 X
400,00 2.904,87 X
545,45 3.961,18 X
458,33 3.328,49 X
474,14 3.44327 X
567,01 4.117,72 X
408,33 2.965,38 X




500,00 3.631,08 X
578,13 419844

425,00 3.086,42 X
637,45 4.629,27 X
788,29 5.724,68 X
590,41 4.287,62 X
714,29 5.187,26 X
864,20 6.275,94 X
456,62 3.316,06 X
823,05 5.977,00 X
703,13 5.106,21 X
708,33 5.144,03 X
483,87 3.513,95 X
681,82 4.951,48 X
623,53 452817 X
555,56 4.034,54 X
612,24 444622

739,13 5.367,69 X
412,62 2.996,52 X
625,00 4,538 85 X
500,00 3.631,08 X
520,00 3.776,33 X
496,69 3.607,04

480,52 3.489,61 X
596,33 4.330,65 X
630,00 4575,16 X
516,67 3.752,12 X
548,67 3.984,55 X
606,06 4.401,31

686,27 4.983,84

476,19 3.458,17

750,00 5.446,62 X
466,67 3.389,01 X
506,33 3.677,05 X
788,29 5.724,68 X
581,82 4.225,26 X
578,95 4.204,41 X
819,67 5.952,59 X
622,95 452397 X
772,73 5.611,67 X
660,00 4.793,03 X
603,11 4.379,90 X
590,91 4.291,28 X
480,00 3.485,84 X




632,18 4.591,02 X
597,01 4.335,62 X
476,19 3.458,17 X
535,71 3.890,45 X
588,24 4.271,86 X
474,45 3.445,55 X
492,31 3.575,22 X
516,67 3.752,12 X
467,74 3.396,82 X
419,85 3.049,00 X
500,00 3.631,08

584,42 4.244,12

506,02 3.674,83 X
743,24 5.397,55 X
618,42 4.491,08 X
482,87 3.506,65 X
561,80 4.079,87 X
586,96 4.262,57 X
646,07 4.691,85 X
514,02 3.732,89 X
389,91 2.831,58 X
470,59 3.417,49 X
500,00 3.631,08 X
470,15 3.414,30 X
527,27 3.829,14 X
555,56 4.034,54

418,27 3.037,54

411,76 2.990,30

572,92 4.160,61

743,24 5.397,55 X
542,17 3.937,32 X
577,78 4.195,92 X
823,05 5.977,09 X
676,69 4.914,25 X
522,88 3.797,21 X
382,35 2.776,71 X
520,00 3.776,33 X
400,00 2.904,87 X
545,45 3.961,18 X
458,33 3.328,49 X
474,14 3.443,27 X
567,01 4.117,72 X
408,33 2.965,38 X
500,00 3.631,08 X




562,50 4.084,97 | | x
685,71 497977 | x| [«x
392,86 2.852,99 | |x
458,33 3.328,49 X
593,22 4.308,06 X
714,29 5.187,26 X
595,93 4.327,74 X
794,98 5.773,27 X
703,13 5.106,21 X
523,81 3.803,99 X
679,82 4.937,00 X
483,87 3.513,95 X
720,30 5.230,92 X
978,26 7.104,29 X
617,65 4.485,45 X
597,01 4.335,62 X
537,93 3.906,54 X
496,69 3.607,04 | |x
450,00 3.267,97 X
421,69 3.062,36 X
477,94 3.470,89 X
630,00 4,575,16 X
512,20 3.719,65 X
429,63 3.120,04 X
460,00 3.340,60 X
483,87 3513,95 | | x
425,74 3.091,81 X
467,53 3.395,30 X
490,91 3.565,06 | | X
488,89 3.550,39

414,63 301,14 | | x

454 55 3.300,98

686,75 4.987,27 X
613,64 4,456,33 X
553,00 4.015,94 X
329,55 2.393,21 X
652,78 4.740,58 X
750,00 5.446,62 X
466,67 3.389,01 X
788,29 5.724,68 X
581,82 4.225,26 X
578,95 4.204,41 X
819,67 5.952,59 X
622,95 4523,97 X




608,11 4.416,18 X
772,73 5.611,67 X
660,00 4.793,03 X
632,18 4.591,02 X
597,01 4.335,62 X
476,19 3.458,17 X
535,71 3.890,45 X
436,24 3.168,06 X
474,45 3.445,55 X
492,31 3.575,22 X
419,85 3.049,00 X
500,00 3.631,08

255,56 1.855,89 X
691,36 5.020,76 X
618,42 4.491,08 X
631,62 4.586,93 X
561,80 4.079,87 X
514,02 3.732,89 X
389,91 2.831,58 X
470,15 3.414,30 X
527,27 3.829,14 X
555,56 4.034,54

739,13 5.367,69 X
412,62 2.996,52 X
625,00 4.538,85 X
597,01 4.335,62 X
496,69 3.607,04

450,00 3.267,97 X
477,94 3.470,89 X
512,20 3.719,65 X
495,65 3.599,51 X
482,46 3.503,68 X
483,87 3.513,95

467,53 3.395,30 X
555,56 4.034,54 X
676,47 4.912,64 X
833,33 6.051,80 X
329,55 2.393,21 X
750,00 5.446,62 X
652,78 4.740,58 X
613,64 4.456,33 X
553,00 4.015,94 X
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