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Resumo

Esta dissertacdo analisa a producdo do espaco urbano e suas articulacdes com o mercado
imobilidrio, a partir da realidade concreta investigada na cidade de Londrina - PR. Os
objetivos consistem em analisar a expansao da malha urbana e a evolu¢do dos precos
fundiarios em Londrina, no fito de apreender o processo de valorizacdo seletiva do espaco
pelos mecanismos préprios do circuito imobilidrio. Assim, a conjuntura da tltima década foi
base do processo investigativo. No entanto, a compreensao da expansdo fisico-territorial da
cidade de Londrina diz respeito as agcdes historicamente engendradas por agentes responsiveis
pela producao do espaco urbano sob o modo capitalista de produgdo, quais sejam: os agentes
privados, o Estado, e a sociedade civil. Desse modo, realizamos uma reflexao sobre a atuacao
dos incorporadores de loteamentos nas ultimas quatro décadas, bem como da atuag¢do do
Estado na promoc¢do da habitacdo e estruturacao da cidade. Constituido esse quadro analitico,
a compreensdo volta-se ao estudo da evolucdo do preco da terra urbana a partir do
levantamento e mapeamento das varidveis disponiveis nos classificados de terrenos do
principal jornal de circulagdo local. Por fim, tratamos de analisar a estruturacdo do espaco
urbano pela dinamica da atividade imobilidria, investigando o caso mais especifico da Zona
Leste da cidade de Londrina, onde atualmente ocorre valorizacdo imobilidria e incorporacao
de novos empreendimentos imobilidrios bastantes elucidativos da reestruturagdo urbana

contemporanea.

Palavras-chave: producdo do espaco urbano, estruturacdo e reestruturacdo urbana, mercado

imobilidrio, renda da terra, Londrina



Abstract

This dissertation examines the production of urban space and their interaction with the real
estate market, from the reality investigated in Londrina - PR. The objectives are to analyze the
expansion of urban land and price developments in Londrina, the aim of understanding the
process of selective recovery of space by the mechanisms of the circuit housing. Thus, the
conjuncture of the last decade was based on the investigative process. However,
understanding the physical and territorial expansion of the city of Londrina with respect to
shares historically engendered by agents responsible for the production of urban space under
the capitalist mode of production, namely: the private agents, the state and civil society. Thus,
we held a discussion on the role of developers of subdivisions in the last four decades, and the
role of the state in housing promotion and structuring of the city. Consisting this analytical
framework, the understanding back to the study of the evolution of urban land prices from the
survey and mapping of the variables available in the classifieds of land from the main
newspaper of local circulation. Finally, we analyzed the structure of urban space by the
dynamics of real estate activity, investigating the more specific case of the Eastern Zone of
the city of Londrina, where he currently is real estate appreciation and incorporation of new

houses quite illustrative of contemporary urban restructuring.

Key-words: production of urban space, urban structuring and restructuring, real state market,

rent of land, Londrina
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INTRODUCAO

A produgdo do espaco urbano assume, desde algumas décadas, fungdo importante e
ativa na dinamica econdomica do modo capitalista de producdo. Seja enquanto condicdo,
produto e meio deste processo (CARLOS, 1994), adquire, o espago, sobretudo o espaco
urbano, um papel central, definidor da estruturacdo dos fluxos de capitais, tanto quanto das
formas e meios pelos quais este capital se realiza enquanto valor, e se valoriza
especulativamente. Este processo tem, mediante a fluidez do capital, sobretudo nas ultimas
décadas, em que houve uma dinamizacdo na sua mobilidade pelo globo, expressoes
geograficas que transladam da escala local a do Estado-nagao e a global, ndo necessariamente
nessa ordem, mas articulando-as entre si. Assim, a producdo do espagco urbano, em seu
sentido amplo, ganha um novo sentido, que vai além de simples reflexo da atividade
econOmica, constituindo-se central e ativo na realizacdo do capital, podendo tanto reordenar a
atividade econdmica ao dinamizar as bases de sua producdo, como solapar as decisdes
econOmicas e de investimento de setores inteiros da economia, exigindo uma reorientacao nas
bases produtivas e de reproducao social.

Desse modo, o espagco assume um papel central e peremptério na reproducdo do
capital, na extracdo da mais-valia, na realizacdo do valor de troca, na exploracdo de lucros
fundidrios e imobilidrios, sobretudo em nossos dias quando vemos uma aparente
autonomizacdo das bases financeiras do setor imobilidrio, a ponto de, relativamente,
convenciond-lo enquanto um capital particular com suas proprias légicas de autovalorizacao,
e se impor como momento ativo na reproducao social e na politica do espaco. No entanto, ao
mesmo tempo, ocorre que, formas menos autonomizadas de acumulacdo e valorizagdo do
capital também se realizam na producdo do espaco urbano, mais exatamente, do ambiente
construido, convivendo e se imiscuindo as formas mais avancadas de acumulacdo do setor
imobilidrio.

Um primeiro apontamento dai decorrente, diz respeito ao papel da raridade do espaco
(CARLOS, 1999; DAMIANI, 1999a e 1999b), neste caso da terra urbana, entendida enquanto
um meio e uma condi¢do de produgdo, porque ndo sendo um produto do trabalho humano,
ndo pode, dessa maneira, ser replicada — excecdo a ser feita € claro a verticalizacdo e a
formacgdo de aterros que poderiam contrariar a anterior afirmacio —, que entretanto, nem por
isso perde seu status de mercadoria, mas se constitui numa mercadoria especial.

Correlato ao sentido que a terra urbana assume perante as atividades do setor

imobilidrio, a localizacdo, entendida enquanto um produto do trabalho coletivo assume
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também um status ativo e dindmico na estruturacdo da cidade, devendo assim ser pensada e
compreendida se o intuito € analisar as ordens proximas estruturadoras do espago urbano.

O estudo das dindmicas recentes e das logicas verificadas na produg¢do do espaco
urbano pelas praticas do setor imobilidrio requer um aprofundamento nas ac¢des e nas
estruturas que embasam esse tipo de producdo capitalista. Portanto, para que se possa ter o
conhecimento do objeto em sua atualidade e totalidade, e como ele se apresenta diante da
investigacdo, impde-se como tarefa imprescindivel um percurso sobre como e por que ele se
estruturou e se desenvolveu tal como se apresenta hoje.

Esta dissertacdo procura realizar esse trajeto, e compreender as logicas da
estruturacdo do espaco urbano em Londrina, com olhar voltado especificamente para o
parcelamento da terra urbana e oferta de terrenos no mercado imobilidrio formal. Desse modo,
analisar a geografia histérica da producdo desse espago, seus principais processos, seus
agentes, suas agoes, suas tendéncias e formas, e assim, contribuir com alguma explicacdo da
reestruturacdo urbana a partir de determinada delimitacdo espacial da realidade.

A Zona Leste da cidade de Londrina, objeto inicial de nossa pesquisa de Mestrado, é
emblemadtica para demonstrar o significado das novas formas de producdo do espago urbano,
conquanto se conjuguem as velhas formas ja existentes, despertam novas ldogicas de
reproducdo do espaco e de valorizagdo de dreas depreciadas, chegando até mesmo a reorientar
os fluxos econdmicos estruturantes do mercado imobilidrio. Tratava-se de uma drea de pouco
interesse por parte do setor imobilidrio, a excecdo daqueles agentes direcionados aos
segmentos de médio baixo e baixo poder aquisitivo, sendo, por exemplo, a segunda Zona da
cidade em nimeros de conjuntos habitacionais construidos pelo poder publico.

Contudo, os processos evidenciados nas duas ultimas décadas tém revigorado na
Zona Leste os sentidos da valorizagdo imobilidria, demandando investimentos em
infraestruturas urbanas e adequacdes vidrias, ao que, tendo respaldo por parte do poder
publico local, o setor imobilidrio encontrou uma nova drea para realizar empreendimentos e
incorporacOes imobilidrias os quais, mesmo estando presentes nesta zona numa escala muito
inferior a ja praticada em outros vetores de desenvolvimento imobilidrio da cidade, colocam-
se como significativos a andlise e a reflexao.

Estimulam o crescente interesse imobilidrio pela Zona Leste: a) a construcdo de
obras publicas com recursos oriundos do Governo Federal, como € o caso da Universidade
Tecnolédgica Federal do Parand (UTFPR), valorizando a drea com infraestrutura e com a
propria presenga da Universidade; b) inicio da constru¢ao do Shopping Boulevard Londrina

componente do Complexo Marco Zero, uma das maiores obras da iniciativa privada da
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cidade; c) e a futura constru¢do do Teatro Municipal exatamente no mesmo terreno desse
shopping. Essas iniciativas sdo contundentes no sentido de revelar a presengca do Estado em
investimentos diretos que interessam ao setor privado, além de induzir a expansdo da drea
subserviente aos capitais investidores.

A partir dessa pesquisa, acredita-se suscitar amplas questdes ao debate relacionadas
aos estudos urbanos em torno do papel do poder publico e do mercado imobilidrio na
producdo da cidade, para poder compreender a(s) légica(s) e os agentes da producdo do
espaco em Londrina e por que, dentre as cinco zonas da cidade, a Zona Leste, ndo sendo a
mais valorizada e nem a de maior expansdo da atividade imobilidria em geral, tem sido,
sobretudo nos ultimos dez anos, reinserida no rol dos interesses imobiliarios dos investidores
de pequeno, médio e grande porte.

Destarte, dinamizando dreas hd muito tempo depreciadas e de pouco interesse
comercial, trazendo novos investimentos imobilidrios e infraestruturais, bem como opg¢des
comerciais, residenciais e de servicos a um segmento consumidor ndo tdo comum a drea,
esses novos investimentos podem vir a alterar a estrutura urbana da cidade e consolidar um
novo “fildo” do mercado imobilidrio, expressdo corrente utilizada pelos investidores na area
recém “descoberta” pelo circuito imobilidrio. Deste modo, pretende-se, por meio do estudo do
setor imobilidrio atuando no processo de produ¢do do espago urbano, estabelecer um nexo
entre as diferentes fases e expressoes da estruturacdo e expansdo do espaco construido em
Londrina e sua destacada reestruturagao em tempos recentes, focando ai o caso da Zona Leste.

A primeira parte dessa dissertacao inicia-se com o capitulo um, no qual realizamos
uma releitura da producio do espaco urbano londrinense, desde os primérdios da re-ocupacao
(para ndo usar o termo equivocado ‘“colonizacdo”) até as décadas atuais, destacando a
producdo do ambiente construido e a expansao da malha urbana por meio das praticas do setor
imobilidrio, sobretudo aquelas atinentes as incorporacdes de loteamentos pela iniciativa
privada. O objetivo desse capitulo consiste em compreender as formas de acumulacdo e de
valorizagdo dos capitais imbuidos de distintas l6gicas em relacdo a expansdo da malha urbana.
Este ponto nos obrigou a refletir sobre o papel do poder publico local, no tocante ao
planejamento urbano e a definicdo das normas concernentes a acdo privada sobre a terra
urbana, principalmente nos dias atuais, j& que nos deparamos com um momento de
atualizacdo das leis do Plano Diretor Participativo do Municipio de Londrina.

No segundo capitulo, voltamo-nos a compreender o papel do Estado em relagdo a
producdo do espago urbano, e esse é um tema proprio da escala da formagdao econdmica e

social, ou, de outra maneira, da formacdo socioespacial. Assim, o interesse em realizar uma
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leitura sobre o tema em nosso pais, conduziu a reflexdo ao entendimento do Estado enquanto
um agente da produgdo do espaco urbano, bem como agente definidor e estruturador do setor
imobilidrio, seja na escala do Estado-nacdo, seja na escala do poder publico local.
Recentemente o Estado tem dinamizado as bases de acumulac¢do do setor imobilidrio no pafs,
e esse aspecto assume cardter estrutural na medida em que vemos cada vez mais a moradia
sendo produzida e/ou financiada diretamente pela promocao estatal, e ndo s6 a moradia, mas
também toda a infraestrutura necessdria a realiza¢ao do valor no circuito imobilidrio como um
todo. Ainda, a presenca desse capitulo no corpo dessa dissertacdo justifica-se para a
compreensdo do sentido da terra urbana, ja que sua demanda se d4 também, mas ndo somente,
em fun¢do da demanda por novas moradias, embora, atualmente expresse menor importancia
no tocante a expansao da malha urbana.

Na segunda parte da dissertacdo, no capitulo trés, realizamos um ensaio tedrico,
recapitulando os principais autores que de perto contribuiram a compreensio da produgdo do
espaco sob o modo capitalista de producdo. O teor desse capitulo consiste em discutir a
dinamica da acumulacdo capitalista pela produ¢do do espaco, avangando na compreensao da
(re)produgdo do espago por meio da producdo ampliada do capital, e da reprodugdo das
relagcdes sociais ai desenvolvidas. A cidade assume entdo aspecto central, papel ativo, o de
sujeito da histdria, onde se desenrola a trama da atuagdo capitalista sobre o espaco de forma
mais dotada de sentido, de forma mais desigual. Tendo em vista o percurso realizado no
processo de elaboracdo do pensamento, esse foi o primeiro capitulo redigido, ja que partiamos
da compreensdo das categorias estruturadoras do pensamento sobre a realidade e da
compreensdo do material/concreto em sua dimensao radical e explicativa dos processos em
andlise. Embora, agora, no texto final, optou-se por situd-lo como um capitulo mediador entre
as duas partes da dissertacao.

No quarto e ultimo capitulo da dissertacdo, procuramos compreender objetivamente e
a partir de exemplo concreto as questdes apresentadas nos capitulos anteriores. Tomamos
como estudo de caso a dindmica do setor imobiliario na cidade de Londrina — PR, analisando-
se a produgcdo do espaco urbano a partir da iniciativa privada e da incorporagdo de
loteamentos por ela engendrada. No entanto, o estudo ndo poderia se limitar a este aspecto ja
que se pretende verificar as formas sob as quais o capital se reveste, reproduz-se e valoriza.
Sado formas sob as quais escamoteia os sentidos reais e mais peculiares a si mesmo. Formas de
exploracdo, de captura do produto social que é a cidade, sob a forma da renda da terra,
também transfigurada em outra aparéncia, mas que, no fundamental, consiste na exploracao

da forca de trabalho social e na extragdo da mais valia coletiva cristalizada nas formas do
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ambiente construido, “sedimentada” na terra urbana. Para tanto, analisou-se a evolucdo dos
precos fundidrios praticados no mercado imobilidrio formal de terrenos na cidade de Londrina
durante a década de 2000, selecionando um nimero determinado de anos, a partir de critérios
que se nos mostraram produtivos ao estudo, e demonstrativos da evolucao dos precos e da
estruturacdo da cidade pela dindmica ai compreendida.

Para finalizar, nas consideragdes finais procuramos realizar uma breve reflexdo a
partir do desenvolvimento de toda a pesquisa, tendo em vista a metodologia empregada e os
resultados alcancados. Ainda hd, em apéndice ao texto, apds as referéncias bibliograficas, um
mapa e cinco tabelas que ndo puderam comparecer no meio do texto, ji que se trata de um

material complementar e mais detalhado a anélise.
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1 - DA (RE)PRODUCAO DO ESPACO URBANO LONDRINENSE E DE
SUA (RE)ESTRUTURACAO: GENESE E PROCESSOS, LOGICAS E
FORMAS.
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A confrontacdo do espaco, herdeiro de formas e praticas pretéritas, algumas delas
constituidas como rugosidades (SANTOS, 2006), que ainda pesam sobre a sua estruturacao
realizada pelo capital, dando-lhe contornos ou atributos, impde ao pesquisador a necessidade
de entender essa Geografia histérica da produgdo do espaco e a historia dessa geografia do
espaco e de sua producdo, de sua estruturacdo, de seus agentes histdricos, que até hoje
constituem elemento explicativo dos rumos da expansdo horizontal da cidade, ao que se
somam processos e logicas atuais, dotados de novas racionalidades, de novas préticas, de
novos agentes € novos interesses. Os primeiros nao desaparecem totalmente ante a for¢ca do
processo econdmico e da légica atual da producdo do espacgo praticada pelos agentes do setor
imobilidrio, mas estabelece-se ai uma relacdo, confirmando a idéia de Milton Santos de que o
espaco ¢ acumulacao desigual de tempos.

O sentido que esse espaco pode preservar traz a tona sua génese, seu Processo
histérico, suas temporalidades, algumas rupturas e outras continuidades, o que nao
demandaria apresentar esta ou aquela histdéria do espaco de determinada cidade, porquanto a
histéria ndo estd perdida aqui ou ali, mas ela estd ai, presente na conformacao do real e do
atual e na defini¢do do futuro.

Por isso, nesse capitulo, tratamos da histéria da producdo do espaco urbano de
Londrina, um municipio de aproximadamente 1.651 km® e uma populacdo de 506.645
habitantes em 2010 (IBGE, 2010), situado na 4rea norte do Estado do Parand (mapa 01), cujo
marco zero data de 1929, embora a cidade tenha sido implantada no ano de 1934. Sua
ocupacdo intensa e dirigida deu-se por meio de um grande empreendimento imobilidrio de
capital inglés. Portanto, consiste em objetivo a ser perseguido neste texto analisar os
principais agentes da produgdo desse espago e 0s processos mais importantes que definiram a
estruturacdo do espaco interno dessa cidade, compreendendo o momento e a conjuntura em
que se deu esse processo e as relacdes dessa estruturacdo urbana com o plano econdmico e
politico geral, e as influéncias e dindmicas sob as quais a cidade foi produzida.

No mapa 1, observa-se a divisdo administrativa do municipio de Londrina (oito
distritos e o distrito sede, onde se localiza a cidade de Londrina) e sua situa¢do no norte do
Estado do Parand e na Regidao Sul do Brasil, posi¢ao geopoliticamente estratégica, na opiniao
dos primeiros ocupantes, o que também explica os interesses da companhia que a fundara, e a
dindmica empreendedora imobilidria que associou suas acdes a construcdo da estrada de ferro,

que conectaria o norte do Estado do Parana com o Estado de Sao Paulo.



Mapa 1: Londrina. Divisao administrativa e situacio geografica. 1997/2010.
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Inicialmente, abordaremos a histéria do municipio, enfocando sua génese e o papel
da empresa que loteou e comercializou os primeiros lotes urbanos e rurais, no ambito de um
grande empreendimento imobilidrio. Ficaram histérica e polemicamente reconhecidos por
muitos, os contornos sociais, politicos e econdmicos desse primeiro momento. Por isso é
importante a compreensdo da trajetdria dessa empresa e seu desfecho, quando da repatriacdo
de seu capital ao seu pais de origem e a deflagracdo de muitos mitos construidos em torno de
um discurso oficial e profundamente arraigado nos memoriais e na mentalidade debilitada por
esse discurso que, por muitas décadas, colonizou o pensamento e até mesmo a producdo
académica sobre a histdria da cidade e da area situada ao norte do Estado do Paran4.

Na primeira seccdo, amparar-nos-emos basicamente em trés historiadores que
escreveram acerca de Londrina a partir de uma andlise critica, deslindando os mitos, as
representacdes politicas e os discursos de momentos dessa histéria (ARIAS NETO, 2008 e
TOMAZI, 1997), evidenciando os lucros e os verdadeiros interesses da Companhia de Terras
Norte do Parand (JOFFILY, 1985), bem como as ‘“fantasmagorias” criadas em torno da
(re)ocupacdo da area localizada ao norte do Estado do Parand (TOMAZI, 1997).

Na segunda sec¢do, a discussdo encaminhar-se-4 a compreensdo da légica e das
formas da producdo do espaco urbano dessa cidade, explicando as diferentes fases da
estruturacdo e os processos que a conformaram, o que € importante para, no capitulo 4,
explicarmos a contemporéanea atuagdo do setor imobilidrio na cidade, e a produgdo do espaco
urbano de Londrina, nas trés ultimas décadas do século XX, periodo no qual se definiu a
estruturacdo atual da cidade. Somente assim, acreditamos ser possivel uma compreensao total
do processo de producdo do espaco urbano de Londrina, mesmo que se dé de modo
acentuadamente sucinto, ademais porque ndo € o propdsito aqui empreender uma releitura
pormenorizada. Por outro lado, abstermo-nos de momentos explicativos da geografia histdrica
da cidade, implicaria em perdas e, deste modo, uma melhor compreensdo ficaria abalada,
sendo impossibilitada, o que pretendemos evitar, expondo objetiva e claramente 0s momentos

explicativos do processo de producao do espaco urbano da cidade de Londrina.
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1.1. A (RE)OCUPACAO E A GEOGRAFIA HISTORICA DA PRODUCAO DO ESPACO
URBANO LONDRINENSE

O historiador Joffily (1985) foi um dos primeiros criticos da acdo da Companhia de
Terras Norte do Parand (CTNP), em trabalho produzido a partir de um ambiente fora da
academia que ficou muito conhecido por se tratar do primeiro a denunciar os verdadeiros
interesses e objetivos da CTNP — escamoteados sob uma nuvem espessa de discursos,
ideologia e mitos. De acordo com ele, a histéria de Londrina estd atrelada aos interesses
britanicos no Brasil nos anos de 1920.

A nascente ocupacdo do territorio que viria a constituir a cidade de Londrina insere-
se no contexto do imperialismo inglés e do endividamento externo brasileiro. Nesse contexto,
realizaram-se interesses financeiros particulares de um grupo inglés, o N. M. Rotchschild &
Sons, compondo um lobby representado em terras brasileiras por Edwin Samuel Montagu e,
mais tarde, j& no contexto norte-paranaense, por Simon Joseph Fraser (mais conhecido como
“Lord Lovat”, o autorizado emissario da casa dos N. M. Rotchschild & Sons), Arthur Thomas
e Antdnio Moraes de Barros que, ao constituir uma firma com mil contos de réis de capital
inicial para o cultivo de algoddo', viriam adquirir, 13.165 km? de terras no norte do Paran4, do
Governo do Estado. O quadro configurar-se-ia numa estrutura politica oligarquica agraria
liderada pelos cafeicultores (JOFFILY, 1985, p. 30 a 34).

Em relacdo a atuacdo imobilidria empreendida no norte do Parana pela CTNP, Fresca
(2007, p. 145) destaca a conjuntura econdmica recessiva no Brasil e no mundo, Tomazi
(1997, p. 161) situa-a numa conjuntura de reestruturacdo econdmica do capitalismo a nivel
mundial e Arias Neto (2008, p. vi) afirma que esteve vinculada ao pdlo dindmico do
capitalismo nacional e internacional, consistindo na incorporacdo de novas regides pela
economia de mercado seguindo a légica do capital como, pela primeira vez, ji observara
Pierre Monbeig: tratava-se de um empreendimento imobilidrio planejado em drea de expansao
capitalista planificada em detalhe por especialistas: arquitetos, engenheiros e imobiliaristas”.

Nas palavras do préprio autor:

' Segundo o trabalho de Nice Lecocq Muller, publicado em 1956 no Boletim Paulista de Geografia, a CTNP foi
fundada com capitais ingleses da ordem de 1.460.000 Libras Esterlinas em agdes, e £ 375.000 em obrigacdes,
comecando por adquirir no norte do Parand drea de 515.00 alqueires paulista, ou seja, aproximados 12.643 km®
(MULLER, 2001, p. 100).

? Tomazi (1997, p. 216) avalia que o discurso da ocupagdo planificada possa ter sido enunciado pela primeira
vez por Pierre Monbeig em A Zona Pioneira do Norte do Parand publicado originalmente em 1935 na Revista
Geografia de Sdo Paulo, conquanto tal discurso ainda ndo estivesse presente nos discursos da CTNP em seus
primeiros anos, mas que passou a integrd-lo, uma vez que lhe pareceu muito proveitoso, embora sua origem
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Muito empirismo applicado em grande escala e applicado racionalmente, eis
0 que caracterisa a colonisagdo do Norte do Parana e a torna interessante: é
um colonisagio “planificada” para usar-se um termo em voga. E também
uma colonisacdo — ndo mais de francos atiradores ou de associacdo familiar
—mas do typo de economia capitalista moderna (MONBEIG, 2007, p. 16)

Joffily (1985, p. 48) explica que os interesses ingleses ndo eram exatamente o
destacado pela historiografia oficial: aplicar capitais no Brasil. “Ao contrario, a politica
econdmica da Inglaterra apressava a liquidacdo de crédito no exterior e a busca de novos
recursos em suas areas de influéncia imperialista. Jamais levar divisas para fora e sim trazé-
las de onde estivessem”, o que ficaria bem explicito no plano [neocolonialista] de
reformulacdo e reestruturacdo financeira para o pais, na aquisicdo de estradas de ferro e no
atrelamento dos interesses econdmicos do Brasil aos dos bancos ingleses, que perpassariam
pelos negdcios imobilidrios com terras no norte do Parana.

Nessa época, a divida brasileira com os banqueiros ingleses somava milhdes de libras
e a necessidade de contrair novos empréstimos — aproximadamente £ 25.000.000 — obrigou o
Governo a receber, de bom grado, uma missio’ que viria estudar a situacdo financeira,
econdmica e comercial do pais e a reformulacdo do sistema tributdrio brasileiro (ASARI e
TUMA, 1978, p. 29), a fim de estabelecer relacdes comerciais e de investir no pais, fosse por

meio de aquisi¢des aciondrias, como por meio da aquisi¢do de terras.

tenha sido académica, convenientemente foi apropriado pela Companhia, silenciou e ocultou muitos fatos. A
associagdo de “Zona Pioneira” a acdo da CTNP no norte do Parand ganhou mais for¢ca ainda nas maos da
Companhia — e também ao ser incorporada em conhecidos estudos histéricos e geograficos, alguns citados aqui —
, haja vista lhe tenha sido de bom grado ser reconhecida como o agente histérico dessa “ocupag@o”, o que € uma
idéia rechacada na tese Tomasi (1997), uma “fantasmagoria”, porque se tratava, isto sim, de uma (re)ocupacio,
ja existindo na 4rea muitos indios, caboclos, posseiros, grileiros, inclusive poucos fazendeiros, e pequena
producdo agricola.

? Na conjuntura da vinda da missdo inglesa ao Brasil, Joffily (1985, p. 50) situa o epicentro da iniciativa que
consistia na realidade num empréstimo de 25 milhdes de Libras que o Brasil haveria de realizar junto aos
banqueiros ingleses, um lobby formado por Simon Fraser; o entdo Diretor do Banco da Inglaterra e Presidente do
Hong-Kong and Bank, Charles Addis; Hartley Withers, antigo diretor de The Economist; E. S. Montagu,
Secretdrio de Financas do Tesouro; o intérprete ao Presidente brasileiro Artur Bernardes, Henry Lynch além de
ser também um amigo particular dos Rotschild; dentre outros nomes de ilustres representantes da City, e quanto
aos demais credores, tratava-se dos mesmos interesses que financiaram a guerra contra o Paraguai (JOFFILY,
1985, p. 55 a 57). A Missdo Montagu vasculhou toda a estrutura econémica e financeira do pafs e estudou
medidas de aumento de impostos, cortes rigorosos nas despesas publicas, venda ou arrendamento das
propriedades do governo, aumento das exportagdes, abertura ao capital estrangeiro. Entretanto, o financiamento
ndo foi concedido, pois o governo inglés embargou o lancamento de titulos dos governos estrangeiros em
Londres. No entanto, o embargo ndo incidiu sobre o lancamento de titulos ao exterior a empresas inglesas que
procuravam criar empresas sediadas em Londres com interesses em exploracdes em outros paises (TOMAZI,
1997, p. 181).
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Concluida a negociacdo, que culminou na venda de metade das a¢des do Banco do
Brasil* com anuéncia do Presidente Artur Bernardes e pressdo do Secretdrio de Finangas do
Tesouro inglés, e um dos chefes da missdo, que inclusive levou seu nome, E. S. Montagu, o
engenheiro agronomo Simon Fraser deixaria a capital do pais em viagem ao norte do Parana
“a fim de inspecionar as reservas florestais”, conforme consta na historiografia oficial, a qual,
ao menos, nao dissociou os interesses financeiros da missao e os interesses no norte do
Estado, sitio de terras da “massa falida, cuja pentria financeira tantas apreensdes causava aos
credores britanicos”, escreveu o jornal carioca Correio da Manhd da edicdo de doze de
novembro de 1925 (citado por JOFFILY, 1985, p. 72). Joffily (1985, p. 73) ainda destaca que
as terras adquiridas pelo mensageiro de confianca dos N. M. Rotchschild & Sons no Parand
deveriam lastrear supletivamente os débitos brasileiros com os capitalistas britanicos, nao
assegurados pelo penhor das 4.535.000 sacas de café insuficientes como garantia real de um
empréstimo de nove milhdes de Libras esterlinas”.

Esse “caucdo” resultou na aquisi¢cdo de, aproximadamente, 13.165 Km? de terras
devolutas de altissima fertilidade cobertas por ampla e densa vegetacdo no norte do Parana,
pela entdo recentemente fundada CTNP, a um preco muito aquém do valor real, as mais

baratas terras do Estado (WACHOWICZ, 1977, p. 162)°.

1.1.1. O EIXO DE TODA A NARRATIVA

Foi na tarde do dia 21 de agosto de 1929, que os “pioneiros” chegaram as terras
adquiridas pela CTNP, atualmente a cidade de Londrina. Partiram de Ourinhos, no dia 20 de

agosto, George Craig Smith, Alberto Loureiro, o agrimensor russo Alexandre Razgulaeff,

* Sob a condi¢do de que se mantivesse o Banco presidido por brasileiro, a despeito da subserviéncia final aos
interesses constantes da Missao (JOFFILY, 1985, p. 67 a71)

* Aqui, no tocante ao referido “empréstimo”, Joffily (1985) diverge de Tomazi (1997, p. 181), quando este
afirma que o empréstimo pretendido inicialmente ndo fora realizado da forma como Joffily (1985) expde (ver
nota 9 a seguir, a pigina 28).

® Alguns pesquisadores, tais como Asari e Tuma (1978, p. 31) em estudo histérico sobre o municipio de
Londrina, a publicacdo de 1975 em comemoragdo ao cinqiientendrio da Companhia Melhoramentos Norte do
Paran4 (sucessora da CTNP), bem como Tomazi (1997) em sua tese de doutorado, dentre outros, afirmam que a
CTNP adquiriu titulos de concessdes e posses das chamadas “terras de terceira ordem” do Governo pelos precos
de lei, chegando, em alguns casos, a pagar duas ou trés vezes pelas terras, a fim de assegura-las a si e aos seus
sucessores o direito liquido e inquestiondvel sobre a terra negociada, o que de fato se realizou. Todavia,
conforme lembra Tomazi (1997), havia na drea adquirida posseiros e grileiros que resistiram a venda das terras,
caboclos e indios ocupantes que ndio detinham a posse e nem a propriedade no sentido capitalista do termo,
dentre outros certamente expulsos a forca, para os quais, entretanto, ndo hd fonte documentdria porque ndo
interessaria a “saudosa” histéria do projeto de “coloniza¢@o” do norte do Parand pela Companbhia.
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Ervin Froelich, Kurt Kakowats e mais alguns pedes contratados para trabalhar no campo.
Fizeram paradas em Jatai, onde compraram mantimentos, burros de carga e até contrataram o
servico de um indio-guia que falava mansamente com os animais, chamando cada um pelo
nome. Na chegada as terras da Companhia, Razgulaeff fincou o primeiro marco, onde
atualmente tem inicio a Zona Leste da cidade’. A primeira derrubada de 10 alqueires® ocorreu
exatamente no local em que estd sendo construido o Complexo Marco Zero e o Boulevard
Londrina Shopping, local da antiga Industria Anderson Clayton Com. Ltda. de derivados da
soja (LONDRINA - PERFIL 2005-2006, p. 10).

A CTNP deixaria sua marca na histéria, ndo somente através da reproducdo dessa
conhecida narrativa como se percebe no pardgrafo anterior, mas também, através do sucesso
alcancado com a comercializacdo das terras. Dividiu as glebas em lotes relativamente
pequenos, que poderiam ser adquiridos por meio de pagamentos parcelados em até quatro
anos. Foi considerada por isso, pela mass media da época, como a implementadora de uma

verdadeira “reforma agréria” liberal sem intervengdo do Estado no norte do Parand’. Fresca

(2007, p. 145 e 146) avalia que esse empreendimento, longe de realizar alguma reforma

70 Marco Zero esti situado poucos metros a norte do terreno em que serd construido o Complexo Marco Zero,
as margens da Av. Theodoro Victorelli. Ainda se preserva a mata nativa em torno do Marco - apesar dos parcos
investimentos em infra-estrutura e da degradagdo fisica e moral da 4rea, sendo, inclusive, hoje, um dos pontos de
prostitui¢do da cidade — que, de acordo com os projetos imobilidrios para o terreno do Complexo, hd de compor
a paisagem natural do mesmo, simbolizando uma relacio “equilibrada” com o meio ambiente e a “preservacio”
da “meméria” da cidade. E importante também frisar que a constitui¢io da drea central, onde hoje se situa o
centro histdrico e comercial, se deu numa édrea afastada do local do Marco Zero, por conta da topografia mais
plana e elevada encontrada no local (um espigdo com a maior altimetria de toda a drea urbana), que mais
interessou aos ocupantes iniciais.

¥ um alqueires paulista = 24.200 m”.

? De acordo com Tomazi (1997), alguns fatos refutam o discurso da total auséncia do Governo do Estado na
(re)ocupacdo das terras, sobretudo, aquelas do norte do Parand. Comecemos pela Lei Estadual 1.642 de 5 abril de
1916, proporcionando que terras devolutas pudessem ser ocupadas de modo mais rapido através de concessdes
governamentais a empresas particulares (TOMAZI, 1997, p. 161 e 162). Segundo Tomazi (1997, p. 163), a
referida lei impunha que as empresas colonizadoras poderiam comercializar livremente as terras, ndo sem antes
dota-las de um minimo de infra-estrutura necessdria ao loteamento. Em 1922, houve algumas alteragdes no teor
da lei que dispunha que o pagamento das terras seria feito ao Governo, ao passo que os lotes vendidos pelos
loteadores fossem sendo pagos pelos novos adquirentes, mas as loteadoras passariam a pagar diretamente e
integralmente ao Governo pelas terras a ele compradas, aquelas se tornando, entdo, revendedoras e as grandes
beneficiadas da venda das terras devolutas. Portanto, vale dizer, de acordo com Tomazi (1997, p. 190), que o
Estado do Parand ndo se ausentara da ocupacio da drea denominada Norte Novo do estado ou por incapacidade
econdmica ou por inépcia e morosidade governamental, tendo o préprio governo participado como um agente
colonizador direto sempre presente na legislacdo que beneficiaria as empresas/concessiondrias e a propria CTNP
e a rdpida ocupacdo das terras recém adquiridas ao tentar coibir a compra de terras com vistas a especulagdo
apenas, além do fato de que o Governo do Estado, em 1926, adquirira uma soma de U$ 7.2000.000 junto aos
ingleses para o resgate da divida do Estado e para a construcdo do Porto de Paranagud, resultando em 1928 na
compra de 2 mil apdlices do Porto de Paranagué pelos ingleses junto ao entdo governador Affonso Camargo
(TOMAZI, 1997, p. 190). Também, a época da criacdo do extinto Instituto Brasileiro do Café (IBC), ap6s uma
série de contatos com outros estados produtores do café e também com o alto escaldo do Governo Federal,
empreendedores privados e Governo estadual conseguiram que o Decreto-Lei federal n® 19.688, de 11 de
fevereiro de 1931 do Governo Provisdrio, que proibira o plantio de café em todo o territério nacional, ndo
atingisse o Parand, podendo a cafeicultura aqui amplamente se desenvolver e potencializar o “sucesso” da
(re)ocupacao.
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agréria, colocou énfase nos interesses agrdrios ligados ao mercado interno € ndo mais ao
latifindio exportador de café, “tanto que o vigor do desenvolvimento nacional, neste periodo,
encontra ainda um de seus componentes na expansao da fronteira agricola, da qual o Norte do
Parand € um capitulo fundamental tanto quanto o Oeste Paulista”. Ao mesmo tempo, também
estimulou muito a concentracdo de poder, a permanéncia do trabalhador e a fixacdo de
trabalho a terra, a explosdo demogréfica, assisténcia técnica e financeira, a expansdo de
nucleos urbanos e o aparecimento de classes médias rurais (LONDRINA - PERFIL 2005-
2006, p. 13).

Em 1932, Londrina ja possuia mais de 150 casas, ligadas de certa forma a Jatai,
ponto final da ferrovia, por meio de uma estrada construida em 1930, a Estrada dos
Pioneiros'. Em 1933, ja existiam 396 casas e, em 10 de dezembro de 1934, foi criado o
Municipio de Londrina. Somente em 28 de julho de 1935 a estrada de ferro transporia o rio
Tibagi e chegaria a Londrina. A cidade foi planejada para abrigar até 30 mil habitantes, mas
rapidamente ultrapassou o plano inicial, quando a partir de 1944 sobrepujou os limites
originais do perimetro urbano dados pela planta urbana ortogonal original (figura 1)
concebida pela CTNP (FRESCA, 2002, p. 242).

Como observaram os arquitetos Juliana Suzuki (2002) e Castelnou Neto (1998) em
estudos sobre a primeira cidade planejada pela CTNP, as cidades do norte do Parand eram um
produto do debate europeu sobre as cidades e as sociedades industriais. “Um dos modelos
urbanisticos mais relevantes do periodo e que promove esta reflexido é o da Cidade-Jardim, de
autoria de Ebenezer Howard (1850 - 1928)” (SUZUKI, 2002, p. 30), o que, neste sentido, e
tendo em funcdo os interesses da Companhia“, lancariam as bases para a imigracdo
planejada, limitacdao das dimensdes das cidades, estreita relagdo entre cidade e campo, e o
exercicio do controle social através de um plano urbanistico.

Ainda a época do planejamento inicial da cidade, algumas propostas como, por
exemplo, a largura das vias, teve de se ajustar mais aos interesses e a viabilidade econdmica
imediata que ao planejamento urbano, contrapondo a proposta inicial do primeiro engenheiro
agrimensor geodesista contratado pela Parand Plantations, também responsdvel pela

formacao do plano urbanistico de todas as cidades da CTNP, Alexandre Razgulaeff.

' As margens desta estrada, encontra-se o campus da Universidade Tecnoldgica Federal do Parani (UTFPR),
recentemente construido. Estda ao final do tecido urbano da Zona Leste da cidade, unindo Londrina a cidade
vizinha Ibipora.

" Segundo Rego et al (2004) em estudo sobre a forma urbana das principais cidades da CTNP, os pressupostos
do modelo urbanistico Cidade-Jardim ficaram mais evidentes nos tracados originais das cidades Maringa,
Cianorte e Umuarama, fundadas pela sucessora da CTNP, a Companhia Melhoramentos Norte do Parana.



Figura 1: Londrina. Area urbana em 1929.
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Fonte: Asari e Tuma (1978, p. 41).

Ja na primeira década, apareceriam as alteracdes em relacdo ao plano inicial, bem
como as deficiéncias em infra-estrutura e a segregacdo induzida, desde o primeiro plano da
cidade, seja por meio da valorizacdo diferencial da terra urbana (OLIVEIRA, 2009, p. 756),
escassez de terrenos centrais e a conseqiiente alta nos precos na década de 1940, ou da
proximidade em relagdo a linha férrea (figura 01), como fator de depreciacdo, uma verdadeira
barreira na determinacio da ocupagao residencial (RIBEIRO, 2003, p. 39). Cortando a cidade
no sentido leste-oeste, ao sul da ferrovia ocorreu a ocupacio inicial, instalando-se o centro da
cidade, os servicos publicos e privados e os primeiros bairros elitizados. Mais tarde, em
meados do dltimo quartel do século XX, consolidou-se como um vetor de valorizacdo da
cidade, principalmente, no sentido sudoeste. Ja ao norte dessa linha, a ocupacio se deu pelas
camadas socioeconomicamente mais desprivilegiadas, e pelo comércio atacadista e pequenos
estabelecimentos industriais nas décadas seguintes, dando origem a estruturagdo que viria se
consolidar e ampliar nas proximas décadas.

Na planta original, um quadrildtero retangular de 2,00 X 1,65 km, atualmente o
centro principal conforme Ribeiro (2003), a cidade fora planejada para aproximadamente 30
mil habitantes, tendo a catedral na parte mais central do elipséide oblongo central,

tangenciado por uma avenida diagonal, que acompanha o espigdo e institui¢des publicas nas
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cercanias. O tracado da via férrea, em seu trecho urbano, também se estendia no sentido
diagonal acompanhando o espigdo, nao obstante, o tracado rigido e ordenado das demais ruas
parece desprezar as curvas de nivel e a caracteristica topografia do lugar.

Observa-se o tragado ortogonal das ruas que, segundo Ribeiro (2003), descortina
uma cidade que ja nasce de forma “tipicamente capitalista”, sob a égide dos mecanismos de
mercado e a regularidade cartesiana do plano para facilitar a subdivisdo dos lotes urbanos e a
especulacdo imobilidria (REGO et al, 2004, p. 144), e a exigéncia do trajeto do principal meio
de transporte, o trem, deslindando uma paisagem urbana homogénea, quadras e ruas regulares
mondatonas e repetitivas, cujo tracado receberia aten¢do de Claude Lévi-Strauss quando de sua
visita ao norte do Parand, rendendo sua notdvel observacao em Tristes Tropicos (REGO et al,
2004).

Ao redor desse quadrilétero inicial, as terras foram vendidas em lotes para chécaras e
sitios de um a cinco alqueires, havendo nas dreas mais afastadas, propriedades de cinco a dez
e mais de dez alqueires, tendo a forma predominante retangular, tracados dos espigdes aos
fundos de vales, com frente para a estrada e fundo para um curso d 4gua (MULLER, 2001, p.
102). Assim foi que, inicialmente, a cidade cresceu acompanhando as vias de comunicac¢io no
sentido leste-oeste, primeiramente eixo ferrovidrio e logo a seguir, também rodovidrio, tanto
que, acompanhando a marcha da fundacao das cidades pela Companhia, que se deu também
na mesma direcdo, a por¢do oeste de Londrina mostra, at€ os dias de hoje, maior
desenvolvimento econdmico, com a concentracao das atividades de ofertas de bens e servigos
sofisticados e hegemonicos, tendo um alcance regional, exerce centralidade e influéncia nos
rumos da expansao das cidades criadas pelas companhias, estabelecendo com elas relacdes de
concorréncia e complementaridade (RIBEIRO, 2008, p. 14 e 15).

De acordo com Muller (2001, p. 102), o eixo de toda colonizacdo € o espigdo divisor
de 4guas entre as bacias dos rios Ivai e Paranapanema, com seu topo largo e plano, onde
foram tracadas a linha ferrovidria e a estrada principal, e reservados como sitio dos principais
nucleos urbanos da regido. Deles partiam estradas secunddrias aos niucleos urbanos inferiores
ligando toda a drea colonizada. Os nucleos urbanos de maior importancia econdmica foram
planejados de tal forma que ndo distassem mais que 100 quildmetros um do outro, enquanto
os nucleos urbanos menores nao distavam mais que 15 quilometros entre si, constituindo-se

em centros comerciais € abastecedores intermediarios entre as cidades maiores.
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1.1.2. DESLINDANDO O DISCURSO

Segundo Joffily (1985, p. 81), o Governo do Estado, na época marcado pelo

12 am oito mil

continuismo do mandonismo pessoal e administrativo, estipulou o “preco de lei
réis o hectare'?, quantia que representava na época a didria de um carpinteiro ou cinco quilos
de feijao, sendo pago a vista apenas hum mil contos de réis e o restante seria recolhido aos
cofres do Estado, a medida em que a CTNP vendesse as terras com prazo de pagamentos de
doze anos (embora 90 % das vendas sob a direcio da CTNP tenha se realizado a vista, ou
seja, os compradores eram individuos que possuiam algum recurso acumulado, sobretudo
colonos do estado de Sao Paulo em ascensdo social).

Joffily (1985, p. 84 e 85) registra a dificuldade em computar os lucros da Parand
Plantation em fungdo da inexisténcia de or¢camentos, de registro de receitas e despesas e da
propria alegacdo presente nos discursos da sua sucessora, a Companhia Melhoramentos Norte
do Parana (CMNP), sobre os fins da CTNP. Entretanto, evidéncias denotam o aumento do
preco dos lotes em periodo de inflagdo praticamente nula e do aumento do capital social da
empresa em 17,5 vezes num curto periodo, que vai de 1925 a 1929, porém estaciondrio de
1929 a 1944 — a excecdo do ano de 1944, quando a companhia vendeu a totalidade das terras a
investidores paulistas aumentando em trés vezes seu capital —, o que corrobora a insuspeita
remessa direta ou indireta dos lucros a matriz N. M. Rotchschild & Sons, na Inglaterra. Mas, a
indisfarcdvel evidéncia vem do aumento em 34 vezes do capital social da Companhia de 1944
a 1983, embora parte desse aumento também tenha sido oriundo da exploragdo da madeira de
lei exportada em vastas quantidades e da prépria capitalizagdo destas receitas (JOFFILY,
1985, p. 85).

Outro fato revelador da enorme captacdo de lucros reside também na construg¢ao da
estrada de ferro, que entdao chegava até a cidade de Ourinhos, tendo por obsticulo a travessia
dos rios Paranapanema e Tibagi, o que significava mais de 50 bilhdes de cruzeiros na
constru¢do das pontes, que, por conta da crise financeira que assolava os proprietarios da

ferrovia”, resultou, em 1928, na concessdo da maior parte das ac;()es15 a Parand Plantation —

"2 Aqui fazemos uso da expressdo empregada por Joffily (1985) para se referir ao preco acordado entre o
Governo do Estado e a CTNP.

" Um Hectare = 10.000 m*

' Inicialmente, a Companhia Ferrovidria Sdo Paulo-Paran4 fora criada por iniciativa particular de fazendeiros e
empreendedores paulistas, dentre eles Willie da Fonseca Davids que, mais tarde viria a se tornar diretor da
CTNP e até mesmo prefeito de Londrina.

15 Especificamente o ramal Ourinhos-Cambara (MULLER, 2001, p. 100).
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firma da qual a CTNP era subsididria —, por parte do governo do estado. Assim, um passo
fundamental para a exploragdo do Norte do Parana seria transposto, ndo sem uma série de
exclusividades, tais como a aquisicdo de mais terras as margens da ferrovia'® e isencoes de
impostos e privilégios a Parand Plantation. Mais uma vez, “o trafico de influéncias exercido
por personalidades ligadas a Simon Fraser e as autoridades paranaenses [...]”, de acordo com
Joffily (1985, p. 89), “[...] terminaria forcando a inclusdo de clausulas indefensdveis nos
contratos de concessdo”.

Em sintese, a CTNP, filial dos N. M. Rotchschild & Sons, logrou lucros fabulosos
por meio da comercializagdo de terras antes pertencentes ao Estado do Parand, por meio de
um modelo de “coloniza¢do” que sequer mereceria esse nome, porque, na verdade, dividiu e
vendeu as terras, no maximo projetando os loteamentos, construindo uma estacdo para
“jardineiras”, uma escola, uma quadra esportiva para seus altos funcionédrios em cada cidade
fundada, e um escritério para a venda dos lotes ao preco de 8 mil contos de réis o hectare,
fosse pelo deslavado protecionismo “perfeitamente normal” aos olhos da CTNP,
“perfeitamente progressista” numa drea “‘extremamente rica tdo importante para a vida
econdmica do Estado”, que se encontrava “desabitada, improdutiva e sem condicdes de
seguranca”’, segundo a autobiografia da “Maior Empresa Colonizadora da América do Sul”
(JOFFILY, 1985, p. 89 a 91).

Arias Neto (2008, p. 22 a 24) atribui a CTNP a idéia de monopdlio como categoria
central de andlise das origens e dos fundamentos do norte do Parand, destacando que a criacdo
da municipalidade de Londrina culminou, entre os interesses da CTNP e do poder instalado
no municipio, em 1935, na eleicdo de um prefeito entdo diretor da Companhia, tendo
permanecido em ambos os cargos até 1940. Assim, a CTNP teria o monopolio politico sobre
toda a drea do municipio de Londrina. Todavia, antes da nomeag¢ao do referido diretor como
prefeito de Londrina, o cargo fora ocupado por Joaquim Vicente de Castro, homem escolhido
pelo Interventor Manoel Ribas, entrementes, tenha sido oportuno a CTNP num primeiro
momento, conquanto, meses depois da instalacdo da municipalidade ndo se poderia, de modo
algum, por meios politicos convencionais, nomear-se um membro da CTNP como prefeito,
pois, além da estabilidade e da confianca politica que deveria ser mantida junto ao governo
central, ndo poderia desprezar-se o péssimo ambiente existente entre as elites paranaenses em

relacdo a essa Companhia (ARIAS NETO, 2008, p. 38).

' 3,600 hectares por quildmetro de trilhos em operagdo, para uma ferrovia que teria aproximadamente 270
quilometros em sua totalidade.
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Essa conjuntura politica caracterizou-se pelo movimento de 1930, visando afastar as
oligarquias ervateiras e pecuaristas do poder no sul do Estado, em favor de interventores
“neutros”, nomeados por Getilio Vargas, sendo Manoel Ribas o segundo interventor
nomeado, em 1932. Assim, conforme explica Arias Neto (2008, p. 26 e 27), a postura de
Manoel Ribas ao nomear Joaquim Vicente de Castro como prefeito de Londrina, objetivou
garantir sua propria estabilidade politica frente a Vargas e neutralizar, ao menos
temporariamente, as influéncias diretas e oficiais da CTNP e das oligarquias, na direcdo
politica do municipio.

Mas, a CTNP criaria uma campanha intensa de dentncias, criticas e reclamacdes
contra o primeiro prefeito de Londrina — para o qual a direcio da Companhia tinha tracos
imperialistas — e contra as taxa¢des impostas aos negdcios com terra, jd que os impostos
recairam sobre a quase totalidade de suas terras, resultando em muitos poucos lotes vendidos.
Em setembro de 1934, mesmo ano da criagdo do municipio, Willie Davids, o entdo diretor da
CTNP toma posse da prefeitura, substituindo Joaquim Vicente de Castro, apds poucos meses
de mandato, ndo sem a intervencdo de Ribas e das duras criticas dirigidas ao primeiro prefeito
e aos descuidos para com a cidade durante o seu mandato.

Assim, a CTNP, contornando a questao politica e alinhando-se ao regime, passou a
deter, por muitos anos, 0 monopdlio politico e econdmico, os transportes (€ o caso da empresa
do grupo CTNP, a Companhia Ferrovidria Sdo Paulo-Parand, que passou a atuar de modo
privilegiado na vastidao das terras adquiridas a baixo preco), comunicacdo, energia elétrica,
abastecimento de dgua, etc. (ARIAS NETO, 2008, p. 115), oferecendo servigos mediocres e
carissimos, em grande parte das terras do Norte Novo, chegando inclusive a fazer com que
empresas viessem a desistir de se instalar em Londrina, mediante a falta de energia elétrica
(ARIAS NETO, 2008, p. 179). Ficariam assim, pois, instituidas as bases do processo de
fundacdo da cidade, estando suas relacdes econdmico-financeiras fortemente estabelecidas
com o pélo dindmico do capitalismo nacional e internacional localizados em Sdo Paulo e em
Londres (ARIAS NETO, 2008, p. 28 e 29). Portanto, de uma s6 vez, a CTNP identificou-se
com interesses da ideologia nacionalista do Estado Novo e da elite do Estado do Paran4, e
legitimou sua atuag¢do no norte do estado, no que diz respeito ao monopdlio politico e ao
controle da organizacdo espacial rural e urbana (ARIAS NETO, 2008, p. 41).

Ap6s o inicio da comercializagdo dos lotes em parcelas relativamente pequenas, um
dos meios utilizados pela CTNP, a fim de induzir o desenvolvimento e a reproducdo das
condicdes e relagdes de produgdo em sua drea de atuagdo, neste caso definidas por um projeto

imobilidrio, orbitou em torno da prética da disponibilizacdo de crédito limitado ao pequeno
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proprietario, coagindo-o a empreender, cada qual, a incorporacdo de trabalho a terra,
viabilizando, ao mesmo tempo, os negdcios da CTNP e seu monopdlio politico-econdmico no
municipio de Londrina (ARIAS NETO, 2008, p.43 a 44).

Entre 1936 e 1939, trés vilas surgiram além do perimetro urbano inicial, estendendo-
se ao norte da estacdo ferrovidria, ocupando dreas ainda loteadas a norte e a sul do perimetro
inicial. Segundo afirma Prandini'’ (2007, p. 93 e 94), de 1944 em diante, gracas 2 valorizacio
do café, da producdo agropecudria voltada ao vasto mercado consumidor rural e urbano e a
pequena e vigorosa producao mercantil urbana (FRESCA, 2002, p. 243), a expansao do tecido
urbano toma grande impulso, ultrapassando o perimetro inicial, fazendo recuar os cafezais,
valorizando diferencialmente cada lote que envolve a cidade, predominantemente situados,
nesse periodo, no sentido leste, oeste e norte, ou seja, no sentido das vias de comunicacao
com outras cidades e outras regides. No caso da Zona Leste da cidade, drea que temos
analisado com mais especificidade ao longo dessa pesquisa, verifica-se o inicio da ocupacao
em meados da década de 1940, o que se deu em fun¢do da expansdo do quadriltero inicial da
cidade — hoje mais conhecido como centro histérico —, desenvolvendo-se ai, além da
ocupacao residencial, usos voltados aos servigcos, comércio de madeiras e industrias leves.

Da valorizacdo destas terras resultam os primeiros problemas de infra-estrutura
urbana, porquanto os interesses dos loteadores, meramente comerciais, ndo obedeciam a
nenhuma técnica urbanistica, o que se agravava ainda mais ao passo que a cidade crescia,
deixando para trds dreas vazias, nao ocupadas por conta do alto pre¢o da terra urbana, quando
ja em 1951 corresponderiam a 30 % da drea urbana'®. Em 1951, quando a populagdo urbana
passara a representar 50% da populagcdo total, eram cinquenta e trés vilas, quase todas
instaladas entre 1944 e 1947, elevando-se para sessenta e sete ao longo da década de 1950
(PRANDINI, 2007, p. 96).

Ante a instauragdo do Estado Novo por meio do golpe de 1937, o monopdlio
exercido pela CTNP em parte do norte do Parand teve de se reajustar a nova conjuntura
politica, buscando legitimar seu empreendimento consoante a ideologia nacionalista do
regime e do desenvolvimento do capitalismo nacional (ARIAS NETO, 2008, p. 49 e 50).
Todavia, a politica nacionalista de entdo ndo excluia a participacdo do capital internacional,
antes, tratava-se de nacionalizar as decisdes sobre politica econdmica, porquanto a estratégia

de desenvolvimento do pais contasse com capitais oriundos tanto do exterior quanto das

7 A publicagio original do texto referido é de 1954, nos Anais da AGB.
'8 No ano de 1948, um decreto proibiu o loteamento nas adjacéncias da cidade até que fosse feito um novo plano
urbanistico, corroborando o decreto com o adensamento da cidade e com a valorizacdo dos terrenos urbanos.
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atividades agro-exportadoras para a implantacdo do programa de industrializagdo, explica
Arias Neto (2008, p. 52 e 53).

Em meio ao processo de reestruturacao pelo qual passava o capitalismo nacional, a
CTNP sofrendo uma série de vicissitudes a partir de 1939, passou pela desarticulacio de todo
o complexo politico-econdmico criado nos finais da década de 1920, culminando, finalmente,
na nacionalizacdo da Companhia, em 1944 — ano da morte de Willie Davids. Ela foi adquirida
pelos grupos Vidigal/Mesquita de Sdo Paulo e a Companhia Ferrovidria Sao Paulo - Parana
repassada ao Governo Federal, passando a fazer parte da Rede de Viacdo Parand - Santa
Catarina. Inclui-se nos fatores causais, além da Segunda Guerra Mundial, que acontecia na
Europa e a consequente repatriacdo dos capitais aplicados no exterior, a crescente carga
tributdria insidiosa sobre os capitais estrangeiros e, em meados da Segunda Guerra, a
proibicdo da propriedade de terras por grupos estrangeiros, imposta pelo Governo' (ARIAS
NETO, 2008, p. 58 € 59).

De acordo com Arias Neto (2008, p. 63 e 65), “os ultimos anos do Estado Novo
foram marcados em Londrina pela desarticulagio do complexo inglés e pelo crescente
controle da Interventoria sobre o municipio”, sendo desmontada a estrutura montada por
Willie Davids em torno da CTNP. Toda a area foi acometida por um imenso reordenamento
sociopolitico e econdmico local e regional, em nome da ideologia da Marcha pelo Progresso
brasileiro, rumo a Oeste.

Apesar da mudanca da origem do capital, a estratégia de ocupagdo espacial
permaneceu inalterada, havendo, todavia, uma diversificagdo das atividades da, agora
denominada, Companhia de Melhoramentos Norte do Paranid (CMNP), pois passaram a
incluir investimentos nos setores industriais, comerciais e financeiros, convertendo-a, na

época, em um dos maiores grupos econdmicos do Parand.

1 Conforme explica Tomazi (1997, p. 218 e 219), “[...] a venda/transferéncia das duas empresas se deu
inicialmente devido a acdo nacionalista do governo Vargas, que vetava a propriedade de terras a estrangeiros e
onerava, com impostos, capitais estrangeiros aplicados no Brasil. Em 1939, através de um decreto, era
encampada a ferrovia Sdo Paulo-Parand. Entretanto, ele s6 foi efetivado no momento em que houve um acordo
geral para transferéncia das terras a um grupo nacional, em 1944. Além disso, é necessdrio colocar que a venda
de terras, pela CTNP, ndo havia sido o que se esperava. Ela havia vendido apenas 10.061 propriedades rurais
(28,66% do total de propriedades rurais), compreendendo 110.481 alqueires (19,70% do total da drea da CTNP).
Houve, também, outro fator, aquele mais indicado pelo préprio discurso da CTNP: a Segunda Guerra, em
andamento na Europa, exigia a repatriacdo de capitais ingleses para fazer frente aos gastos publicos com a
guerra. Esta conjuncdo de fatores fez com que a ferrovia passasse as mdos do governo federal e as terras a um
grupo de capitalistas paulistas que j4 tinha ligag@o estreita com a CTNP”.
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1.1.3. MUDANCAS POLITICAS E ECONOMICAS: A DIVERSIFICACAO DOS NOVOS CAPITAIS E A
FRAGMENTACAO DO ESPACO URBANO

Neste contexto de mudanca politica, as idéias de superacao dos moldes arcaicos da
administracdo, caracterizando uma critica a ditadura estadonovista, rebatem na cidade de
Londrina, ecoam a partir do afastamento de Davids, predominando, ainda que de modo
implicito, uma correlagdo entre a idéia de democratizacdo e o impulso para o progresso, que
se manteve durante todo o periodo populista. Em Londrina, este momento caracterizou-se
pela regenerac@o material e estética da cidade, na exaltacdo das grandes obras publicas e dos
edificios que eram construidos, denotando a idéia de estabilizacdo e consolidagcdo do grupo
dominante local, a burguesia cafeeira, assumindo e configurando-se em nova personna do
capital no norte do Parand, legitimando o empreendimento capitalista e justificando as
praticas de dominagdo ao revesti-las com as mascaras do progresso da agricultura cafeeira ao
industrial, anos mais tarde (ARIAS NETO, 2008, p. 71 e 72).

A paisagem urbana sofreu profundas transformagdes na década de 1950, quando do
forte desempenho da atividade comercial e de transformagdo, notadas, por exemplo, na
substituicdo das casas de madeira pelas de alvenaria, na constru¢do das grandes obras que
serviam como referéncia para as demais construgdes da época, porque incorporavam o ideario
do progresso e do desenvolvimento, e na edificacdo dos primeiros casardes e palacetes
inspirados nas mansdes da Avenida Paulista, ao expressarem o ideal de poder e ostentacao da
alta burguesia cafeeira londrinense (CASTELNOU NETO, 1998, p. 21). Nessa época,
Londrina apresentou, nas palavras de Fresca (2002, p. 244), “[...] a maior expansdao
econOmica, populacional e fisico-territorial de sua recente histéria”, inserindo-se num
contexto de expansao econdmica nacional, regionalmente marcado pelo aumento da producao
e exportacdo agricola, destacando-se o café, ndo apenas, e um conjunto de producdo
mercantil, que garantiu a Londrina sua grande projecao.

Arias Neto (2008, p. 101) destaca que:

[...] se, até o inicio da década de 1940, a produgdo do solo urbano estava sob
o monopdlio da CTNP, a desagregacdo do complexo britanico e o fim do
Estado Novo permitiram o estabelecimento da livre concorréncia no setor —
0 que ocasionou a entrada de vérios agentes imobilidrios neste processo —,
cujo resultado foi a implantacio daqueles inimeros loteamentos sem
planejamentos, sem infra-estrutura”.
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Na década de 1950, a cidade torna-se um verdadeiro canteiro de obras e também um
palco de conflitos, legitimada e apoiada no saber cientifico, isto €, nos modernos métodos e
técnicas urbanisticas e higienisticas, pensadas para organizar a cidade colocando cada grupo
social em seu devido lugar, erigindo um abismo entre a cidade desejada pelas elites e a cidade
que ia se constituindo formal e informalmente (ARIAS NETO, 2008, p. 105).

Por outro lado, nesse mesmo periodo, marcado pela politica desenvolvimentista a
nivel nacional, que acabou se refletindo no ambito local e na mentalidade dos seus
administradores, Castelnou Neto (1998, p. 41) com énfase na dindmica arquitetdnica e

urbanistica, afirma que a partir do inicio dos anos 1950:

[...] intensificou-se uma nova configuracdo urbana em Londrina, com o
desenvolvimento de um processo de extensao e verticaliza¢do da cidade. Era
a afirmag@o da confianca dos investidores, a partir de quando a cidade nao
parou de crescer, ocupando suas dreas periféricas. Este crescimento
provocou a modernizacao da arquitetura da cidade, que se abriu a influéncia
paulista, cuja escola tinha bases racionalistas. O resultado foi a implantacdo
da arquitetura moderna e de suas caracteristicas [...].

Segundo o historiador Oliveira (2009), a estruturacdo urbana de Londrina
demonstrava claramente o abandono por parte de grupos sociais dominantes do discurso
pseudo-igualitario, heranca da postura adotada pelos entusiastas do modelo urbano
implantado pela CTNP, uma verdadeira mdscara da divisdo social. Agora essa divisdo
aprofundava-se pela hierarquia socioespacial, refletia-se no acesso diferencial as localizag¢des
e aos servicos urbanos, desnudando, na pratica do urbanismo funcionalista implantado no
municipio, “[...] a busca por instaurar uma ordem funcional aos setores da cidade através da
organizagdo do espago urbano, referendando divisdes claras da sociedade em espagos com
contornos peculiares e melhor definidos” (OLIVEIRA, 2009, p. 759)

Arias Neto (2008, p. 105 a 111) traz uma importante contribuicdo a respeito de um
fato que demonstra bem esse periodo, tanto em sua representacdo politica como em seu
contetido ideoldgico e econdmico. Entre os anos de 1951 e 1955, implantou-se um conjunto
legislativo que passaria a regular a vida municipal no ambito dos zoneamentos, dos
loteamentos, arruamentos, na ocupagao e uso racional da terra urbana, no ambito do regime
tributdrio, no primeiro Cédigo de Obras, etc. Baseavam-se, em suma, nos postulados gerais do
urbanismo formulados em 1933, pela ocasidao do IV Congresso Internacional de Arquitetura

Moderna (CIAM), exposto na Carta de Atenas, redigida por Le Corbusier, em 1941. De um
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modo geral, privilegiar-se-ia a elite cafeeira — predominantemente udenista®® —, através da
centralizacdo do poder e da concentragdo urbana, estabelecendo um controle sobre o
crescimento da cidade e garantindo as condi¢des de reproducdo desse desenvolvimento
econdmico, por meio da correlacdo entre os pressupostos do urbanismo moderno e da
higienizacdo do espago publico e moralidade social.

Seria por meio da Lei 133 de 07 de dezembro de 1951 que a Prefeitura interviria na
organizacdo social e na expansdo do espaco urbano, devendo, portanto, os agentes
imobilidrios, submeterem seus projetos de novos loteamentos a aprovacdo do Executivo, ao
qual cabia zelar pela obediéncia aos principios estabelecidos. Tais mecanismos, na verdade,
legalizariam a segregacdo entre os diferentes segmentos sociais no espaco urbano,
evidentemente, pondo em relevo a vontade das classes dominantes, no entanto, faria a Lei
133, recair sobre os agentes imobilidrios o dnus das benfeitorias nos novos loteamentos, além
de regulamentar o mercado imobilidrio, a produ¢do do solo urbano e sua comercializacdo.

Em 1955, também foi instaurado, ainda na administracdo de Milton Menezes da
UDN, o Cédigo de Obras — Lei 281 de 26 de janeiro de 1955, o qual proibia qualquer
constru¢do, reforma, aumento ou demoli¢do de edificacdo sem receber antes autorizacdo da
municipalidade, mediante projeto detalhado por profissional habilitado. E notério que os
bairros populares continuariam abandonados com problemas infra-estruturais gravissimos,
porquanto o modernismo urbanista se erigisse e legitimasse a face elitista do ‘eldorado’,
produzindo para si os melhores espacos da habitagdo, lazer, trabalho, e associacdo publica em
modernos e luxuosos edificios no centro e elitizados e planejados bairros dotados de ampla
infra-estrutura, como por exemplo, o Jardim Shangri-La e seu requintado Mercado Municipal,
na Zona Oeste, e o Jardim Santos Dumont, na Zona Leste nas cercanias do Aeroporto (ARIAS
NETO, 2008, p. 114), que, ap6s a pavimentacdo da via de acesso, tornou-se um dos enderegos
das familias que enriqueceram com o café (BEIDACK, 2009, p. 50).

Tendo em vista o novo corpo legal e normativo, a oposi¢dao politica, nesta época,
representada pelo PSD e seu candidato ao executivo Antonio Fernandes Sobrinho, valeu-se
dos prejuizos que traria aos agentes imobilidrios e ao desenvolvimento da cidade em funcdo
das exigéncias ao proprietario-loteador, e da subseqiiente elevacdo dos precos dos terrenos,
desacelerando o mercado imobilidrio da cidade. A Lei 133 contribuiu para com a derrota da
UDN (Unido Democratica Nacional) e vitéria do PSD (Partido Social Democratico), em

1955, elegendo o prefeito que, em sua campanha, valendo-se da revogacdo da referida Lei,

20 Unido Democratica Nacional (UDN), partido politico brasileiro fundado em 7 de abril de 1945, frontalmente
opositor as politicas e a personalidade de Getilio Vargas e de orientagdo conservadora.
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mais tarde revista pelo Decreto 35 de 1955, durante seu mandato, regulamentaria o artigo 20
daquela e reduziria substancialmente seu teor em relacdo aos loteamentos residenciais de
baixo e médio padrido, a estes obrigando apenas os servicos de terraplanagem, guias e
esgotamento de dguas pluviais.

Ainda nessa década, Londrina foi considerada a cidade do interior do pais de maior
importancia regional NAKAGAWARA, 1975, p. 2), a “capital” do norte do Parand, sendo o
maior centro industrial, financeiro e comercial da regido, perdendo no Estado somente para
Curitiba (MULLER, 2001, p. 112). Em 1950, o norte do Parand respondia por 18,9% da
producdo de café no Brasil. Assim conquistava, a passos largos e seguros, lugar de
proeminente importincia no pais, e Londrina despontava a frente desse processo, tornando-se
um poderoso foco de atragdo social e decisdo econdmica, um grande centro de
comercializa¢do, beneficiamento e distribui¢do dos produtos regionais (NAKAGAWARA,
1973, p. 2). Inseria-se numa dinamica de industrializagdo/urbanizacdo que, entretanto, veio se
acentuar nas proximas décadas e assim definir seu territorio.

Para Milton Santos (2008, p. 30), a partir dos anos 1940-1950, a légica da
industrializacdo prevalece. Entretanto, ndo podemos entendé-la em seu sentido estrito, mas
numa ampla significagdo, como um processo social complexo, que tanto incluiria a “[...]
formacdo de um mercado nacional, quanto os esforcos de equipamento do territorio para
tornd-lo integrado, como a expansdo do consumo em formas diversas o que impulsionou a
vida de relacdes (leia-se terciarizac@o) e ativa o proprio processo de urbanizacao”. A partir dai
entdo, segundo Santos (2008, p. 30), a urbanizacdo torna-se cada vez mais presente e
envolvente no territério, expressando-se com o crescimento demografico sustentado das
cidades médias e grandes e das capitais dos estados.

Percebe-se claramente o interesse, por parte do poder publico municipal dessa
década, em promover uma urbanizagdo modernizadora, ordenada, higienista, isolando a
pobreza e a degradacdo fisica e social dos interesses dominantes, que ia da organizagdo mais
geral da cidade ao detalhamento da vida individual no interior das habitacdes, procurando
consolidar e ampliar as préaticas de dominacdo e a manutengdo da elite cafeeira (ARIAS
NETO, 2008, p. 115). Assim, enquanto as elites e as classes médias foram as grandes
beneficiadas pelo processo de modernizacdo, o custo foi socializado por meio de impostos,
taxas e multas, onerando as classes populares mais desatendidas, cujos beneficios ndo
receberam, antes “[...] arcaram com o pre¢o de implantacdo e manutencdo da, pesada e

burocratizada, maquina administrativa municipal, que sobre elas desencadeou o processo de
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repressdao e banimento, confinando-as aos espacos tidos como adequados na nova Otica
urbanistica.” (ARIAS NETO, 2008, p. 115).

A partir dos anos 1960-1970, com o desgaste da economia cafeeira e com as
mudancas na produgdo agroindustrial, isto €, o processo de substituicio do café por
agriculturas mecanizdveis, a cidade recebeu um volumoso contingente populacional,
decorrente do €xodo rural do campo que se mecanizava, resultando em profundas alteracdes
socioespaciais e modificagdes em sua estrutura urbana.

As ultimas trés décadas do século XX caracterizar-se-a0, de acordo com Brandio
(2007, p. 139 e 140), pelo avango da interiorizagdo do urbano moderno ndo-metropolitano e
de outros variados espacos urbanos. Periodo e contexto nos quais hd grande participacdo de
empresas oligopdlicas de engenharia em setores-chave da preferéncia do capital nacional
pelas 6rbitas nao-industriais, especialmente, atuando na producdo do ambiente construido,
embora, caracterizados mais pela natureza de capitais mercantis, onde o privilégio € politico,
e a articulacdo com o Estado — nos trés niveis de poder — condicionando boas possibilidades
de lucro. Essa condicao é decisiva para se entender a natureza das questdes territoriais no
Brasil. Dado o teor politico que continuava assumindo as questdes urbanas e regionais, ainda
mais em func¢do do periodo autoritirio e do tratamento tecno-burocratico dispensado,
agravou-se o quadro jd cadtico e se aquilataram os interesses mercantis mais arcaicos em
torno da expansdo urbana, sustentando interesses especulativos e clientelistas entre
proprietarios fundidrios, capitais de incorporagdo, de construcido e também o financeiro, que
passam desse modo, a desfrutar de condi¢des vantajosas e auferir ganhos extraordindrios
(BRANDAO, 2007, p. 139 e 140).

Esse autor (BRANDAO, 2007, p. 132), ainda, avalia que:

As grandes mutacgdes no processo de urbanizagdo brasileira s6 podem ser
analisadas, assim entendendo, quando referidas e iluminadas pelos marcos
estruturais da consolidacdo e desenvolvimento de nossa experiéncia tardia e
periférica de expansdo capitalista [...] em seu movimento ciclico de
acumulacao.

Desse modo, o processo da urbanizagao brasileira deve ser investigado:

[...] no quadro das (pesadas) herangas regionais e urbanas de enormes
disparidades das experiéncias concretas das diversas dreas do paifs-
continente; no quadro da ndo-resolugdo da questdo agriria e no quadro da
preservacido/ampliacdo/renovacdo dos espagos de reproducido econdmicos e
politicos e dos horizontes de acumulagdo dos capitais mercantis [...]. Torna-
se evidente, no processo de urbanizacdo levado a cabo no Brasil, o “peso da
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historia” nos diversos espagos regionais e nas diferentes conjunturas
histéricas. (BRANDAO, 2007, p. 132 e 133).

Nesse contexto de rdpidas, profundas e potentes transformacdes, marcadas por
disparidades, convivéncias e contramarchas, de um lado, noutro sentido, preservam-se,
recriam-se e, até mesmo, ampliam-se os tracos do atraso estrutural, da exclusdo social e da
afirmacgdo de estruturas de dominagdo arcaicas, como a da renda da terra, da propriedade da
terra, da dominacao politica e do acesso ao Estado (BRANDAO, 2007, p. 133).

Relativizando a consideracdo da economia do norte paranaense, sobretudo, em seus
primeiros anos, como uma frente de expansido da economia cafeeira paulista, haja vista seu
desenvolvimento quase simultaneo équelazl, a consideracdo a seguir, explica porque, nesse
periodo, o setor primdrio e o setor tercidrio — comércio, prestagao de servigos e uma forte
atividade imobilidria — consolidam-se como as principais atividades econdmicas da cidade,
em detrimento de uma atividade industrial, que comecava a se estabelecer. A explicacdo vem

do fato de que:

Dentro da l6gica do capitalismo industrial, provavelmente o Norte do Parana
aparecia, pela propria proximidade com Sao Paulo, e também pela

N

impossibilidade de oferecer a indudstria as mesmas condi¢des que aquela
cidade oferecia, um [dcus privilegiado de consumo e ndo de investimentos
industriais (ARIAS NETO, 2008, p. 183).

Assim € que a caracteristica incipiente da inddstria local nos anos de 1950 e 1960,
apos a crise da cafeicultura, deve-se ao fato de que, certamente o capital cafeeiro drenado pelo
Estado, por meio da politica cambial dos anos de 1950, tenha sido aplicado preferencialmente
em Sdo Paulo, nisso concordam Arias Neto (2008, p. 182) e Trintin (2005, p. 5), e o que
permaneceu na regido, ndo sendo suficiente para engendrar uma industria de grande
dimensao, viu esse processo protelado para as décadas seguintes, refletindo a 16gica apontada

por Brandao (2007, p. 132 e 133).

! A consideragio de que muito do discurso tenha se incorporado a produgdo cientifica questiona argumentos tais
como afirmaram alguns pesquisadores, a propria “Companhia” sobre si, € os entusiastas da “célebre” “reforma
agraria” sob um “planejamento racional” na ‘“Zona Pioneira” do norte do Parand, drea na qual Londrina foi a
ponta de langa do “desbravamento de uma drea de mata virgem e terras inexploradas, encontrando no cultivo do
café a tonica principal da “terra da promissdo”. Conforme ja destacamos, Tomazi (1997) lembra que desde a
década de 1930, Londrina ji demonstrava uma expressiva capacidade de producdo agrdria, exportando a
producdo regional para Sdo Paulo, destaque para o algodao, feijao, milho, madeiras de lei, café e suinos, havendo
af um considerdvel volume de capital oriundo da atividade agraria, ndo s6 de Londrina mas de outras cidades da
regido. Portanto, pde em questdo e relativiza o desenvolvimento econdmico da drea situada ao norte do Estado
do Parana como um movimento de expansio da economia cafeeira do interior paulista e como uma continuidade
da dinamica iniciada em terras paulistas.
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Bragueto (1996), em sua dissertacdo de Mestrado sobre a Microrregido Geografica
de Londrina, elaborou uma periodizacdo das fases iniciais de ocupacao e de transformacdo do

espaco agrario dessa drea, resultando em trés periodos. Conforme o autor, o primeiro periodo:

[...] se comporta como frente pioneira, assim como a fase de crescimento da
atividade cafeeira. Este periodo se estende do inicio da década de 1930,
quando a estrada de ferro chega a Londrina até o inicio da década de 1960,
podendo ser estabelecido como marco de ruptura desse periodo o ano de
1962, quando € colocado em pratica o primeiro planejamento para a
erradicacdo do café, promovido pelo Governo Federal. O segundo periodo é
marcado pelo declinio da cafeicultura, acompanhada de um processo inicial
de avango da pecudria e em seguida pela expansio das lavouras tempordrias.
Este periodo se estende de 1962 até 1975, quando ocorre uma geada que
destréi toda a lavoura cafeeira e a politica agricola a partir de entdo se
acentua no incentivo as lavouras ditas modernas. O periodo seguinte, que vai
de 1976 até os dias atuais, se caracteriza pela intensificacio da chamada
industrializacdo da agricultura, marcada por uma relagdo de dominagdo da
agricultura pelo setor industrial (BRAGUETO, 1996, p. 3).

Tomando como referéncia este “terceiro periodo” de Bragueto (1996), buscaremos
nortear a reflexdo em torno do processo de reestruturacdo urbana pelo qual passara a cidade
de Londrina nas trés ultimas décadas do século XX, e na atual?>. Fresca (2002, p. 245), afirma
que ja no inicio da década de 1960, Londrina seria marcada pelas grandes transformacgdes
sociais, econOmicas e populacionais, ou seja, um longo processo de transformacgdo geral que
incidira sobre todo o norte do Parand, como foi o caso da modernizacdo agréria que, tendo
perdurado e se acentuado pela década de 1970, concentrou a propriedade da terra; aumentou a
area de pastagem; introduziu novas culturas, como a soja e o trigo; diminuiu a drea e a
producdo de géneros alimenticios, como arroz, feijao etc.; consolidando a producio cooperada
bem como a proletarizagdo no meio rural, vis-a-vis “[...] a intensificacdo no Brasil do
processo de acumulagdo capitalista centrada, sobretudo, na reproducado industrial” (FRESCA,
2002, p. 245).

A mudanca nas estruturas produtivas, a substituicdo dos cafezais pelas culturas
mecanizadveis — como a soja, milho, trigo, cana-de-actcar — e, portanto, de toda a mao-de-obra
empregada no seu cultivo, com a consequente migracao dela para os centros urbanos, resultou
numa verdadeira didspora, um contingente de aproximadamente 1.160.839 pessoas a
deixarem o Parand durante o periodo (TONELLA, 1997, p. 134), no qual o Brasil também

perdera aproximadamente 226.000 empregos rurais.

*2 Tarefa a que daremos continuidade no capitulo 4.
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Nesse contexto, em Londrina, um grande desordenamento e profundas
transformagdes acometem suas periferias, a0 mesmo tempo em que obras planejadas eram
construidas seletivamente pela cidade. Em fins da década de 1970 e inicio de 1980, ver-se-a
um desmoronamento daquela cidade ideal propalada pelos “pioneiros”, constatando-se falta
de planejamento urbano, crescimento acentuado combinado ao déficit habitacional,
insurgéncia de conflitos pela ocupagcdo do espaco para a moradia por parte da populacdo
desassistida (TONELLA, 1997, p. 138).

Muitos municipios paranaenses, inseridos na dindmica da concentragdo econdmica
da atividade agraria, estiveram, até a década de 1970, associados as possibilidades de auto-
sustentacdo por suas proprias dreas rurais, conforme assinala Moura (2004, p. 39). Porém,
quando da modernizac¢do da agropecudria e incremento da atividade industrial dos anos 1970
e 1980, os municipios do norte e noroeste do estado passaram a formar areas de forte evasao
populacional, diferentemente, focos concentradores definiam-se, além de Curitiba, em
Londrina e em Maringd, afirmando-se como centralidades nas suas respectivas dreas de
influéncia® (MOURA, 2004, p. 39).

As trés ultimas décadas do século XX compdem um recorte analitico, seja por conta
da reestruturacdo pela qual passou o capitalismo a nivel mundial, seja pelas mudancas
politicas, sociais e econdmicas vividas no pais, compondo uma etapa da urbanizacdo em que
se consolidam novos processos e novas formas, vindo a tona novos agentes estruturadores do
espaco urbano, sendo que, quando nao eram novos, articulavam-se aos novos e ampliavam
sua escala de atuacdo e seu peso na defini¢do da estrutura urbana. Entra em cena o papel do
capital financeiro e das politicas habitacionais, a participacao de um vasto leque de capitais no
setor imobilidrio resultando novos processos e, portanto, novas caracteristicas no ambiente
construido das cidades. Este periodo se caracteriza por uma ampla reestruturacdo na
organizacao espacial do capitalismo, seja nos espagos das cidades, nas regides ou mesmo no
espaco global, constituindo-se numa resposta as crises de acumulagdo, a0 mesmo tempo em
que as contém, afirma Harvey (1990, p. 432). Desse modo, com base no exposto € na breve
retrospectiva da producdo do espaco urbano londrinense, pretendemos agora concentrar a
atencdo nesse novo momento, € investigar a producdo do espago urbano em Londrina, no

contexto da ampliacdo territorial da base fundidria da cidade.

2 Conforme Moura (2004, p. 41), Londrina situa-se no nivel de centralidade maximo e muito forte como um
centro regional na rede urbana brasileira - posi¢do também conquistada apenas por Floriandpolis na regido sul —,
situada num “[...] complexo urbano de forte dinamicidade e nitidas relagdes extra-estaduais, englobando duas
aglomeragdes urbanas: a de Londrina, que articula mais sete municipios vizinhos ao pdlo, e a de Maringd, que
articula mais trés [...], num conjunto de centralidades expressivas, compondo um extenso eixo concentrador de
atividades e de populacdo urbana.” (MOURA, 2004, p. 42).
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1.2. O SETOR IMOBILIARIO NA CIDADE LONDRINA-PR: PARCELAMENTO DA
TERRA URBANA, LOTEAMENTOS E AMPLIACAO TERRITORIAL DA BASE
FUNDIARIA POS-1970

Neste momento, deparamo-nos com diferentes possibilidades de encaminhamentos
que poderiamos dar ao presente texto, a fim de responder as questdes que motivaram a sua
realizacdo, mesmo assim, a op¢ao por discutir o mercado de terras urbanas, especificamente
os loteamentos, parte da necessidade de se compreender o crescimento fisico territorial da
cidade de Londrina em suas frentes de expansdao imobilidria, os chamados vetores dessa
expansdo, e os diferentes interesses e agentes envolvidos nesse processo, bem como as
conseqiiéncias que se desdobram para a cidade como um todo.

Recentemente, a atividade imobilidria tem alcangado um crescimento sem paralelos,
niao apenas em Londrina, mas no mundo todo, tem se complexificado na medida em que
novos agentes entram em cena, novos interesses que, representando diferentes segmentos
sociais, materializam-se no espago urbano, distinguindo-se em funcdo da camada social a que
se pretendem, seja pelo mercado formal ou informal®*.

Se, pela 6tica do conflito, j4 podemos compreender a desigual e heterogénea
estruturacdo da cidade, tanto mais pelos mecanismos e instrumentos que os agentes deste
processo dispdem, os quais se tornam fundamentais a compreensao da légica da produgdo do
espaco urbano. Neste aspecto chamamos ateng¢do aos instrumentos econdmicos relacionados
diretamente a financeirizacdo das cidades e da producdo do ambiente construido, e aqui o
Estado assume importante papel junto aos instrumentos normativos, seja de um ponto de vista
estrutural e macroecondmico na escala do Estado-nacdo, ou na escala da cidade, por meio da
legislagdo municipal.

Certamente, o aspecto politico do planejamento urbano adquire maior visibilidade
quando hé convergéncia de acdes que, dependendo dos rumos tomados, levam a diferentes
resultados, mesmo assim, ndo obstante alguns casos em que a legislacdo urbana fez-se
cumprir do ponto de vista da justica social, observa-se uma permissividade correndo ao
encontro do planejamento urbano, culminando mais na gestdo empresarial que no plano, em
seu sentido mais amplo, conforme discute Villaga (1999).

O objetivo deste subcapitulo € apresentar: 1) a pertinéncia e a importancia da

pesquisa a compreensdo da situacdo atual tal qual se encontra o processo analisado em nossa

24 Sobre 0 mercado informal e o circuito da autoconstru¢io em Londrina, ver Postali (2008).
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cidade, que € o das atividades imobilidrias, destacando os loteamentos e as frentes de
expansdo urbana; 2) o papel desempenhado pelos agentes envolvidos no processo, dentre eles,
aqueles resultantes das atividades do setor privado e do poder publico; 3) as conseqiiéncias da
expansao fisico-territorial da cidade que possamos considerar como diretamente vinculadas a
atividade imobilidria seja ela empreendida pelo setor privado ou pelo Estado; para, no dltimo
capitulo desta dissertacdo, 4) compreender a diferenciacdo espacial e sua relagdo com a
segmentagdo do mercado imobilidrio, ao analisar parte da oferta de novos terrenos no
mercado formal em Londrina na década de 2000 e a dinamica de valorizagao e estruturagcao de
areas, tomando como exemplo o caso da Zona Leste, como um novo vetor de

desenvolvimento imobilidrio na cidade.

1.2.1. OS LOTEAMENTOS E A INICIATIVA PRIVADA EM LONDRINA

Nesta sec¢do, pretende-se tratar da expansao fisico-territorial da cidade de Londrina,
colocando em relevo aspectos importantes, visando a uma reflexdo que permita estabelecer
um nexo entre nosso estudo de caso e os movimentos estruturais gerais — que figurardo no
capitulo 3 —, ligados aos mecanismos econdmicos globais, e os chamados movimentos
conjunturais gerais — tema a ser tratado no capitulo 2 —, que fazem referéncia ao
comportamento da atividade construtora, e entre estes dois e 0s movimentos estruturais
particulares, relacionados as transformacdes que ocorrem a escala da estrutura urbana — a
serem discutidos neste e no quarto capitulo.

A este conjunto coeso, Jaramillo (2009) denomina movimentos do solo urbano, o
qual determina, nas cidades, os varios tipos de movimento de seus precos. Segundo Jaramillo
(2009, p. 196), a importancia encontra-se no fato de que tais movimentos expressam-se com
muita freqiiéncia e clareza e acarretam praticas de grande pertinéncia a estruturacao dos
precos no mercado de terras e a propria estrutura¢ao das cidades.

Este movimento, por sua vez, € estrutural, porque € resultado da dindmica urbana
como um todo; € conjuntural, porque diz respeito as especificidades encontradas na escala do
Estado-nagdo; e € particular, porque opera em cada momento e em localizagdes especificas a
partir de mudancas nos usos do solo, mudancas de zoneamento, maior flexibilizagao quanto as

normas de construtibilidade etc.
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O crescimento fisico territorial de uma cidade € sintomatico de uma série de fatores
que, muitas vezes, escapam a ordem do local. Mas, nesta seccdo do texto, optamos por
enfrentar a forma como esse processo ocorre sob a légica do mercado imobilidrio, pelo
parcelamento da terra urbana, pela oferta de novos terrenos, pelo crescimento da zona urbana
em relacdo a rural e dai todo o processo de valorizacio do entorno e aumento de 4reas
lotedveis, o que nos ocupard no ultimo capitulo desta dissertagao.

A expansao fisico-territorial da cidade de Londrina foi resultado imediato da l6gica
dos interesses imobilidrios e das praticas especulativas, da valorizacdo do preco da terra
urbana, do carater ciclico do mercado imobilidrio, da oferta de terrenos em novos
loteamentos, da constru¢do civil em geral, consoante a conjuntura econdmica e financeira
brasileira, e da acdo do Estado ao localizar os conjuntos habitacionais em &reas
desvalorizadas, proliferando dreas de afastamento socioespacial e vazios urbanos.

Os loteamentos, formas importantes por meio das quais se realiza o processo de
expansdo da cidade, mantém intimas relacdes com as redefinicdes da forma urbana, tendo
seus agentes de ponta (proprietdrios, incorporadores, construtores, corretores etc.), como um
elo entre a ordem proxima e a ordem distante, para as quais a cidade se constitui numa
mediacao, pois a producdo de loteamentos mantém uma estreita relacdo com as conjunturas
especificas e com as estruturas e formas herdadas (FRESCA e OLIVEIRA, 2005, p. 55).
Assim, a constru¢do da cidade e do urbano, erigindo-se como um campo de disputas e
conflitos, também depende da acumulacdo de diferentes capitais, detentores nao sé do poder
econdmico, mas também da capacidade de influenciar as decisdes politicas locais, que digam
respeito as suas acdes € aos 0s outros segmentos sociais, seja ao inclui-los, enquanto demanda
solvavel para o seu produto, ou ao exclui-los de determinados espagos da cidade ou de
determinadas esferas de decisdes politicas, enquanto cidadaos.

A produgdo de loteamentos, segundo Fresca e Oliveira (2002, p. 55), constitui-se
num importante ramo do setor imobilidrio pelo papel significativo que desempenha no
contexto da formagdo econdmico-social capitalista, pois, além de contribuir no combate a
baixa tendencial da taxa de lucro, compreende a valorizacdo do solo urbano ao envolver
transformacgdes no seu uso a mudancas na esfera das localizagdes, provenientes da adicdo do
trabalho social ao solo. Em Londrina, esse processo “[...] € tanto um resultado como um fator
de exacerbacdo da segregacdo socio-espacial e do processo de valorizagdo-especulacdo do
solo urbano”, conforme Fresca e Oliveira (2002, p. 58). A seguir, no mapa 2, apresenta-se

uma breve descri¢do da evolucdo do tecido urbano da cidade de Londrina por décadas.



Mapa 2: Londrina. Evolucio da implantacio de loteamentos. 1930 a 2004.

Fonte: IMAPP UEL - Atlas Ambiental da Cidade de
http://www.uel.br/revistas/atlasambienta/[EXPANS AO/Loteamentos.jpg

Londrina,

2008.

Disponivel

49

em:



50

O mapa anterior estd subdividido em 57 “bairros” segundo uma tipologia da
Prefeitura Municipal de Londrina, que leva em conta as semelhangas socioecondmicas € 0s
nomes dos bairros mais populares e conhecidos de Londrina. Logo abaixo das zonas (Norte,
Sul, Leste, Oeste e Centro), os referidos bairros agrupam setores censitarios do IBGE — como
também vilas, jardins, residenciais, conjuntos habitacionais, parques industriais, condominios
urbanisticos® etc. —, a partir de uma estruturac@o reconhecida e aceita pelos londrinenses, de
acordo com o Instituto de Pesquisas e Planejamento Urbano de Londrina (IPPUL).

O nicleo corresponde ao perimetro inicial, estabelecido pela CTNP a época da
fundacdo (Centro Histérico e Vila Recreio), na década de 1930. Da década de 1940 sdo,
dentre outros locais, as adjacéncias da Viacdo Garcia (Brasilia) e da antiga refinaria de 6leo
de soja Anderson Clayton (Fraternidade), ao longo da Avenida Celso Garcia Cid (Brasilia).
Nesta década, tem inicio a expansdo da malha urbana além do perimetro original estabelecido
pela CTNP. Na década de 1950, a expansdo da malha urbana foi nitidamente superior a que
ocorreu no periodo anterior (Shangri-La, Aeroporto, Vila Brasil, Vila Ipiranga, Vila Casoni).
Dessa década data o primeiro plano urbanistico, instituido pela Lei 133 de 1951, e a
constru¢do da barragem do Lago Igapé (Higiendpolis) na Zona Sul e do Aeroporto de
Londrina, na Zona Leste. Na década de 1960, a popula¢do da cidade quase dobra em relacdo
aos nuimeros de 1950. Agora com 134 mil habitantes, Londrina conhece uma série de
transformagdes fisico-territoriais, sociais, econdmicas € demogréficas, que, em funcdo da
primazia da populagdo urbana sobre a rural, insere a cidade num quadro de crescimento
desordenado e de limita¢des infraestruturais.

E de 1968 o primeiro Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, que tinha por
funcdo disciplinar e racionalizar a expansao urbana, o uso do solo, a circulagdo e a localizacao
dos equipamentos basicos — como, por exemplo, o centro comercial, a Universidade Estadual
de Londrina (UEL), o aeroporto e as zonas industriais e recreativas etc. —, que se saturavam
devido aos elevados indices de urbanizacao e industrializacdo (FRESCA, 2002). Ao findar da
década de 1960, a cidade possuia um grande contingente populacional empobrecido e
desempregado, desprovido de recursos financeiros e de acesso aos equipamentos publicos,
instalando-se nas areas periféricas, inaugurando formas de assentamentos urbanos segregados
e irregulares. A expansdo urbana da década de 1960 (Bandeirantes, Quebec, Presidente,
Jamaica, Ideal, Interlagos, Fraternidade, Higiendpolis, Piza etc.) mais que duplicou a drea

urbana, tendo sido, inclusive, proporcionalmente maior que o préprio crescimento

 Denominagio oficial utilizada para designar condominios fechados horizontais em Londrina.
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demogréfico do periodo. Entre 1960 e 1970 a expansdo da malha urbana teve um acréscimo
de 1.835 ha, totalizando 3.179 ha (FRESCA, 2002).

Em Londrina, o mercado imobilidrio, gerido pela iniciativa privada, promoveu uma
forte atividade loteadora na década de 1970, especialmente a partir de 1976, “[...] momento
em que os investimentos publicos na cidade também se ampliam [...]” (OLIVEIRA, 2005b, p.
6). O nimero de loteamentos aprovados durante essa década foi de 96. No entanto, conforme

Oliveira (2005b, p. 6):

[...] um olhar mais atento, considerando a desagregacdo desses dados por
ano, revela que, na verdade, o “grande boom” da expansdo em relagdo as
acdes da iniciativa privada, se deu a partir de 1975. No periodo que vai de
1975 a 1980, foram aprovados mais loteamentos do que a média, sendo que
os maiores picos se deram em 1976 com 25 loteamentos e 1979 com 18
loteamentos.

Consistiu numa reorientagao dos ativos da cafeicultura e seu direcionamento ao setor
imobilidrio, principalmente daqueles representados pelas propriedades rurais e as mudancas
nas estruturas agrarias e em todo o complexo produtivo por ela até entdo gerido, bem como a
conversdo de terra rural em terra urbana, localizada em grandes quantidades nas proximidades
da édrea urbana (OLIVEIRA, 2005b, p. 6). Tais glebas eram incorporadas a cidade, dando
origem aos loteamentos privados, parcelados em vérios terrenos destinados a edificacao, em
muitos casos, com o descumprimento das leis municipais visto que, a atividade se tornara
rentdvel — para os grandes e pequenos proprietdrios fundidrios, dentre eles, agricultores,
comerciantes e industriais — ndo s6 para fins de moradia, mas, também, com o uso da terra
destinado as atividades produtivas. Do final da década de 1970 data a criacdo da Lei Federal
N° 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas ou
de expansao urbana, a qual estabelece a obrigatoriedade de dreas destinadas a circulagdo e a
implantacdo de equipamentos publicos e comunitdrios, bem como de espacos livres
proporcionais a densidade da ocupagdo prevista para o loteamento, dentre outras diretrizes e
outras providéncias que terdo reflexo na organizagdo e profissionalizacdo da atividade de
promocdo imobilidria e de incorporagdo loteamentos, no Brasil e também em Londrina.

Razente (1984, p. 279) destaca uma mudanca muito importante, nesse momento de
evolucdo das formas de produgdo e comercializagdo do espago, que foi a diferenciacdo entre
proprietario da gleba, incorporador, corretor, dentre outros. No tocante aos dois primeiros
agentes, Razente (1984, p. 279) observa que os incorporadores (promotores imobilidrios) t€ém

como logica de atuacdo a compra antecipada das glebas para futuro parcelamento em terrenos,
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podendo o primeiro se associar ao segundo, mas, com o mesmo objetivo, de fracionamento e
promoc¢ao imobilidria. Ainda destaca que, o “pacto” permite a nao-imobilizacdo de capital
inicial para a compra de glebas, nem adiantamento, o qual, bem como os relativos a dotacao
de infra-estrutura, pagam-se pela venda antecipada dos lotes.

A tabela 1 tem por finalidade apenas apresentar sucintamente os numeros da
evolucdo e as diregdes da expansdo da area urbana de Londrina, decorrentes dos loteamentos
privados, implantados ao longo de sua histéria. O que podemos constatar é o carater ciclico,
conforme coloca Oliveira (2005a, 2005b), a respeito do parcelamento da terra urbana em

Londrina, sobretudo nas ultimas décadas.

Tabela 1: Londrina. Expansio total da area urbana, dos novos loteamentos e direcoes da expansio 1934-
2004.

o y 2
1lx)nos L5902 D0 e LG Area loteada (em km?)" Direcdes da expansao
ase (acumulado)
1934 2,50 2,50 Concentrada
1940 8,93 6,43 Concentrada
1950 14,79 8,36 Oeste ¢ Leste
1960 30,94 16,15 Todas as direcdes
1970 59,64 28,70 Exceto Sudoeste
1980 68,04 8,40 Sul e Norte
1990 86,17 18,13 Exceto Centro e Oeste
2000 93,78 7,61 Exceto Centro e Oeste
2004 162,32 - Exceto Centro e Oeste

' Area resultante dos novos loteamentos implantados.
Fonte: PAULA, 2006, p. 62; ALVES, 2005, p. 20; BARROS (et al), 2008. Organizagdo: AMORIM, Wagner
Vinicius.

O periodo a partir do qual podemos perceber mudancas quantitativas, qualitativas e
nas direcdes da expansao urbana da cidade € a partir da década de 1950, década na qual foram
aprovados aproximadamente 70 loteamentos, quantitativo inferior ao da década subseqiiente,
quando foram aprovados 125 loteamentos (PAULA, 2006). Segundo esse autor (PAULA,
2006, p. 63), isto permite verificar a grande mudangca na expansdo urbana que se
concretizaria, principalmente a partir dos anos 1970, assumindo uma tendéncia cada vez mais
periférica, seja pela construcdo dos conjuntos habitacionais®®, sobretudo nas Zonas Norte — 0s
chamados “cinco conjuntos”, segundo Fresca e Oliveira (2005, p. 59), um ponto de inflexdo
de uma variada gama de processos correlatos a expansao urbana acelerada, segregacdo socio-

espacial e valorizacdo das dreas intermedidrias ndo ocupadas —, Leste e Sul, ou pela instalacao

6 A questdo da estruturacio do espaco urbano londrinense sob o prisma da habitagdo serd tratada no préximo
capitulo.



53

de dreas fabris e parques industriais nas Zonas Leste, Sul, Oeste e, posteriormente, em tempos
mais recentes, Norte.

No estudo realizado por Fresca e Oliveira (2005, p. 62 e 63), a partir da anélise de
uma amostra de 298 parcelamentos27 aprovados durante as décadas de 1970, 1980 e 1990,
classificados em loteamentos e subdivisdes, constatou-se que durante a década de 1970 foram
aprovados 96 loteamentos, concentrados entre os anos de 1976 e 1979, a partir do que se
seguiria um periodo de crise aguda, evidente apds 1982, num cendrio de instabilidade
macroecondmica, inadimpléncia, dependéncia em relacio ao Estado e arrefecimento da
atividade imobilidria, enquanto as glebas com potencial de parcelamento e futura valorizacao
assumiram um papel de reserva de valor (FRESCA e OLIVEIRA, 2005, p. 68). Ao todo, na
década de 1980, foram aprovados apenas 34 loteamentos. Tal quadro estender-se-ia até 1991.
A lenta recuperacdo apds 1992 e um novo pico de expansdao apds 1995 permite verificar a
ligacdo entre a conjuntura nacional e a dindmica da produgdo do espaco urbano londrinense,
década na qual foram aprovados 102 novos loteamentos, recuperando-se a iniciativa privada e
a consolidacdo da drea urbana em Londrina.

Diferentemente das décadas precedentes, apds 1970, haverd um predominio das
pessoas juridicas, ou seja, das loteadoras em relagdo a proposi¢ao de novos loteamentos, o que
atesta o grau de profissionalizacdo e o nivel de organizacdo da atividade em Londrina. De
acordo com Oliveira (2005a, p. 14), na década de 1970 elas responderam por 54% dos
loteamentos propostos; na década de 1980, por 82,3%; e na década de 1990, por 80%.
Conforme Fresca e Oliveira (2005, p. 92 e 93), as loteadoras constituir-se-ao pela associagdo
de individuos dos mais diferentes tipos de atividades profissionais, desde “[...] advogados,
médicos, professores, contadores, comerciantes, agricultores entre outros [...]”, sendo em
alguns casos o interesse pelo setor imobilidrio secunddrio em relacdo as atividades
desenvolvidas por estes agentes, por exemplo, comércio de veiculos, combustiveis,
agropecudrio, indudstria téxtil, servicos em geral, ou mesmo, atividade construtiva e,
complementarmente, loteamentos.

Em 1970, quando Londrina jia possuia, aproximadamente, 228 mil habitantes,
tiveram inicio a constru¢do dos conjuntos habitacionais nas dreas periféricas da cidade,
aumentando ainda mais a malha urbana, quando se acresceu 2.595 ha a mesma, totalizando
em 1980, 5.774 ha, um reflexo dos 127 novos loteamentos (publicos e privados),

incorporados a cidade. A area urbana construida, que era de 34,6 km? em 1970, amplia-se

7 Compreende as subdivisdes e os loteamentos, no entanto, o autor analisou 230 que correspondem aos
loteamentos apenas, e com base nesse nimero desenvolveu a andlise que aqui utilizaremos.
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para 59,3 kmz, em 1980, registra um aumento de 2,4 km?/ano (OLIVEIRA, 2005). Embora a
cidade tenha apresentado um crescimento em quase todas as dire¢des, 0s novos loteamentos
ocorreram majoritariamente a oeste e a leste, ao longo da rede vidria, em direcdo as cidades de
Cambé e Ibipora respectivamente, ampliando cada vez mais as distancias entre os locais de
trabalho e de moradia. Em fins da década de 1970, a Zona Leste passou a receber os primeiros
conjuntos habitacionais, diferenciando-se no tocante a ocupagdo residencial. A proximidade
em relacdo ao aeroporto havia entdo consolidado bairros até hoje considerados de alto padrao.
Nas dreas periféricas, instalavam-se grandes conjuntos habitacionais e algumas unidades
industriais, que depreciavam a terra urbana para fins residenciais.

Ja na década de 1980, quando o indice de urbanizagdo atingiu 88%, e a cidade tinha
100 mil novos habitantes, segundo Fresca (2002), houve um decréscimo no ritmo de expansao
urbana, sendo agregado apenas 783 ha, acumulando um total de 6.557 ha. De outro modo, de
acordo com Oliveira (2005a e 2005b), houve um aumento de 59,3 km?> para 89,19 km? de 4rea
aprovada em novos loteamentos no final da década, aproximadamente 2,98 km?*/ano. Os
limites da drea construida se estendem ao norte, com a constru¢do dos primeiros conjuntos
habitacionais no atual bairro Cinco Conjuntos (conforme o mapa anterior), € ao sul pelo
asfaltamento da PR 445 que liga Londrina a capital Curitiba.

O intenso crescimento € a opcdo pela implantacdo dessas grandes dreas residenciais
em descontinuo ao tecido urbano ja consolidado ocasionaram o surgimento de grandes vazios
urbanos e o aparecimento de ocupacdes irregulares, devido a supervalorizacdo das terras
urbanas e a forte especulacdo fundidria e imobilidria que incidiu sobre as glebas adjacentes a
nova drea urbana. Se, por um lado, nesta década, hd decréscimo no ritmo de expansdo da zona
urbana e proliferacao dos conjuntos habitacionais, hd, por outro, uma grande verticaliza¢do na
area central, ndo por falta de areas a serem incorporadas, nem pelo afa de modernidade, quica
pelo aumento no preco da terra urbana, mas, certamente, como afirma Fresca (2002, p. 248),
“[...] como drea de investimentos na qual a reproducdo do capital estava bastante vidvel”.
Favorecida a construcao civil e a promogdo imobilidria pela conjuntura econdémica nacional, a
verticalizacdo foi, conforme Fresca (2002, p. 249), no contexto londrinense “[...] a face
indelével da producao do espaco urbano na década de 1980”. No periodo compreendido entre
1980 e 1994, considerando apenas os edificios com mais de quatro pavimentos, 44% das
edificacOes foram destinadas ao uso residencial coletivo, principalmente a populagdo com
renda média e alta (FRESCA, 2002, p. 249).

Considerando-se que, no inicio da década de 1970, a drea urbana incorporada era de

34,6 km?, até o ano de 1987 a evolucdo dessa drea deu-se basicamente em todo o seu entorno,
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mas com menor concentra¢do nas dire¢des noroeste e sudoeste, perfazendo um total de 76,81
km? nesse ano e 89,19 km? em 1990. Entretanto, na préxima década, sobretudo no periodo
compreendido entre 1993 e 199628, houve um menor crescimento, totalizando 114,53 km? em
1999, e 118,51 km? em 2000, efetivos de uma expansdo fisico-territorial que apresentou
continuidade em relacdo a expansdo iniciada em décadas anteriores, seguindo um padrdo de
crescimento de 2,9 km?/ano. Entretanto, demonstrando novas tendéncias, com diferencas no
tocante aos agentes privados e as formas de incorporagdo, que se proliferavam em inimeros
loteamentos em areas de reserva, os chamados vazios urbanos, ou em dareas ainda mais
periféricas, algumas agravadas por irregularidades e ndo contigiiidade espacial, culminaram,
em 2001, num acumulado de 14,36% de vazios urbanos em relacdo a toda drea construida
para o conjunto da Zona Urbana (FRESCA, 2002, p. 251).

Ainda, em fins da década de 1990 e inicio da década de 2000, quando a expansao da
malha urbana demandou, inclusive, a criacio da Zona de Expansao Urbana29, constante no
Plano Diretor de 1998, a cidade teve seus limites alargados, sobretudo na area sudoeste, como
uma resultante da valorizagao diferencial da terra urbana por conta da constru¢ao do Shopping
Catuai no inicio da década de 1990, seguida pela constru¢do de vdrios loteamentos de
condominios fechados.

A partir das 230 amostras elaboradas por Fresca e Oliveira (2005), levantamos as
localizacOes destes loteamentos nas distintas zonas e bairros da cidade. Ao todo sdo cinco
zonas: Centro, Leste, Oeste, Norte e Sul, embora, houve também, durante as trés décadas em
andlise, a incorporacao de loteamentos nas dreas de expansao urbana de Londrina, isto €, drea
legalmente situada fora da Zona Urbana. Ainda, a fim de ter uma melhor idéia da localizacao
dos loteamentos por zonas e bairros implantados ao longo das trés décadas, o mapa 3 faz-se

necessario a andlise da tabela 2 logo abaixo e do grafico 1 que aparecerd mais adiante.

¥ Fresca (2002, p. 251), destaca a estabilizacdo econdmica via Plano Real e, a partir de 1995, a aprovagio de um
novo Plano Diretor, estendendo o perimetro urbano e regularizando e favorecendo algumas tendéncias
relacionadas as praticas fundidrias e imobilidrias.

2 Em Londrina, a legislacdo define e diferencia, desde o Plano Diretor de 1998, a Zona Urbana e a Zona de
Expansdo Urbana. A primeira compreende as dreas urbanizadas, ou em vias de ocupagdo, e as glebas com
potencial de urbanizagdo, que ainda ndo sofreram processo regular de parcelamento. A segunda € aquela externa
a Zona Urbana, onde se prevé ocupacdo ou implantagdo de equipamentos e empreendimentos considerados
especiais e necessdrios a estrutura urbana, sendo que a transformagdo de Zona de Expansio em Zona Urbana fica
vinculada ao processo de aceitacdo de loteamentos regularmente aprovados e implantados, ou ao visto de
conclusdo de obras regularmente aprovadas e construidas.
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Tabela 2: Londrina. Localizacao dos loteamentos aprovados por Zonas (em niimeros absolutos e em %).

1970, 1980 e 1990.
Décadas | Centro Leste Oeste Norte Sul EAELS c~le . N.ao Total
expansao | identificado

1970 7 21 19 11 27 0 9 94
7,45 22,34 20,21 11,70 28,72 0,00 9,57 | 100,00%
1980 2 5 4 6 11 0 4 31
6,45 16,13 12,90 19,35 35,48 0,00 9,68 | 100,00%
1990 2 22 13 36 20 4 6 103
2,06 22,66 13,39 37,08 20,6 4,12 6,18 | 100,00%
Total 12 48 36 54 58 4 18 230
ota 5,24 20,96 15,72 23,58 25,33 1,75 7,42 | 100,00%

Fonte: Fresca e Oliveira, 2005. Organizagdo: AMORIM, Wagner Vinicius.

Mapa 3: Londrina. Divisdo em Zonas e Bairros.
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Obviamente que este critério de zoneamento da cidade € generalizante, tratando-se
de amplas dreas, que englobam enormes diferencas e espacos socioeconomicamente distintos.
Contudo, a diferenciacdo entre uma zona e outra ndo € desprezivel na consideragdo da
estruturacdo residencial e, sobretudo no ambito da preferéncia dos consumidores mais
capacitados, existindo, por exemplo, um estereftipo em relacio a determinadas zonas da
cidade.

Ao longo das trés décadas, foi menor a concentracao dos loteamentos na Zona Oeste,
havendo, inicialmente menor incidéncia na Zona Norte apenas, situacdo que mudard
drasticamente apds o advento dos conjuntos habitacionais nesta Zona e valorizacao das dreas
intermedidrias entre esta e a Zona Centro. De uma forma equilibrada, para o conjunto da
década de 1970, nas demais Zonas, os loteamentos incidiam nas localidades mais préximas da
drea central.

Na década de 1980 vimos uma diminui¢do nas Zonas Leste e Oeste, € uma maior
concentracdo nas Zonas Norte e Sul, na primeira pelos fatores ja explicitados anteriormente e
na segunda, confirmando uma bipolarizacdo socioecondmica da ocupacdo residencial. Ao
norte houve predominio dos conjuntos habitacionais, portanto, de loteamentos voltados para
uma clientela mais popular e economicamente menos capacitada. No sentido sudeste, a
ocupacdo também foi bastante popular e a sudoeste, ocorrerd exatamente o contrario, no vetor
de expansdo imobilidria, concentrando-se as margens do Lago Igapé e nas imediagdes dos
bairros mais elitizados da cidade das décadas anteriores, como, por exemplo, o Quebec e o
Shangri-La.

Finalmente, na década de 1990, verificou-se uma diminuicdo a oeste, e a
confirmacdo das tendéncias que se definiam na década anterior para as demais zonas.
Também nessa década observamos a aprovacdo de novos loteamentos nas dreas de expansao
urbana, a sudoeste — incrementado pelo advento do Shopping Catuai e do Carrefour —, onde
hoje se localizam a maior parte dos condominios urbanisticos e condominios de chicaras.

Na tabela 3, constam os nimeros da expansdo da zona urbana resultante do
lancamento dos novos loteamentos no periodo em que estamos analisando. A tabela foi
organizada com base em diferentes autores (FRESCA, 2005; OLIVEIRA, 2005a e 2005b);
POLIDORO, TAKEDA e BARROS, 2009; e LONDRINA - Secretaria Municipal de Obras e
Pavimentacdo — Diretoria de Loteamentos), e procura demonstrar a evolucdo da drea
incorporada pelos loteamentos de iniciativa privada, ao longo das décadas 1970, 1980 e 1990.

Embora, informe a 4drea acumulada até a década de 1960, nao ha mencdo as incorporagdes
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anteriores, tendo-se em vista a disponibilidade de informacOes e o recorte temporal

. 30
analisado™.

Tabela 3: Londrina. Expansiao da Zona Urbana e novos loteamentos particulares. 1960 a 2010.

Periodos Area’ Area Aun’le.n to Aumento o Participacao
construida médio N° de

(por acumulada agregada anual ) loteamentos” (BC

décadas) 2 em km’ 2 da ACA'! loteadoras (%)
(km") (km")

1960 31,79 18,35 1,80 - - -
1970 34,60 24,70 2,30 53,00 102 54
1980 59,30 29,89 2,98 59,35 34 82,3
1990 89,19 29,32 2,90 41,60 110 80
2000 118,51 30,90 3,10 24,00 77 80

' drea construida acumulada

% referentes 2 iniciativa privada

Fontes: Fresca (2005); Oliveira (2005a e 2005b); Polidoro, Takeda e Barros (2009); Londrina - Secretaria
Municipal de Obras e Pavimentacdo — Diretoria de Loteamentos. Organizacdo: AMORIM, Wagner Vinicius.

A andlise da tabela 3, dividida por décadas, permite verificar que a area urbana
sofrerd um intenso processo de crescimento a partir da década de 1970, mantendo um
aumento médio anual relativamente estidvel da drea incorporada via novos loteamentos
privados, embora decrescendo em numero de loteamentos nas décadas de 1980 e 2000.
Atualmente, a incorporagdo de loteamentos privados atinge a marca dos 149,41 km?. Assim,
para a década de 2000, ao passo que ocorreu um menor nimero de loteamentos, houve um
crescimento dos grandes loteamentos, inclusive dos condominios urbanisticos de grandes
dimensoes.

Com base na andlise da tabela 4, na qual se observa uma breve ‘“‘sintese residencial”
da cidade para o ano 2000, é possivel compreender a densidade da ocupacgdo residencial em
cada zona face ao seu tamanho, ao efetivo populacional, ao nimero de residéncias, ao nimero

de conjuntos habitacionais e ao de residéncias populares em tais conjuntos.

%0 A definigdo do referido recorte temporal é tomado por base a partir de trabalhos, dissertagdes, e projetos de
pesquisa analisados ao longo dessa dissertagdo (BEIDACK, 2009; FRESCA, 20002; FRESCA e OLIVEIRA,
2005; OLIVEIRA, 2005a e 2005b).
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Tabela 4: Londrina. Caracteristicas demograficas e residenciais da cidade por Zonas Urbanas - 2000.

Zonas | Area | Populacao N° de N° de N° de N° de conjuntos N° de Residéncias
em ha | residente | residéncias | residéncias conjuntos habitacionais residéncias | populares
totais totais (%) | habitacionais (%) populares %o
Centro | 1478 86891 42475 29,31 3 2,58 139 0,40
Leste 3835 83655 24968 17,22 43 37,06 7394 21,64
Norte 3840 107347 30484 21,03 37 31,89 16191 47,39
Oeste 3829 82723 27026 18,64 16 13,79 3547 10,38
Sul 3250 70072 19964 13,77 17 14,65 6894 20,17
Total 19084 424696 144916 100,00 116 100,00 34165 100,00

Fonte: Londrina (2008); COHAB-LD (2010). Organizagdo: AMORIM, Wagner Vinicius (2010).

O objetivo € demonstrar o efetivo populacional e residencial e a forma de provisao
de tais moradias. Malgrado defrontarmo-nos com nimeros que, por si mesmos, mostram os
diferentes momentos do processo de producdo do espaco urbano londrinense pela promocao
da habitagdo, eles demonstram como estas zonas tem se diferenciado uma das outras, seja pela
densidade populacional e seu potencial econdmico, enquanto demanda as atividades
comerciais, servicos e mesmo em relagdo ao mercado de iméveis. Outro dado importante € a
concentracdo de conjuntos habitacionais em uma zona mais que em outra, o que denota causa
e conseqiiéncia desse tipo de estruturacdo residencial, porquanto percebemos que nas dreas de
maior valorizacdo da terra urbana os conjuntos habitacionais estdo em ndmeros mais
reduzidos, ocorrendo o inverso nas dreas de menor preco.

A constatagdo de um maior nimero de conjuntos habitacionais na Zona Leste que na
Zona Norte e o contrdrio para o efetivo de residéncias populares, permite-nos considerar que
esta segunda zona se inseriu no auge da politica habitacional brasileira, recebendo grandes
volumes de investimentos em também grandes conjuntos habitacionais, compreendendo quase
a metade do numero total de residéncias populares da cidade. Também constatamos o
reduzido nimero de unidades residenciais populares na drea central por conta do alto preco da
terra e também na Zona Oeste que, conforme ja frizamos, trata-se de uma ocupacdo mais
antiga, que se deu ja nas primeiras décadas da cidade e em dire¢do as cidades vizinhas a oeste,
acompanhando o processo de ocupacao de parte do Norte Novo do Estado do Parand, levado a
cabo pela CTNP e, posteriormente, CMNP.

No gréfico 1, agrupamos a localizagdo dos loteamentos implantados ao longo das
ultimas quatro décadas segundo os bairros apresentados no mapa anterior (mapa 3).
Destacamos que dessa listagem ficaram de fora 18 bairros onde ocorreram menos de trés

aprovacoes no periodo em analise.
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A evidéncia da concentragdo dos loteamentos aprovados no periodo 1970-2000, em
bairros’!' de caracteristicas socioecondmicas distintas, permite-nos considerar que, o mercado
de terrenos, sobretudo nas udltimas décadas, também voltou sua atengdo a certos segmentos
populares, capacitados a aquisi¢do do terreno/imdvel por meio, ndo necessariamente da
intervengdo governamental na drea da habitagdo, ou totalmente dependente dela,
principalmente apds o fim das atividades do BNH e, mediante as parcas politicas
habitacionais da década de 1990. E esta constatacdo € bastante clara, ao tomarmos como
exemplo os primeiros cinco bairros em que mais se concentraram as aprovagdes, sendo os

dois primeiros (Inglaterra e Tucanos) de ocupacao mais elitizada e os trés posteriores (Alpes,

.. . ~ . 2
Leonor e Vivi Xavier) de ocupagdo mais popular3 .

Grifico 1: Londrina. Localizacio dos loteamentos aprovados por bairros. 1970-2000

Vivendas do Arvoredo - Sul
Quebec -Centro
Petrépolis - Centro
Cinco Conjuntos - Norte
Bela Suica - Sul
Heimtal - Norte
Fraternidade - Leste
Brasilia - Leste
Presidente - Oeste

Piza - Sul

Parque das Industrias - Sul
Interlagos - Leste
Guanabara -Sul

Ernani - Leste
Champagnat - Oeste
Palhano - Oeste

HU - Leste
Universidade - Oeste
Parigot de Souza - Norte
Pacaembu - Norte

Ouro Verde - Norte
Coliseu - Norte
Califérnia - Leste
Cafezal - Sul

Antares - Leste

Vivi Xavier - Norte
Leonor - Oeste

Alpes - Norte

Inglaterra - Sul

Tucanos - Sul

0123456 7 8 91011121314151617

Fonte: Fresca e Oliveira, 2005. Organizagdo: AMORIM, Wagner Vinicius.

3! Neste ponto, empregamos a designagdo “bairro” de acordo com a proposta do mapa 3 da PML.
32 Nesta secgdo do texto ndo prosseguiremos na andlise voltada aos bairros e seus aspectos condicionantes,
trabalho ainda a ser desenvolvido no quarto capitulo.
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Atualmente ainda percebemos um grande ntimero de ofertas de terrenos nos bairros
Tucanos, Universidade, Califérnia, Antares, Piza, Presidente e HU, apenas para citar aqueles
com maior volume de ofertas nos classificados do principal jornal de circulacdo didria da
cidade, o Folha de Londrina, o que pde em relevo dreas ainda em processo de consolidacio do
ponto de vista do mercado imobilidrio, além de demonstrar a temporalidade com que esses
processos se desenrolam na cidade.

Conforme vimos demonstrando até aqui, a conversdao de glebas de terra rural em
terra urbana em Londrina, isto é, o parcelamento da terra, passa por diferentes momentos. O
parcelamento, entdo, adquire uma conotagdo genérica ao se referir tanto as subdivisdes quanto
aos loteamentos, por isso mesmo nos remete a questdo da temporalidade deste processo.

De acordo com Oliveira (2005b, p. 4), os parcelamentos sdo de dois tipos: os
loteamentos e as subdivisdes. “Os loteamentos t€ém como aspecto principal a existéncia de
quadras, o que implica na abertura de novas vias publicas e, dependendo de sua dimensao,
também na existéncia de espagos para pracas e para construcdo de equipamentos de consumo
coletivo”. As subdivisdes, em geral, “[...] ddo origem a lotes que, na maior parte dos casos,
passam ainda por uma segunda, e as vezes terceira etapa de parcelamento, ndo implicando
necessariamente na abertura de vias publicas e na doagdo de dreas ao poder publico”
(OLIVEIRA, 2005b, p. 5), e grande parte delas sdo formas intermedidrias nas quais o solo
urbano fica em espera, aguardando valorizac@o para posteriores atividades de loteamento. Em
Londrina, seu nimero é muito inferior ao dos loteamentos, por outro lado, os préprios lotes
servidos de infra-estrutura ficam aguardando valorizagdo nas maos de proprietdrios
individuais e, as vezes, da propria loteadora.

Comparando as dreas dos paurcelarnentos33 da tabela 5 as dreas totais dos

loteamentos™*

aprovados no periodo, na tabela 6, temos uma idéia do percentual, que
corresponde as dreas vazias, parceladas e ndo ocupadas, que, grosso modo, € o produto da
area dos parcelamentos pela area dos loteamentos. Evidentemente que o nimero das dreas
parceladas ndo ocupadas foi bem menor, nas décadas de 1970 e 1980, que o das 4dreas totais
dos parcelamentos, chegando a inverter na década de 1990. A conclusio a que se chega € que,
houve um processo de incorporacdo de areas sujeitas a processos de valorizacdo e praticas
especulativas, ja que nas décadas de 1970 e 1980 ocorreu a implantagdo de um menor nimero

de loteamentos em relacdo ao nimero de parcelamentos, embora na década de 1990 esta razao

33 s
Os parcelamentos representam a soma dos loteamentos e subdivisdes.

3 < . . . 11 .

* Ha que se levar em conta que neste cdlculo incorporamos as dreas publicas existentes dentro de cada

loteamento.
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tenha se invertido, havendo até mesmo um maior nimero de loteamentos sobre o nimero de
parcelamentos, utilizando-se entdo, para tanto, dreas aprovadas e parceladas em décadas
anteriores. Este fato fica ainda mais evidente ao se constatar que, ao longo das trés décadas
foram loteados e implantados 83,9% da drea total parcelada no periodo. Assim, hd um saldo
positivo de estoque fundidrio no municipio, mas que diz respeito niao sé as areas propicias a
loteamentos e incorporacdes imobilidrias para fins residenciais, sendo computadas ai também
as areas de baixo potencial construtivo e de pouco aproveitamento do ponto de vista do

mercado imobilidrio ou mesmo, dentre outros fatores.

Tabela 5: Londrina. Areas incorporadas i cidade pelos parcelamentos! - 1970 a 2000.

Periodo Al;ea dos parcelamentos
Areaemm” | % em relacio ao total geral
1970-1979 16.098.334 41,64
1980-1989 6.926.174 17,92
1990-2000 15.635.001 40,44
Total geral | 38.659.509 100,00

' 0s parcelamentos representam a soma dos loteamentos e subdivisdes
Fonte e organizacio: Oliveira, 2005b, p. 11.

Tabela 6: Londrina. Areas incorporadas i cidade resultante dos loteamentos — 1970 a 2000.

3 Area incorporada a cidade | Area incorporada a cidade ¢
Periodo . g 3 ane Area total dos loteamentos
como propriedade privada como propriedade publica ]
Area em m” % Area em m’ %0 Area em m” %
1970-1979 6.297.272,41 35,98 | 5.087.918,97 34,20 | 11.385.191,35 35,06
1980-1989 2.420.496,29 13,84 | 1.800.265,28 12,12 | 4.313.775,29 13,30
1990-2000 8.783.468,90 50,18 | 7.985.315,56 53,68 | 16.768.784,40 51,64
Total geral | 17.501.237,60 100,00 | 14.873.499,81 100,00 | 32.467.751,04 100,00

Fonte e organizacao: Oliveira, 2005b, p. 11.

De acordo com Oliveira (2005b, p. 12), h4 na dltima década em anélise um imenso
crescimento da drea urbana sob dominio publico, destinada as ruas, pracas, dreas publicas,
constru¢do de escolas, postos de saude, dentre outros equipamentos de consumo coletivos
que, em Londrina correspondeu a 46% do total da area incorporada, ao longo das trés décadas
em anélise.

Mesmo que, atualmente, exista uma série de normas e exigéncias por parte do poder
publico municipal a implanta¢do de novos loteamentos, como, por exemplo, doacdo de dreas
publicas, obrigatoriedade de infra-estrutura completa, normas referentes ao aproveitamento e

as fracdes minimas e méiximas zoneadas diferencialmente pela cidade, de todo modo, a
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incorporagdo de loteamentos se mostra segura em tempos de baixa rotatividade na construcao
civil e interessante quando o capitalista detém a posse de dreas com dimensdes e localizacdo
adequadas aos loteamentos. A tabela 7, organizada pelo ex-presidente do IPPUL, Gilson
Bergoc, a partir da coleta das informacdes junto a Secretaria Municipal de Fazenda do
Municipio de Londrina, traz a situacdo da propriedade fundidria formal na cidade Londrina

para o ano 2004.

Tabela 7: Londrina. Situacio da propriedade fundiaria formal no municipio. 2004.

N.° de terrenos N'? d? . % proprietario R 7 GO % acumulado
proprietarios terrenos terrenos

1 79.601 70,27% 79.601 38,69% 38,69%
2 20.610 18,20% 41.220 20,04 % 58,73%
3 6.408 5,66% 19.224 9,34% 68,07%
Dela3 106.619 94,13 % 140.045 68,07 %

Deda 10 5.913 5,22% 31.254 15,20% 83,27%
De 11 a 30 596 0,53% 4.250 4,58% 87,85%
De 31 a 100 95 0,08% 4.738 2,30% 90,15%
De 4 a 100 6.604 5,83% 45.419 90,15%

De 101 a 500 42 0,04% 6.419 4,66% 94,81%
g mais de 8 0.01% 10.668 5.19% 96,72%
Total 113.272 100,00 % 205.726 100,00 % 100,00 %

Fonte: Bergoc, 2009.

A primeira observagdo é que o nimero de proprietdrios € inversamente proporcional
ao nimero de terrenos, demonstrando a concentra¢do da propriedade em menor nimero de
maos, exceto para o grupo dos que detém apenas um lote. Outra observacao importante € que
31,93% dos terrenos estdo em maos de proprietdrios que possuem quatro ou mais terrenos.
Esta dltima fatia estd concentrada, pois corresponde a 5,87% do nimero total de proprietérios.
O que, invariavelmente, atesta interesse pelos negdcios com terra.

Este mesmo autor (BERGOC, 2009) verificou que mais de 37.740 terrenos
encontram-se sem uso, estimando ai um capital imobilizado em mais de R$ 700.000.000,00
em Londrina, para o ano de 2004. Sem duvida, esta constatacdo da base para o argumento da
propriedade privada da terra enquanto uma forma de reserva de capital ¢ mesmo de sua
realizagdo, seja como atividade principal ou secunddria de determinado proprietério,
puramente proprietdrio — o que se associa aos loteadores — ou empreendedor imobilidrio,
embora a tabela demonstre a proprietdrios e

informagdo sem  distinguir
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incorporadores/construtores e a atividade se encontre organizada e plenamente
profissionalizada em Londrina.

Ao mesmo passo da profissionalizagdo e organizacdo da atividade neste setor,
ocorreu que o ndimero e o tamanho médio dos terrenos, bem como o valor das parcelas, as
possibilidades de financiamento e o preco final passaram a ter uma ligacdo mais estreita com
a demanda (FRESCA e OLIVEIRA, 2005, p. 64 a 66), ajustando-se ao potencial econdmico
do comprador.

Uma evidéncia muito caracteristica desse ultimo fato estd na reducdo da area média
das datas™, em alguns casos até menor que a minima exigida pela legislacdo que é 250 m?,
como se pode constatar nas Zonas Leste e Norte em Londrina. Ao contrario, nos loteamentos
das décadas de 1950 a 1970, predominou unidades com dreas maiores, tendéncia que ainda
prevalece no vetor sudoeste. No grafico 2, elaborado com base em Fresca e Oliveira (2005, p.
78), verifica-se a variacdo da drea média dos terrenos contidos nos loteamentos aprovados

durante as décadas de 1970, 1980 e 1990.

Grifico 2: Londrina. Variacao da area média dos terrenos contidos nos loteamentos aprovados. 1970 a
2000.

100
90
80

W até 299 m2

300 a 499 m2

m 500 a 1000 m2

W acima de 1000 m2

1970/1979 1980/1989 1990/200

Décadas

Fonte: Fresca e Oliveira (2005, p. 78).

% De acordo com a legislacdo atual sobre parcelamento do solo e regularizacdo fundidria em Londrina, em seu
artigo XX, define-se data por: “porc¢do de terra com localizag¢do e configuragcdo definidas com pelo menos uma
divisa lindeira a via de circulacio, resultante de processo regular de parcelamento do solo para fins urbanos”. Em
suma, ¢ a menor delimitacdo de terra objeto de compra e venda na Zona Urbana, comumente chamada também
de terreno. Neste texto procuramos evitar o uso do termo lotes enquanto sindnimo de terrenos ou datas, ja que
em Londrina ele também € objeto de definicdo na mesma lei, compreendido em seu artigo XXXVI enquanto
“dreas de terras ainda ndo parceladas para fins urbanos que compdem a gleba”.
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Se na década de 1970 verifica-se a maior concentracdo de terrenos com drea média
entre 300 e 499 mz, na década de 1980, houve um aumento do ndmero de terrenos com mais
de 1000 mz, porém, a maior concentracao continuou entre os terrenos com area média de 300
a 499 m>. J4 na década de 1990, ocorreu uma inversao, com maior concentragao de terrenos
com drea média de até 299 m?, dado o aumento do preco da terra urbana e em funcdo do
comportamento do proprio mercado frente a demanda, mais direcionada, neste caso, para
terrenos cujos precos eram mais acessiveis. De todo modo, haverd uma tendéncia a reducao
do tamanho médio dos lotes, demonstrando um fracionamento mais intenso dos loteamentos,
refletindo a majoracdo no preco do metro quadrado da terra urbana e a busca por adaptar-se e
alcangar uma maior demanda para os terrenos ofertados.

Fato importante a se destacar, na década de 1990, evidenciado por Fresca e Oliveira
(2005, p. 73 a 76), diz respeito ao aumento do volume de unidades de terrenos em relagdo aos
nimeros dos anos 1970, porém havendo uma drea menor de parcelamentos aprovados e
loteados em relacao aos anos 1970. Porquanto a drea total parcelada se reduziu nos anos 1990
bem como a drea média dos lotes, permitiu aos autores verificar que ocorria, paralelamente,
um numero considerdvel de subdivisdes, que, via de regra, grandes dreas com reduzido
nimero de terrenos, parcelados por diferentes interesses, desde préticas especulativas a
partilhas e herancas familiares. Portanto, constataram que o aumento do nimero total de
aprovacdes nao se fez acompanhar do proporcional aumento do nimero de terrenos contidos
nos loteamentos. Assim, observou que a drea média era, em geral, menor nos loteamentos que
nas subdivisdes, como resultado da abertura de vias, dreas publicas e doacdo de dreas a
municipalidade (como os caucionamentos’’, por exemplo). J4 nas subdivisdes, a drea geral
dos lotes era muito superior, refletindo, portanto problemas de heranca, partilhas, mas

também a abertura de chéicaras e grandes areas de lazer, como segunda residéncia.

1.2.2. PROCESSOS RECENTES: EXPANSAO URBANA E O PAPEL PODER PUBLICO LOCAL

A discussdo do processo de expansdo fisico-territorial da cidade de Londrina é

imprescindivel a andlise da atuacdo do poder publico local, enquanto um agente importante na

% 0 caugio trata-se de um instrumento que permite ao poder ptblico municipal controlar provisoriamente a
propriedade de determinado niimero de datas resultantes dos loteamentos a fim de garantir que as obras de infra-
estrutura sejam realizadas mediante o estabelecimento de prazos para tais.



66

defini¢do das areas mais dinamicas e da consolida¢do dos vetores de expansdo imobilidria da
cidade. Neste sentido, concorre a defini¢do dos limites da zona urbana e da zona de expansao
urbana, as leis de parcelamento do solo urbano, bem como o zoneamento, produto da lei de
uso e ocupagdo do solo urbano, enquanto instrumentos balizadores e disciplinadores da
expansao urbana no municipio.

Antes de nos atermos a estes aspectos, trataremos de uma breve caracterizacdo da
expansao fisico-territorial recente em Londrina, procurando demonstrar as relacdes que lhes
constitui.

A partir de entrevista realizada junto ao presidente do IPPUL, o gedgrafo Carlos
Alberto Hirata®’, temos que as atividades relativas aos investimentos no setor imobilidrio t€ém

sido catalisadoras do forte empreendedorismo existente na cidade, tornado a cidade:

“[...] num espelho referencial dos grandes empreendimentos imobilidrios, com
conceitos ambientais bastante consolidados, com taxas de ocupacdo baixissimas
sob o ponto de vista de drea, e com indice de 4rea verde muito alto, e que fez
crescer or¢amentariamente em termos de arrecadacdo do municipio [...], de 1993 a
2010, em mais de 15 vezes o orcamento do municipio, que pulou de mais de R$

43 milhdes para mais de R$ 700 milhdes [no periodo] [...]”.

Além do aspecto tributério, Carlos A. Hirata ainda destacou a “descentraliza¢dao” dos
empreendimentos imobilidrios na cidade, processo esse fortalecido em meados da década de
1990, culminando na situa¢do demonstrada no mapa a seguir, caracterizando um periodo de
forte crescimento da malha urbana na cidade.

O mapa 4 apresenta uma breve caracteriza¢do da expansao fisico-territorial recente
em Londrina, demonstrando os aspectos da evolu¢do da area loteada com base nos anos de
1987, 1993, 2001, 2003 e 2005, demarcados por periodos de intenso crescimento da malha

urbana em Londrina, na opinido de Barros (et al, 2008).

37 Essa entrevista foi-nos gentilmente cedida pelo senhor Carlos Alberto Hirata, no dia 05 de julho de 2010, nas
dependéncias do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina (IPPUL), no prédio da Prefeitura
Municipal de Londrina (PML).



Mapa 4: Londrina. Areas construidas. 1987 a 2005.

Fonte: IMAPP — UEL — Atlas Ambiental da Cidade de Londrina, 2008. Disponivel em:
http://www.uel.br/revistas/atlasambiental/EXPANS AO/AreaConstruidal987a2005.jpg
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A partir da interpretacdo das imagens orbitais adquiridas junto ao INPE, Barros (et
al, 2008) constatou que, de 1987 a 1993 a drea loteada teve um aumento de 18,57%,
incidente, sobretudo, na Zona Norte, na area sudeste, € mais modestamente, na Zona Leste e
Oeste. Ja entre 1993 e 2003, a area construida sera acometida de um aumento de 22%.

Segundo estudo realizado por Polidoro, Takeda e Barros (2009) por meio de técnicas
de Geoprocessamento e Sensoriamento Remoto aplicadas a imagens orbitais do satélite
LANDSAT 5, a evolug@o da mancha urbana de Londrina, no periodo compreendido entre os
anos 2000 e 2007, teve um crescimento da area loteada da ordem de 30,9 kmz, aumentando de
118,51 km?2 para 149,41 km2. Em 2006, 30% dessa drea constituiam-se de vazios urbanos,
conforme Alves e Antonello (2009, p. 2)38.

Deste total de vazios urbanos, cerca de 50% correspondem as amplas dreas nao
loteadas e os outros 50%, aos lotes urbanos de tamanhos diferenciados, em torno de 250m? a
500m?, dispersos por toda a cidade. No mapa 5 identificam-se, para o conjunto da Zona
Urbana, os vazios urbanos dentro de dreas loteadas, de um modo geral, servidos de infra-
estrutura e equipamentos publicos, e as dreas nao loteadas mais afastadas das dreas servidas.

De acordo com entrevista por nds realizada com o presidente do Sindicato dos
Corretores Imobilidrios de Londrina (SINCIL), o senhor Marco Ant6nio Bacarin39,
profissional do ramo de corretagem de imdveis hd mais de quarenta anos, Londrina ndo se
encontra na vanguarda de uma cidade dotada de dreas vazias reservadas a especulacdo
imobilidria, isto €, dreas em estado de reserva aguardando aumento no preco para serem entao
dispostas no mercado.

Na opinido do presidente do SINCIL, ndo se observa, em Londrina, um crescimento
muito destacado do preco da terra em fun¢do da falta de drea ou da sua reserva especulativa.
Pelo contrario, a zona urbana e de expansdo urbana dispdem de grandes areas lotedveis ao
mercado, segundo ele, por mais de vinte anos, entretanto, ndo nega que iSSo possa ocorrer a
partir do momento em que um proprietario adquire a propriedade de um determinado terreno

com fins especulativos.

* De acordo com os levantamentos realizados pelo Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina
(IPPUL) para a revisdo e atualiza¢do do novo Plano Diretor Participativo, ainda em desenvolvimento.

% Egsa entrevista foi, por nés realizada, ao dia sete de outubro de 2010, no escritério do Sindicato dos Corretores
Imobiliarios de Londrina (SINCIL).
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Mapa 5: Londrina. Vazios urbanos. 2009.

Fonte e organizacio: Alves e Antonello, 2009.

Assim, estritamente na 6tica do mercado, o efeito do monopdlio da propriedade
privada da terra urbana ndo se faz tdo impactante na escala das grandes incorporacdes, dos

grandes investidores, conquanto esses se encontrem capitalizados o suficiente de modo que
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ndo estejam restritos a aquisi¢do das propriedades mais préoximas da area loteada, ja que os
custos de investimentos e dotagdo de infra-estrutura ai seriam, por essa razao, menores.
Podem entdo investir em d&reas de facil aquisi¢do, periféricas e com precos ndo tao
pressionados pela reserva de terras bem localizada. Diferente € a situacdo do ponto de vista do
comprador final, que fica restrito ao que pode pagar, assim, adquirindo um terreno, ou mesmo
um imoével, com uma localiza¢do nao desejada, mas a possivel, ou entdo obrigado a pagar por
precos mais elevados nas dreas com boa localizacao, portanto, cada vez mais valorizadas.

Por outro lado, temos que as praticas especulativas, como uma finalidade em si
mesma, dificultam o proprio desenvolvimento econdmico da cidade, desviando parcelas
significativas do capital produtivo para sua imobiliza¢do em terra urbana, culminando ainda
no encarecimento da cidade como um todo por conta da constituicdo de uma cidade dispersa,
onerando sua dotagao infra-estrutural e o oferecimento de servicos publicos.

No mapa 35, por exemplo, pode-se observar, até hoje, a existéncia de vazios urbanos.
Muitos entre eles resultam de decisdes, acdes e omissdes do poder publico, como € o caso da
criacdo de conjuntos habitacionais em dreas espacialmente periféricas com a permanéncia de
vazios urbanos em maos de um grupo pequenos de proprietarios com diferentes intencdes, nas
intermediacdes entre estes e a drea central da cidade. Tais estratégias valorizam as terras que
ficam a espera de serem loteadas, para depois tornarem-se fonte de elevacdo da renda
diferencial, por meio de incorporagdes de loteamentos, de condominios fechados e de distritos
de negdcios ou de servicos, dentre outros empreendimentos imobilidrios.

De acordo com o Diretor de Planejamento Urbano do IPPUL, da Prefeitura
Municipal de Londrina (PML), o senhor Gilson Berg0c40, o poder publico municipal ainda
estd muito longe de coibir préticas especulativas com terra urbana e, por outro lado, de
recuperar aquilo que ele investe, seja por meio de taxas de melhorias ou de outros
instrumentos de captura da valorizagdo oriunda de investimentos publicos. Com efeito, Gilson
Bergoc ressalta ainda os interesses e a forca politica dos grandes grupos de proprietarios
fundiarios que conseguem impedir, indiretamente, a aplicacdo de instrumentos que lhes
resultariam numa perda do ponto de vista dos sobrelucros advindos de tais praticas.

Estudos realizados pelo IPPUL em 2008 para atualizacio do Plano Diretor
Participativo expdem os nimeros os quais, poderiamos chamar de especulacdo com terra
urbana, apenas grosso modo, pois nem todos os terrenos situados na Zona Urbana sdo

proprios ao uso a que se possa destind-lo. Entretanto, ndo deixam de ser expressivos os

40 Egsa entrevista foi por nés realizada no dia 9 de outubro de 2010, no IPPUL, nas dependéncias da PML.
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nimeros, conforme demonstra a tabela 8, para as distintas zonas da cidade, com base nos
novos loteamentos aprovados entre 1998 e 2007. Nesta tabela também comparamos a
correlagdo entre a varidvel uso/lote vago dos novos terrenos contidos nestes loteamentos
lancados no periodo, o que demonstra uma maior ou menor atividade imobilidria na zona,
mesmo que de pequena escala, provavelmente para atender demandas por habitacdo, sem
interesses lucrativos ou conduzida por pequenos incorporadores. De um modo geral, pode-se
identificar maior dinamicidade por meio das construcdes, nesses novos lotes, nas Zonas Norte
e Leste. E também na Zona Norte onde hd maior quantidade de terrenos aprovados sem uso.
A excecdo da zona central, todas as demais zonas apresentam maior nimero de lotes vagos

em relacdo aos lotes edificados.

Tabela 8: Londrina. Total de ocupacoes residenciais e de lotes sem uso por zonas da cidade nos
loteamentos aprovados entre 1998 e 2007.

Zonas | Uso Residencial | Lotes sem Uso | Relacao lote sem uso/edificado
Centro 124 40 0,3
Leste 1391 3183 2,2
Norte 1734 4914 2,8
Oeste 483 1573 32
Sul 653 1579 2,4

Fonte: Plano Diretor Participativo — 2008. Aspectos Sécio-econémicos. Sec¢do 3.3. IPPUL — Londrina.

A fim de termos uma melhor avalia¢do do valor proporcional dos dados apresentados
na tabela 8, comparamos com a populac¢do residente/densidade populacional no ano 2000 nas
distintas zonas (tabela 9). Embora, exista uma defasagem entre as duas tabelas e entre a
segunda tabela e os dados mais atuais, a diferenciacdo populacional € bastante nitida entre
essas zonas, bem como o montante de lotes sem uso, o que demonstra uma forte especulacao

imobilidria em algumas zonas mais que em outras no periodo entre 1998 e 2007.

Tabela 9: Londrina. Populacio total e area por Zonas Urbanas da cidade. 2000.

Zonas | Populacio residente | Area em ha | Densidade populacional (hab./ha)
Centro 86891 1472 59
Leste 83655 4900 17
Norte 107347 5147 20
Oeste 77441 3679 21
Sul 70072 3886 18
Total 424696 19084 22

Fonte: Plano Diretor Participativo — 2008. Aspectos Sécio-econdmicos. Se¢do 3.3. IPPUL — Londrina.
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As tabelas 10 e 11 apresentam a quantidade desta amostra de loteamentos aprovados
por Zonas Urbanas da cidade e por ano, respectivamente. H4 maior aprovacdo de novos
loteamentos dispersos por todas as zonas, mas com maior ocorréncia nas Zonas Norte e Leste,

concentrando-se entre os anos de 1998 a 2004, com uma brusca queda nos trés anos seguintes.

Tabela 10: Londrina. Evolucao dos loteamentos aprovados por Zonas Urbanas. 1998 a 2007.

Zonas | Centro | Leste | Norte | Oeste | Sul | Total

N° 1 33 42 22 20 | 118

Fonte: Plano Diretor Participativo — 2008. Aspectos Urbanisticos e Sdécio-espaciais. Se¢do 3.4. [PPUL —
Londrina.

Tabela 11: Londrina. Evolucio dos loteamentos aprovados. 1998 a 2007.

Anos | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | Total

N° 20 13 14 14 18 22 19 05 02 01 118

Fonte: Plano Diretor Participativo — 2008. Aspectos Urbanisticos e Sécio-espaciais. Se¢do 3.4. IPPUL —
Londrina.

A queda nas aprovacgdes demonstra um arrefecimento no mercado de terrenos
urbanos, o que veio a se confirmar entre 2008 e 2010. Demonstra também uma equiparacao
entre o estoque de terrenos antigos e novos lancados no mercado.

Os lotes sem ocupagdes indicam a disponibilidade de dreas urbanizadas com infra-
estrutura apropriada, pois se tratam de loteamentos aprovados. Do total dos lotes contidos nos
loteamentos aprovados durante o periodo, 70,61% encontram-se sem uso, 27,37% foram
destinados ao uso residencial, 1,72% ao uso comercial/servi¢o e, nos demais, concentram-se
atividades diversificadas, dentre elas, culturais, educacionais, esportivas, industriais, de saiude
etc. Apesar disso, € comum a tonica entre os corretores de iméveis de que hé falta de “bons”
terrenos em muitas dreas da cidade.

No mapa 6, dispde-se a localizacdo dos loteamentos aprovados entre 1998 e 2007.
Destaca-se a concentracdo ao norte, fortalecendo o uso e ocupacdo do solo ao longo da Av.
Saul Elkind, valorizando as terras adjacentes; a leste, a disponibilidade de infraestrutura e
equipamentos urbanos e a oferta de glebas a baixo custo, consolidando antigos bairros e
apresentando novas dindmicas no setor imobilidrio como, por exemplo, a constru¢do do novo
shopping center da cidade, o Boulevard Londrina Shopping, junto ao futuro Complexo Marco
Zero, que vem valorizando os lotes e reestruturando as antigas dreas hd muito depreciadas; a

Sudoeste, a qualidade de infraestrutura, comércio e servicos tem atraido os investidores a
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construirem edificios e loteamentos fechados de alto padrdo, desde o inicio dos anos 1990,
quando da inauguracdo do Catuai Shopping Center, ao que se seguiram vultosos
investimentos em infraestrutura tanto por parte da iniciativa privada como do poder publico
nas inimeras adequacdes vidrias e rendncias fiscais, por exemplo.

Na seqiiéncia, o mapa 7 apresenta as dreas ndo ocupadas dentro da Zona Urbana,
principalmente na Norte e Leste. A 4rea de expansdo urbana, ja prevista nos estudos de
revisao do Plano Diretor, em 2008, ganhava forca no sentido sudoeste, haja vista os interesses
imobilidrios locais, entre os quais destaca-se a presenca dos grandes loteamentos de
condominios residenciais € de chacaras. Passou a ganhar ainda mais for¢a, quando da
aprovacdo do novo perimetro urbano nas conferéncias municipais participativas realizadas ao
longo do ano de 2010, expandindo assim a zona urbana e a zona de expansao urbana (mapa8).

O poder publico local pode, conforme Fresca (2002, p. 255), alterar a produgdo do
espaco mediante estratégias que alterem a logica e as possibilidades de ocupagdo e
mercantilizagcdo da cidade, na medida em que cria zona de expansdo urbana e infraestruturas e
equipamentos coletivos, afetando artificialmente os precos no mercado imobilidrio,
valorizando direta e indiretamente &areas ocupadas e ndo ocupadas, de outra maneira,
disciplinando o aspecto publico do parcelamento do solo, com normas de edificacdo,
coeficiente de aproveitamento, destinacdo de dreas publicas etc. Evidéncia disso reside no fato
de que, em Londrina, 46% de toda 4rea incorporada no periodo compreendido de 1970 a 2000
deveu-se a atencdo aos aspectos legais e normativos relativos a propriedade das dreas loteadas
e a implantacdo de equipamentos de uso coletivo, como ressalta Oliveira (2005b, p. 12).
Ainda, conforme os mapas 7 e 8, a expansao no sentido sudoeste € bastante superior a das
demais zonas da cidade, independentemente da topografia ndo privilegiada da area, embora
outras zonas apresentem crescimento ja intenso e barreiras a expansdo, seja fisica (como
limites municipais a nordeste, relevo acidentado a sudeste, dreas de preservacdo ambiental
também a sudeste etc.) ou social (do ponto de vista dos agentes de ponta do mercado

imobilidrio, como, por exemplo, favelas, dreas industriais, penitencidria etc.)



Mapa 6: Londrina. Localizacido dos loteamentos aprovados entre 1997 e 2007.

Fonte: Plano Diretor Participativo — 2008. Aspectos Urbanisticos e Sécio-espaciais. Se¢do 3.4. IPPUL —
Londrina.
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Mapa 7: Londrina: Areas nao loteadas e areas de expansao.

Fonte: Plano Diretor Participativo — 2008. Aspectos Sécio-econdmicos. Secdo 3.3. IPPUL — Londrina.

As novas delimita¢des da Zona Urbana e da Zona de Expansao Urbana (mapa 8), tal
qual elas estdo hoje, sdo um fiel retrato das frentes de expansao urbana da cidade, bem como

dos chamados vetores de expansdo imobilidria, evidentes, sobretudo, nas delimitac¢des
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incidentes em vastas dreas verdes da imagem de satélite a seguir, isto €, dreas ndo ocupadas,
passiveis de ocupagdo, loteamento, comercializa¢do, novos empreendimentos, etc.

Este perimetro foi discutido recentemente nas oficinas comunitdrias e nas
conferéncias participativas de discussao das minutas de lei do Plano Diretor Participativo do
Municipio de Londrina, momentos em que ficou evidente a divergéncia de interesses, no
tocante a determinadas dreas objeto ou nao de expansdo na cidade. Se confrontarmos o mapa
08 com o mapa 07, ficam evidentes muitas mudangas nos perimetros da Zona Urbana e da
Zona de Expansiao Urbana. O mapa anterior consistiu numa proposta de estudos de
readequacdo e atualizacdo das leis do Plano Diretor do Municipio de Londrina, de 1998,
realizadas no ano de 2008. De 14 para c4, em apenas dois anos, as mudangas perimetrais
corroboram os sentidos da expansdo urbana, tal qual vimos apresentando até aqui, embora
existam constrangimentos, potencialidades e fatores de ordem ambiental, topogréfica, técnica,
etc., que também se somam aos determinantes da definicdo do perimetro das referidas zonas.

No tocante a criacdo da Zona de Expansdo Urbana, é necessdrio destacar que, onde
sua delimitacdo incide ndo significa obrigatoriamente que va ocorrer algum tipo de atividade
construtiva, loteamento, incorporacdo etc. No entanto, sua criacdo a estimula, ou pode até
mesmo orientd-la, quando ndo vai exatamente ao encontro dos interesses desses
empreendedores e do ponto de vista legal das atividades de parcelamento e loteamento, ja
que, diferentemente, na sua auséncia, tais atividades estariam legalmente impossibilitadas na
Zona Rural. Assim, acabam facilitando, em prazos ndo curtos, a sua conversao em Zona
Urbana possibilitando, consequentemente, valorizac¢do, incorporacdo e edificacdo. Ora, de
acordo com as afirmacdes do presidente do IPPUL, Carlos Alberto Hirata, em entrevista por
nos realizada, é fato que a pouca disponibilidade de &dreas pressionaria o preco do metro
quadrado da terra urbana, fazendo-o aumentar em funcdo de sua relativa e/ou absoluta

escassez, nos termos em que expde Jaramillo (2009).
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Mapa 8: Londrina: Perimetro da Zona Urbana e da Zona de Expansio Urbana do municipio de
Londrina.

Fonte: Prefeitura Municipal de Londrina — Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina, 2010.

De um modo geral, podemos afirmar que em todas as dire¢des, o perimetro da Zona

Urbana aumentou, concentrando-se mais em determinadas dire¢des que noutras, cobrindo
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parte do que a antiga lei delimitava como Zona de Expansdo Urbana. Estas incidéncias
concentram-se ao longo de toda a faixa Norte, onde a oferta de novos terrenos pela iniciativa
privada, e a constru¢do de novos conjuntos habitacionais, tem se direcionado a um mercado
residencial mais popular, encontrando minimos constrangimentos ambientais e uma
topografia favorével.

Embora seja um fato recente nesta drea, os novos loteamentos de iniciativa privada,
privilegiados por amplas dreas subdividas, de médias e baixas densidades, ainda apresentando
glebas disponiveis ao fracionamento em terrenos, confirmam um potencial vetor de expansao
residencial na opinido dos investidores locais, sobretudo nos sentidos noroeste e extremo
norte junto a grande ampliagdo da Zona de Expansdo Urbana englobando o Distrito Warta,
antes situado na Zona Rural.

A expansdo do perimetro da Zona Urbana a Leste também aumentou, seja por conta
de empreendimentos residenciais, como novos loteamentos e condominios verticais publicos
e privados, bem como pela constru¢do, no ano de 2007, da Universidade Tecnoldgica Federal
do Parand (UTFPR). Na Zona Sul, na face sudeste também se verifica a expansdao da Zona
Urbana sobre dreas antes pertencentes a Zona de Expansao Urbana.

Por fim, as incidéncias na face sudoeste, onde a concentracio da atividade
imobilidria estd fortemente presente, constituindo-se no maior e mais privilegiado vetor de
expansdo imobilidria da cidade, concentrando a maior parte dos condominios urbanisticos*'
em dreas de baixa densidade residencial, a Zona Urbana também aumentou. Mas o fato que
chama mais aten¢do ai foi o aumento da Zona de Expansdo Urbana, do que podemos
considerar o interesse que se faz notério pela quantidade de condominios de chécaras e dreas
privadas de lazer e, mesmo, pela expansido dos empreendimentos residenciais de alto padrao,
neste caso os condominios urbanisticos, destinados as classes mais abastadas da cidade.

Assim, consideramos que tais vetores de expansao imobilidria deixam transparecer a
“sintonia” existente entre poder publico local e mercado imobilidrio, ao estabelecer as
caracteristicas de cada nova drea de expansdo de acordo com o conteido socioecondmico
desejado para os novos lotes. Isto €, frentes de expansdo mais amplas justamente nas zonas

com tendéncia histérica de ocupagdo pelos grupos dominantes, além das determinantes da

*I De acordo com a Lei de Parcelamento do Solo e Regularizag¢io Fundidria no Municipio de Londrina, do Plano
Diretor Participativo - 2010, Secdo II, artigo XIX, entende-se por condominio urbanistico: “a divisdo de imével
em unidades autdnomas destinadas a edificacdo, as quais correspondem frag¢des ideais de dreas de uso comum
dos conddminos, sendo admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a de logradouros publicos
internamente ao perimetro do condominio”.
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ocupacdo residencial induzirem a uma ocupa¢@o mais homogénea, conforme os extratos de
renda, acelerando o processo de segregacao socioespacial na cidade.

O perimetro apresentado no mapa anterior nao é definitivo, tendo em vista algumas
mudancas que ocorreram, apés a sua conferéncia e discussao, havendo uma pequena reducao
da Zona de Expansdo Urbana no extremo sudoeste devido 2 sensibilidade ambiental da drea*”,
dentre outras pequenas mudancas de ordem técnica e mesmo territorial®’, mas pouco

significantes de um ponto de vista geral para analisar a cidade como um todo.

1.2.3. LIDERANCA DOS NEGOCIOS COM TERRENOS?

De acordo com o presidente do SINCIL, Marco Antonio Bacarin, Londrina tem
acompanhado a retomada do crescimento econdmico no Brasil, e a expansdao do setor
imobilidrio nao é uma exclusividade apenas dessa cidade. Ela tem correspondéncia com as
medidas governamentais das ultimas décadas e, recentemente, a constru¢do civil,
reestruturada e fortalecida, j& demonstra e continuard demonstrando, segundo Bacarin,
ascensdo pelos proximos dois anos em Londrina, para depois, tendencialmente, encontrar uma
linearidade na curva de crescimento por aproximadamente dez anos, prosseguindo,
principalmente, com grandes empreendimentos imobilidrios.

A respeito do volume de lancamentos de novas areas na cidade e da correlacdo com
precos da terra urbana, Marco Antonio Bacarin, durante a entrevista a nos concedida, afirmou

que:

[...] evidentemente que quando vocé ndo tem oferta o preco aumenta [...] € se os
terrenos ficam muito caros, a constru¢do que vocé vai fazer em cima, ela também
toma propor¢des maiores, e dai voc€ ndo tem uma absorcdo do mercado pra isso.

E nés temos um fato aqui... que € o caso... de uma “bolha” aqui em Londrina, que

** Nesta drea situa-se o Parque Estadual Mata dos Godoy, com 690 hectares de floresta primaria. Foi criado por
decreto estadual em 1989, e aberto a visitagdo em 1995. No caso em questdo, a expansio do perimetro da Zona
de Expansdo Urbana foi prevista para além da drea do parque, o que poderia vir a comprometer futuramente a
drea de amortecimento ambiental do mesmo. Assim, na reunido da conferéncia participativa da referida lei, o
perimetro foi reduzido, preservando-se o parque na zona rural do municipio.

“ Aqui fazemos referéncia a mudancas perimetrais de ordem técnico-administrativa provocadas por
propriedades que estavam registradas em cartérios do municipio vizinho, resultando dai uma modificacdo,
embora muito pontual e restrita, na delimitagdo do perimetro.
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¢ a regido sul, chamada hoje de Gleba Palhano. Ali houve um crescimento muito
grande, acelerado de valorizacdo de &reas, e hoje, por exemplo, ja estd quase
inviabilizada a construcao de edificios ali em fung¢do do preco do terreno. Entdo, a
partir do momento em que o preco do terreno passa a ser muito alto ele inviabiliza
o lancamento do empreendimento, porque depois voc€ ndo tem publico pra
comprar aquele empreendimento com o preco muito aviltante. Entdo, eu acho que
o préprio mercado [...] segura isso, ele regula essa condic¢ao [...], ele vai atrds de

outras dreas, muito proximas e que tenham valores menores (informagao verbal).

E prossegue, a respeito das caracteristicas atuais da oferta de terrenos em Londrina:

[...] a grande expansdo na &drea de vendas de terrenos, ela se ‘“dava” nos
loteamento de baixa renda [...]. Seriam terrenos, hoje [...], de até 20 ou 25 mil, sdao
os terrenos mais populares. Neste momento, este ndo ¢ um mercado em expansao,
alids, € um mercado em retracdo, e que nos proximos anos deve ficar paralisado.
Porque com os planos do governo, o Minha Casa, Minha Vida, a pessoa prefere
comprar o imdvel pronto, do que [...] comprar o terreno e ir construindo devagar,
porque a facilidade de financiamento faz com que ele tenha a possibilidade “de”
comprar ja o imdvel pronto. Entdo, esse movimento, temporariamente pelo
menos, [...] estancou o loteamento de faixas menores “de pre¢o”, enquanto que 0s
de faixas médias, ou faixas altas (que englobariam os condominios) continuam
crescentes, mas ndo tdo aceleradamente, com menos intensidade (informagdo

verbal).

Esse movimento do mercado de terrenos descrito pelo senhor Marco Antonio
Bacarin combina com a dindmica da oferta dos terrenos no mercado formal em Londrina
conforme os levantamentos por nos realizados no decorrer dessa pesquisa, cuja discussao sera
objeto do quarto capitulo dessa dissertagao. Podemos, por hora, conforme ja foi dito, afirmar
que hd um movimento ciclico na aprova¢do de novos loteamentos em Londrina. Mais
especificamente, também temos evidenciado certa amplitude na curva da oferta de terrenos se

tomarmos como base a década de 2000, que também foi caracteristico do intervalo de tempo
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compreendido entre os anos de 1998 e 2007, conforme demonstraram os estudos realizados
pelo IPPUL para atualizagc@o do Plano Diretor Participativo de 2008.

Ao observar a tabela 12 e levarmos em considera¢do a soma total de dreas aprovadas
entre 1998 e 2007, compreendendo 16.556.793,55 m? e considerando a média de darea
aprovada por ano de 1.655.679,36 m?, pode-se afirmar que, se a demanda pelas dreas ndo
loteadas até 2007 de 78.237.767,34 m? seguir a mesma tendéncia que tem demonstrado até
hoje, haveré disponibilidades de dreas para mais 47 anos**, conforme relatou a pesquisa do

Plano Diretor Participativo de 2008.

Tabela 12: Londrina. Expansdo urbana: areas aprovadas, loteadas e nio loteadas (em km2). 1998 a 2007.

Em km’ 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Area
aprovada 2,39 1,67 1,22 1,59 4,48 1,84 2,79 0,44 0,11 0,02
no ano

Total de
area 71,32 72,99 74,21 75,80 80,28 82,12 84,92 85,36 85,47 85,49
loteada

Total de
area nao 94,77 92,38 90,71 89,49 87,90 83,42 81,58 78,79 78,34 78,24
loteada

Expansio

:;;gea 156,76 | 154,38 | 152,70 | 151,49 | 149,90 | 145,42 | 143,57 | 140,78 | 140,34 | 140,23
loteada

Total da area urbana até 2007 (loteada + nao loteada) 163,73

Fonte: Plano Diretor Participativo — 2008. Aspectos Sécio-econdmicos. Secdo 3.3. IPPUL — Londrina.

Os gréficos 3 e 4 sdo representacdes dos dados listados na tabela 12, demonstrando
individualmente as varidveis dispostas nas linhas da tabela anterior, permite uma melhor
identificacdo e leitura das tendéncias apontadas pela expansao urbana da cidade de Londrina

nos ultimos anos.

* Porém, “esta previsdo ndo pode ser considerada pardmetro para liberacdo de 4reas de expansdo, tendo em vista
que ndo foram consideradas neste cdlculo as dreas ndo lotedveis respeitando as restricdes ambientais como
topografia, mananciais, e dareas de reservas florestais, etc. Apenas serve como diagndstico para um
aprofundamento interdisciplinar e cautela do poder publico ao liberar ou transformar dreas da expansdo urbana
em loteamentos de maior densidade” (PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO, 2008, Se¢do 3.3, p. 24).
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Grifico 3: Londrina. Area aprovada por ano (em m?”) entre 1998 e 2007.
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Fonte: Plano Diretor Participativo — 2008. Aspectos Sécio-econdmicos. Secdo 3.3. IPPUL — Londrina.

Grifico 4: Londrina. Area aprovada por ano (em m?). 1998 a 2007.
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Fonte: Plano Diretor Participativo — 2008. Aspectos Sécio-econdmicos. Secdo 3.3. IPPUL — Londrina.

Os graficos 3 e 4 demonstram uma tendéncia declinante, embora com certa

amplitude, da drea aprovada pela Diretoria de Loteamentos da Prefeitura Municipal de
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Londrina, no periodo em anélise, enquanto o grafico 5 demonstra um crescimento das dreas
loteadas sobre as areas ndo loteadas a partir de 1998, cujas linhas se cruzaram entre 2003 e
2004, quando as areas loteadas se sobrepuseram as nao loteadas, diferentemente do que se

observa antes desse marco.

Grifico 5: Londrina. Areas Loteadas e nio loteadas por ano (em km?). 1998 a 2007.
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Fonte: Plano Diretor Participativo — 2008. Aspectos Sécio-econémicos. Sec¢do 3.3. IPPUL — Londrina.

Um caminho acessivel e necessario — descrever quantitativamente os nimeros da
expansdo da zona urbana e dos novos loteamentos —, porém, pouco explicativo se a andlise
ficar somente no nivel formal e descritivo. Acompanhar a dindmica da incorporac¢do de novas
areas a superficie urbana da cidade requer a anélise dos processos e da dindmica na qual se
encaixa a logica de atuacdo dos agentes produtores do espaco urbano. Neste sentido,
reconhece Oliveira (2005b, p. 3) que, analisar o comportamento do parcelamento da terra e do
lancamento de novos loteamentos permite compreender e conhecer agentes especificos da
producdo do espaco urbano, as loteadoras, e um elemento chave presente em suas estratégias,
a especulacao fundidria.

Atualmente, o entendimento da dindmica do mercado imobilidario como um todo, e
também em Londrina, requer andlises que ndo se limitem aquela apresentada pelas formas,
pelos valores e nimeros, ou classificacdes de todos os tipos que possamos dar, pois varios
outros processos incidem no padrdo de ocupacio residencial de uma cidade, redefinindo sua

estruturacdo e, de tempos em tempos, sua reestruturagdo. Fatores econdmicos, sociais,
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culturais e politicos somam-se a produc¢do social do espaco urbano. Neste texto, optamos por
realizar uma leitura de parte do que ja se escreveu sobre a cidade de Londrina, e a luz da
geografia histérica da produgdo desse espaco, alcar uma andlise pela qual possamos adentrar
nesse estudo nos proximos trés capitulos, que em linhas gerais e iniciais procuramos aqui
desenvolver.

Na sequéncia, prosseguir-se-4 com o capitulo dois, o qual tem por objetivo realizar
uma discussao histdrica, mas também preocupada com a andlise do presente, a respeito da
promocao da habitagdo e estruturacdo da cidade, analisando-se o papel do Estado e do
mercado como principais agentes da producdo do espaco urbano, e procurando compreender e
contextualizar o caso em andlise, a cidade de Londrina — PR. Deste modo, a discussao
perpassard pela dinamica do setor imobilidrio como um todo, é claro, atendo-se ao que
interessa aos objetivos do presente trabalho, sem abstrair a necessidade de compreender o
contexto geral e particular da produg¢do do espago pela incorporacdo e loteamento de dreas
levada a efeito pelo setor publico e privado em Londrina e, finalmente, no dltimo capitulo,

determo-nos no caso mais especifico da Zona Leste da cidade.



85

2 - ESTADO, MERCADO E ESPACO URBANO: O SETOR IMOBILIARIO,
A PROMOCAO DA HABITACAO E A ESTRUTURACAO DA CIDADE
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No capitulo primeiro, procuramos compreender a histéria e a geografia historica da
producdo do espaco urbano londrinense, talvez mais por necessidade de compor um quadro
que sirva de base para a nossa andlise, que por novas descobertas e contribui¢des, que seriam,
por assim dizer, do nosso ponto de vista. Neste capitulo, empreenderemos uma sintese que
possa contribuir para um entendimento abrangente a respeito da estruturacdao da cidade por
meio da atividade imobilidria, levando em consideragdo: a provisdo da habitacdo, seja pela
intervencdo do Estado, ou pelo mercado privado formal e informal; e o papel distinto e
normativo do Estado, enquanto um agente da producdo do espaco urbano nas diferentes
instancias da produ¢do da moradia.

O objetivo € dar continuidade ao desenvolvimento da andlise dos elementos ji
delineados no capitulo anterior, porém, a preocupagdo com o objeto de estudo, em sua
complexidade, obriga-nos a uma visdo abrangente. Os dimensionamentos e oS
encaminhamentos a partir do problema sdo muitos € ndo se quer encaminhar a interpretacio a
direcionamentos que possam resultar em restricdes analiticas, ao contrario, o que se pretende
¢ encarar o objeto de modo a contemplar seus diferentes aspectos, tais quais nos sejam
possivel.

De acordo com Villaga (1999, p. 176), somente partindo-se das formas constitutivas
do presente ao passado, para depois redefinir-se o percurso real da histdria, € possivel faze-la
do passado ao presente sem cair no arbitrdrio e nas visdes utilitaristas de que se apropriam o
pensamento dominante, segundo o qual a histéria s6 poderia ter ocorrido tal como ocorreu
sem se admitir outras possibilidades ou outros percursos. O pesquisador, invariavelmente,
parte de um estado de coisas, de um objeto espacial, processualmente e historicamente
situado. Admite uma problemdtica que ocorre num tempo e espaco dados. Vai do aqui e agora
em direcdo ao percurso desenvolvido, refazendo e retornando no processo, procurando
respostas as perguntas iniciais que, deveras, nao seriam respondidas na simples retrospectiva
dos fatos.

Segundo Santos (2008b, p. 48 e 49), o uso da terra, contido numa totalidade, o
espaco, expressa-se historicamente sob formas especificas, mudando com o uso também o seu
valor, todavia, respondendo a dinamicas globais. Tais formas influem sobre os aspectos
distintivos a cada espaco, ainda que a evolu¢do deles ndo seja controlada localmente como,
por exemplo, as estruturas de emprego, populacdo e renda. Assim, conforme Santos (2008b,
p- 49), “a definicdo de cada subespaco é, em cada periodo, o resultado de um grupo de
relacdes cuja escala ndao € a mesma do subsistema e coincide, no mais das vezes, com a escala

do Estado-nacdo”. Na acepc¢do desse autor (SANTOS, 2008b, p. 49), “qualquer que seja o
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caso, mudancas verificadas numa por¢do do espaco repercutem nas outras por¢des do todo, o
qual foi — ele préprio — modificado”, tal que mudangas de valor e preco de cada subespaco
ndo se expliquem por sua prépria histéria, tratando-se de uma mais ampla reorganizacao,
induzida por fatores internos e externos. Portanto, para Santos (2008b, p. 49 e 50), “[...] a
explicacdo de qualquer fato espacial depende das outras estruturas constitutivas do espago”,
nao havendo diferenca entre escolher uma por¢do do espaco ou uma questdo referente a todo
o territério, porque o objeto de estudo passa a ser uma categoria analitica da totalidade, o que,
no estudo do espago, garante o enfoque histérico, sem o qual, a totalidade compareceria de
uma maneira estética.

Deparamo-nos com um objeto, uma forma-mercadoria, a imobilizacdo do produto do
trabalho humano sob relacdes de producdo capitalistas, produto esse inscrito formal, social,
econdmico e ideologicamente nos espagos da cidade. Esse objeto, como qualquer outro,
possui uma histéria, uma filosofia, uma racionalidade, que o exprime e o explica, que o torna
inteligivel e compreensivel. Possui também uma politica e uma ideologia, € ndo apenas uma.
Sua razdo de ser passa pelo estritamente necessario e também pelo amplamente supérfluo.
Junto a outros fatores, define e € definido pela estruturacdo econdmica, social e espacial da
cidade.

A partir da andlise do setor imobilidrio, como uma dimensdo do processo produtivo
muito importante na atual fase do capitalismo, e dos agentes envolvidos nessa producdo de
carater social, procuraremos desenvolver uma reflexao necessdria a explicacdo do objeto com
o qual nos deparamos em seu estado atual. A revisdo bibliogréfica, ainda que incompleta,
procurou ser adequada para alcancar uma explicacdo abrangente da estruturagdo do espaco
urbano, a partir da provisdo da habitagdo, seja pelo poder publico seja pelo privado. Assim, o
objetivo € explicar e apreender as 16gicas que permeiam a estruturagdo do espago interno da
cidade pelo prisma ja assinalado, realizando uma reflexdo sobre o tema, oferecendo, se

possivel, uma contribui¢do a partir do objeto de estudo proposto no escopo deste trabalho.
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2.1. O PROCESSO DE URBANIZACAO NO BRASIL: PRIMEIRA APROXIMACAO
PARA DELIMITACAO CONCEITUAL E CONCRETA DO PROBLEMA A SER
ENFRENTADO

O processo de urbanizacdo no Brasil, segundo Dedk (1999, p. 15), teve inicio logo
ap6s a consolidacdo da nova nacdo-Estado, quando da dominacdo dos movimentos
separatistas e republicanos que eclodiam do sul ao norte do pais, no século XVII. Assegurada
a continuidade da formacdo social de origem colonial, elitista e patrimonialista, tal como

propds Dedk (1999, p. 15):

[...] esta sociedade consolidada procedeu ao preparo da inevitdvel passagem
do trabalho escravo ao trabalho assalariado. Logo em 1850 duas medidas
fundamentais foram tomadas: a promulgacdo da Lei das Terras e a supressao
de fato da importacdo de escravos. A primeira preparava a condig@o
institucional da existéncia do trabalho 'livre', isto €, do trabalho assalariado:
transformando a terra em propriedade privada, priva o trabalhador de seu
meio de sobrevivéncia e que assim, para viver, é obrigado a vender sua forca
de trabalho e por seu preco — o saldrio — comprar seus proprios meios de
sustento no mercado. A segunda medida livrava a nova relacdo de trabalho —
o assalariamento — da competi¢do da escraviddo e com isso, acelerava
sobremaneira a transi¢do dessa para aquela.

Ainda, no entendimento desse autor (DEAK, 2001, p. 149 a 153), as forcas
antagdnicas que gerem uma sociedade capitalista, uma nacdo-Estado, tendem a generalizacao
da forma-mercadoria, mesmo que, para isso, antagonicamente, tenha o Estado que intervir na
producdo/provisdo direta de valores de uso, e isso €, ainda, mais sintomético num estagio
intensivo da acumulagdo.

Sendo a produgdo e a produgdo excedente baseadas em trabalho assalariado, a forga
de trabalho se expande e com ela, assimetricamente também os niveis salariais, resultando
numa expansao correspondente do mercado interno. A acumulacdo desimpedida no mercado
interno, a induzir o pleno desenvolvimento das forcas produtivas, se ndo encontra barreiras
oriundas de uma imposicdo exterior, € se niao se realiza, resulta em nao-acumulagdo, do
contrario, a passagem ao estdgio da acumulagdo intensiva, implicando na anulacdo da
expatriacdo do excedente, resulta na transformacdo da sociedade que nela se sustenta e,
generalizadamente, na elevacdo do nivel de subsisténcia da forga de trabalho (DEAK, 2001, p.
153).

A urbanizagao, como forma desenvolvida da divisao social e territorial do trabalho, é

um dos determinantes fundamentais do Estado, escreveu Lojkine (1997, p. 143 e 144), e esta
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“[...] no centro da contradicdo atual entre as novas exigéncias do progresso técnico —
essencialmente em matéria de formagdao ampliada das for¢as produtivas humanas — e as leis
de acumulacao do capital”.

Lojkine (1997, p. 113), ao sair em defesa da andlise encaminhada ao papel do
Estado, no processo de urbanizacdo capitalista, afirma, assim, permitir enriquecer esta
determinac¢do social como aparelho territorial e agente da socializagdo espacial das relagdes
de producao, remetendo a anélise do processo de produgao/reprodugao do capital, centrada na
teoria do valor e das classes sociais. Levando em conta estas determinacdes, focaremos o caso
brasileiro e seu processo de urbanizagao.

Conforme destaca Oliveira (1982, p. 41), no Brasil, quando a industrializacdo
comega a ser o motor da expansao capitalista, ela tem que ser simultanea e fundamentalmente
urbana, porque nao poderia se apoiar numa pretérita divisdo social do trabalho no interior das
unidades agricolas. Por isso, ela vai impor um ritmo de acumulacdo, uma urbanizagdo em
muitos graus superior ao proprio ritmo da industrializagdo, uma vez que, antes, observa o
autor (OLIVEIRA, 1982, p. 44), no conjunto das atividades urbanas, a produtividade do
trabalho era muito baixa do ponto de vista do conjunto industrial, o que requereu taxas de
capitalizacdo elevadas, porquanto, possuam as indudstrias, por uma necessidade técnica, uma
alta tendéncia a concentracao de capital.

Do ponto de vista deste autor (OLIVEIRA, 1982, p. 44), a chamada acumulacdo
urbana é um multiplo da acumulagdo industrial no que se refere a producdo de cada bem.
Assim, pelo prisma da divisao social do trabalho, o Estado direciona a poténcia do seu poder
de coercdo extra-econdmica orientando e potencializando o processo de acumulagdo industrial
e este € o aspecto mais crucial da relagdo entre Estado e o urbano no Brasil, a partir dos anos
1930. As cidades assumem, entdo, um cardter autarquico em relacdo ao emergente processo
de industrializacdo, na fase monopolista do capitalismo brasileiro (OLIVEIRA, 1982, p. 44 e
45).

Entretanto, do ponto de vista de Sposito (1997, p. 42), apesar de que a apreensdo da
urbanizacdo e da industrializacdo “[...] tem parecido sempre associadas, como se tratasse de
um duplo processo, ou de um processo de duas facetas”, tendo grande respaldo na histéria do
primeiro fendmeno nos paises europeus, ber¢co do capitalismo e da revolugdo industrial, a
urbanizagcdo em paises de economia periférica ndo pode ser explicada a partir do bindmio

N

industrializacdo/urbaniza¢do, mas sim pelo grau de integracdo a economia capitalista em



90

2 . ~ A s . . . .4
geral, do que também depende a dominagcdo econOmica industrial e/ou financeira >

(SPOSITO, 1997, p. 70).
Neste processo de assalto da cidade pela industrializagdo, assinala Lefebvre (1991, p.

14) que:

[...] intervém ativamente, voluntariamente, classes ou fragdes de classes
dirigentes, que possuem o capital (os meios de producdo) e que geram nao
apenas o emprego econdmico do capital e os investimentos produtivos, como
também a sociedade inteira, com o emprego de uma parte das riquezas
produzidas na “cultura”, na arte, no conhecimento, na ideologia. Ao lado, ou
antes, diante de grupos sociais dominantes (classes e fracdes de classes),
existe a classe operdria: o proletariado, ele mesmo dividido em camadas, em
grupos parciais, em tendéncias diversas, segundo os ramos da inddstria, as
tradicdes locais e nacionais.

O cardter de classe, em sua opinido, ndo significard, necessariamente, um
entrelacamento de atos coordenados, planificados, mas, parecerd tanto mais profundo quanto
diversas agdes coordenadas, centradas sobre objetivos diversos, convergirem para um
resultado final (LEFEBVRE, 1991, p. 17).

O urbano, enquanto expressdo da forma de organizacdo da atividade econdmica
recria uma estrutura de classes na qual o atendimento aos reclamos das demandas dessa
estrutura, e o peso das classes médias aqui € um fator preponderante, redefinindo o préprio
urbano, segundo Oliveira (1982).

Essa equagdo, na qual o Estado se posicionou como um intermediador, para capturar
uma parte importante do excedente social no urbano e o colocar a disposicdo das demandas
das classes médias, faz com que, conforme Oliveira (1982, p. 50 e 51), o urbano no Brasil

seja, em grande medida, definido pelo peso das classes médias, como ele explica:

Isso também tem importincia do ponto de vista politico. A enorme
gravitacdo das classes médias no Brasil, vista sob outro aspecto, é uma das
bases do autoritarismo na sociedade brasileira. Do ponto de vista do urbano,
das relacdes entre o Estado e o urbano, essas novas classes médias criaram
demandas dentro das cidades. E o Estado hoje, do ponto de vista de sua
relacdo com o urbano, entre outros aspectos importantes, saliento, é em

* Essa problemitica assume ainda um maior grau de complexidade ao considerarmos que, conforme escreveu
Milton Santos (1982) o processo de urbanizagdo na América Latina precedeu o préprio processo de
industrializagdo em muitos casos. Em varios muitos paises, afirma o autor, aconteceu de forma descapitalizada,
economicamente dependente e politicamente dominada, ou como uma varidvel dependente e resultante de sua
incorporacdio ao mercado mundial. Tal dinamica estd na génese do que ele veio a conceituar, mais tarde, como
circuitos inferior e superior da economia urbana, mas também em formas de assentamentos humanos que viriam
a desenvolver, de uma maneira paradigmdtica, um grande e complexo setor imobilidrio informal convivendo
paralelamente, porém interligado ao setor imobilidrio formal.
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grande maioria determinado pelas demandas das classes médias dentro das
cidades.

Deédk (1988, p. 10 e 11) discorre sobre a fase de acumulagdo intensiva pela qual
passa o capitalismo brasileiro nas ultimas décadas. Chama atencdo ao papel das classes
médias, numa sociedade de elite superprivilegiada, em relacdo ao fortalecimento da
consciéncia nacional, o que seria uma condi¢@o ao tratamento especial da politica econdmica
e da distribui¢do de renda, por sua vez, produto do cerceamento dos privilégios das elites. A
esse estdgio, portanto, corresponderia um tratamento diferenciado dado as condicdes de
reproducdo da forca de trabalho, distinto daqueles observados em outras fases da acumulagdo
deliberadamente marcadas pelo abandono dessa reproducdo a sua propria sorte. Na fase de
acumulacgdo intensiva, a melhoria das condicdes de vida e de produtividade do trabalho seria
muito mais uma questdo de necessidade histérica compativel com o estdgio de evolucdo
tecnoldgica de uma determinada nagdo-Estado, e um componente na estruturagdo espacial das
cidades, essencial ao processo de urbanizacgdo capitalista.

A habitagdo ocupa lugar especial nesta dinamica, tendo em vista especialmente que,
conforme Lefebvre (1991, p. 141 e 142), dois grupos de questdes ocultaram os problemas da
cidade e da sociedade urbana em geral, visto por ele como duas ordens de urgéncia: a
necessidade de moradias e de habitat; e a organizagdo industrial e a planificacdo da producdo.
Em face do segundo, o urbano conheceu uma explosao industrial e de crescimento econdmico
extraordindrio, acarretando na explosdo da morfologia tradicional das cidades. Em face do
primeiro, uma questdo que ainda permanece atual, sobretudo em razdo dos programas
governamentais destinados a habitacdo de outrora e mesmo de hoje, qual ocultagdo ou aquilo
que outros chamaram de “o falso problema”, acentuou a descentralizacdo da cidade, bem
como o afastamento da cidade, também de si mesma entendida enquanto obra.

Ao distanciamento entre locais de producdo e locais de moradia, ainda que eles
permanecam dependentes da cidade, Lefebvre chamou o paradoxo de ‘“urbanizacdo
desurbanizante e desurbanizada” hd quase meio século, quando da primeira edi¢do de O
direito a cidade, da qual vale a citagdo a seguir, cuja atualidade perdura até nossos dias,

resguardada as devidas distin¢des:

O habitat tipo pavilhdo proliferou ao redor de Paris, nas Comunas
suburbanas, ampliando de maneira desordenada o setor construido. Unica lei
deste crescimento ao mesmo tempo urbano e nio urbano: a especulacdo
sobre os terrenos. Os intersticios deixados por este crescimento sem vazios
foram preenchidos pelos grandes conjuntos. A especulacio com os terrenos,
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mal combatida, somou-se a especulacdo com os apartamentos quando estes
eram objetos de co-propriedade. Assim continuava a entrada da moradia para
a riqueza mobilidria e do solo urbano para o valor de uso, com as restri¢cdes
desaparecendo (LEFEBVRE, 1991, p. 141 e 142).

Na sequéncia, apresenta-se uma breve sintese de leitura da producdo da habitag¢do no

Brasil, no século XX, e de seu papel na estruturagdo do espaco das cidades.

2.2. AURBANIZACAO E A HABITACAO NO BRASIL

A promog¢dao imobilidria constitui-se num elemento de ligacdo entre as
transformagdes macroeconomicas, de um lado, e a reestruturacio urbana, de outro
(VILLACA, 2001, p. 27), porém, somente a produ¢do do imobilidrio, por si sd, ndo é
explicativa da estruturacdo e reestruturacdo do espaco urbano. Mas, neste aspecto, chama
atencdo seu peso e sua particularidade no tocante a localizagdao no espago urbano como fator
de valorizacdo diferencial, ultrapassando a idéia do consumo no espago para o consumo do
espaco, como um valor de uso complexo (RIBEIRO, 1997) que se auto-valoriza.

Dentre os mecanismos que concorrem para isso, queremos chamar atencdo as
praticas especulativas com terra urbana. De acordo com Santos (2008a, p. 106 e 107), “as
cidades sao grandes porque ha especulacdo e vice-versa; hd especulacdo porque ha vazios e
vice-versa; porque hd vazios as cidades sdo grandes”, e “havendo especulagcdo, héd criacao
mercantil de escassez e acentua-se o problema de acesso a terra e a habitacdo”, e o déficit de
habitacdes também leva a especulacdo, conduzindo a periferizacao da populacdo mais pobre e
a expansao fisico-territorial das cidades, aumentando este circulo vicioso pela valorizacdo
diferencial e sua situagcdo geografica nas diferentes areas dentro uma cidade.

Esta valorizagdo diferencial, dada por meio da implantacdo de servigos e dotacdo de
recursos coletivos e infra-estrutura publica, inclusive pelo préprio Estado, por meio da
promocao da habitacdo — e neste ponto o exemplo dos efeitos do Banco Nacional da
Habitacdao (BNH) foi notdvel de acordo com Santos (2008a, p. 124) —, afirma com maior forca
a escassez, ampliando as diferencas ja existentes, reproduzindo e retroalimentando a
valorizacdo da terra urbana e as préticas especulativas atinentes, dificultando o acesso pelos
segmentos socioecondmicos de baixa renda ao mercado formal da habitacdo,

consequentemente, a expansao fisico-territorial das cidades em formas precdrias de ocupagao.
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2.2.1. BREVISSIMA ANALISE DAS ORIGENS DA HABITACAO NO BRASIL

Nos primoérdios da producdo de moradias, num sentido em que se passe a incorporar
tracos marcadamente comerciais, de um modo geral, durante a Republica Velha, houve forte
predominio da produg¢do privada para o aluguel e recusa a intervengao estatal direta no ambito
da construcdo de casas para os trabalhadores. Mesmo que no Brasil as intervencdes
(aprovagdes, proibicdes, decretos, regulamentacdes e construgdes de poucas unidades
habitacionais operdrias, principalmente por empresas estrangeiras, com algum incentivo do
governo Imperial*®) de ordem estética, fisica e sanitaristas datem da década de 1860
(BOSCARIOL, 2009, p. 2 e 3), apenas se limitavam a medidas normativas, demonstrando
pouco ou nenhum interesse do governo na solucao do problema da falta de moradia e da
submoradia.

Na auséncia de um mercado de capitais e de uma industria fortalecida, a producao
rentista da habitacdo era uma forma segura e excelente de rentabilizar poupancas e recursos
disponiveis na economia urbana, funcionava como uma reserva de valor alternativa ao capital
produtivo, conforme apontou Egler (1985) para o caso da terra em geral.

Bonduki (1994, p. 714 e 715) observa que, j4 entre 1921 e 1927, houve uma pouco
eficaz lei do inquilinato, que congelou os aluguéis que cresciam assustadoramente na
conjuntura do pés-guerra, quando o nivel da construgdo caiu quase a zero, e os despejos foram
muitos, como forma dos locadores escaparem das regulamentacdes e reaverem os valores dos
aluguéis em novos contratos.

Bonduki (1994, p. 715) ainda destaca o papel das vilas operarias construidas pelos
proprios industriais nas cidades mais importantes, bem como as primeiras iniciativas publicas
no pais, a fim de produzir habitacdo com caradter social, em 1906, no Rio de Janeiro; e em
1926, no Recife, onde, no entanto, ndo contou com €xito, ante a Gtica liberal predominante na
Republica Velha, pois significaria um desestimulo a produgao privada.

Num segundo momento, o Estado Novo, procurando por legitimidade social e apoio
popular das massas, mudou claramente de enfoque e, representando os interesses da burguesia

industrial (BOSCARIOL e SILVEIRA, 2009, p. 13), passou a interferir no mercado

46 Bastos (2001, p. 85), citando Antonio Carlos Robert Moraes, assinala que ja no ano de 1849 foi criada uma lei
federal que incluia a atribui¢@o de construg¢do de habitacdes populares na esfera de acdo das caixas econdmicas
criadas no ambito dos estados e municipios; em 1882, um decreto atribuindo favorecimentos a empresas ligadas
a construgdo de habitagdes operdrias; e em 1915 um decreto que regulamentaria a constru¢iio de habitacdes na
programacdo da Caixa Econdmica Federal, dentre outras normas de saneamento caracteristicas do perfodo.
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habitacional, especialmente no de aluguéis. E neste ponto Bonduki (1994, p. 711) assinala o
surgimento da habitacdo social no Brasil. Na verdade, o objetivo fazia parte da estratégia de
formar uma sociedade de cunho urbano-industrial capitalista, mediante uma forte intervencao
estatal, tendéncia internacional do periodo, que recomendava a agdo estatal para controlar os
aluguéis e produzir habitacdes, visando, em ultima instancia, a reproducdo ideoldgica dos
valores defendidos pelo aparato estatal e, sobretudo, reduzir o custo da reprodugdo da forca de
trabalho, viabilizando uma maior acumulagao de capital no espago urbano (BONDUKI, 1994
e 2008a).

Neste periodo, é importante explicar a forma como o governo procurou intervir, as
desarticulacdes e desvios em que incorreu e as conseqiiéncias resultantes na estruturacdo das
cidades, quando o efeito que procurava cercear incrementou o déficit habitacional por meio de
conjunturas desfavoraveis ao enfrentamento do problema social.

Como marcos importante desta interven¢do, pode-se situar, de acordo com Bonduki
(1994), a criagdo do Instituto de Previdéncia e Pensdes, e a concomitante necessidade de
investimento para estes fundos; e o Decreto-Lei do Inquilinato, de 1942, que congelou os
aluguéis até 1964.

Poderia parecer que a habitacdo passaria a ocupar lugar de interesse social,
ultrapassando mesmo mecanismos de mercados, quando na verdade, significou a substituicao
do modelo da casa alugada para o da casa propria e a mobilizacdo de capitais internos e sua
canalizacdo para a empresa industrial. Porém, esta medida resultara numa situacdo ainda mais
danosa, ja que se tornara mais interessante realizar novos contratos e atualizar o valor do
aluguel, desvencilhar-se do inquilino e iniciar as reformas quando se tornaram mais lucrativas
em face da referida lei, ou simplesmente vender as casas, liberando recursos e estimulando a
aplicacdo de capitais na industria, o que drasticamente significou escassez de habita¢des nas
grandes cidades, culminando num padrao disperso de crescimento urbano, estimulando a
informalidade e a autoconstrucao.

Outro fato importante foi a criagdo das Carteiras Prediais dos Institutos de
Aposentadorias e Pensdes (IAPs), sob o controle do entdo Ministério do Trabalho, Industria e
Comércio, a partir de 1937, que, por pressdo governamental, tornaram estes Orgdos as
primeiras instituicOes publicas de cardter nacional a produzirem, em numero significativo,
habitacao social. Entretanto, esta producdo foi socialmente segmentada e mais concentrada no
mercado de renda média e alta. Finalmente, a criacdo da Fundagao da Casa Popular (FCP), em
1946, no governo Dutra, foi o primeiro 6rgao federal destinado, exclusivamente, a enfrentar o

problema da moradia social para os segmentos de baixa renda e serviu de base para a
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montagem de um verdadeiro sistema nacional de financiamento da habitacdo, no periodo
seguinte (BOSCARIOL e SILVEIRA, 2009, p. 14).

Ao todo, Bonduki (1994) estima em 140.000 unidades o nimero de moradias
construidas no ambito dos IAPs e da FCP pelos Planos A e B (habitacao social), excluindo-se
a producdo destinada ao consumidor de maior renda dos IAPs, o chamado Plano C, que
financiavam incorporacdes para os setores médios.

Todavia, em funcdo do congelamento dos aluguéis e do aumento inflaciondrio, os
IAPs, ao permanecerem com a propriedade dos imoéveis do Plano A, obtiverem retornos
irrisérios e insignificantes, inclusive nos financiamentos ao Plano B, por isso concentraram
seus investimentos nos mais rentaveis retornos do Plano C. Neste sentido, acrescenta Bonduki

(1994, p. 729):

Embora, de uma maneira geral, possa-se dizer que a intervencao habitacional
iniciada pelo governo Vargas e colocada em pritica em todo o periodo
populista tivesse, em tese, sido baseada, de uma maneira geral, em critérios
sociais — ao contrdrio do que ocorre a partir de 64 —, seus erros e
ambiguidades provocaram efeitos contraproducentes que acabaram por
contribuir para uma piora das condi¢des habitacionais e urbanas da moradia
popular.

E que...

Nio se pode atribuir apenas a lei do inquilinato o agravamento da crise da
habitacdo da década de 40. Na verdade, esta crise é consequéncia de um
processo mais amplo, que se caracteriza, por um lado, pela transferéncia para
o proprio trabalhador e para o Estado dos encargos necessarios a edificag@o
da moradia popular.

Em suma, este momento pode se caracterizar como aquele em que o governo se volta
para as condi¢des de habitacdo do recém formado operariado nacional, passando a incorporar
o discurso da casa propria, por mais que esta ndo seja a tdnica, e por mais que oS
financiamentos as empresas e as politicas tenham sido descentralizados bem como a
responsabilidade por sua promogdo, seletiva e pulverizada sobre os augurios dos IAPs e das
caixas econdmicas, e clientelistas no caso da FCP (BOSCARIOL, 2009a). Também pode-se
destacar o inicio de um sistema de producdo imobilidrio, baseado nas possibilidades de
créditos individuais e a fragmentacdo da cidade e seu zoneamento em diferentes usos e

atividades, correspondente a interesses e solucdes especificos das elites (VILLACA, 1999),
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consolidando a apropriacdo privada do solo e da mercadoria habitagdo, em substituicdo a
producao rentista.

Segundo Boscariol e Silveira (2009), o setor da construgdo civil voltado a habitac¢io
encontrava-se esgotado e com capacidade ociosa pelo preenchimento da demanda disponivel
dirigida ao mercado de aluguel, mesmo com a questdo habitacional atingindo niveis nunca
vistos antes, havendo necessidade de se reestruturar e consolidar uma politica habitacional,
que permitisse uma rapida expansao do nimero de habitacdes no mercado, a0 mesmo tempo
em que, barateasse sua produgdo e gerasse demanda solvdvel, tornando a institui¢do auto-
sustentavel.

Na opinido de Arretche (1990a, p. 184), o maior entrave as possibilidades de
producdo da habitagdo em escala nacional referia-se a auséncia de um efetivo sistema de
financiamento, capaz de garantir um fluxo estdvel de crédito a producdo e uma demanda
efetiva.

Bastos (2001, p. 94) afirma que, em 1963, a partir de um semindrio de habitacdo e
reforma urbana, foi retirada uma recomendacao ao governo central de criar um 6rgao federal
de articulagdo das politicas urbanas na escala do territério nacional. Deste modo, segundo
Arretche (1990a, p. 181), ainda no inicio da década de 1960, no entdo governo Janio Quadros,
foram formulados dois planos destinados a implementacao de uma politica habitacional em
ambito federal: o Plano de Assisténcia Habitacional e o Instituto Brasileiro Habitacional,
tentando responder as reivindicagdes da sociedade civil — empresariais e populares —, e
enfrentar o déficit habitacional estimado em oito milhdes de unidades numa conjuntura
altamente inflaciondria, recessiva, de defasagem absoluta entre os rendimentos da populacio e

os custos da producio, e de inquietacao social.

2.2.2. A HABITACAO NO BRASIL APOS 1964

Nos limites do chamado regime de acumulagdo extensiva, com formato industrial e
financeiro, denotado pelos estreitos limites do mercado interno devido a alta concentragdo de

renda’’, o modelo de politica habitacional desenvolvido no Brasil pds-64 supds pesada

7 Melo (1990, p. 38 e 45) traz uma importante discussdo acerca da constitui¢do de um regime de acumulagdo
intensiva, o qual traz implicito a idéia de ampliagdo do mercado interno em que a expansdo do consumo numa
escala ampliada de bens durdveis e da mercadoria habitacdo se torna o leitmotiv da acumulagdo e constitui¢do de
novos circuitos financeiros e institui¢des de crédito imobilidrio intimamente articulados, com o aprofundamento
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intervencdo governamental no processo de provisdo da habitacdo, um dos setores
privilegiados do entdo novo regime, que desempenhou um papel estratégico nas defini¢des
das condi¢des de investimento e operacdo dos agentes privados envolvidos, todavia operando
sob a forma da empresa privada, segundo a qual investimentos sem retorno implicariam em
inevitdvel faléncia, conforme explica Arretche (1990a, p. 188). Segundo esta autora, as
formas de intervencao estatal — atividades regulatdrias e indutoras do processo de provisao
habitacional, legislando sobre o crédito a produgdo habitacional e participando na producao
destinada ao mercado de baixa renda — ja estavam presentes nos instrumentos de politica
adotados no periodo populista. O que as diferenciaram foi ter articulado um mecanismo de
oferta habitacional, soliddrio com o modelo econdmico implementado, associando
possibilidades de producdo em larga escala a nova conjuntura econdmica do pais, que
ademais, do ponto de vista social, encontrava amplo respaldo para atuagdo do Estado que,
numa Otica estritamente empresarial, reformulou a politica habitacional, criando o Sistema
Financeiro da Habita¢do (SFH) — responsdvel por coordenar e sistematizar todas as acdes do
governo federal em relagdo a habitagcdo, urbanizacdo e planejamento urbano —, e o Banco
Nacional da Habitacdo (BNH) — braco executor dessas politicas, no ano de 1964.

Segundo Boscariol e Silveira (2009, p. 13), das grandes inovacOes que se
constituiram na politica de sustentacdo financeira tem-se a instituicdo do Fundo de Garantia
por Tempo de Servico™ (FGTS), a disponibilizacdo de recursos captados com o Fundo de
Amparo ao Trabalhador (FAT), a viabilizacio de captagdo de recursos voluntdrios de
pequenos depositantes e da caderneta de poupanga aos segmentos de maior renda
(regulamentadas pelo Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE), no ambito do
BNH), bem como a expansido do crédito ao pequeno consumidor para a compra de bens
duraveis, consolidando uma fonte de recursos, na forma de uma poupanca compulsoria, regida
pelo BNH. Deste modo, tem-se uma forma eficaz de ampliar, através do SFH, a provisdo da

habitacdo — uma mercadoria que possui um longo tempo rotacdo — por meio da capitalizacdo

dos niveis de intermediacdo financeira e consolidag@o de estruturas de financiamento a bens de produgdo e de
gastos publicos. No Brasil, as bases do padrdo de acumulacdo comegcam a sofrer impactos mais profundos
quando ji o Departamento I (bens de produc¢do) da economia implantado, conferindo a acumulacio uma
dinamica endégena. Por isso, este autor afirma que, ainda na década de 1970, ndo se podia falar num padrio de
acumulagdo intensiva no Brasil, entretanto, destaca o alargamento do mercado devido ao aumento do saldrio real
da mao-de-obra qualificada num quadro de expansdo extraordindria do emprego manufatureiro moderno e do
tercidrio funcional, do consumo em massa de durdveis leves e do emprego de tecnologia moderna na inddstria,
sobretudo mais presentes nas economias de escala.

* No periodo da sua criagdo, de 1966 a 1967, o FGTS aumentou os recursos do SFH em 700% (MELO, 1988, p.
80). Constituia-se com base em 8% dos saldrios do mercado formal de trabalho, era recompensado com corre¢do
monetdria mais taxas de juros sempre inferiores as da chamada faixa de mercado, que era de 6% (inicialmente
situando-se entre 3% e 6% a.a.), o que variava de acordo com o tempo de permanéncia do trabalhador no mesmo
emprego, mas, depois de 1971, estacionando em uma taxa tnica de 3% a.a. (ARRETCHE, 1990b, p. 30).
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das empresas ligadas a sua producdo e da estruturacdo de uma rede de financiamentos a
producdo e ao consumo (MARICATO, 1987, p. 30).

De acordo com Melo (1988), devemos compreender a politica habitacional deste
periodo, a partir de coalizdes em torno de um complexo processo em que projetos politicos e
estratégias de classe assumem uma expressdo organizacional na busca pelo exercicio da
hegemonia pela mediacdo dos interesses burocriticos instalados na arena institucional da
politica. Este autor (MELO, 1988, p. 75) identifica momentos em que se definem a clivagem
de interesses que culminaram na hegemonia da industria da constru¢c@o e na participacio do
empresariado financeiro do crédito imobilidrio, e da indudstria de materiais de construgdo e dos
bancos comerciais.

Os interesses organizacionais das industrias da construcdo civil e edificacdes vao
desempenhar um papel fundamental no processo decisério de formatagdo da politica de
habitacio do novo regime. Segundo Melo (1988, p. 77 e 78), este segmento via-se
marginalizado pelos programas de governo anterior, tendo em vista o privilégio dado ao setor
da construcao pesada, que se expandira aceleradamente durante o Plano de Metas do governo
Juscelino Kubitschek. Perspectivava-se, entdo, uma enorme poténcia econdmica, se catalisada
vis-a-vis a oferta e a demanda, invariavelmente, elencados os segmentos de alta, média e
baixa renda, sendo estes dois udltimos como meio de contrabalancear o afunilamento do
mercado e amortecer os efeitos gerados pela crise do inicio dos anos 1960, e estimular a
geracdo de empregos no sentido de atenuar os impactos recessivos da escalada inflaciondria.

O desenvolvimento da acumulacdo de capital no setor industrial da construcao civil —
tendo-se em conta que, no atual estdgio, a industrializacdo e o parque industrial brasileiro
encontravam-se relativamente consolidados — e no setor bancario e financeiro, a ampliacao da
base de exploracdo e da criacdo de empregos, bem como o rebaixamento dos custos da
reproducdo da forca de trabalho e a busca por maior legitimidade social junto aos segmentos
sociais, foram interesses que guiaram de perto as politicas estatais da habitacio (BOTELHO,
2007, p. 109).

A esse respeito, merece destaque o caso da postura econdmica e politica adotada, em
funcdo do quadro inflaciondrio pelo qual passava a economia brasileira, pds-crise de 1962-
1965, que perduraria pelas préximas décadas, mas que, tendo-se em vista que seu fim tardaria,
obrigou o pais a adotar medidas mitigadoras, que proporcionariam a economia, bem como a
politica habitacional, conviverem juntamente a inflacdo. Rangel (1985, p. 43) assinala que
“uma decisdo nessa matéria vinha se tornando imperiosa [...], tanto mais quanto [...] a direcao

do esforco principal do nosso desenvolvimento passava pela expansido da produgdo de bens
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durdveis [...]”, desde apartamentos residenciais a bens de produgdo, automoéveis e
eletrodomésticos em geral. Necessdrio se fazia aplicar, aquilo que a economia
espontaneamente o fizera, antecipando-se ao Estado, o que mais tarde denominou-se de
correcao monetdria (RANGEL, 1985, p. 45).

A instituicdo da correcdo monetdria como medida a inflacdo galopante, teve papel
fundamental — atuante também em outros setores da economia, abrangendo quase todos os
ramos de atividade e atos negociais e contratuais que envolvessem divida —, vindo a
solidificar e viabilizar o potencial setor da construgdo civil nos anos que se seguiram. Tratava-
se de uma racionalidade de mercado que se destinava a preservar o poder aquisitivo da moeda
diante das variagdes inflaciondrias — que no pré-1964 encontravam-se em torno de 12% a taxa
nominal de juros no mercado —, enquadrando os reajustes dos débitos e prestacdes de acordo
com os indices correspondentes as estas taxas. A inflacdo que antes corroia os investimentos —
por exemplo, no setor da constru¢do civil e habitacional, por conta da elevada taxa de juros
acima do preco dos bens imdveis e durdveis que, drasticamente, prejudicaria compras com
pagamentos em longo prazo e hipotecados, como é o caso da moradia, apartamentos, dentre
outros —, haveria de ser confrontada pela correcdo monetdria, o que, de acordo com Rangel

(1985, p. 46),

[...] significava que a equacdo econdmico-financeira do mituo ficaria
preservada durante toda a vida deste, dado que ambos os membros eram
multiplicados pelo mesmo fator. Em conseqii€ncia, as garantias reais, dos
tipos hipotecas e reserva de dominio, recuperavam sua plena vigéncia, o que

N

trazia implicita certa tendéncia a queda da taxa real de juros. Em prazo
brevissimo, o Brasil viu surgir um sistema nacional de poupanca, que se
comparava aos mais potentes do mundo. Os investimentos, cobertos com
fundos privados, entraram a elevar-se, notadamente na construcio
residencial, liberando fundos publicos para outras aplicagdes (RANGEL,
1985, p. 45).

Desta maneira, afirma Rangel (1985, p. 46), “a construcdo residencial [...] teve
reforcadas ou criadas suas prdprias bases financeiras, por certo sob a supervisao do Estado,
via SFH e BNH [...], mas movendo fundos privados em escala sem precedentes”. Nestas
areas, a corre¢do monetaria observa Rangel (1985, p. 46), bem como Melo (1990, p. 43), foi
remédio necessdrio suficiente, bastando que os institutos enquadradores da garantia real
fossem regenerados, para que o sistema reagisse. Observa Rangel (1985, p. 46), que a crise,
como de costume, “[...] trouxe uma redistribuicdo das atividades econdmicas, suscitando um

novo setor publico ao lado de um novo setor privado”.
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No entanto, da forma como fora apropriado o instituto, atrelou os financiamentos
aqueles que pudessem corresponder aos juros € a corre¢do monetdria, ou seja, a0s segmentos
de média e alta renda, os quais foram beneficiados com quase cinco vezes mais unidades
residenciais pelo BNH que os de baixa renda.

A correcao monetdria tinha por meta a recuperagdo do prestigio dos titulos publicos,
o estimulo a poupanca, as revisdes que compensassem o aumento dos gastos operacionais na
producdo e os reajustes na remuneragdo dos capitais envolvidos. Assim, ter-se-ia a protecao
dos investimentos nos contratos imobilidrios da aquisi¢do da casa prépria e a resultante
sustentacdo e viabilidade do mercado de financiamento (e refinanciamentos posteriores)
solucionando o problema dos créditos em longo prazo em uma economia inflaciondria. Dai a
concentracdo em torno das fatias de mercado mais dinamicas, privilegiando-se especialmente
as grandes cidades, ndo solucionando o problema social da habitagao.

O instituto da corre¢cdo monetdria esteve atrelado a primeira fase (1964-1967) dentre
quatro fases distintas de atuacdo do BNH, conforme Valladares (1982, p. 39), momento que
corresponde a fase de implantagao e estruturacao do Banco, em que se articulou setor publico
— como financiador principal — ao setor privado — executor da politica do BNH.

A segunda fase, que foi de 1967 a 1971, como um banco de primeira linha,
caracterizou-se por transformacdes operacionais, passando a privilegiar os financiamentos
voltados as faixas de renda mais altas e gestar os recursos do FGTS. Tornou-se assim, em
1969 o segundo banco do pais em termos de magnitude de recursos disponiveis, precedido
somente pelo Banco do Brasil, e talvez, a maior instituicio mundial voltada especificamente
para o problema da habitacdo (BOLAFFI, 1982, p. 50). A soma superior a 30 bilhdes de
cruzeiros que, constituia o ativo do BNH em 1974, € suficientemente eloqgiiente, afirma
Bolaffi (1982, p. 51), para assegurar a importancia das func¢des e dos poderes do Banco.

Sendo o déficit habitacional um falso problema, posto que houvesse exatamente o
nimero de habitacdo para a demanda efetiva também existente, havendo, portanto,
diferentemente, uma caréncia por habitacdes mais acentuada em determinados segmentos
socioecondmicos que em outros, outro nao seria que um mascaramento ideoldgico forjar o
“falso problema”, ademais que o déficit, apés a criacdo do BNH, tinha aumentado em 76%.

Pelo fato de transmitir suas operacdes a iniciativa privada, ja na sua terceira fase

(1971-1974), o Banco, agora um banco de segunda linha® e ligado ao Ministério do Interior,

¥ Segundo Melo (1988, p. 81), “o processo decisério que culminou nessa decisdo tem uma origem dupla: de
uma parte, na superpolitizacdo e visibilidade da agéncia na gestdo da crise da inadimpléncia iniciada em 1969, e
de outra parte, porque, segundo o presidente do banco [...]” havia uma forte pressdo para privatiza-lo.
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limitou-se a arrecadar os recursos financeiros e transferi-los a uma variedade de agentes
intermedidrios, desse modo “injetando” vultosos recursos na economia privada e/ou
diretamente nos bancos privados.

Os investimentos foram, com muita certeza, escreve Bolaffi (1982, p. 54), destinados
a interesses totalmente estranhos a habitacdo popular — intensificando programas de
desenvolvimento urbano, saneamento, transportes, energia, dentre outras, atinentes as grandes
empresas nacionais de construcdo pesada (MARICATO, 1987 e 1982) —, alimentando a
acumulacgdo e a concentracdo de renda, e o que € por demais conhecido, financiando o “falso
milagre”, ao agravar os problemas urbanos, alocando suas unidades residenciais nas areas
mais periféricas das grandes cidades.

Concluindo a intermediacdo ao mercado popular via as Companhia de Habitacao
(COHABs) e suas empreiteiras, ou financiando a autoconstrucao, identificava-se cada vez
mais com um banco de desenvolvimento urbano (BOLAFFI, 1982, p. 55 e VALLADARES,
1982, p. 42), e o Estado aparecia cada vez mais como um promotor imobilidrio clivado por
uma articulagcdo de interesses que, necessariamente, nao corresponderam apenas a necessidade
de moradia, mas, conforme Postali (2009, p. 31), aos interesses politicos das empresas
particulares e do poder publico municipal.

No final da segunda fase e inicio da terceira fase de atua¢do do Banco, tem-se inicio
a construcdo efetiva de conjuntos habitacionais na cidade de Londrina. Embora a
implementagdo da politica habitacional na cidade, por meio da homologacdo da Companhia
de Habitacdo de Londrina (COHAB-LD), tenha se dado em 1965, na segunda fase, sua real
atuacdo tem inicio somente a partir de 1970. Neste intervalo de seis anos, a Companhia de
Habitacdo do Parand (COHAPAR) atuou na constru¢cdo de moradias populares na cidade,
juntamente aos Institutos de Orientacdo as Cooperativas (INOCOOPs™), em suma, voltados 2
populagdo de baixo poder aquisitivo (BEIDACK, 2009, p. 51 e 52). Isto se deve ao fato de
que, de acordo com Martins (2007, p. 88), uma das exigéncias para homologacdo das
COHABsS junto ao BNH, era a de, todas elas, no caso do estado do Parand, estarem ligadas a

atuacdo da COHAPAR, além do aspecto politico envolvido na questdao da homologacao, visto

%0 «[...] Os INOCOOPs foram criados em 1966 com objetivo de orientar as cooperativas operarias em todas as
operacdes necessdrias para a constru¢do de conjuntos habitacionais. Foram criados também para poupar
despesas, acumular e reproduzir o capital legitimar o sistema. Poderia se candidatar a uma casa propria
financiada pelo INOCOOP o trabalhador sindicalizado e que pertencente a alguma associacdo” (BEIDACK,
2009, p. 79, nr. 32). Em, Londrina, o INOCOOP foi responsdvel pela implantacio de 14 conjuntos
habitacionais, totalizando 3168 unidades, sendo o BNH seu agente financiador. Sua atuagdo teve efetivo inicio
em 1972 e durou até 1996. Além dos INOCOOPs, também o Instituto de Previdéncia do Estado do Parana (IPE -
PR) financiou e construiu mais quatro conjuntos habitacionais, totalizando 702 unidades entre 1978 e 1989
(FRESCA e OLIVEIRA, 2005, p. 103).
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que o entdo prefeito da cidade, Dalton Fonseca Paranagui, era do MDB (Movimento
Democrético Brasileiro), enquanto o BNH alinhava-se essencialmente a ARENA (Alianca
Renovadora Nacional), tendo sido negado por mais de uma ocasido o pedido de homologacao
junto ao escritério sede do Banco no Rio de Janeiro.

No inicio de 1970, a contencao de pagamentos e a reducdo de investimentos publicos
e dos créditos ao setor privado provocaram contracoes inevitdveis na oferta, a0 mesmo tempo
em que reduziu a rentabilidade e os investimentos no setor industrial. Provocou-se uma série
de efeitos negativos sobre os mecanismos de geracdo de rendas e de emprego. Todas as
medidas deflaciondrias’’ ndo resistiam aos efeitos negativos sobre a conjuntura, podendo
lancar o pais num estado de letargia inflaciondria. Assim, a politica anti-inflaciondria foi
possivel e implantou-se até suas ultimas conseqii€ncias, eliminando-se, portanto, setores
considerdveis da populacdo do peso da balanga politica, limitando a expansao do crédito,
subordinando as elevacdes de saldrio ao aumento da produtividade, elevando as receitas
tributdrias, estimulando a produ¢do mediante um amplo plano de construcido de residéncias
populares e incentivando industrias bdsicas fornecedoras da construcdo civil (BOLAFFI,
1982, p. 44 e 45). Com essas caracteristicas tomava félego o circuito imobilidrio na cidade de
Londrina que, a partir da atuagcdo da COHAB-LD, na conjuntura das agdes do BNH, viram
surgir e crescer dezenas de empresas locais ligadas a construcao civil.

A COHAB-LD constitui-se numa sociedade composta por acdes de economia mista,
cujo sécio majoritario € a Prefeitura Municipal de Londrina (PML), estando a ela vinculada
como entidade de administrac@o indireta. Durante a década de 1970, foram implantados em
Londrina, 32 conjuntos habitacionais, isto é, 34,7% do total implantado nas trés ultimas
décadas do século XX, totalizando 11.600 unidades, o que correspondeu a 443.811,77 m? de
area edificada. A maior parte destes conjuntos foi construida na Zona Norte de Londrina, em
razdo do menor preco dos terrenos, embora noutras zonas também houvesse nimero

expressivo de unidades habitacionais. Na década de 1980, foram implantados 40 conjuntos,

>! Neste ponto, de acordo com Valenga (2001, p. 45 e 46), em 1967, a criagdo do Fundo de Corregdo de Variagdo
Salarial (FCVS), € aqui sintomdtica. Em esséncia visava garantir, junto aos agentes financeiros publicos e
privados do sistema (Sociedades de Crédito Imobilidrio, associagdes de poupanca e empréstimo, Caixa
Econdmica Federal etc.) a liquidacdo total dos contratos, mas comegou apresentar problemas, inicialmente,
decorridos do descasamento no tempo da aplicagdo da corre¢do monetdria sobre as prestacdes e saldos
devedores. Os saldos devedores eram reajustados trimestralmente, mas as prestacdes s6 eram corrigidas
anualmente, coincidindo, neste aspecto, com os reajustes salariais. Perante a inflacdio crescente, as prestagdes
perdiam poder de compra a cada trés meses. Medidas tais como o coeficiente de equivaléncia salarial, um
multiplicador incidente sobre a prestacao, fixo ao longo de todo o contrato, frente a inflagdo varidvel, o FCVS foi
criado para cobrir as diferencas dai resultantes, no saldo devedor final. Com os sucessivos reajustes
inflaciondrios e decisdes politicas sobre os saldos devedores dos financiamentos, a diferenca acumulada foi
deixada para ressarcimento do FCVS. A este respeito voltaremos a comentar mais adiante.
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representando 43,7% do total do periodo, compreendendo 11.326 unidades. Embora o nimero
de conjuntos habitacionais tenha sido maior que na década anterior, a drea total construida foi
menor, correspondendo 417.210 m?. Na década de 1990, foram construidos apenas 20
conjuntos, 21,7% do total, com 4.122 unidades entregues, somando uma &area edificada de
173.809 m? (FRESCA e OLIVEIRA, 2005, p. 107)

Segundo Bastos (2001, p. 97 e 98), com base em Dilvo Peruzzo, uma saida tomada
ante a desaceleragcdo da corre¢do dos valores em poupanca e o desestimulo nos investimentos
da construcgao civil, provocados pela aquisicao de papéis publicos no mercado, foi o promissor
mercado de terrenos. A queda da Bolsa de Valores, na primeira metade dos anos 1970,
provocou uma fuga de capitais do mercado de titulos, orientado-se ao mercado de terrenos
urbanos, cujo crescimento da demanda elevou demasiadamente seus precos, fazendo contrair,
em funcdo do arrocho salarial, a oferta de moradias no mercado habitacional.

Em Londrina, podemos situar, de acordo com Razente (1984, p. 280), a estratégia
espacial de vendas deflagrada no interior do préprio empreendimento, isto €, a especulacdo
programada. Usual em muitas cidades, a prética de se colocar no mercado os lotes situados
nas piores localizacdes, faz com que, uma vez vendidos e adensado o local, sirva para
valorizagdo dos espacos situados nos melhores pontos, conforme a acep¢ao de Villagca (2001),
e consoante a isso ocorre a retirada de extensos lotes do mercado, o que resulta numa cidade
dispersa e marcada pela presenca de enormes vazios urbanos. Isso foi permitido nio sé porque
imprimia valorizacdo as fracdes de capital fundidrio, ou porque a demanda representada pelos
potenciais compradores parecia ineldstica, mas, porque, a mais-valia local, no momento em
questdo, convertia-se em melhor op¢do sua aplicacdo em terra urbana, afirma Razente (1984,
p- 281 e 282).

A Londrina do final da década de 1970 foi sintomadtica dessa légica. Em 1979,
73,32% da area urbana encontrava-se sem uso; apenas 13,79% dos terrenos estavam ocupados
com uso residencial, havendo mais de 28 mil lotes urbanos sem ocupacdo e mais de cinco mil
sendo colocados no mercado no ano de 1979 (RAZENTE, 1984, p. 281), e uma questdo
crucial repousava no fato de que a constru¢do de um conjunto habitacional constituia-se em
fator da valorizacdo dos terrenos, tornando desse modo as dreas vizinhas invidveis para
operacionalizacdo de novos conjuntos (RAZENTE, 1984, p. 310 e 311).

Smolka (1996, p. 73) compreende que a vulnerabilidade do SFH ante as variagdes
dos pregos imobilidrios foi tal que, agentes financeiros e incorporadores, através de diferentes

expedientes, lograva-se afiancar empréstimos por meio de terrenos com valor atualizado
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ficticia e hipoteticamente esperado como resultado da prépria realizacdo do empreendimento

a que se destinava o financiamento, e prossegue:

Quando juros perseguem rendas fundidrias, isto €, quando capital financeiro
€ remunerado/lastreado por atualizacdes de precos fundidrios, ndo é dificil
perceber suas implicacdes para a continuidade do processo de acumulacdo
capitalista. Referéncia aqui € feita a formagdo de bolhas especulativas e
outras manifestagdes do que no Brasil veio a ser reconhecido como ciranda
financeira — situagdo em que parcelas cada vez maiores do capital financeiro
sdo absorvidas na sua auto-remuneracio e nao no financiamento da atividade
produtiva, conforme alertado por Harvey [...] (SMOLKA, 1996, p. 73).

Na quarta fase, que vai de 1979 a 1983, o BNH assumiu a énfase das funcdes
econOmicas de estimulo ao capital privado, demonstrando, cada vez mais, um afastamento em
relacdo a sua clientela prevista e sua pouca eficicia em fazer face ao déficit habitacional
(VALLADARES, 1982, p. 43), prenunciando sua descapitalizacdo, devido ao ritmo
inflaciondrio, achatamento salarial e seus passivos, em fun¢do da inadimpléncia
generalizada™ (VERAS e BONDUKI™®, 1986, p. 50 e 51). Nessa mesma época, segundo
Maricato (1987, p. 83), a crise econdmica chegaria ao subsetor de edificacdes (tendo chegado
a construcgdo civil pesada ja em 1977), provocando interrupgdes e modificagdes no tocante as
iniciativas antes deliberadas pelo Banco, no sentido de estimular o aumento da produtividade,
barateamento e aceleracao do processo produtivo.

Conforme esclarece Bolaffi (1982, p. 46), “o sistema engendrado em torno do BNH
conseguiu superar o impasse, por meio de uma férmula que canalizaria para a construgao civil
recursos gerados no préprio setor privado. Ao mesmo tempo, o setor privado foi liberado do
onus para o qual os recursos absorvidos estavam destinados”, além de terem sido tolerados,
por conta da reducdo do capital de giro, via a nova finalidade que se dava ao FGTS.

Artificio politico criado para enfrentar um problema conjuntural, através de
atividades econdmicas que pudessem gerar efeitos multiplicadores retroativos na renda e no
emprego, a constru¢do civil, no modo pelo qual se deu no Brasil, provocou um bom
desempenho na industria de bens de consumo duraveis, a tal ponto que, em 1967, quando a
politica de conten¢do a inflagcdo criou condi¢des para reativar a economia, a indudstria de bens

de consumo, especialmente automobilistica, foi for¢a propulsora dessa aceleragao (BOLAFFI,

2 Segundo Botelho (2007, p. 119), em 1984 havia mais de 350 mil mutudrios inadimplentes, isto €, 50% do
ndmero total de mutudrios.

>3 Estes autores (VERAS e BONDUKI, 1986) ainda estabelecem uma quinta fase (aps 1983) na qual o Banco
caracterizou-se por acentuada descapitalizag@o e crise, culminando na paralisagdo das obras e da construgio de
muitos conjuntos habitacionais e suas tentativas de reestruturagdo a partir dos novos planos de desenvolvimento
social e econdmico.
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1982, p. 47 e 48). Contudo, Bolaffi (1982, p. 49) afirma que, se a énfase tivesse recaido na
producdo de habitacdo popular, os efeitos teriam sido bem mais duradouros e vigorosos e
menos vulnerdveis, além de concatenar uma melhor distribui¢cdo de renda, por incidir sobre
setores cronicamente retardados e economicamente deprimidos.

O financiamento habitacional empreendido pelo BNH dividiu o mercado em trés

faixas de atendimento (BOTELHO, 2007, p. 111 e 112):

1. O mercado popular (familias com rendimentos de um a trés saldrios minimos,
posteriormente modificada para trés a cinco saldrios minimos) atendido pelas
COHABs (Companhias de Habitacdo) estaduais ou municipais, receptoras de aportes
or¢camentdrios de diferentes esferas do governo e recursos do FGTS, verdadeiras
intermediadoras entre recursos financeiros governamentais e empreiteiras privadas;

2. O mercado economico (familias com rendas de trés a cinco saldrios minimos (faixa
esta depois ampliada para cinco a dez saldrios minimos), atendido por cooperativas
habitacionais™ (associacdes sem fins lucrativos que se formavam a partir de categorias
profissionais, intermediando o mutuo junto ao BNH) com recursos do FGTS, que ap6s
a conclusdo e entrega da obra passavam os débitos ao usudrio final. Ele foi
privilegiado porque ao mesmo tempo em que atendia interesses — e dinamizava a
atuacdo — do capital industrial moderno, atendia também aos interesses do capital
financeiro — com ampliacdo da demanda solvavel por créditos — e do préprio Estado;

3. O mercado médio (familias com renda mensal acima de seis salarios minimos), no
qual os agentes seriam as Sociedades de Créditos Imobilidrios (SCI), as Associacdes
de Poupanca e Empréstimo, Caixas Econdmicas com recursos do SBPE>, que,
inicialmente ndo contavam com subsidios do sistema, os quais posteriormente

acabaram se universalizando.

Conforme afirmado, foi somente na década de 1970 que se efetivou a construcio de
conjuntos habitacionais em Londrina, concentrando-se a entrega do maior nimero de
unidades habitacionais no fim da década de 1970 e primeira metade de 1980, posteriormente
caminhando rumo a uma fase de declinio, endividamento da COHAB-LD, crescimento do

numero de ocupacdes irregulares, assim, demandando diferentes formas de provisdo da

% Os chamados Institutos de Orientagdo a Cooperativas Habitacionais (INOCCOPs).
%5 De acordo com Bonduki (2008b, p. 73), 2,4 milhdes de moradias foram financiadas com recursos do FGTS, e
1,9 milhdes com recursos do SBPE.
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habitacdo pelo municipio que, no entanto, ndo fizeram frente a problematica habitacional. A
seguir, o grafico 6 e a tabela 13 apresentam, em numeros absolutos, a evolu¢do das unidades
habitacionais construidas em Londrina nas trés ultimas décadas do século XX, bem como os

Orgdos responsaveis por sua execucao no municipio, respectivamente.

Grifico 6: Londrina. Unidades habitacionais construidas no periodo de 1970 a 2000.
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Fonte: BEIDACK, 2009; POSTALLI, 2008; COHAB, 2010.

Tabela 13: Londrina. Conjuntos habitacionais construidos até 2002.

ORGAOS
ANO COHAB-LD COHABAN"/INOCOOP COHAPAR IPE-PR TOTAL

Conjuntos | Unidades | Conjuntos Unidades | Conjuntos | Unidades | Conjuntos | Unidades | Conjuntos | Unidades
‘{“;‘29 - ; - ; 1 228 ; ; 1 228
}ggg' 6 576 i : 2 67 i : 8 643
}g;g' 8 773 2 291 i : i : 10 1064
}g;g' 18| 10301 2 928 i : i : 20| 11229
}gg: 14| 7364 2 349 i : i : 16| 7713
}ggg' 21 2096 2 367 - ; 4 702 27 3165
}ggg' 36| 6488 4 666 i : i : 40| 7154
iggz' 5 202 1 486 3 573 - - 9 1261

%% Cooperativa Habitacional Bandeirantes (COHABAN).
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1997 1 10 - - - - - - 1 10
1998 - - - - 1 94 - - 1 94
1999 1 185 - - 1 441 - - 2 656
2000 1 360 - - 6 160 - - 7 520
2001 2 548 - - 2 99 - - 4 647
2002 - - - - 1 80 - - 1 80
TOTAL 113 28903 13 3087 17 1742 4 702 147 34434

Fonte: LONDRINA, 2004.

A partir do ano de 1986, a gestdo dos recursos que, até entdo, estava centralizada no
BNH, passou a Caixa Econdémica Federal (CEF). Os conjuntos construidos pela COHAB-LD,
portanto, como se verifica na tabela 13 a seguir, sofrerdo uma redugdo significativa em fins da
década de 1980. Outros 6rgaos financiadores também atuaram, como, por exemplo, o Instituto
de Previdéncia do Estado do Parana (IPE-PR), com quatro conjuntos habitacionais verticais; o
INOCOOPs e a Cooperativa Habitacional Bandeirantes de Londrina (COHABAN),
produzindo 3.087 unidades entre os anos de 1973 e 1986; e a COHAPAR, com 1.742
unidades (FRESCA, 2002, p. 246 e 247), que, além da COHAB, também atuou ainda na
década de 1990.

Até aqui alguns autores (BOTELHO, 2007; BASTOS, 2001) concordam que o
modus operandi da provisao da habitacdo no Brasil, por parte do Estado, pensado ainda no
Estado Novo, coaduna-se sob uma mesma légica, ndo havendo descontinuidade sistémica que
possa caracterizar inovacdes politicas paradigmaticas. As mudangas substanciais e estruturais
acometerdao as bases do sistema nas dltimas décadas do século XX, até culminar na auséncia
total de politicas sérias voltadas a habitacdo, nos fins dos anos 1980 e inicio dos anos 1990,

objeto da reflexdo de agora em diante.

2.2.3. BALANCOS E CONSIDERACOES: DO FIM DO BNH AS POLITICAS HABITACIONAIS OU A
FALTA DELAS NA DECADA DE 1990

Em relacdo as aliangas formadas em torno das chamadas faixas de mercado, devemos
mencionar a supremacia dos interesses do capital privado e dos agentes financeiros. A
influéncia da Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio (ABECIP), fundada
em 1968, € destacada por Melo (1988, p. 80 e 82), bem como a conduta das SClIs, ante a

quebra da Bolsa de Valores em 1971 e o superaquecimento do mercado imobilidrio, ja
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incitado pela politica de combate a inflacdo, que se acelerava pelo descenso ciclico. As
irregularidades acumuladas nas acdes das SCls legitimaram a politica contencionista para o
setor e, inclusive, a instauracdo de uma Comissdo Parlamentar de Inquérito (CPI),
culminando, por parte da “indudstria imobilidria”, numa postura de franca oposicao ao regime
e as suas metas de provisdo da casa propria para as camadas de baixa renda.

De acordo com Melo (1988, p. 82 e 83), a escalada inflaciondria, ao impactar os
custos dos materiais e os precos fundidrios e o mercado de locagdes residenciais, as
descontinuidades nas metas politicas e estratégicas de longo prazo, ligadas ao setor da
construcgdo civil e seu atrelamento aos instrumentos de gestdo monetdria foram extremamente
negativos, restringindo fortemente o acesso ao crédito imobilidrio vis-a-vis a inadimpléncia
galopante, gerando uma forte recessao no setor, a fragmentacao dos interesses envolvidos e a
clivagem entre as fra¢des de classe, o que pode ser bem ilustrado com os exemplos do desvio
de recursos do SFH para os projetos industriais e de telecomunicacdes, da retencdo de crédito
por parte das SCIs, e da politica de incentivo do Ministério da Fazenda ao mercado aciondrio
e de papéis que disputavam captacdo de poupanca. Neste momento, a conjuntura
inflaciondria, ao aumentar a poupanga financeira na economia (especialmente nas cadernetas
€ poupancgas voluntdrias®”), proporcionou uma expansao notavel das SCIs, em contraste com a
coalizdo formada em torno da habitagdo.

Numa crise de cardter sistémico, a paralisacdo do SFH, tornando-se agora num
instrumento de rolagem da divida interna (VALENCA, 2001; BOTELHO, 2007), a
dependéncia do BNH frente as agéncias multilaterais, como as do Banco Mundial, a
fragmentacdo de interesses, o solapamento das bases de financiamento e das garantias reais do
sistema, frente aos saldos devedores, os altos indices de desemprego (aumentando saques dos
fundos e reducdo do nivel de contribuintes), a queda da renda real (tendo como efeito a
reducdo da captacdo liquida do FGTS), a instabilidade macroecondmica do capitalismo
brasileiro, a impossibilidade de conciliar financiamento de longo prazo e a crise de
acumulacgdo e legitimagdo do regime burocréitico-autoritario levaram a crise geral da politica
habitacional, a extingdo do BNH, em 1986, e a incorporacdo de suas atividades a Caixa
Econdmica Federal (CEF), a qual herdou uma inadimpléncia biliondria® — das sociedades de
crédito imobilidrio, cooperativas habitacionais, bancos e associagdes de poupanca e

empréstimo —, mais concentrada junto aos planos de desenvolvimento urbano e menos na

7 Arretche (1990b, p. 26) lembra que em 1975 este saldo jd era superior ao saldo do FGTS.
¥ Botelho (2007, p. 119) observa que esta consistiu numa das maiores dividas ja existentes no pafs, um rombo
calculado em aproximadamente US$ 70 bilhdes em meados dos anos 1990.
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producdo da habitacdo. A reducdo da capacidade de endividamento do Estado com o fim
imediato de socorrer as empresas e concessiondrias de servigos publicos, bem como a reducao
do recolhimento do FGTS culminou na elevacao da renda minima de trés para cinco saldrios
minimos para novos financiamentos, tendo inicio o que muitos autores chamaram de politica
habitacional da indiferenca ou politica habitacional pela auséncia de uma politica.

Melo (1990, p. 48 e 49) considera a crise do SFH uma crise no padrdo de
estruturacdo intraurbana, reforcando a segmentacdo dos espacos da moradia e dos
investimentos imobilidrios que, a partir desse momento foram acometidos por um crescimento
sem precedente, sobretudo no mercado de iméveis comerciais, potencializados pela expansao
dos fundos de pensdo e de investimentos e pelas novas formas de producdo do espaco urbano,
tais como: shopping centers, centros tecnoldgicos, complexos turisticos e de lazer, novos
centros financeiros e de gestdo empresarial, dentre outros, em que passou a participar, em
“aventuras especulativas”, o capital financeiro internacional, enquanto, a um sé tempo € num
outro extremo, o Estado e as municipalidades se retiravam cada vez mais de suas fun¢des de
provedor de servigos e infra-estrutura publica, para se tornarem, cada vez mais, gerentes e
empreendedores voltados a promog¢do econdmica local (MELO, 1991).

De 1964 a 1984, foram financiadas mais de 4.369.000 unidades pelo SFH — 1/3 do
nimero total de habitagdes construidas no pais pelo mercado formal e informal. Entretanto,
desses financiamentos, menos de 6% foram destinados ao atendimento de familias de até trés
salarios minimos, cerca de 20% aquelas com rendimentos de até cinco saldrios minimos e, em
contrapartida, 78% as familias com renda acima de cinco saldrios minimos™, as quais jd
recebiam um volume muito maior de subsidios crediticios60, uma média de US$ 543 por
mutudrio, enquanto aqueles cuja renda era inferior a cinco saldrios minimos, US$ 112 em
1985, segundo uma pesquisa do Banco Mundial (ARRETCHE, 1990b, p. 31). Do total dos
recursos, 69% se destinaram a programas habitacionais e 31% aos programas de

desenvolvimento urbano.

%% Segundo Suzana Taschner (apud MOREIRA, 2000, p. 67), entre 1964 ¢ 1985, o BNH financiou 3,2 milhdes
de unidades para familias de renda superior a cinco saldrios minimos, contra 1,2 milhdo de unidades para
familias com rendimento de até cinco saldrios minimos, e apenas 33,6% das unidades habitacionais foram
destinadas aos setores populares, sendo que a populacdo com rendimento entre um e trés saldrios minimos foi
contemplada com menos de 6% dos totais de unidades habitacionais.

8 A politica de subsidios crediticios detalhada por Arretche (1990b, p. 31), com finalidades de conceder aos
mutudrios condi¢des facilitadas de amortizacdo do crédito, via reajuste das prestacdes pelo mais baixo indice de
corre¢do do saldrio minimo e das Obrigagcdes Reajustaveis do Tesouro Nacional (ORTN), demonstra um maior
subsidio concentrado indiscriminadamente junto aos empréstimos mais volumosos, assim os mutudrios do SBPE
foram muito mais privilegiados que os do FGTS.
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No caso londrinense, Martins (2007, p. 104) observa que, do total das unidades
residenciais entregues pela COHAB-LD no periodo 1970-2000, 55,7% foram financiadas com
recursos do BNH; 40% pela CEF; 2% pela propria COHAB; e 1,9% pela COHAPAR. A
oferta de infra-estrutura e de servigos publicos, foi desprivilegiada nos anos mais dinamicos
do setor em Londrina sendo, portanto, corolario de reivindicagdes populares e, sobretudo, de
politicas eleitoreiras. Além disso, quando a CEF tornou-se responsdvel pela gestdo das
atividades, adquirindo um tom ainda mais empresarial, os financiamentos concentraram-se
nas faixas de maior renda, acima dos cinco salarios minimos.

De 1964 a 1985, 88% do total dos empréstimos realizados pelas COHABs foram
destinados a constru¢do de habita¢des populares, a maioria localizada nos grandes conjuntos
habitacionais distanciados das areas centrais e dotados de insuficiente infra-estrutura. Assim,
o BNH financiou ao longo de 22 anos, aproximadamente, 25% do estoque habitacional no
pais, em sua maior parte constituido por novas moradias (BOTELHO, 2007, p. 116 e 118 e
VERAS e BONDUKI, 1986, p. 54) (gréfico 7).

Grafico 7: Brasil. Comparacao entre as unidades habitacionais produzidas pelo SFH e o total das
unidades construidas* 1964 a 1986.

15,5
16 -
14 1 ® Total das novas
12 unidades
construidas no pafs
10 - (em milhdes)
8 i & L
J,U 5’1
6 4.8 Total das novas
4 - unidades
2.3 15 2.3 T 2,1 2.5 financiadas pelo
2 - 0.5 ’ 0,2 SFH (em milhdes)
O T T T T T 1
1964-1970 1971-1978 1979-1980 1979-1983 1984-1986 1964-1986

* Inclui todo tipo de constru¢@o desde apartamentos de luxo a barracos em favelas.
Fonte: Arretche, 1990b, p. 28.

Segundo Arretche (1990b, p. 28 e 29), percebe-se que, no periodo compreendido
entre 1964 a 1970, o SFH financiou 17,4% do parque residencial total, periodo no qual
também foram majoritdrios os financiamentos a SBPE; de 1971 a 1978, 26,8%, mantendo-se

a concentragdo no SBPE até 1974, quando o maior volume recaird sobre contratos com as
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COHABESs até 1979; de 1979 a 198061, 47,8%, periodo no qual os contratos do SBPE sofrem
um salto gigantesco, mantendo-se até meados de 1983; de 1979 a 1983, 41,1%; e de 1984 a
1986, 8%; totalizando em 25,8% sobre o total geral de novas unidades construidas no periodo
de 1964 a 1986.

Conclui Botelho (2007, p. 118) que o bindbmio BNH/SFH ndo conseguiu inverter a
curva descendente do acesso a habitacdo, embora, de 1964 a 2000 o SFH tenha sido
responsavel pelo financiamento e aquisicdo de, aproximadamente, 6,8 milhdes de moradias
ndo fez frente ao déficit habitacional estimado em 7,7 milhdes para o ano de 2005, o que
adquire ainda mais relevo se levar em conta o estoque de cerca de 5,9 milhdes de imdveis
desocupados no pais e centenas de edificios abandonados, configurando um absoluto desprezo
de um patrimdnio avaliado em R$ 2,6 bilhdes (a preco de mercado) pelo Governo Federal na
primeira metade da presente década® (POSTALL 2008, p. 60).

Conforme Botelho (2007, p. 121), a trajetéria que se seguiu, na politica habitacional
pOs-1986, demonstra uma clara op¢do pela privatizacdo, com a conseqiiente exclusdo da
populagdo de baixa renda do acesso a moradia. Durante a década de 1990, o que se observou
foi uma diversidade de programas governamentais e uma tendéncia a municipalizacao das
politicas habitacionais e a implantacdo de programas locais mais voltados as obras de
“urbanizacdo” e intervencdo em ocupacgdes irregulares que proliferaram na maioria das
cidades brasileiras, haja vista a banalizacdo da politica habitacional e o fato de que ela excluia
a populacdo de baixa renda, incitando praticas ilegais de ocupagdo ou por meio do mercado
informal de acesso a moradia e aos lotes urbanos. No julgamento de Bonduki (2008b, p. 75 e
76), ao invés de uma transformacdo pela redemocratizagdo, ocorreu um esvaziamento, razao
pela qual deixa de existir verdadeiramente uma politica habitacional, que da extincdo do BNH
até a criacdo do Ministério das Cidades, em 2003, ficou subordinada a sete ministérios do
governo e as suas respectivas estruturas administrativas, caracterizando total descontinuidade
e falta de estratégias para enfrentar o problema.

Mesmo com abertura democratica no ambito da nova Constituinte e seus dois artigos
frutos da luta pela reforma urbana, portanto, um respaldo legal importante ao planejamento e

gestdo urbanos, o Estado ausentou-se e comprometeu severamente a politica habitacional, no

" Em 1980, o output fisico da produgdo formal em termos de drea licenciada de habitacdes resultou dez vezes
maior que o verificado em 1964 (MELO, 1990, p. 43).

52 Bonduki (2008, p. 86) apresenta uma hipétese de que o estoque de domicilios vagos no pais (para o ano 2000)
seria o suficiente para sanar 83% do déficit nacional de unidades urbanas, sendo que em algumas areas
metropolitanas o nimero de domicilios chega a ultrapassar o déficit habitacional. Em Londrina, para os mais de
144091 domicilios existentes na area urbana no ano de 2000, foi identificado um total de 19629 domicilios ndo
ocupados. Destes, 4247 de uso ocasional, 1240 fechados, e 14142 vagos (IPARDES, 2009, p. 8).
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comego dos anos 1990, reduzindo sua participagdo na provisdo de moradia e lotes urbanos
que, mediante a especulagdo imobilidria com terra urbana e o desenfreado jogo do mercado
protagonizando, sempre, o acesso a mercadoria habitagdo, incrementou, ainda mais, o
complexo mercado informal de acesso a moradia e lotes urbanos. Conforme Gomes (2005, p.
5 e 6), embora 0 movimento pela reforma urbana, através da Constituicdo de 1988, tenha
obtido avancgos, no sentido de universalizar formalmente os direitos a cidadania e a
participacdo popular nas politicas publicas, estes esforcos esbarraram nos constrangimentos
internacionais, sobretudo, aqueles atinentes a financeirizacdo da economia e as reduzidas
taxas de crescimento econdmico provocadas pelo escalonamento inflacionério, endividamento
interno e externo, desmantelamento do Estado como regulador da vida social e a ofensiva
neoliberal, abortando assim as condicdes materiais e concretas logradas formalmente naquela
Constituinte.

Dai que a politica descentralizada de habitagdo popular passou a se focalizar nos
mecanismos de autopromocdo privada e individual e das parcerias publico-privadas que, na
esteira dos principios da concorréncia interurbana, gestada de acordo com o equilibrio fiscal e
a gestdo urbana liberal, subordinou o acesso a moradia e a terra urbana a légica da valorizacao
e da méixima eficiéncia econdmica, consolidando problemadticas formas urbanas seculares,
correlatas a moradia inclusive com apoio dos organismos multilaterais, que inserem na ordem
do dia a integracdo ao mercado formal das camadas menos favorecidas, recriando e
retroalimentando as causas desse problema, ao invés de mitiga-las. Em suma, com relacio aos
governos da década de 1990, podemos concluir que, como afirma Moreira (2000, p. 70), ao
mesmo tempo em que se desenvolvia uma multiplicidade de politicas habitacionais
incipientes, nos planos locais e mesmo federais, para legitimar os governos, o Estado
contribuiu para o fortalecimento dos mecanismos de exclusdao com sua politica econdmica,
resultando numa estrutura de renda extremamente desigual, dando prioridade ao incremento
da industria da constru¢do civil, financiando a habitacdo das classes médias e altas em
detrimento da habitacdo social e, além do mais, tolerando a especulacio fundidria.

O esvaziamento das politicas habitacionais da década de 1990 resultou em
verdadeiro massacre sobre os mutudrios, ao se aplicarem pacotes de ajustes monetarios aos
saldos devedores dos contratos imobilidrios desajustados, questiondveis, e julgados até
mesmo inconstitucionais, lesando, sobretudo, os mutudrios de baixa renda e acumulando

milhares de processos judiciais. Nesse periodo, a CEF também passou a restringir a liberacao
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de verbas as COHABs inadimplentes, além de concentrar, no Governo Collor®™ (1990-1992),
mais de 70% dos recursos do FGTS junto as faixas de renda média (BOTELHO, 2007, p.
122). No Governo Itamar Franco (1992-1994), ocorreu o declinio da intermediacao
financeiro-burocratica dos recursos do sistema, ao passo que os financiamentos passaram a ser
concedidos a pessoa fisica e ao construtor mediante contrapartida financeira das
municipalidades, junto aos recursos da Unido.

Ja no primeiro Governo Fernando Henrique Cardoso (FHC) (1995-1998), em
decorréncia de uma concepcao descentralizadora presente na Politica Nacional de Habitagdo
de 1996, pautada pelo reconhecimento da diversidade e da cidade ilegal bem como da
importancia da producdo associativa privada houve, como destaca Botelho (2007, p. 122), o
programa Habitar Brasil®, para as cidades de médio e grande porte, e o Morar Municipio
para os pequenos municipios.

O Habitar Brasil foi o unico financiado com recursos do Orcamento Geral da Unido
(OGU), enquanto os demais programas foram receptadores de financiamento do FGTS — a
saber: o Pro-Moradia e o Pro-Saneamento, do setor publico; a Carta de Crédito® Associativa
e a Carta de Crédito Individual, para pessoas fisicas e associacdes (que passou a absorver a
maior parte dos recursos do FGTS, 85% entre 1995 e 2003); o Apoio a Producdo, para o
produtor; e o Morar Municipio. Entretanto, condicionada a politica urbana pela 16gica de
mercado, o Habitar Brasil e o Pro-Moradia detinham o menor volume de contratacdes no
total de recursos liberados pelo governo. Assim, mais uma vez a habitacdo de interesse social
ficava em segundo plano, subjugada pelos interesses da iniciativa privada. No periodo
compreendido entre 1995 e 1998, no ambito dos programas supracitados, houve uma
concentragdo da ordem de R$ 2.017.878.010,00 (14%) junto a faixa salarial de até trés
saldrios minimos, enquanto acima deste patamar os recursos foram da ordem de R$
11.533.874.976,00 (86%), conforme Botelho (2007, p. 124).

No primeiro ano do segundo mandato FHC (1999-2002), foi criado o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), um programa voltado a producdo de unidades novas para

arrendamento, segundo o qual, num prazo maximo de 15 anos apds a quitacdo das parcelas, o

% Maricato (1998, p. 5) lembra o importante fato de que neste governo houve um espetacular e desastroso
investimento em aproximadamente 200.000 moradias, das quais aproximadamente 50% foram abandonas antes
do término e ocupadas ilegalmente.

% Para o caso da atuacio do programa Habitar Brasil em Londrina ver Ambrogi (2008) e Cohab (2006). No caso
londrinense, este programa auxiliou na construcdo de algumas moradias em trés dreas de ocupagdo irregular e,
segundo Postali (2008, p. 146), este programa pouco contribuiu para amenizar a crise habitacional na cidade, que
conta com mais de 50 ocupagdes irregulares e milhares familias necessitando de auxilio para a constru¢ido ou
melhorias na moradia.

% Para uma melhor compreensdo da atuagdo desse programa da CEF, o Carta de Crédito, ver Sousa (2006).
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mutudrio passaria a ser efetivamente o proprietirio do imdvel. Utilizando recursos
provenientes do FGTS e recursos de origem fiscal, atuando conjuntamente as
municipalidades, o PAR financiou imdéveis para populacdo de até 6 saldrios minimos,
correspondeu a 10,5% dos valores contratados junto ao FGTS, de 1995 a 2003. Porém, na
andlise de Cardoso (2007, p. 4), essa opcdo consistiu mais numa resposta do Governo as
imposi¢des do Fundo Monetario Internacional (FMI) que restringira, em 1998, o acesso ao
FGTS pelos o6rgdos governamentais, culminando num programa inadequado para o
enfrentamento das desigualdades habitacionais, além da subsuncdo real aos empréstimos
realizados junto a organismos internacionais de financiamento, como o Banco Interamericano
de Desenvolvimento (BID).

As tabelas 14 e 15 apresentam a participagdo dos programas supracitados, no
montante dos valores contratados junto aos recursos do FGTS, e as faixas de renda em que se
concentraram no periodo de 1995 a 2003. A maior concentracdo de recursos ocorreu nas
operacoes realizadas pela Carta de Crédito (66,6%), em que quase 80% da faixa de renda
atingida situava-se acima dos cinco saldrios minimos. Destaca-se o fato de que, nesse
programa, a modalidade que prevaleceu foi a aquisicao de imével usado o que, na opinido de
Bonduki (2008b, p. 79), além de ser um programa com pouco impacto social, ndo gera
empregos ou atividade econdmica, e isso ndo demonstra outra coisa se nao a visao bancaria
do financiamento habitacional, conforme veremos adiante. Atendendo o mesmo patamar de
renda, o programa Carta de Crédito Associativa contou com 18,4% dos recursos totais
contratados no periodo e se concentrou nos segmentos acima dos cinco saldrios minimos

(84,2%).

Tabela 14: Brasil. Contratacoes do FGTS por programas (em milhdes de R$ e %) 1995 a 2003.

Programa/modalidade Val::‘il:;)lltsrziag;)(em % 12:::1“::;]))5 %

PAR 2,344 10,5 106 6,3

Pr6-Moradia 884 3,9 - -

Apoio a producio 55 0,02 4 0,01

Carta de Crédito Associativa 4,109 18,4 180 10,7
Aquisicio de imovel usado 9,284 41,6 523
Car/ta. e CAOcilusltsrfs;Ode material de 2,05 9.4 567
h%i?éfal Aquisicio 1418 | 63 74
Outros 2,086 9,3 222

Total 14,883 - 1,386 82,7

Total 22,275 | 100,00 1,676 | 100,00

Fonte: Bonduki, 2008b, p. 80.
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Tabela 15: Brasil. Contratacoes do FGTS. Programas por faixas de renda em salarios minimos (SM) (em
%) — 1995 a 2003.

Programa Até3SM | 3a5SM | 5a10 SM | Acima de 10 SM | Total
PAR - - 100 - 100
Pr6-Moradia 100 - - - 100
Apoio a Produgio - - - 100 100
Carta de Crédito Associativa 1,9 13,9 34,5 49,7 100
Carta de Crédito Individual 6,2 15,1 50,1 28,6 100
Total 8,5 12,6 50,4 28,5 100

Fonte: Bonduki, 2008b, p. 80.

Se no primeiro mandato FHC as contratagdes destinadas a faixa salarial de até trés
salarios minimos, que representa 83,2% do déficit habitacional no pais, corresponderam a
14% do volume de recursos contratados (do FGTS e OGU), no periodo de 1995 a 2003, as
contratacdes totais junto ao FGTS destinadas a este segmento de renda representaram 8,5%,
demonstrando uma total restri¢ao a concessao de créditos a este segmento demonstrando, que,
de outra maneira, apesar das dividas dos Estados e dos Municipios, a politica macro-
econOmica de ajuste fiscal redundou num quadro em que o espago para intervencdo do poder
publico na execucdo das politicas de habitacdo e intervencdo em dreas precdrias ficaram
reduzidas, no melhor dos casos, a esfera da municipalidade.

As vésperas das eleices de 1998, também se observa a recuperagio da producio
financiada com recursos das cadernetas de poupanca do SBPE, da ordem de R$ 8,3 bilhdes,
que se incrementou ainda mais mediante os trés bilhdes de reais proporcionados pelo aumento
do teto para os financiamentos da CEF, no ambito do Programa Carta de Crédito, subindo do
limite mdximo de 12 saldrios minimos & época de sua criagdo em 1995, para 20 saldrios
minimos em 1997, além da fixacdo da taxa de juros em 8% e das demais medidas tomadas em
relacdo aos critérios de remanejamento orcamentdrio € mudancas nos reajustes das prestacoes
e nas garantias hipotecdrias, consolidando o restrito mercado ja segmentado de apartamentos
de classe média.

De um modo geral, numa revisdo da politica habitacional das duas udltimas décadas,

Bonduki (2008b, p. 78) assevera que:

Principios como flexibilidade, descentralizacio, diversidade,
reconhecimento da cidade real, entre outros, foram adotados com novos
referenciais, pelo menos na retérica, de maneira compativel com o ambiente
e o debate nacional e internacional que, de uma forma bastante generalizada,
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passou a rejeitar os programas convencionais, baseados no financiamento
direto a produgdo de grandes conjuntos habitacionais € em processos
centralizados de gestdo.

Por outro lado, subservientes aos interesses das agéncias multilaterais, o que se
assistiu, no periodo, foi um crescimento sem precedentes de um gigantesco mercado ilegal,
coroldrio da alta especulagdo praticada no mercado residencial (este sim subsidiado pelos
investimentos publicos) e do acesso ao mercado de trabalho formal, combinados com a
“producdo doméstica” ou informal da moradia em esquemas de autogestio ou mutirdo
sintonizada a desregulamentacdo estatal. Conforme Maricato (1998, p. 6), o Governo FHC
baseou seus investimentos habitacionais em recursos niao onerosos (FGTS e SBPE), enquanto
os recursos a fundo perdido do OGU, indispenséveis para a provisao de habita¢io a populacdo
de baixissima renda, foram diminutos, representando a menor parte da quantia disposta pelo

FGTS e SBPE no periodo.

2.3. SOBRE O SETOR IMOBILIARIO NA VIRADA DO SECULO XXI

2.3.1. DA FAIXA DE INTERESSE SOCIAL E DO ACESSO A TERRA URBANA: VELHOS DESAFIOS E
NOVAS AGENDAS DE TRABALHO

A heranca patrimonialista® que tem na absolutizacdo da propriedade da terra uma
mercadoria e uma reserva de capital ou ativo imobilizado sempre foi e continua sendo um dos
entraves a democratizacdo do acesso a esta condi¢do da reproducgdo da forca de trabalho, bem
como da realizacdo do valor pelo trabalho. Constitui-se num dos pilares de sustentacdo do
mercado imobilidrio especulativo excludente e da segregacdo e segmentacao socioespacial em

nossas cidades, alimentando circulos viciosos como, por exemplo, o da autoconstru¢do, dos

% O reconhecimento da posse ou do direito & propriedade emerge, no Brasil, como um favor de um Estado-
proprietario-legislador, afirma Barbosa (2005), em que o publico e o privado se imiscuem em favorecimento dos
interesses dos setores dominantes. Embora, deite raizes numa formacao influenciada pelo pensamento iluminista,
contraditoriamente, foge a idéia de direito subjetivo e direito fundamental, mesmo em que pese, em nossos dias,
a propagada idéia da funcio social da propriedade urbana, o cardter patrimonial reaciondrio ainda define relagdes
sociais sobre o uso da propriedade imobilidria nas cidades e no campo. Ribeiro (2001, p. 151 e 152), ao incorrer
numa andlise da evolucdo da questdo urbana no Brasil, a partir da relacdo cidade, nacdo e mercado, localiza no
peso do patrimdnio fundidrio/imobilidrio a explicacio da submissdo da cidade aos interesses privados,
distinguindo fases e formas da transi¢do da sociedade brasileira, que, de um modo geral, atreladas a esta
“heranga”, definiram tracos estruturantes de nosso urbanismo, de nossas cidades.
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mutirdes, ou da titulacio da cidade ilegal enquanto um meio de rebaixar o custo da
reproducdo da forca de trabalho, como também do acesso a cidade, reproduzindo a propria
negacdo da contradicdo do capital, ao invés de atacar o problema pelos meios do préprio
capital.

Num pais em que a pratica de ocupacdo irregular tornou-se estrutural ao ser
institucionalizada pelo mercado imobilidrio, na auséncia de politicas sociais, vis-a-vis ao
processo de industrializagdo com baixos saldrios e a dualidade existente entre mercado formal
e informal consolidada ja nos anos dureos do BNH/SFH, a problemadtica da habitacdao e do
acesso a terra urbana se agiganta, nas grandes e médias cidades, acentuando-se ainda mais ao
passo do patrimonialismo presente na formulagdo de muitas politicas publicas e tributdrias,
sobretudo de ambito local, mantendo-se, praticamente intacta até os dias de hoje, a estreita
relacdo entre terra e poder.

Conforme Bonduki (2008b, p. 87), no Brasil a inadequacao fundidria atinge cerca de
1,5 milhdo de domicilios. Apenas no periodo compreendido entre 1995 e 1999, a producdo
informal de moradia representou, aproximadamente, 85% do total das habitacdes produzidas,
periodo este no qual enquanto a populagdo em geral teve um acréscimo de 15,7%, crescendo a
uma taxa anual de 1,98% ao ano, a populagdo favelada teve um aumento da ordem de 84%, a
uma taxa de 7% ao ano.

Numa primeira aproximagdo, poder-se-ia imaginar que o preco da terra urbana
informal da periferia é, comparativamente, mais baixo que a terra em areas consolidadas da
cidade e dotadas de infra-estruturas de acordo com a legislagdo vigente. Mas, apds essa
primeira aproximacao, temos que, na verdade, os segmentos sociais de menor poder aquisitivo
simplesmente se dirigem ao mercado informal da periferia porque tém dificuldade de acesso a
terra e ao crédito pelo mercado formal, encontrando contrapartida na informalidade, que, por
meios elésticos e flexiveis possam satisfazer suas demandas. Todavia, ao fim das contas,
pagam precos mais altos, seja do ponto de vista econdmico, como também social, psicoldgico,
educacional, sanitdrio etc., dentre outros prejuizos a que se submetem ao viver nas dreas
irregulares e na ilegalidade, quanto aos aspectos normativos e legais da vida urbana, nao por
escolha pessoal, mas pelos desajustes estruturais das politicas voltadas a habitac¢do social,
provisdo de infra-estrutura, crédito, e a pouca oferta de moradia a baixo custo, que culmina
numa demanda ndo atendida por causa de uma escassez socialmente criada e orientada a este
fim. A regularizacio destas dreas também € custosa, sendo muito mais caro dota-las de infra-
estrutura apds o processo de ocupacdo do que fazé-los antes, culminando em maiores gastos

publicos ndo apenas com as deficiéncias de infra-estruturas, mas também com as
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conseqiiéncias sociais que resultam deste processo — insegurancga, criminalidade, deterioracao
dos espacos publicos, etc.

Com base em alguns autores que vem se debrugando sobre a questdo em foco
(SMOLKA, 2003; BIDERMAN, SMOLKA e SANT"ANNA, 2009; SMOLKA e CESARE,
2006 e SMOLKA e BIDERMAN, 2009), temos que a informalidade € custosa. Uma politica
consistente a fim de reduzi-la, e assim reduzir a pobreza, sugere Smolka (2003, p. 1), seria no
minimo neutralizar ou reduzir os altos precos da terra. No entanto, a informalidade, segundo
este autor, é rentavel para quem a promove.

O alto preco da terra urbana na América Latina, proporcionalmente maior que
aqueles encontrados em paises desenvolvidos (SMOLKA, 2003, p. 2), em sintonia com 0
comportamento deste mercado, isto €, o da oferta — que retém terra anualmente a fim de
auferir maiores lucros com a valorizagdo induzida pela especulagdo, ou simplesmente,
acentuada por conta de uma mentalidade de se manter um lote de terra vacante como simples
reserva de valor, um mecanismo popular de capitalizacio — e da demanda — ndo satisfeita,
com rendas insuficientes, porém, crescente, em busca de novas moradias —, encontra-se ainda
mais incrementado em funcdo das normas urbanisticas elitistas, desenhadas mais para
proteger a cidade formal, limitando a disponibilidade de terra habilitada a um preco razoavel,
que possa ser pago pela maioria da populagdo nio atendida, além de conceder privilégios a
grupos ja muito privilegiados com os investimentos publicos, consolidando e refor¢ando
ainda mais o esquema supracitado.

A conseqiiéncia da inacessibilidade ao mercado formal de terras impele milhdes de
familias as préticas informais e resulta que, a producao de terra informal € mais rentdvel que
sua producdo formal por varios motivos. Ainda de acordo com Smolka (2003, p. 5), a
expectativa de que uma 4area venha a ser regularizada permite ao urbanizador aumentar o
preco dos lotes adjacentes a esta area, refletindo, pois, no preco, as expectativas futuras de
aumento no pre¢o do solo®”.

De acordo com Biderman, Smolka e Sant’Anna (2009, p. 1 e 3), a regulacdo do uso
do solo e as normas de constru¢do podem reforcar outros fatores que contribuam com a
ocupacdo informal e irregular do solo urbano, vitimando as familias de baixa renda ja muito

afetadas pela propria dindmica do mercado. Estes autores atestam que a regulacdo urbana

%7 Esta prética também ndo estd ausente nas dreas irregulares onde atua o mercado informal, e a este respeito
observam Smolka e Biderman (2009, p. 7), a partir do exemplo do Peru, que muitos beneficidrios de lotes em
area irregulares com visto de regulariza¢do da propriedade, sdo, em verdade, beneficidrios ausentes de “terrenos
turisticos”, responsaveis em grande medida pela proliferacdo de zonas sem servigos e de lotes vacantes dentro de
um assentamento que recebeu ou recebera os titulos de propriedade.
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beneficia as politicas de moradia porque soluciona um problema de direitos de propriedade.
Porém, de forma excludente e seletiva, ao consolidar verdadeiros bolsdes de pobrezas
segregados das demais dreas da cidade, assegura a protecao aos direitos de privacidade destes
ultimos, resguardando-os das externalidades negativas e dos efeitos indiretos indesejados
advindos destas dreas excluidas, ou, simplesmente, marginalizadas da cidade desejada pelas
elites dominantes. Além disso, algumas formas de regulacdo, como as leis de zoneamento,
podem dar lugar a uma segregacdo socioecondmica ao estabelecer niveis minimos de precos
a0 acesso a terra urbana.

A aten¢do dada a concessdo dos direitos de propriedade tem importancia central
neste ponto, pois, como mostram Biderman, Smolka e Sant”Anna (2009, p. 6 e 7), constitui-se
num meio de contribuir com a redu¢do da informalidade o que, ademais, no caso brasileiro,
esteve associada a estabilizagdo econdmica, ao fortalecimento das financas municipais locais,
a revitalizacdo do mercado hipotecdrio e, ao lento, mas observado, descenso dos indices de
pobreza. Do contrdrio, os autores chamam atencio ao fato de que a informalidade pode ser
provocada pelas mesmas regulamentacdes que se aplicam aos mercados formais, o que resulta
incorreto pensar politicas circunscritas apenas as zonas informais. Assim, fica evidente que
uma regulacdo inadequada nos paises em desenvolvimento venha a reduzir as alternativas
residenciais das familias, incitando-as ou pressionando-as no sentido de recorrer as opgoes
informais. Um bom exemplo disso € a regulamentagdo, em &reas pobres, do tamanho minimo
dos lotes, o que, ao invés de conferir certa elasticidade ao uso, pode limitar o acesso ao solo
pelas familias de baixa renda, gerando assim, efeitos negativos para o conjunto do municipio,
em beneficio de uma minoria j4 satisfeita.

Ainda no caso brasileiro, estes trés autores (BIDERMAN, SMOLKA e
SANT ANNA, 2009, p. 8) observam que, no final da década de 1980, as normas e as
regulagdes urbanisticas estavam aumentando os custos da urbanizacao e afetando as moradias
sociais, desfavorecendo, por uma série de restricdes urbanisticas, o aumento da oferta de
moradias a precos acessiveis. Um importante instrumento de regularizacdo das dreas ocupadas
irregularmente, as chamadas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) — previsto na Lei
10.257 de julho de 2001, o Estatuto da Cidade —, veio flexibilizar as regulamentacdes, visando
regularizar ocupacdes ndo-regulares. No entanto, ausentando, parcialmente e indiretamente,
estas dreas da obrigatoriedade do cumprimento das normas urbanisticas aplicadas de forma
geral as zonas urbanas do municipio. Inconvenientemente desobrigando o municipio a intervir
nestas zonas, posto que, as ZEIS, por defini¢do, ja se encontrariam conforme as normas,

ignorando o municipio o problema mais além da simples emissdo de uma ordenanga sobre o
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zoneamento ou regularizagdo e titulagdo do irregular e ilegal. Apesar disso, € um importante
instrumento em face dos exemplos em alguns municipios que a aplicaram junto a politicas
sociais consistentes no enfrentamento do radical do problema, dando garantias a continuidade
e a melhora das condi¢des de vida do publico alvo.

Para concluir esta breve sintese, argumentaremos com base em Smolka e Cesare
(2006, p. 3 e 4), que a informalidade € custosa para toda a sociedade, posto que os gastos com
regularizacdo e melhoramento dos assentamentos irregulares sdo maiores que os custos de
uma nova urbanizacdo. Mesmo assim, os numeros dos assentamentos informais sao
espantosos, estando presentes em 27,6% de todos os municipios brasileiros, onde a
urbanizacgdo irregular estd presente em aproximadamente 44% deles (SMOLKA e CESARE,
2006). Todavia, o problema persiste e consiste na op¢do por regularizar sem enfrentar as
formas pelas quais esta tnica op¢ao € radicalmente produzida, resultando assim num “circulo
vicioso”, reproduzindo-o novamente na medida em que retroalimentard, na prética social e/ou
na mentalidade das pessoas, a op¢do por ocupar ilegalmente porque haverd regularizagdo,
titulagdo etc.

Para além de criar mecanismos que mitiguem problemas especificos, gerados pela
informalidade e mecanismos em nivel de projeto, como o fazem a maioria das politicas para a
habitacdo social, é necessdrio criar iniciativas de cardter preventivo, que afetem todo o
processo de informalidade e isso passaria por todo o sistema do mercado imobilidrio nos
municipios. Uma proposta deste carater parece residir na Iégica original que subjaz o Projeto
Moradia®, que mais tarde viria a ser incorporado nas agendas do Ministério das Cidades e nas
principais politicas voltadas a habitacdo, além de ter seus marcos juridicos reforcados e
amparados no Estatuto da Cidade. Seus expoentes e defensores destacavam a possibilidade de
conter o subsidio governamental aqueles que poderiam ter acesso a moradia por seus proprios
meios, assim, o papel do governo seria desentravar a produ¢do da moradia nesse segmento
com o minimo de interven¢do (a ser atendido com recursos do SBPE e Sistema Financeiro
Imobiliario [SFI]). Por outro lado, concentrando os recursos do FGTS, os subsidios e as
politicas de habitacdo nas faixas de renda que tem maiores dificuldades para aquisicdo do
imovel no mercado privado e se, no Brasil, as classes médias baixas encontravam-se
parcialmente dificultadas de adquirir mercadoria por seus proprios meios, recorrendo a

recursos do FGTS, ante as limitadas aplicacdes pelo SBPE, a situacdo era ainda mais grave

%Para uma breve aproximagdo com o referido Projeto Moradia (uma das bases do programa eleitoral do atual
presidente Lula para a drea da politica habitacional e urbana), suas propostas iniciais, seu alcance e suas metas
ver Bonduki (2008b), Maricato (2005b e 2006), e o préprio Projeto que consta nas referéncias deste trabalho sob
autoria do Instituto Cidadania (2000).
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nas faixas de renda abaixo dos cinco saldrios minimos, sobretudo na faixa de um a trés
salarios minimos, a qual convive com os maiores indices do déficit habitacional.

As alteragdes no perfil da demanda dos programas habitacionais financiados com
recursos do FGTS tém ocorrido lentamente, de maneira ainda muito restrita. Desde 2005, as
mudangas comegaram a se observar a partir da criacdo de um subsistema de mercado da
habitacao de interesse social, o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e
o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), coroldrio de uma antiga
reivindicagdo e pedra fundamental do Projeto Moradia, segundo Bonduki (2008b, p. 98).
Apesar desse reconhecimento da faixa de baixissima renda historicamente nio atendida, ainda
continua reprimida nos pacotes atuais do governo federal, embora apresente maior propor¢ao
junto ao déficit habitacional urbano®. Os investimentos dirigidos de um modo geral a
populacdo com mais de trés saldrios minimos, tém sido substancialmente incrementados, com
ampliacdo dos subsidios, destinagcdo crescente de recursos do FGTS e ampla captacdo de
recursos de mercado, acarretando um verdadeiro boom no setor imobilidrio, que também, e
sobretudo, atende as reivindica¢des dos setores empresariais da construcdo civil. Fato que
bem atesta esta motivacdo foi a aprovagdo de leis e resolucdes com o escopo de dar maior
seguranca juridica e garantias ao financiamento e a produ¢do de mercado, estimulando a
destinacdo de recursos ociosos do SBPE e a dinamizagdo do mercado privado, que até entdo,
limitava-se a abrangéncia de menos de 30% da populacdo num mercado de luxo altamente
segmentado, enquanto a classe média se apropriava de recursos subsidiados pela promog¢ao

publica de moradias.

2.3.2. DA CHAMADA FATIA DE MERCADO: A PROPRIEDADE COMO ATIVO E A SUA
FINANCEIRIZACAO

Mudangas institucionais e juridicas ja apontavam na direcdo da dinamizacdo do
mercado privado, desde fins da década passada, fosse pelo poder de intervencdo das
proponentes politicas setoriais ou pelo pressuposto de que um mercado privado de maior

abrangéncia reduziria a apropria¢cdo e/ou destina¢do de recursos publicos, ou mesmo do FGTS

% A este respeito veja-se Arantes e Fix (2009) para uma critica ao formato do atual programa “Minha Casa,
Minha Vida”.
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por uma demanda mais capacitada e com maior potencial de atendimento dentro do préprio
setor privado.

Botelho (2005, p. 3 e 4) chama atenc¢do a criacao, em 1997, do Sistema Financeiro
Imobilidrio (SFI), como um sistema de financiamento complementar ao SFH, porém, menos
rigido, aprovado pelo Congresso Nacional a partir de uma proposta de lei encaminhada pela
ABECIP”. De acordo com Sousa (2007, p. 28), o SFI foi criado a partir dos sinais de
esgotamento do SFH ante os interesses daquela sociedade de crédito e das classes de renda
média e alta. Destaca a transformacdo de bens imdveis em titulos imobilidrios, dentre outros
instrumentos que dinamizaram as bases da financeirizagdo e securitizacdo do setor e sua
articulagdo ao mercado financeiro, com a conseqiiente desintermediacdo bancaria e ganhos
financeiros aos investidores institucionais e de fundos de pensao junto as bolsas de valores e o
aceleramento do giro de capital entre empresas, bem como do capital imobilizado na
producdo, que puderam ser reinvestidos mediante a securitizacdo destes ativos em outras
pragas o que, deste modo, acelerou a liquidez e assegurou, a0 menos teoricamente, de acordo
com Botelho (2005), os custos e riscos da captacdo de recursos e do acesso aos créditos pelas

incorporadoras e construtoras. De acordo com este autor (BOTELHO, 2005, p. 4):

Trata-se de um mercado financeiro-imobilidrio ainda pequeno no pais e cujo
desenvolvimento depende da politica macroeconémica relativa a taxa de
juros, de incentivos fiscais e deducdes de impostos, da resolugdo de alguns
impasses juridicos, do desinteresse dos grandes bancos em entrar nesse
mercado, bem como de uma maior aceitacdio de seu formato pelos
investidores. Mas € o caminho que o setor da producgdo imobilidria no Brasil,
através de seus representantes de classe, vé como a saida para a captacio de
recursos para o setor no futuro.

De um modo geral, Botelho (2007, p. 125) afirma que estamos diante de mecanismos
cujo efeito esperado € a liberacao de recursos correspondente aos financiamentos a constru¢ao
no menor intervalo de tempo possivel, visando acelerar o processo de producdo no setor,
mediante a formalizacdo de um processo crescente de mercantilizacao da politica habitacional
e de financeirizacdo do mercado imobilidrio — acionando mecanismos de securitizacdo que
podem dar garantia aos investidores de que seus recursos estardo seguros, em caso de

inadimpléncia, num contexto de menor intervengdo estatal na questdo imobilidria, do

7 Maricato (1998, p. 8) lembra o fato de este ter sido a marca mais importante do financiamento habitacional do
periodo que, ao contrdrio dos demais projetos de lei que possuam uma diretriz mais “social” e que levam anos
tramitando no Congresso Nacional, o SFI teve uma rdpida tramitacdo, contando inclusive com o apoio do
Ministro do Planejamento, Antonio Kandir, embora até mesmo seus proponentes reconhecessem que ele
dificilmente beneficiaria as faixas de renda situadas abaixo dos 12 saldrios minimos.
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autofinanciamento dos recursos préoprios das empresas incorporadoras € construtoras para as
camadas de alta renda, mas também, em menor monta, de rendas médias no decurso da
estabilizacdo alcancada com o Plano Real, por meio das cooperativas habitacionais.

Altos indices de inadimpléncia dos mutudrios e elevadas taxas de juros registradas
em fins da década de 1990 e inicio da seguinte resultaram numa queda acentuada no
financiamento dos imdveis na planta, o que foi verificado nas principais linhas de crédito,
ademais das cotas de financiamento ndo atingirem os 65% exigidos pelo Governo Federal’'
sobre o volume do saldo depositado nas cadernetas, o que se deve ao fato dos bancos terem
utilizado grande parte dos ativos para quitarem os saldos que tinham com o Fundo de
Compensacao de Variacdes Salariais’* (FCVS).

Conclui o autor (BOTELHO, 2007, p. 130 e 131) que as elevadas taxas de juros,
mediante a subordinacdo do pais ao mercado financeiro internacional, e toda a politica de
desregulamentacdo praticada durante a década de 1990, em vdrios setores da economia,
refletem-se hoje na possibilidade de captacdo de recursos para a promog¢ao imobilidria, tendo
efeitos negativos sobre o déficit habitacional e geracdo de empregos, uma vez que
investidores em mercados financeiros preferem alocar seus recursos em titulos publicos e
fundos de renda fixa, o que contribui com o financiamento por parte do Estado, mas entrava o
desenvolvimento deste setor produtivo, porque os incorporadores, enquanto os bancos nao
cumpram com a exigéncia de 65% dos volumes das cadernetas do SBPE a promocao
habitacional, tém seus recursos diminuidos, mediante o fato de financiarem seus préprios
compradores, aumentando o tempo de rotagdo dos capitais e reduzindo a disponibilidade de

recursos para a producdo de novas unidades. No gréfico 8, é possivel identificar as variagdes

! Por meio da Resolugio n® 3.005 do Conselho Monetirio Nacional (CMN), de julho de 2002, obrigando aos
bancos privados a aplicagdo de 65% dos recursos do SBPE as operagdes de financiamento imobilidrio. Montante
do qual, 80% dos recursos destinar-se-iam aos financiamentos do SFH a taxa de juros limitadas (para aquisi¢do
de iméveis novos e usados e para a producdo de iméveis e aquisi¢do de materiais de construgcdo ou reforma, etc.
via cartas de crédito), e 20% a concessdes de créditos imobilidrios a taxas de mercado (BOTELHO, 2007, p.
130).

" Este fundo, que herdou um rombo bilionério, gerado pela regressividade dos investimentos realizados pelo
BNH, foi criado em 1967, para ressarcir as empresas de crédito imobilidrio do saldo devedor do empréstimo
quando a divida no tivesse sido amortizada no final do contrato, garantindo o equilibrio da Apdlice do Seguro
Habitacional do SFH e o limite de prazo para amortizacido dos financiamentos habitacionais, contraidos pelos
mutudrios no SFH, além de assumir os descontos concedidos nas liquidacdes antecipadas pelo mutudrio, dentre
outras atribuicdes, historicamente subsidiando os mutudrios, acumulando um desequilibrio decisivo e
incompativel entre os passivos e os ativos que, na década de 1990, integraram-se a securitizacdo mediante a
novagdo das dividas, pagamento da qual serd efetuado num prazo de 30 anos, a partir de 1997. A
responsabilidade total do FCVS é da ordem de R$ 170,3 bilhdes, referentes a 3.985.144 contratos, dos quais
1.612.334 ja foram novados e 2.372.810 est@o por novar. J4 em relacdo a divida quitada (pelo Tesouro Nacional)
e remanescente, os montantes sio de R$ 82,7 bilhdes e R$ 87,5 bilhdes, respectivamente. Assim, o déficit
técnico do FCVS, apurado em 2009, corresponde a R$ 84,5 bilhdes. (Estas informacgdes foram retiradas da
pagina: http://www.stn.fazenda.gov.br/divida_publica/downloads/FCVS_historico.pdf).
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no nimero de unidades habitacionais financiadas com recursos de poupancas, vinculadas ao
SBPE, a partir do qual fica evidente a queda brusca nos prentincios da extingdo BNH,
recuperando-se temporariamente somente em fins da década de 1980, ja que, nos anos 1990,
alguma estabilidade s6 seria apontada no Plano Real, mas sem atingir os indices do periodo
do “milagre”. Nos dltimos anos, as tendéncias tem se demonstrado crescente e as projecoes
otimistas, mas este € um assunto que apenas queremos tomar nota’®, sem nos aprofundar

conquanto nosso estudo adquira especificidades que procuraremos demonstrar mais adiante.

Grafico 8: Brasil. Financiamentos habitacionais com recursos de poupanca do SBPE/ano em niimeros
absolutos. 1980 a 2005.
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Fonte: YAZBEK (2005) e SOUSA (2007).

A grande dependéncia da producdo habitacional com relagdo ao financiamento é um
fator que incentiva a segmentacdo do mercado habitacional, com efeitos também na
segmentacdo e fragmentacdo no/do espaco urbano, que se hierarquiza em fungdo do preco
pago — pela mercadoria imével e pela propriedade da terra, que atua e sempre atuou como
fator limitante a aquisicdo da moradia em locais de melhores condi¢des de infra-estrutura e

servicos urbanos, seja pela provisdo publica ou pelas alternativas individuais —, isto &,

3 A este respeito ver Sousa (2007), em estudo recente intitulado “O papel do crédito imobilidrio na dindmica do
mercado habitacional brasileiro”.
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financiado, porquanto alguns subsetores do ramo imobilidrio possuam maior poder de atragdo
do capital investidor que outros, o qual aumenta ao passo da sofisticacdo das formas de
captacao de recursos, ampliando o poder dos ja grandes agentes do setor imobilidrio.

De acordo com Sousa (2007, p. 29), os agentes de financiamento tém demonstrado
empenho em ampliar a concessdo de crédito imobilidrio a classe média, o que se verifica no
aprimoramento dos instrumentos e sistemas de garantias das operacdes de crédito imobilidrio
(como a Alienacdo Fiducidria e a Securitizacdo, que ganharam maior seguranga apos a Lei N°
9.514, de 20 de novembro de 1997 e Lei N° 10.931 de 2 de agosto de 2004, respectivamente),
além da prépria resolucdo do CMN, obrigando a contratagdo de crédito para habitagdo,
conforme ja foi colocado’. Entretanto, dos 167 bancos identificados por Sousa (2007, p. 32),
somente 26 deles operam com carteira imobilidria, dos quais 11 sdo bancos ptblicos, sendo a
CEF a principal instituicao na concessao desse tipo de crédito e a principal no atendimento as
familias de baixa renda, situadas na faixa de até 3 salarios minimos.

Um marco que podemos identificar neste novo processo de financiamento
imobilidrio foi a criagcdo do SFI que, conforme ja destacado, além de dinamizar as bases de
financiamento, orbita em torno do equacionamento de interesses de grandes investidores
institucionais detentores de ativos no pafs e no exterior que, invariavelmente perseguem
aplicagdes que lhes proporcionem razoavel lucratividade e seguranca efetiva no retorno dos
capitais investidos, e a atividade imobilidria no Brasil parece apresentar essas condi¢des

(SOUSA, 2007, p. 37 e 38). De acordo com Sousa (2007, p. 39):

A principal vantagem oferecida pelo SFI ao setor da construcéo civil é que
as construtoras e incorporadoras podem deixar de aplicar a maior parte do
seu capital de giro no crédito direto aos adquirentes finais das unidades.
Podem, mediante a venda dos recebiveis gerados pela venda a prazo das
unidades construidas, reconstituir este capital de giro, direcionando-o para a
aplicagdo em novos projetos — ou seja, podem concentrar-se em sua principal
finalidade, a construcdo de imdveis, devolvendo as instituicdes financiadoras
e ao mercado de capitais a funcdo de bancar o financiamento aos
compradores.

Em suma, mediante fortes mecanismos de liquidez, ante a securitiza¢do e alienacao

do bem imdvel, o principal objetivo € fazer a conexao entre fundos privados ociosos — fundos

™ Maricato (2005a) concorda no sentido de que é necessario ampliar o mercado privado para que este atenda a
classe média, enquanto se concentrariam os recursos financeiros sob gestdo federal nas faixas de renda situadas
abaixo dos 5 saldrios minimos no qual se encontra 92% do déficit habitacional. A obrigatoriedade do
investimento por parte dos bancos com recursos de poupangas privadas em atividade produtiva (conforme a
Resolugdo n°® 3.005 de julho de 2002) e o aumento do volume de financiamentos com a desova de recursos do
SBPE retidos no Banco Central (Resolug@o n°® 3.259 de janeiro de 2005) vdo de encontro a este objetivo.
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de pensdo, poupancas de seguradoras etc. — e os individuos demandantes de crédito
imobilidrio, criando a interlocu¢do entre a demanda e a oferta de imdveis, tornando um bem
de baixa liquidez em ativos financeiros totalmente negocidveis. Na opinido de Sousa (2007, p.
58), o mercado secunddrio também cumpre este papel, pois, além de alimentar o ciclo de
valorizacdo imobilidria-fundidria, garante maior liquidez no mercado primario, contando
inclusive com incentivo fiscal. Outrossim, contribui, conjuntamente a um ordenamento
juridico de regulamentacdo para a securitiza¢do, com a amplia¢do do acesso a novas fontes de
recursos para o crédito imobilidrio.

Apesar das mudancas apontadas no setor imobilidrio e no seu padrio de
financiamento, no Brasil, a participacdo do crédito habitacional, como fonte de recursos para
a construgdo residencial ainda era baixa em meados de 2005 (2% do PIB) se comparada a
média do periodo 1988-1997 que foi de 7,53%, e a de outros paises como Holanda (superior a
100%), EUA (65%), Africa do Sul (24,8%), Chile (13%) e México (9%) (COUTINHO e
NASCIMENTO, 2006). Desde 1997, com a implantacdo do SFI e instituicdo da Alienacdo
Fiducidria (apesar desse sistema responder por menos de 10% do volume total de crédito
habitacional em 2005), o crédito habitacional apresentou uma recupera¢ao mais consistente,
sem contragdes abruptas nos volumes dos financiamentos € nos nimeros das unidades
financiadas.

A tabela 16 apresenta a variacdo dos niveis de intermediacdo financeira ao setor
imobilidrio/residencial comparados ao PIB dos respectivos paises membros da Federacdo
Hipotecaria Européia no periodo compreendido entre 1996 e 2008. A média do ano de 1996
foi de 30,9%, e a do ano de 2008 de 49,8%, apresentando uma média de 39,15% ao longo de
todo o periodo. De um modo geral, a totalidade desses paises apresentou um nitido

crescimento nos niveis de intermedia¢do, com excecdo apenas da Alemanha.

Tabela 16: Crédito hipotecario residencial sobre o PIB em paises membros da Federacio Hipotecaria
Européia (em %). 1996 a 2008.

Pais 1996 1998 2003 2008 Média 1998-2008
Austria 33,6 - 26,4 25,3 28,4
Bélgica 21,4 26,5 28,5 39,8 29,0
Bulgdria - - - 11,6 -
Chipre - - - 50,2 -
Republica
Checa ) ) ) 10.8 i
Dinamarca 62,9 75,0 87,5 95,3 80,17
Estdnia - 3,7 - 39,2 21,45
Finlandia 30,3 29,5 35,6 47,5 35,7
Franca 20 20,0 24,7 35,9 25,15
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Alemanha 47,7 51,9 54,3 46,1 50,0
Grécia 4,7 6,3 17,4 32,0 15,1
Hungria - - - 14,0 -
Irlanda 24,1 26,5 45 80,0 43,9
Itdlia 7,3 7,8 13,3 19,8 12,0
LetOnia - - - 31,2 -
Lituania - 0,9 - 17,3 16,4
Luxemburgo 24,1 23,3 33,4 43,5 31,0
Malta - - - 38,8 -
Holanda 52 60,8 99,9 99,1 77,95
Polbnia 16,1 1,5 4,7 15,6 9,47
Portugal 22,2 - 50,6 63,3 45,3
Roménia - - - 4,0 -
Eslovaquia - - - 13,2 -
Eslovénia - - - 9,1 -
Espanha 17,9 23,8 42,1 62,0 36,4
Suécia 51,3 44.5 50 60,5 51,5
Reino Unido 59,1 50,6 70,4 80,5 65,15
Média 30,9 33,2 42,73 49,8 37,44

Fonte: Associacién Hipotecaria Espanhola (2009, p. 8) e Yazbek (2005).

No fim do século assistiu-se, no Brasil, a uma politica habitacional mais marcada
pela sua auséncia enquanto tal, arrastando-se ao longo dos anos 1990, periodo este marcado
por profunda recessdo na construg¢do civil, lenta recuperacdo monetdria, ajustes neoliberais,
dentre outras medidas de controle da inflagdo, obrigando as construtoras e incorporadoras a
reorganizarem suas atividades e seus capitais. No caso londrinense, o que se viu foi uma
queda no nimero de aprovagdes e construgoes de edificagC)es75. No entanto, “[...] até entdo,
muitas construtoras ndo possuiam o capital necessario a realizacao das obras, mas a aplicacdo
daquele capital disponivel no mundo financeiro criava a possibilidade de continuarem suas
atividades mediante a reposi¢do da taxa de inflacao” (BEIDACK, 2009, p. 112), surgindo,
assim, vdrias empresas construtoras e incorporadoras com diferentes graus de relevancia no
mercado (BEIDACK, 2009, p. 112).

Beidack (2009, p. 117), ainda chama atenc¢do ao ndimero de loteamentos implantados
durante a década de 1990 tendo em vista que, em fun¢do da crise no setor da habitacdo, o
circuito imobilidrio viu, na possibilidade da incorporacdo dos extensos vazios urbanos
existentes na zona urbana, préximo aos conjuntos habitacionais, em &4reas com -certa
proximidade em relacdo a infra-estrutura urbana e aos servicos publicos, uma possibilidade de
lucro e obtengdo da renda da terra. Mais recentemente, a presenca dos modernos

mecanismos, instrumentos legais e sistemas de garantias das operagdes de crédito imobilidrio,

A respeito do processo de verticalizacdo em Londrina ver Casaril (2008), Oura (2006), Passos (2007) e Tows
(2010).
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dentre outras medidas de cardter estrutural — como, por exemplo, o programa Minha casa,
Minha Vida —, a cidade vem passando por profundas mudancas, com a incorporagdo de novos
produtos a dindmica urbano-imobilidria, reestruturando a dindmica espacial pela producao de
novos habitas e pela ampliacdo das fronteiras no circuito imobilidrio. Mas esse € um assunto
que vamos deixar para o ultimo capitulo, ao enfatizarmos a dindmica da valorizacdo da terra
urbana, bem como dos novos empreendimentos tomados de empréstimo a nossa andlise, e a

oferta e evolucao do pre¢o dos terrenos no mercado formal londrinense.

2.4. SINTESE DO CAPITULO

A incorporacdo do produto imobilidrio, bem como da renda fundidria, a circulacdo
nos mercados financeiros, vinculando-se promoc¢do imobilidria ao capital financeiro e/ou
bancdrio, tem importantes conseqii€ncias sobre a espacialidade da urbanizacao e estruturacao
dos espacos da cidade. Encontra um aporte tedrico tal que, translada desde as andlises mais
neoliberais as teses mais criticas, de carater marxista, ou mesmo, situando-se,
intermediariamente, no teor dos trabalhos/pesquisas/instituicdes com vistas a incorporacdo e
instrumentalizacdo dos enfrentamentos da questdo urbana as ferramentas de intervencdo na
realidade das classes mais excluidas do acesso a moradia no modo capitalista de producao.

A partir das considerac¢des de Harvey (1990, p. 369 a 375), o mercado de terras tem
um importante papel sobre a circulacdo de capital através do que ele denominou ambiente
construido. Como o valor de troca de uma propriedade depende de sua localizagdo relativa, os
capitalistas que possuem dinheiro podem investir na terra e na renda futura que a partir dela
podera se auferir. A importancia deste fato € de que todos os aspectos do uso e da producdo
do ambiente construido aparecem dentro da dindmica da circulagdo do capital. A questdo,
entdo, consiste na imbricacdo entre a producao do ambiente construido e o sistema financeiro.

Neste aspecto vale considerar com Botelho Filho (2006, p. 266) que:

O sistema de crédito é essencial para a circulagdo de capital fixo. A
movimentagido de capital fixo de uma forma independente da circulagdo
torna-se mais dificil na medida em que cresce a escala com a acumulacdo,
pois ele cresce, também, em quantidade e em durabilidade. O capitalismo
precisa de um sistema mais sofisticado de crédito para dar conta dos
problemas que a circulacio do capital fixo pode impor.
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Ao criar equivaléncia monetéria entre produtos distintos, excedentes e capacidade
produtiva ociosa e, ao colocar aquele dinheiro em circulagdo, por meio da produg¢do do
ambiente construido, o capital pode, de fato, ser transferido de uma esfera a outra, podendo
essa mudanga ocorrer sem que seja lastreada ou apoiada por qualquer troca real de
mercadorias. Assim, o sistema de crédito, no mercado financeiro, operaria como uma forma
de capital ficticio, isto €, um fluxo de capital monetdrio (temporariamente ou ndo) nao
lastreado por qualquer transacao de mercadorias.

A categoria “capital ficticio”, de acordo com Harvey, estd implicita em qualquer
crédito que é disposto adiantadamente. E uma antecipagdo de trabalho futuro, que permite
uma mudanca suave de um capital circulando de forma super-acumulada para a formacao de
capital fixo noutro setor. Nesse processo, o capital dinheiro é emprestado a juros em troca de
especulacdo com trabalho futuro, ao invés de ter como garantia as mercadorias ja existentes.
A Unica garantia € o valor do capital fixo, porém, que esta sujeito a determinagdes complexas
e instdveis da propria conjuntura local, extra local, econdmica e politica. Na acepcio de
Harvey (1990, p. 271), “o que efetivamente acontece € que o direito sobre o trabalho futuro,
que define o capital fixo, € convertido via sistema de crédito em um direito a ser exercido pelo
capital dinheiro sobre uma parte da produgdo de valores excedentes futuros”.

O capital dinheiro € indiferente a forma final, de onde provem sua receita, e investe
em agdes e participacdes, contratos de futuros, empreendimentos imobilidrios etc., a depender
da taxa de retorno, seguranca e liquidez do investimento. Desta maneira, a conexao com o
processo de expansao real do capital é perdida, enquanto a concepcdo do capital como um
dispositivo que tem uma propriedade automdtica de expansdo de si mesmo € reforcada. O
resultado, tendo em vista que todo empréstimo a juros € acumulacdo de débitos, embora
pareca como acumulagdo real, é que o sistema de crédito é uma acumulacao de direitos que
pode ou nao ter correspondéncia na producdo real. A questdo central, de acordo com Harvey
(1990, p. 374), no comportamento de todos os agentes econdmicos do ambiente construido,
independente de quem eles sdo e quais seus interesses imediatos, resume-se na tendéncia
crescente de tratar a terra como um ativo financeiro, um prendncio para o entendimento da
transi¢do da forma mecanica para uma forma puramente capitalista da propriedade da terra.

A propriedade privada da terra, sobretudo urbana, fonte de crises no capitalismo,
obstaculo e, a0 mesmo tempo, fundamento do modo capitalista de producao, vem, por um
lado, nos liames com a financeiriza¢do contemporanea de quase tudo, transmutando-se, ou, a
imagem e semelhanca do capitalismo, assumindo conotag¢des, talvez, descoladas de sua

propria materialidade, mas ndo de sua esséncia (especulacdo), que é aquela de transformar
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dinheiro em dinheiro aumentado sem, antes, passar pela produ¢do da mercadoria. De outro,
reproduz a negacdo da contradicdo do capital pelos expedientes em que emprega a forca de
trabalho para reproduzir suas proprias condi¢des, rebaixando ao extremo seu custo, ou como
referendou Oliveira (2006), rebaixando o nivel da contradi¢do ao, por exemplo, se atacar o
problema da habitacdo pelos expedientes da autoconstrucao, dessa extracao de mais-valia dos
pobres trabalhadores urbanos informalmente inseridos na economia e no consumo urbano.

Numa interessante passagem, Meszards (2007, p. 69) observa que:

Sob as condi¢des do desenvolvimento do século XX, muitas coisas que no
passado podiam funcionar no interior da estrutura da extragdo
economicamente regulada do trabalho excedente tornaram-se extremamente
problematicas. Hoje, as imperfeicdes do mercado e a operacdo, muito longe
de ser desprovida de problemas, da lei do valor sdo também em nosso
sistema bastante evidentes nos paises capitalisticamente avancados do
Ocidente. O papel cada vez maior assumido pelo Estado — sem o qual o
sistema do capital ndo poderia sobreviver hoje em nossas sociedades —
impde restricdes muito sérias a lei do valor em nosso sistema. Estamos
falando aqui de limita¢des potencialmente de longo alcance que sdo com
certeza, as autocontradi¢des do sistema.

Em relacdo a este ultimo aspecto, Oliveira (1988) também chama atencido ao papel
dos fundos publicos na reprodugdo do capital e da for¢a de trabalho ante a internacionalizacdo
produtiva e financeira da economia capitalista, em que uma circularidade pressuposta, a partir
dos pilares de um Estado-Providéncia keynesiano, ndo pode mais ser mantida nos limites de
sua propria territorialidade, dissolvendo relativamente a circularidade nacional dos processos
de retro-alimentacdo pela deterioracdo das receitas fiscais e parafiscais, concorrendo aos
fundos publicos nacionais a articulag@o e o financiamento da reproducao do capital e da for¢ca
de trabalho num continuum deficitario, bem como a fixagdo de uma taxa média de lucro,
sobretudo em setores oligopolistas, tornando-o num componente estrutural e insubstituivel na
medida em que o financiamento publico — entenda-se socializacdo e expulsdo dos custos
internos ao capital — de parcelas dos gastos sociais publicos e reproducdo da forca de trabalho
e mesmo do capital se tornou tendéncia histérica no capitalismo.

Oliveira (1988, p. 13) atesta que o padrdo de financiamento publico opera uma
detonacdo do valor como tnico pressuposto da reproducdo ampliada do capital, “[...]
desfazendo-o parcialmente enquanto medida da atividade econdmica [...]”, destruindo o
carater auto-reflexivo do valor, central na constituicdo do modo capitalista de producao
enquanto sistema de valorizacdo do valor. O valor, para Oliveira (1988, p. 14 e 15), “[...] ndo

somente enquanto categoria central, mas prixis do sistema, ndo pode, agora, reportar-se
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apenas a si mesmo: ele tem que, necessariamente, reportar-se a outros componentes; no caso,
o fundo publico, sem o que ele perde a capacidade de proceder a sua prépria valorizacio”. E o
caso das “antimercadorias sociais”, como as denominou Oliveira (1988), ao se referir a itens
basicos da reproducdo da forca de trabalho e bens e servicos de consumo coletivos,
financiados e/ou produzidos pelo fundo publico. Além das consideragdes de cunho tedrico
investigativas no campo de abordagem marxista, ao explorar o “estrutural” e “insubstituivel”
papel dos fundos publicos na realizacao do valor ou em plasmar as gigantescas possibilidades
abertas em acumulacdo de capital, mesmo em tempos do “pds-Welfare State”, o papel dos
fundos publicos parece novamente dinamizar a poténcia do capital ndo realizado, operando
justamente enquanto expressdo da tendéncia declinante da taxa de lucro e como “I...]
viabilizador da concretizacdo das oportunidades de expansdo, em face da insuficiéncia do
lucro frente ao avassalador progresso técnico” (OLIVEIRA, 1988, p. 18), ou mesmo como
falou David Harvey, em face da dificuldade/inseguranca, que o proprio capital, por si s6, tem
em transladar de um circuito ao outro da producdo. Asseveramos a hipétese de que, no

minimo, alguns indicios nessa dire¢ao continuam mais que visiveis.
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PARTE 11
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3 — DA DINAMICA DA ACUMULACAO CAPITALISTA A PRODUCAOE A
PRODUCAO DO ESPACO.
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Com o intuito de realizar uma revisdo da bibliografia fundamental e objetiva para a
dissertacdo, optou-se por ndo poupar a discussdo tedrica, por mais desenvolvida que possa
estar, com base em autores e pesquisadores oriundos de diversos campos cientificos, que, no
entanto, permitam-nos o didlogo com as categorias da produ¢do do espago urbano a partir de
um enfoque critico e marxista no ambito da Geografia, a partir de outras realidades e de
diferentes periodos da histéria. Por mais circunscrita que possa se realizar nos limites deste
trabalho, estamos cientes da responsabilidade e dos riscos que incorremos ao se resenhar
construgdes tedricas e linhas de pensamento basilares de determinada drea do conhecimento.
O objetivo € o de respaldar tedrica e epistemologicamente, a pesquisa que ora desenvolvemos,
e abordar processualmente a histéria e a l6gica da producdo capitalista e social do espaco
urbano — na cidade de Londrina —, como uma perspectiva, uma visada, um recorte da
totalidade.

Antes, esclarecermos, sucintamente a importancia dada a discussdao da producao do
espaco urbano, acumulacdo capitalista e da produgdo e reproducao social do espago, como
meios e condicdes do estabelecimento e manuten¢do do modo capitalista de produgio, tendo o
trabalho assalariado e a fonte de mais-valia, importancia central na continuidade do modo de
producdo vigente, posto que, como coloca Marx (1977, p. 119 e 120), o capital € uma relacdo
social de producdo, uma relacdo de producio entre pessoas, estabelecida historicamente por
meio das coisas, na qual o trabalho assalariado € explorado, pelo que essas pessoas sdo
privadas da posse dos meios de producido, situacdo sem a qual a acumulacdo e a producao
capitalista tornar-se-iam impossibilitadas.

Pensando a producdo do espaco urbano, temos que, trata-se, do ponto de vista da
producdo, de uma transfiguracdo do enfrentamento das contradi¢des presentes na formacao
social, na medida em que as exigéncias de acumulac¢do de capital que ocorrem no tempo,
determinam e exigem modificacdes espaciais para acomodar, concentrar e explorar a forca de
trabalho e uma fracao de sobre-trabalho saqueada aquela primeira, imputando valores de uso e
de troca a cidade. Acredito que na producdo do espago urbano pode-se encontrar a
representatividade do ciclo de produg¢dao da mercadoria terra, a qual, embora nao produzida
pelo homem, pode ser analisada neste processo, desvendando-se a apropriacdo de um sobre-
valor e de uma mais-valia, materializada na mercadoria terra urbana, por exemplo, sob a
forma de renda da terra.

A producdo do espaco adquire, de acordo com Lefebvre (2006, p. 4 € 5), um carater
de globalidade, uma superestrutura — nos termos da tradi¢cdo marxista —, um verdadeiro

conjunto de relacdes que intervém na prépria producdo, propriedade que os outros produtos
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ndo tém, numa acep¢do ordindria e trivial, apesar de o espaco ser produzido e “trocado” como
mercadoria, coisa e objeto. No dizer de Lefebvre (2006, p. 8), 0 modo capitalista de producdo
projeta relacdes de todo tipo sobre o terreno, o qual reage sobre elas, sem que haja
correspondéncia exata, prontamente definida, entre as relagdes sociais e espaciais. Ele se
apropria — subversivamente — do espago pré-existente, modelado, espacialmente consolidado.
Assim, produtivo e produtor, suporte de relagdes econdmicas e sociais — como, por exemplo,
as relacdes de propriedade, a divisao do trabalho, institui¢des, cultura, saber, etc. —, o espaco
entra nas relagdes de producdo — ampliada e restrita — e nas forcas produtivas e em suas
relacdes ““sobre o terreno”. Ainda, se o espaco social intervém no modo de producdo como
efeito, causa e razdo, ele também muda com esse, (LEFEBVRE, 2006, p. 6), acompanha suas
mutagdes econdmicas, sociais, politicas, culturais, acompanha as transformacdes da cidade,
sua [pseudo]homogeneidade, fragmentagdo e hierarquizacao.

De acordo com Lefebvre (2006, p. 7), entende-se que o método dialético-materialista
permite estudos em diversas escalas, inserindo-os na andlise geral, na teoria global,
reconhecendo que essa compreensao inclui os conflitos, as lutas, as contradi¢cdes, os acordos,
ententes, aliancas, coalizdes, incorporando implicagdes e imbricagdes entre o local, o regional
e o nacional, seus conflitos atuais e as suas estratégias adversas no mercado, no espaco.

Cada sociedade e cada modo de producdo, incluindo certas relacdes de producdo,
afirma Lefebvre (2006, p. 30), com suas respectivas diversidades, produz um espaco, o
espaco social, que contém e discerne as relacoes de produciao — socioecondmica, a saber, a
divisd@o do trabalho e sua organizacdo em fungdes sociais hierarquizadas — e relacoes de
reproducio — as relacdes bio-fisiologicas, a organizacdo familiar etc. Neste sentido,
ampliando a discussdo das relagdes no contexto do capitalismo contemporineo, Lefebvre

afirma que (2006, p. 31):

Com o capitalismo, e sobretudo com o neo-capitalismo “moderno”, a
situacdo se complica. Trés niveis se imbricam, o da reproducdo biolégica (a
familia), o da reprodugdo da forca de trabalho (a classe operaria como tal),
e o da reproducdo das relacées sociais de producdo, ou seja, das relagdes
constitutivas da sociedade capitalista, cada vez mais (e cada vez melhor)
desejadas e impostas como tais. O papel do espago neste triplo arranjo deve
ser estudado especificamente.

Para Lefebvre, a reproducdo das relagdes sociais de producdo € mais importante que
as proprias relacdes de produgdo. Elas constituem o processo central e oculto da sociedade

capitalista, e esse € um processo essencialmente espacial, essencialmente dialético.
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E o que se pretende? A partir desse enfoque, mais detidamente enfatizar o que
Lefebvre (2006, p. 31), numa relacdo triddica, denomina prdtica espacial — a qual “[...]
engloba producao e reproducdo, lugares especificados e conjuntos espaciais préprios a cada
formacdo social [...]” —, discutir a [0 processo de] produc¢do de um espaco social, enquanto
instancia da sociedade. De acordo com Lefebvre (2006, p. 34), “a prdtica espacial de uma
sociedade secreta seu espaco; ela o pde e o supde, numa interacdo dialética: ela o produz lenta
e seguramente, dominando-o e dele se apropriando. Para a andlise, a pratica espacial de uma
sociedade € descoberta decifrando seu espago”.

Lefebvre (2006, p. 34) destaca o interesse ndo mais pela produgdo das coisas e dos
objetos no espaco, mas pela producdo do préprio espaco, porquanto, coisas e objetos,
producio e produto, mais os discursos sobre o espaco, sob o aspecto de testemunhos desse
processo produtivo, apresenta-se como dois lados insepardveis, € nao como duas
representacdes separdveis, do espaco como totalidade, engendrado pela via tedrica, ndo
analitica (porque fragmentar), pelo € no conhecimento tedrico.

Havendo producdo e processo produtivo do espaco ha histéria, afirma Lefebvre
(2006, p. 40), enquanto realidade de suas formas e suas representagdes, sendo essa produgao
determinada pelas forcas produtivas da natureza, do trabalho e pela organizacdo do trabalho,
técnicas e conhecimentos, isto é, relacdes de producdo, que, no ambito do saber como um
poder, restringe-se enquanto relacdes sociais de producdo na representacdo do espaco,
relegados aos espagos de representacao, reduzidos as obras, as imagens, as lembrangas, nos
quais o contetido afastado aflora apenas ao simbolismo, ndo se permite descobrir nesse espaco
a propria realidade — identidade —, mas, apenas diferencas. Esse espaco abstrato, instrumental,
espaco de poder na assercdo de Lefebvre (2006, p. 42 e 43), talvez definido pela alienacao
reificante da mercadoria — e aqui eu penso, lato sensu, na mercadoria terra urbana, habitacgao,
localizagdo num dado ponto da cidade —, ele proprio tornado mercadoria, age como um
“sujeito”, “[...] veiculando e mantendo determinadas relacdes sociais, dissolvendo outras,
opondo-se, ainda, outras”. Um tal espaco da manipulacdo contém e provoca, eventualmente,
sua propria dissolu¢ao em razao de conflitos e contradi¢des, por exemplo, ao lancar mao de
um pseudo-sujeito impessoal, o Se abstrato, o verdadeiro “sujeito”, de transparéncia ilusdria,
um poder estatal, por exemplo (LEFEBVRE, 2006, p. 43). Nesse espaco tudo se diz, escreve e
declara, enquanto hé pouco a viver, porque o vivido, nele, se esmaga, o afetivo se refuta pela
absurda racionalidade do espaco: o inconsciente.

De acordo com Lefebvre (2006, p. 45), “o capitalismo e o neo-capitalismo

produziram o espago abstrato que contém o ‘mundo da mercadoria’, sua ‘logica’ e suas
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estratégias a escala mundial, a0 mesmo tempo em que a poténcia do dinheiro e a do Estado
politico”. Nesse espaco, apoiado em redes bancdrias, centros de negdcios, grandes unidades
de producdo, nas auto-estradas, aeroportos, redes de informacgdo, “[...] a cidade, berco da
acumulacgdo, lugar da riqueza, sujeito da histéria, centro do espaco histdrico, explodiu”,
orientando a estruturacdo do espaco urbano das cidades segundo novas logicas de produgdo e
(re)produgdo, e culminando em novas dreas — centrais — de residéncia, consumo e negdécios no
plano interno das cidades, e na “[...] redefinicio da centralidade nos planos intra e
interurbanos, modificando os fluxos e as légicas que orientam os diferentes arranjos espaciais
em processo de constituicao” (RIBEIRO, 2006, p. 217), modificando a prépria cidade e os
sentidos da urbaniza¢do via produg¢do do espaco na esteira do motor da acumulacio
capitalista. A este respeito discorreremos nas sec¢des deste capitulo, procurando compreender
a relagc@o entre producdo do espago urbano, producdo e acumulacio, para depois analisar a

reestruturacdo urbana pelo prisma do desenvolvimento geografico desigual.

3.1.(RE)PRODUCAO DO ESPACO URBANO E RELACOES DE PRODUCAO

3.1.1. PRODUCAO DO ESPACO URBANO COMO PRODUTO, CONDICAO E MEIO DAS RELACOES
SOCIAIS DE PRODUCAO E REPRODUCAO.

O urbano, maior evento da modernidade (GOMES, 2003, p. 62 a 65), qual processo
consagrado pelo maior fendmeno da civilizacdo ocidental para Max Weber: a cidade
(GOMES, 2002, p. 15), realidade material e formal concreta, obra e produto deliberadamente
politico, econdmico, social, cultural e histérico, consiste na “[...] expressao mais contundente
de producdo da humanidade, sob o desenvolvimento das relagdes capitalistas” (CARLOS,
1994a, p. 182; 1994b, p. 254), de outro modo, como diria Lefebvre (2001, p. 142), constitui-
se no pano de fundo da sociedade burguesa. Contém uma for¢a produtiva, criador e criatura,
sentido e fim em si mesma? Nao! A cidade ndo cria nada, ela apenas centraliza as criagdes,
atrai para si tudo o que nasce da natureza e do trabalho e, no entanto, cria tudo, porque nada
existe sem situacdo, sem relacdes, sem reunides, sem encontros, sem concentracio
(LEFEBVRE, 1999, p. 37 e 111), pois que, de acordo com Sposito (1999, p. 85), “[...] a

cidade estd todo o tempo a expressar e sustentar o processo de urbanizagdo, e sob essa
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perspectiva sintetiza a dindmica espago-temporal desse processo”, tal relacdo que permite
“[...] compreender como um dado arranjo sécio-espacial é, a0 mesmo tempo, produto e
produtor da realidade” (SPOSITO, 1999, p. 86).

Obra coletiva, constru¢do da humanidade do homem (CARLOS, 1994b, p. 249;
1999, p. 63 e 64; 2004, p. 29); conceito e realidade material concreta, forma e contetdo,
dispositivo topogréifico social, expressdo e condicdo das mudancas na divisdo social do
trabalho (SPOSITO, 2004, p. 35 e 36); produto e condi¢do da histéria (SEABRA, 1996, p. 9),
a cidade’® se erigiu como “cimento das sociedades e das civilizagdes”, escreveu o sociélogo
Georges Gurvitch (apud DAMIANI, 1999a, p. 50). A partir da cidade generalizam-se
procedimentos, normas, legislacdes, enfim, formas de produzir e reproduzir a totalidade aqui
implicada (DAMIANI, 1999b, p. 124). Condi¢do e meio para que se instituam relacdes sociais
diversas, bem como as de producdo (CARLOS, 1994b, p. 84 e 86), o espago urbano € o
produto principal de um processo potencializado pelo sistema capitalista: a urbanizacao.

De acordo com Sposito (1991, p. 50), a partir do que expde Henri Lefebvre em seu
livro O pensamento marxista e a cidade, a cidade investe-se do duplo sentido do conceito de
producdo’’, isto é, sua dupla determinagdo, duas acepcdes, que decorrem, segundo a autora do
“[...] fato de que a cidade € expressdo da producao no seu sentido amplo, enquanto obra que
se materializa para permitir a producio no seu sentido restrito, como l6cus para a producao de
bens e servicos”. Assim, Sposito (1991, p. 51) fala da cidade enquanto materializagdo,
representacdo/manifestacdo concreta do processo de urbanizagdo, por conseguinte da prépria

histéria, “[...] uma somatéria/combina¢do dos diferentes momentos histéricos [...]”,

’® E interessante por em relevo uma observagdo destacada por Reis (2006, p. 52 a 54), de que a palavra cidade,
mesmo que acrescida de adjetivos qualificativos parece um recurso limitado para caracterizar as “mutagdes de
estado” que ocorrem nas formas fisicas e sociais da urbanizacdo nos dltimos tempos em diversos paises, isto &,
mudangas qualitativas de tal magnitude que necessariamente podem interferir com os aspectos qualitativos dos
processos, ultrapassando, segundo Reis (2006, p. 54), a abrangéncia histérica do conceito de cidade. Nosso
referencial adotado assume a propriedade tanto conceitual quanto material do conceito de cidade, mas, de
qualquer modo, ¢é interessante a ressalva, por denotar as mudancas expressivas de cardter quantitativo e
qualitativo no processo de urbanizacio recente, sobretudo, aquelas atinentes a cidade dispersa e ao processo de
urbanizacdo difusa, os quais, conforme Sposito (2009, p. 50), supostamente constituem-se, “[...] sobretudo no
ambito de formagdes sociais caracterizadas por amplo gradiente de disparidades”, na face da vida urbana que
nega a “[...] memoria da cidade como espago de vida coletiva e continente das diferengas”, erigindo-se, cidades
dispersas e urbaniza¢do difusa num atalho para a negacdo da prépria cidade.

7 Whitacker (2009, p. 105 e 106) traz pertinentes observagdes sobre o termo producio, no sentido proposto por
Lefebvre, as quais dizem respeito a criacdo de obras, o que incluiria o tempo e o espaco sociais, a fabricacao de
coisas, mas também a produgdo de relacdes sociais, o que inclui a reproducdo. Destaca duas acep¢des: uma
primeira leva em conta a historicidade, a temporalidade, a dindmica dos acontecimentos e dos processos de
mudancas, permanéncia e transformac@o. A outra refere-se ao conjunto de préticas sociais, sejam politicas ou
econdmicas, e mais que isso, que se materializa no concreto da cidade, ndo observavel num tempo curto. Explica
que Lefebvre toma as relagdes de producdo por base da articulagdo do desenvolvimento das forcas produtivas e
relagdes sociais. Af, na articulagdo das duas acepcdes do termo producgdo, a cidade se insere, em duas escalas da
producdo: ‘a do préprio processo de urbanizacdo imbricado a industrializagdo e a da producdio de bens,
equipamentos, infra-estrutura e “objetos™ [...] (WHITACKER, 2009, p. 106).
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revelando-se “[...] a cada momento da histéria, como a projecdo do processo social, e portanto
expressdo da dimensdo histdrica, e simultaneamente condi¢do para este processo”.

A mesma autora (SPOSITO, 2004, p. 50), explica que se “identificamos a cidade
com o processo produtivo, entendendo-a como condi¢iao e manifestagdo dele, e também como
meio através do qual ele realiza a propria producido, a distribuicdo, a circulagdo e o consumo
individual e coletivo [...]”, torna-se “[...] necessdario refletir sobre seu processo de producao
neste contexto”. O processo, entdo, assume importancia irrestrita frente a seu resultado e
refletindo sobre a triplice dimensao do processo de produgdo do espago social em Lefebvre —
a pratica espacial, as representacées do espaco, e os espacos de representacio —, Sposito
(2004, 51 a 53) expde uma perspectiva analitica a partir da qual a producdo material da
cidade, especificamente, sua expansao territorial urbana, tanto individual como coletiva, isto
€, suas novas formas de produgdo — orientadas segundo novas légicas de produ¢do, ndo mais
de reproducdo simples, mas, de reproducdo ampliada criadora de signos indutores do
consumo e de novos padrdes de comportamento e de consumo, apresentadas e realizadas
como mercadorias —, acolhem uma ordem maior, de uma totalidade maior: a do urbano, que
se realiza em multiplas dimensdes e em diferentes escalas, como diz a autora (SPOSITO,
2004, p. 53), “da casa ao shopping, da cidade pequena associada a vida bucdlica a metrépole
cosmopolita, da possibilidade de uso da rua aos icones da modernidade que se associam ao
mundo urbano”. Portanto, da acep¢ao mais restrita 2 mais ampla do conceito de producdo, “a
dinamica de producdo do espago urbano interessa nao apenas como expressao do processo de
produzir, mas também como condi¢do desse processo” (SPOSITO, 2004, p. 54).

O espago urbano, como expressdao da producdo no sentido amplo, enquanto obra
materializada para permitir a producdo no sentido restrito, de bens e servicos, compde-se num
meio (CARLOS, 1994b), numa condi¢do da prépria condicdo material das bases reais de
existéncia da vida. Num sentido amplo, o urbano, enquanto um sistema, ndo pode fechar-se
sobre si mesmo, porque, afirma Lefebvre (2001, p. 43), no decorrer desse processo [urbano], a
cidade engendra, no plano econdmico, a industria; no plano social, a propriedade imobilidria;
e no plano politico, o Estado. Assim, o Sujeito da histéria, incontestavelmente, no dizer de
Lefebvre (2001, p. 49), € a cidade.

A cidade, sob este prisma, identificada com o processo produtivo, como condi¢do e
manifestacdo dele, por meio do qual se realiza a distribuicdo, circulagdo e o consumo
individual e coletivo (SPOSITO, 1991, p. 51 e 52), é também “[...] concentracdo de meios
para a producdo de mercadorias e reprodugdo da forca de trabalho [...] e expressdo de sua

super-estrutura [...]”, qual relacdo explicitada pela concep¢do de reproducio da cidade, um
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movimento que retroalimenta, reforca e também transforma esta relacdo continuamente, “[...]
como base para a reproducdo do processo produtivo (nos sentidos amplos e restrito), e
portanto, do processo social” (SPOSITO, 1991, p. 53). Assim, tem-se que, de acordo com
Sposito (1991, p. 53), a intensificagdo do processo de urbanizag@o e o crescente nimero de
cidades, o adensamento populacional em seu interior, sua expansdo territorial, enfim, sua
propria reproducdo, reflete o processo de acumulacao capitalista e de concentracdo de capital
e o processo social que lhe d4 movimento.

Sposito (1991, p. 55 e 56) afirma que a cidade se reproduz manifestando e
viabilizando a reproducio capitalista, portanto, considera os processos de ampliacdo dos seus
papéis na divisdo territorial do trabalho que, junto a prépria reproducdo da cidade, exige a
ampliacdo de suas bases territoriais, seja, como denomina a autora (SPOSITO, 1991), via
ampliacdo territorial da base fundidria — expansao horizontal —, ou via reprodugdo territorial
ampliada — expansdo vertical — desta base, por meio da monopolizagdo de determinadas
parcelas do espacgo urbano.

Conforme ja destacado, este trabalho objetiva tratar diretamente da expansio
territorial da base fundidria da cidade de Londrina, portanto, concorrem para o entendimento
do processo em andlise, conforme explica Sposito (1991, p. 54), as formas, segundo as quais
se d4 essa expansdo territorial horizontal, analisando como parcelas de terras, antes rurais,
convertem-se, ndo sem antes passarem pelos crivos das prdticas especulativas, em terras
urbanas, seja por meio de loteamentos, conjuntos habitacionais, condominios urbanisticos,
enfim, incorporagdes imobilidrias ou de infra-estrutura e equipamentos e meios de consumo
coletivos, além de unidades industriais e estabelecimentos comerciais, institucionais e de
prestacdo de servicos que de modo direto valorizam a terra urbana e se refletem no preco,
interferindo no acesso a uma determinada por¢do de espaco da cidade.

A partir deste conjunto de transformagdes que acometem o espaco urbano, pela
ampliagdo territorial da base fundiaria, esta dissertagdo tem pretendido, a luz da teoria em
pauta, discutir e compreender a producdo capitalista do espago social e as especificidades do
processo urbano observado, num movimento de ir e vir entre o geral e particular, procurando
intermediagdes € momentos multiescalares, que correspondam as questdes norteadoras ja
destacadas e a serem evocadas ainda no decorrer desta dissertagao.

A terra urbana, bem indispensdvel ndo reproduzivel, e vital a toda e qualquer
atividade humana, condi¢do necessdria a producdo capitalista, constitui-se em ponto de
eximio interesse no presente trabalho, ademais, ocupa um lugar especial nos processos de

estruturacdo e reestruturacdo da cidade, segundo Sposito (1991, p. 57 e 58). Mercadoria sui
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generis, a terra urbana, explica Sposito (1991, p. 58, 59 e 61), possui um preco que nao €
dimensionado somente por suas qualidades intrinsecas e pelo trabalho nela cristalizado, mas
que, pelo fato de ndo ser produzida e estar em posse de uma classe social, os proprietarios
fundidrios, assume um valor de troca consubstanciado em seu preco, na verdade, expressao
monetdria da renda, isto é, do direito usufruido por seus proprietdrios, dado por um ensejo de
fatores, tanto locais como extra-locais, tanto do lado da producao quanto do lado do consumo,
e explicativos e explicados pela produgdo da cidade, uma producdo sempre social, “[...] em
processo continuo de construcdo, destrui¢do, reforma, revolucdo, estruturacao” (SPOSITO,
1991, p. 61).

De acordo com Damiani (1999a, p. 49), “a producdo do espaco pode ser lida do
ponto de vista das casas, das edificagdes construidas, do significado da industria da
constru¢do civil na economia atual [...], mas sua abrangéncia, na verdade, € maior, remete a
producdo [e a redefinicdo] das cidades”. Tal é que, a produg¢do do espaco, numa sociedade
fundada sobre a troca, serve, cada vez mais, as necessidades de acumulagdo e a realizacdo da
reproducdo por meio do consumo do e no espago (CARLOS, 1999a, p. 66). Para aquela autora
(DAMIANI, 1999a, p. 51), a contradicdo do e no espago reside na mediacdo das estratégias
de reproducdo da légica social “[...] enquanto estratégia de reproducdo envolvendo o
planejamento; investimentos maci¢cos na producdo do espaco, inclusive, estatais; [por meio
de] estruturas, que dominam o espago, concretamente: politicas urbanas, investimentos com
gestdo centralizada, em saneamento, habitacdo, etc.”, decifra a qualidade nova da contradicao,
de no espago, para do espaco (DAMIANTI, 1999a, p. 51).

Ao encarar o espago como, simultaneamente, um meio, um produto e uma condicao
do modo capitalista de produ¢do, ou mesmo das praticas sociais articuladas, de algum modo, a
producdo em geral, seja pelo consumo, ou pela reproducdo das relagdes sociais, € preciso
pensd-lo também como uma mercadoria imiscuida em contradi¢des, porque produzido
socialmente, mas apropriada privadamente, a 16gica da contradi¢c@o entre valor de uso e valor
de troca (CARLOS, 1999, p. 66 e CARLOS, 2008, p. 12). A compreensao dessa contradi¢cdo
pressupde a produgdo do espaco entendida no contexto das regras do mercado [imobilidrio],

da producao em geral e nas praticas do Estado (DAMIANI, 1999a, p. 48).



142

3.1.2. A ACUMULACAO CAPITALISTA NA PRODUCAO DO ESPACO: PRODUCAO DO ESPACO DA
ACUMULACAO

Tal como observou Marx (2008, p. 246 a 248) “a produgdo é também imediatamente
consumo” e “o consumo ¢ também imediatamente producdo”, o consumo produtivo — nos
termos dos economistas —, que numa relacdo mediadora propicia a produ¢do, porque cria a
necessidade de nova produgdo, uma vez que sem necessidades, ndo existe nova producio e a
producdo produz um modo de consumo, cria seus consumidores, cria novas necessidades.
Cada um fornece ao outro o seu objeto. O consumo, Marx (2008, p. 250 e 251) o tem como o
momento interno da atividade produtiva, como um momento da producdo. Todavia, na
sociedade capitalista, a relacdo entre produtor e produto depende das relacdes dele com outros
individuos; entre produtor e produto interpde-se a distribuicdo, ela prépria um produto da
producdo. Ainda, nas palavras de Marx (2008, p. 257), “uma [forma] determinada da
producdo determina, pois, [formas] determinadas do consumo, da distribui¢do, da troca, assim
como relagdes reciprocas determinadas desses diferentes fatores”. Contudo, essa relacdo nao
se da sem conflitos. A maneira como se da gera continua luta e enfrentamentos.

Em breve exposi¢cdo das idéias expressas em Contribuicdo a Critica da Economia
Politica, Florestan Fernandes (2008, p. 25 e 26) apresenta de maneira clara que, de acordo
com Marx, produc¢do, distribui¢do, troca e consumo nao sdo idénticos, mas todos sdo partes de
uma totalidade, diferengas numa unidade e, nesta totalidade, hd fatores determinantes e um
desempenha a fun¢do de dominante — a producdo — no caso das modernas sociedades
capitalistas, atuando sobre os demais fatores, em termos de ‘“relacdes reciprocas
determinadas”.

Ainda neste sentido, Harvey (1990, p. 84), com base no pensamento de Marx, afirma

que:

[...] tenemos que reconocer una vez mds que, aunque estas relaciones de
distribucién entran a la produccién y la condicionan en formas importantes,
es el estudio del propio proceso de produccion el que revela los secretos de
la distribucién. Creer otra cosa es caer victima del mundo de las apariencias,
que esté lleno de fetichismos, y no poder penetrar en “la esencia interna y la
estructura interna... detrds de su apariencia exterior”.
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Carlos (2008, p. 8) traz pertinente observacdo, ao ampliar dialeticamente o uso do
conceito de producdo — para o de reproducio —, seus momentos € movimentos incessantes no

[e do] espaco, numa relagdo dialética, segundo a qual:

[...] produccién, distribucién y consumo se articulan dialécticamente en el
sentido en que se realiza en el otro y a través del otro, en un movimiento en
que el capital va asumiendo varias formas determinadas (capital-dinero;
capital-mercaderia; capital-productivo) movimiento que se realiza, en su
integralidad, como proceso de valorizacion, por el pasaje de una fase a otra.
Es también preciso considerar que el proceso no se agota en estos
movimientos, porque el ciclo presupone un reinicio constante; por lo tanto,
la produccién capitalista es también, necesariamente, reproduccion.

Engels, na Introducdo do Trabalho Assalariado e Capital de Karl Marx, de 1891
(MARX, 2006), escreveu que o dominio da produgdo capitalista sob uma grande e crescente
massa da populagdo obriga-a a viver mediante o trabalhar, isto €, mediante a venda da sua
forca de trabalho, em troca de um saldrio pago por um capitalista, proprietario dos meios de
producdo, sendo que, na base deste modo de produgao, “os custos de producdo de um operario
consistem naquela soma de meios de subsisténcia ou do seu preco em dinheiro — que sdo, em
média, necessdrios para o tornarem capaz de trabalhar, para o manterem capaz de trabalhar
[...]”. Em outras palavras, para reproduzir a for¢ca de trabalho, seja na sociedade capitalista de
nossos dias, como na de Engels, de 1891, “uma mercadoria como qualquer outra, mas,
certamente, uma mercadoria muito especial”, porque fonte criadora de valor, e mais valor do
que ela prépria possui (ENGELS, 1891, p. 4 e 5), todavia, essa ambivaléncia desapareca no
ambito da formagdo dos precos das mercadorias, dentre todas as outras, as necessdrias e
essenciais a reprodugdo da forca de trabalho (HARVEY, 1982, p. 15).

Tendo a acumulacgdo de capital como medida de todas as coisas e motivo dominante
da atividade econdmica, o modo capitalista de producdo desenvolveu-se sistematicamente
tendo a busca do lucro como suprema racionalidade orientadora. Essa busca que nio poderia
ser alcangada sendo pela transformagdo da prépria for¢a de trabalho em mercadoria — que se
comprava e se vendia — para o capital, meio através do qual, os homens de capital, ao sujeita-
la, pudessem chegar a criacdo da mais-valia na producio, isto €, na exploracdo de uma classe
por outra (DOBB, 1965, p. 18 ¢ 19).

Ao se considerar o processo de acumulagdo como um todo, tem-se que a manutencao
e a reproducdo da classe trabalhadora permanecem como condi¢do necessdria a reproducdo do

capital, portanto, a classe trabalhadora é mantida cativa na relacio de mutua dependéncia
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entre o trabalho e capital, que faz dela um apéndice em todos os momentos de sua existéncia

(HARVEY, 2004a, p. 156). Marx (apud HARVEY, 2004a, p. 156) frisa:

O capital dado em troca da forca de trabalho é transformado em meios de
subsisténcia que t&ém de ser consumidos para reproduzir os musculos, os
nervos, os 0ssos e os cérebros dos trabalhadores existentes, e para fazer que
novos trabalhadores venham a existir. Logo, nos limites do absolutamente
necessario, o consumo individual da classe trabalhadora € a reconversdo dos
meios de subsisténcia dados pelo capital em troca da forca de trabalho em
nova forca de trabalho, que o capital pode entdo voltar a explorar. E a
producido e reproducdo dos meios de produgdo mais indispensaveis do
capitalista: o trabalhador.

A acumulacao de capital, para esse autor, desempenha um papel central, como tnico
meio através do qual o capitalista individual pode aumentar seu volume de capital, o que se da
por meio de agdes coercitivas externas oriundas da competitividade, das leis imanentes da
producdo capitalista e da prépria reproducdo em geral de todas as relacOes sociais de
producdo. S6 assim a producgdo capitalista pode se desenvolver, através do constantemente
necessario sustento crescente do volume de capital despendido num determinado
empreendimento (HARVEY, 2006, p. 44).

A lei geral da producdo de capital implica, na compreensdo de Marx (apud
HARVEY, 2006, p.46), em “produzir no limite fixado pelas forcas produtivas; isto €, explorar
a quantidade maxima de trabalho com determinada importancia de capital, sem qualquer
consideragao pelos limites reais do mercado ou pelas necessidades retraidas pela incapacidade
de pagamento”. Destarte, as consequéncias como, por exemplo, superabundancia de capital,
capital inaproveitado, populacdo trabalhadora desempregada, etc., desembocam em crises, as
quais impdem algum tipo de ordem arbitraria e racionalidade ao desenvolvimento econdmico
capitalista (HARVEY, 2006, p. 46).

Adverte Harvey (2006, p. 47) que, “em geral, as crises periddicas devem ter o efeito
de expandir a capacidade produtiva e de renovar as condi¢des de acumulagdo adicional.
Podemos conceber cada crise como uma mudanca do processo de acumulacao para um nivel

novo e superior”. A este novo nivel, Harvey (2006, p. 47) atribui as seguintes caracteristicas:

1. produtividade da mao-de-obra aumentada pelo uso de equipamentos e mdquinas mais
sofisticados;
2. custo da mao-de-obra diminuido devido ao desemprego, podendo, posteriormente a

crise, ser obtido para acumulacio adicional;
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“[...] o excedente de capital, que careceu de oportunidades de investimentos na crise, é
atraido por linhas de producao novas e muito lucrativas”;
a demanda efetiva expandida por produtos pode esvaziar o mercado de todos os bens

produzidos;

Considerando-se o dltimo elemento, uma nova demanda efetiva, capaz de aumentar a

absor¢do de produtos, pode ser alcancada por uma mistura complexa de quatro elementos

sobrepostos, conforme destaca Harvey (2006, p. 47 e 48):

1.

a penetracdo do capital em novas esferas de atividade (acentuada diversificacdo da
divisdo do trabalho);

criacdo de novos desejos e de novas necessidades, desenvolvendo novas linhas de
produtos, bem como a organiza¢do do consumo, para que se torne mais “racional” em
relacdo ao processo de acumulacdo (por exemplo, a demanda da classe trabalhadora
por boa moradia, pode ser, talvez, cooptada por um programa publico de habitagao,
que serve, além de estabilizar a economia, para aumentar a demanda por materiais de
construgdo);

a facilitacdo e o estimulo para o crescimento populacional, num indice compativel
com a acumulag¢do em longo prazo (mao-de-obra e mercado consumidor futuros);

“[...] a expansdo geografica para novas regides, incrementando o comércio exterior,
exportando capital e, em geral, expandindo-se rumo a criagdo do que Marx denominou

0 ‘mercado mundial’”’;

Carlos (2008), em didlogo com a teoria desenvolvida por Harvey, propde, para além

do que constatou a partir das elucidacdes por ele desenvolvidas, a passagem da nog¢do de

producdo de espago como condi¢do das condi¢des de acumulacdo do capital a produgdo do

espaco como condic@o da reproducdo atual, frente as crises da acumulacdo. Afirma a autora

(CARLOS, 2008, p. 2 e 3), que o espaco tem um poder explicativo indiscutivel para entender

a acumulacdo nos dias atuais, por meio da producdo do espago urbano, como condicdo e

produto da acumulacdo de capital, ndo somente pelo viés da “Geografia da Acumulagdo”,

pautada em processos globais de acumulacdo de capital e de transformacdes espaciais, 0

chamado ““ajuste espacial”, colocando-se em evidéncia como um recurso as crises do capital

segundo a proposta de Harvey. Além disso, destaca a importancia da produgdo social da

propria cidade, como um momento importante e imprescindivel desta acumulagdo,
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realizando-se, portanto, a acumulacao capitalista, em vérios niveis escalares, o que, na opiniao
de Carlos (2008, p. 3), a partir da compreensao da reprodu¢do do espago urbano, permitiria
superar, sem excluir, a dimensao do espago tomado como localiza¢do dos fendmenos, tal qual
desenvolvido por Harvey, ela avalia.

Se Lefebvre afirma que o capitalismo sobreviveu ao século XX gragas a um unico
recurso, a ocupagdo e producdo de espaco, Harvey (2004a, p. 72) alega ndo encontrar
elementos plausiveis nessa formulacdo, embora, afirme que, nas pistas de uma pretensa
Geografia dO Manifesto, as estruturas e os poderes espaciais ndo sdo neutros em relagdo a
dindmica espacial da luta de classes, muito menos em relacdo a dindmica da acumulacdo, a
qual adquiriu poderes em face dos modos de producdo precedentes, ao mobilizar o dominio
do espago, como for¢a produtiva peculiar a si mesma, protegendo assim continuamente seu
poder mediante esse mecanismo, de controlar e de produzir espaco.

Harvey (2004a, p. 81 e 85) concorda com o fato de que a produgdo do espago tem
sido um aspecto fundamental e intrinseco da dindmica da acumula¢do do capital e somente
em vista das profundas reorganizagdes geograficas do capitalismo, arrisca afirmar que se esta
diante de uma “[...] oportunidade historica de apreender o emaranhado que marca a geografia
capitalista, de ver a produc¢do do espaco como um momento constitutivo da dinamica de
acumulacgdo de capital e da luta de classes” (em oposi¢do a algo derivativamente construido a
partir dele)”.

A partir do elemento geografico presente em O Manifesto Comunista, tem-se duas
consideragdes: a primeira reconhece “[...] as maneiras pelas quais as reorganizacdes e
reestruturacdes, as estratégias espaciais e os elementos geopoliticos, os desenvolvimentos
geograficos desiguais e assim por diante [...]”, constituem “[...] aspectos vitais da acumulacao
do capital e da dinamica da luta de classes, tanto historicamente como em nossos dias”. A
segunda consideragdo refere-se a necessidade e importancia de problematizar o “esbo¢o”
oferecido no Manifesto para, assim, desenvolver uma compreensiao mais elaborada, precisa e
politicamente adequada de como as dimensdes geograficas da acumulacao capitalista e da luta
de classes desempenharam um papel essencial na perpetuacdo do poder burgués e na
supressdo dos direitos e aspiracdes dos trabalhadores. A partir da primeira consideracio,

Harvey (2004a, p. 49) endossa a idéia lefebvreana de que o capitalismo tenha sobrevivido ao

® Registre-se uma ressalva vinda de Smith (2007, p. 29), para quem a légica da acumulacdo e seu papel na
reestruturacéio espacial, pressupde uma adesdo filos6fica a uma abordagem fundada na “légica do capital”. Sem
pretender polemizar a questdo, no entanto, Smith (2007, p. 29) explica a verdade fundamental de que os niveis
comparativamente baixos e desequilibrados das lutas da classe trabalhadora, sobretudo no udltimo quartel do
século XX, significaram que o capital teve “maos e pés livres”, e na estruturacdo e reestruturacdo do espago
urbano foi capaz de levar a batalha a cabo por meio de suas estratégias econdomicas de investimento de capital.



147

século XX gracas ao recurso a produgdo do espago, mas, ja ndo afirmaria o mesmo em relacao
ao século XXI.

Condicdes locais e particulares, de um lado, e a universalidade dos valores, obtida no
mercado mundial, de outro, constituem relagdes problemdticas que, no plano interno,
mediadas por estruturas institucionais relativamente independentes, encontram-se
territorialmente baseadas e desigualmente distribuidas de importantes maneiras. “Elas
desempenham um papel-chave em determinar onde vao surgir certos tipos de trabalhos
concretos e relagdes de classe, podendo as vezes até mesmo ditar padrdes de desenvolvimento
geografico desigual por meio do controle da reunido de capitais e dos fluxos de capital”
(HARVEY, 2004a, p. 55). E na ja conhecida e enfatica afirmacdo, esclarece o cerne da idéia

segundo a qual:

O capitalismo ndo pode sobreviver sem seus “ajustes espaciais”. O
capitalismo tem recorrido repetidas vezes a reorganizacio geografica (tanto
em termos de expansdo como em termos de intensificacdo) como solucdo
parcial para suas crises e seus impasses. Assim, ele constrdi e reconstréi uma
geografia a sua imagem e semelhanga. Constréi uma paisagem geografica
distintiva, um espago produzido de transporte e comunicagdes, de infra-
estruturas e de organizacdes territoriais que facilita a acumulagdo do capital
numa dada fase de sua histéria, apenas para ter de ser reconstruido e
reconfigurado a fim de abrir caminho para uma maior acumulacio num
estdgio ulterior. (HARVEY, 2004a, p. 80 e 81).

Lugar privilegiado da acumulacio capitalista, o espago, coroldrio de uma geografia
histérica do capitalismo, permite o desvendar da expressdo espacial da dialética interna do
modo capitalista de producdo, pois, contraditéria e constantemente ele assegura a busca
imperativa capitalista por sobrevivéncia, que se realiza em momentos € situagdes exatos, seja
pela expansdo geografica, pelo recurso constante ao “ajuste espacial” a que se refere Harvey
(2006), ou, num outro sentido, pela produ¢do do espaco urbano nos termos de Lefebvre

(2008). Nem por um, nem pelo outro, aqui ficamos com o “didlogo” entre os autores.
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3.2. MOMENTOS, MOVIMENTOS E REALIZACAO DO CAPITAL NO ESPACO: A
DIALETICA DO DESENVOLVIMENTO GEOGRAFICO DESIGUAL E O “AJUSTE
ESPACIAL”

O intuito neste subcapitulo é o de compreender, pela 6tica da ordenagdo espaco-
temporal e da expansdo geografica do capital, como o mesmo redefine, ndo s6 as tradicionais
formas organizacionais da producdo, mas a tessitura espacial da escala global a local. Em
breves palavras, Nogueira (2009, p 28) expde uma dimensdo geral da teoria da ordenagdo
espaco-temporal a partir de Harvey, a saber: a continuidade do processo de produgdo do valor
leva a crises de sobre-acumulagdo, o que, essencialmente no amago da lei da taxa declinante
de lucros, exige, para o escoamento do excedente produzido e realizacdo do valor, a expansao
geografica mediante o que Harvey denomina de “ajustes espaciais” ou deslocamentos espago-
temporais, sendo, toda essa dinamica sustentada pelos circuitos do capital e pela produgao do
espaco — Harvey usa a expressdo ambiente construido”’ — que, por fim, resulta no que ele tem
denominado em vdrias obras de desenvolvimento geografico desigual, isto é, resumidamente,
a contradi¢ao resultante da oposicdo constante entre a tendéncia a diferenciacio e a tendéncia
a igualizacdo. Antes de prosseguir na teoria do desenvolvimento geografico desigual e sua
relacdo com os “ajustes espaciais”, realizaremos uma breve exposi¢do das raizes da teoria em
questdlo — a lei do desenvolvimento desigual e combinado -, suas origens e

desenvolvimentos®.

" Com esta nogdo, Harvey (1990, p. 238 e 239) quer se referir a um vasto sistema de recursos criados pelo
homem, que compreende valores de uso cristalizados na paisagem, que se podem utilizar para a produgio, troca
e consumo. Do ponto de vista da producgdo, aparecem como condicdes gerais da produgdo e como forcas diretas
dentro dela, ou seja, como toda forma material em que o produto da industria tenha que unir-se somente a
superficie. Aparece em qualquer momento como um palimpsesto da paisagem desenhado de acordo com os
ditados dos diferentes modos de producio em diferentes etapas de seu desenvolvimento histérico. Ao considerar-
se os elementos do ambiente construido enquanto mercadoria, uma mercadoria mista, ha que se levar em conta
seu valor cristalizado, sua posi¢@o ou localiza¢iio no espaco como um atributo fundamental, além de entrar como
parcela significativa na apropriacdo da renda da terra. Enquanto mercadoria, sua produgdo, ordenamento,
manutengdo, renovacdo e transformacdo apresentam graves conflitos. Sua producdio € coordenada, tanto no
tempo, quanto no espaco, de tal maneira que se permita uma configuracdo apropriada. Aqui aparece o papel do
mercado de terras, ao atribuir-lhe determinados usos, apesar de o capital financeiro e o Estado também servirem
como coordenadores, sobretudo, por meio do uso, regulacio e planejamento do uso da terra. Estes elementos t€m
diferentes durabilidades, diferentes temporalidades, além daquelas oriundas da depreciacdo econdOmica e da
relacdo que estabelecem com outros elementos que o rodeiam porque, o ambiente construido, é a0 mesmo tempo
um bem publico e privado.

% Neste trabalho utilizaremos as expressdes desenvolvimento geogrifico desigual (David Harvey),
desenvolvimento desigual e combinado (Trotsky) e desenvolvimento desigual (Neil Smith) em consideragdo aos
aportes tedricos momentaneamente tratados. E sabido que a teoria do desenvolvimento geogréfico desigual de
Harvey tem raizes na lei de Trotsky, por mais que aquele primeiro ndo mencione constantemente seu radical em
seus trabalhos, o que pode ser entendido pelo fato de ampliar o uso da teoria. J4 Smith, reconhecidamente, deu
um tratamento geografico a lei. Alguns autores a que tivemos acesso também trataram da teoria, dentre eles — na
Geografia — Soja (1993) e, indiretamente, — na Sociologia Urbana — Gottdiener (1997), ndo logrando, nos
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Neste momento € importante afirmar que a metateoria com a qual nos defrontamos
reside na lei do desenvolvimento desigual, uma heranca grega81 também relegada pela teoria
marxista — rediviva pelas maos de Trotsky —, a ponto de Ernest Mandel chegar a afirmar que,
com excecdo da prépria obra de Marx e da determinagdo econdmica da luta de classes
(LOWY, 1995, p. 79), nenhuma idéia de origem marxista foi tdo amplamente difundida e
assimilada desde hd meio século, mesmo que raramente seja feita referéncia ao seu autor. Sua
l6gica deriva especificamente das tendéncias opostas™, inerentes ao capital, para a
diferenciacdo, mas com a simultanea igualizacdo dos niveis e condi¢des da producdo. Lowy
(1995, p. 73) e também Coggiola (2004, p. 23) destacam a importancia da teoria como uma
das mais significativas tentativas de romper com a doutrina vulgar do evolucionismo e da
ideologia do progresso linear eurocéntrico, € o primeiro tributa a Marx as “pistas interessantes
sobre a maneira pela qual uma forma de produ¢do dominante exerce a sua hegemonia sobre as
outras”, isto €, uma producdo especifica ou ramos de producdo distintos e suas formas de
relagcdes engendradas, que determinam todos os outros (LOWY, 1995, p. 73).

Pertinentemente, na etapa da expansao mundial do capitalismo no século XX, sob a
marca da desigualdade e da combinagdo, o capitalismo se afirma como modo de producao
dominante, destruindo formas pré-capitalistas também de modo desigual (vide o avanco da
Inglaterra e o relativo atraso da Alemanha até o século XIX), penetrando em paises com

escasso desenvolvimento, mas que conservariam sua soberania nacional e territorial

trabalhos consultados, maiores avangos que aqueles trés primeiros, antes, fundamentando-se neles, por isso a
escolha tedrica aqui definida. Para uma breve sintese da teoria do desenvolvimento desigual e combinado e a
Geografia ver Boscariol, Cocco e Amorim (2010), Theis e Butzke (2010) e Ribeiro e Thomaz Junior (2002).

81 Coggiola (2004, p. 4) afirma que a concepgdo tem raizes na filosofia grega da época clissica, quando
Tucidides “[...] j4 se referia a disparidade entre a sua civilizacdo e os povos bdrbaros, situados numa etapa
inferior de desenvolvimento social”. Também Hegel usou o conceito em suas obras a respeito da historia
universal e da filosofia. Cita Marx e Engels (apud COGGIOLA, 2004, p. 4), os quais estabeleceram que, ‘[...]
primeiramente, hd um desenvolvimento desigual entre as diferentes camadas da sociedade; segundo, hd em
algumas estruturas “relacdes desiguais”’, uma “sintese” ou “fusdo”; terceiro, algumas ‘“novas” estruturas ou
“sistemas” ou “modos” de produ¢do sdo produto dessa “fusdo” ou “inser¢d@o” de um modo de produgdo em
outro; quarto, esse desenvolvimento provoca crise’. Por fim, no escopo de seu trabalho, Coggiola (2004) aborda
o desenvolvimento que a teoria teve em Trotsky, o qual, movido pela necessidade histérica, formulou
explicitamente a lei, ficando conhecido como seu principal expositor. Assim, empiricamente € ndo apenas
abstratamente, alicer¢cada nos fundamentos do marxismo na medida em que expunha a influéncia da histéria
universal sobre a particular, e com base na histéria da revolugdo russa, Trotsky vai deslindando a pertinéncia e o
estatuto de lei, a lei do desenvolvimento desigual e combinado, observado tanto em fronteiras nacionais quanto
entre elas, observado quando a resolugdo de problemas de uma determinada classe se dd pelas mdos — e em
detrimento dessas — de outra (COGGIOLA, 2004, p. 6 e 7).

%2 A lei do desenvolvimento desigual e combinado é uma expressdo particular de uma lei mais geral da l6gica
dialética, a “lei da interpenetragdo dos opostos” (COGGIOLA, 2004, p. 6), e consiste em demonstrar “[...] a
capacidade de coexisténcia dos elementos mais dispares e até mesmo contraditérios, remanescentes de etapas
histéricas passadas, como expressdo propria do desequilibrio e da dindmica de uma sociedade”, constitui,
portanto, a base para a formagao de “particularidades nacionais”, ou entre na¢des (COGGIOLA, 2004, p. 7).
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(exemplos da Rissia, Japdo e a maior parte da América Latina)®. Portanto, impde-se
contraditoriamente sobre a base da constituicio do mercado mundial®, encontrando sua
expressao dltima em crises, revolucdes e guerras (COGGIOLA, 2004, p. 21 a 23).

Retomando a contribui¢io de Marx a teoria, ao partir de observagdes iniciais de a
Filosofia do Direito de Hegel, Harvey (2006, p. 99 e 100) observou que o capital cresce
enormemente num lugar, numa dnica mao, porque foi, em outros lugares, retirado de muitas
maos. Trazendo para um contexto mais especifico, o capital move-se para areas onde a taxa
de lucro praticada é mais alta em detrimento de areas onde ela seja baixa, sendo seus
movimentos sincronizados com o ritmo de acumulacdo e crise ou, ainda, como € o caso do
“contexto histérico” da teoria aqui em pauta, imperialismo e colonialismo. “Mas o préprio
processo de desenvolvimento leva a diminui¢do dessa taxa de lucro mais alta [...]”, havendo,
portanto, uma tendéncia a igualizacdo da taxa de lucro, embora isto tenha uma clara expressao
geografica, expressando-se concretamente ao se analisar cada caso espacial (SMITH, 1984, p.
212).

Na esteira de uma geografia histérica do capitalismo, como produto da acumulacio
de capital, Harvey (2006, p. 117), atentando-se a Marx, especialmente em seu capitulo final
do primeiro volume de O capital, a Teoria Moderna da Colonizacdo, preconiza que,
assegurado pela “dialética interna” do capitalismo, tal processo, citando Marx, “move-se em
contradicdes constantemente superadas, mas, no momento exato, constantemente situadas”
que, mediante a um recurso constante ao “ajuste espacial”’, impdem certa “racionalizacdo”,

reproduzindo-a, a “dialética interna” do capitalismo. O problema maior reside nas limita¢des

%3 Milton Santos traz uma importante contribuicdo a este respeito em dois conhecidos trabalhos. O primeiro é
“Sociedade e Espago: A Formacdo Social como Teoria e como Método” (cuja primeira publicacdo data de 1977,
na revista Antipode, sendo posteriormente publicado no Brasil em seu livro “Espaco e Sociedade”, de 1982), no
qual o autor afirma que “se a Geografia deseja interpretar o espaco humano como o fato histérico que ele é,
somente a histdria da sociedade mundial aliada a sociedade local pode servir como fundamento da compreensdo
da realidade espacial e permitir a sua transformag@o a servico do homem” (SANTOS, 2008c, p. 22). Assim
sendo, a no¢do de formagdo sdécioecondmica € indissocidvel do concreto representado por uma sociedade
histérica e espacialmente determinada, e as diferencas entre os lugares serdo, entdo, resultantes de arranjos
territoriais dos modos de produgdo particulares, e estes, por sua vez, expressando-se pela luta e por uma
interacdo/superposi¢do entre o novo, que domina, e o velho, que resiste, assim também, adiantando, expressar-
se-4 na histdria da formacdo sécio-espacial (SANTOS, 2008, p. 27 e 28). No segundo trabalho a que chamamos
atencdo, “A Totalidade do Diabo: Como as Formas Geograficas Difundem o Capital e Mudam as Estruturas
Sociais”, cuja primeira edicdo de 1979, Santos (2003, p. 202), afirma que “a formagdo socioecondmica &
realmente uma totalidade. Nao obstante, quando sua evolu¢do é governada diretamente de fora, sem a
participagdo do povo envolvido, a estrutura prevalecente — uma armacao na qual as ac¢des se localizam — ndo € a
da nac¢do, mas sim a estrutura global do sistema capitalista. As formas introduzidas deste modo servem ao modo
de produgdo dominante em vez de servir a formag@o socioecondmica local e as suas necessidades especificas”.

¥ De acordo com Coggiola (2004, p. 21), “sobre a base da constitui¢io do mercado mundial (cujo volume
decuplica entre 1848 e 1914), o movimento € contraditério: nos paises avangados, a industria avanga (de modo
desigual), sobretudo a pesada, os paises se urbanizam, a renda nacional progride, assim como a porcentagem dos
trabalhadores industriais. Nos paises atrasados hd, em troca, estagna¢do e ndo raro a regressdo, a distdncia entre
os primeiros cresce, o desenvolvimento daqueles se realiza em detrimento destes.
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desse recurso e saber por quanto tempo a acumulagdo continua pode ser sustentada, antes que
crises geograficamente localizadas, ou que “crises de mudancgas” nos fluxos de capital, unam-
se a crises globais.

Harvey (2004b, p. 82 e 83) apresenta a questdo do desenvolvimento geografico
desigual de maneira bem clara e atual, ao argumentar que a circulacdo em geral do capital
envolve mudancas de localizagcdo, definindo um conjunto de movimentos que, ao superar a
friccdo imposta pela distancia, faz com que as atividades se agreguem ao espaco, resultando
disso a divisao territorial e espacial do trabalho. Assim, “[...] a atividade capitalista produz o
desenvolvimento geogréafico desigual mesmo na auséncia da diferenciacdo geografica em
termos de dotagdo de recursos e de possibilidades [...]”, fatores que acrescentariam seu peso a
l16gica das diferenciagcdes e especializacdo espaciais e regionais.

Padrdes de comércio, especializacdo e concentragdo em industrias-chave, ou com
combinagdes tecnolodgicas, interligam economias regionais de maneira frouxa na forma de
algum todo padronizado de desenvolvimento geografico desigual (HARVEY, 2004b, p. 89).
A relag@o entre quaisquer que sejam as atividades capitalistas marcadamente assimétricas é

determinada pelo:

[...] padrdo de turbuléncia nas relagdes entre poderes estatais, supra-estatais e
financeiros, de um lado, e a dindmica mais geral da acumulagdo do capital
(por meio da producao e desvalorizacio seletivas), do outro, tem provado ser
um dos mais salientes, e mais complexos, elementos da narrativa do
desenvolvimento geografico desigual [...] (HARVEY, 2004b, p. 108).

Harvey (2008, p. 125) € esclarecedor ao “ampliar” o uso da teoria do
desenvolvimento desigual e combinado a luz da dindmica mais atual do capitalismo com
novos elementos circunscritos a um plano multiescalar — assim como o fizera Smith (1984).
Para o autor, a atuagdo das forcas de classes internas e externas ao Estado-nagdo, a
predominancia das idéias dominantes e seu poder sobre o encaminhamento da
operacionalidade estatal em fases recessivas, a fuga de capitais em momentos de crises, a
recusa em se investir e a especulacdo financeira, ou ainda, a possibilidade de que essas crises
sejam deliberadamente arquitetadas para facilitar a acumulagdo por espoliacdo, constituem-se
na expressdo mais nitida do desenvolvimento geogriafico desigual, sendo este “[...] um
resultado da diversificacdo, da inovacdo e da competicdo (por vezes de tipo monopolista)
entre modelos de governanga nacionais, regionais € mesmo metropolitanos quanto o foi da
imposicao por algum poder hegemdnico externo, como os Estados Unidos.” (HARVEY,

2008, p. 125).
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A atuacio das forgas capitalistas da sociedade, Harvey (2004, p. 72), assim como
Lefebvre, submete a mobilizacdo e o dominio do espaco como forca produtiva peculiar a si
mesma, protegendo, assim, continuamente, seu poder, mediante esse mecanismo, de controlar
e de produzir espaco, mais uma vez, um momento constitutivo dessa dinamica.

E particularmente assim que, para Harvey, o capitalismo ndo pode sobreviver sem
seus ‘“‘ajustes espaciais”’, sem seu recurso a reorganizacdo geografica (tanto em termos de
expansdo, como em termos de intensificacdo) como soluc@o parcial para suas crises e seus
impasses, sem seu recurso ao desenvolvimento geografico desigual e combinado, dispersando
geograficamente a producdo pelo mundo, a0 mesmo tempo em que, centraliza o poder
corporativo, por meio de fusdes, assuncdes agressivas de controle ou acordos de producdo
(entre empresas e corporacdes) que, conjuntamente, transcendem as fronteiras nacionais,
controlam o espago, tornando os lugares individuais cada vez mais vulnerdveis aos seus
caprichos (HARVEY, 2004a, p. 92).

Fruto da competi¢do capitalista, as crises, como produto das manifestacdes das
contradicdes internas do capitalismo — isto é, da reproducdo ampliada do capital, a qual faz
com que haja uma tendéncia geral de a taxa de lucro declinar ao longo do tempo —, tendo
correlagdo com a producdo e absorcao de excedentes de capital e trabalho, estdo associadas a
urbanizagdo do capital, na medida em que o capitalismo, dinamicamente tecnolégico e
necessariamente expansionista, busca sempre novos mercados de consumo, transferindo os
excedentes de capital e trabalho para a produgdo de infra-estruturas fisicas e sociais. Dessa
maneira, capitais excedentes migram de um circuito® da economia ao outro.

No caso especifico do circuito secunddrio (o imobilidrio, capital fixo, infra-estrutura
em geral), trata-se de investimentos de longa duragdo que requerem expressivos montantes de
capitais. Além disso, ainda hd o problema do acesso de grande parte da populagcdao ao que é
produzido neste circuito, sendo, entdo, o Estado, chamado a participar como promotor,
financiador e/ou regulador deste mercado, e ndo apenas o Estado. Valenca (2008, p. 246)
ainda destaca que ha o risco de se destruir vultosos investimentos do passado e, também,
investimentos do circuito primario (produc¢do da maioria das mercadorias), os quais requerem
o investimento em capital fixo, incluindo o imobilidrio. Nao obstante, em momentos de crise,

Valenga (2008, p. 247) destaca que os capitais estdo mais propicios a serem investidos nos

% Aqui estamos nos adiantando na discussdo da teoria dos trés circuitos da economia desenvolvida por Harvey
que serd tratada mais adiante em momento mais oportuno, sugerimos que se consulte a nota 93 a pagina 163,
bem como as paginas 163 e 164 onde o assunto serd enfocado.
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circuitos secundarios e tercidrios, mesmo que com isso ocorra destruicdo de parte do capital
fixo investido no passado, embora ndo seja essa uma regra ticita.

Portanto, uma conclusdo a que chega Valenca (2008, p. 247 e 248), como um
estudioso das obras de Harvey, € que o capital busca uma saida para crises de
sobreacumulacdo, incluindo ai uma expansio geogréfica muita mais associada ao processo de
urbanizagdo e as novas formas de regionalizacdo do capital advindas da expansdao do modo
capitalista de producgdo, para além da acumulacido primitiva discutida por Marx. E no que diz
respeito ao circuito secunddrio, ele vai requerer capital fixo de toda ordem (infra-estrutura
fisicas e sociais, investimentos em transportes, comunicacao etc.), fundos de consumo etc., e

aqui, acrescentamos, de acordo com Harvey (2004b, p. 139), que:

E também possivel acumular no contexto de demanda efetiva estagnada se
os custos dos fatores (terrenos, matérias-primas, produtos intermedidrios,
forca de trabalho) declinarem significativamente. O acesso a fatores mais
baratos €, assim, tdo importante quanto o acesso a mercados mais amplos
para manter abertas as possibilidades de lucro.

Assim, o capitalismo sempre precisa se expandir geograficamente, buscando um
elemento externo, reorganizar-se geograficamente, recorrendo ao desenvolvimento geografico
desigual (HARVEY, 2004, p. 40), e a producdo do ambiente construido comparece também
como uma expressao de “fluxos de capital”, constituindo-se em permanente fonte de lucros
para os capitalistas, ao promover a circulacio do capital através da prépria produgao,
consumo e uso do espago construido.

Alguns tedricos tomados por fundamento neste capitulo que, segundo a critica de
Gottdiener (1997, p. 93), inserem-se na perspectiva acumulacionista, ttm em vista que “[...]
os processos de desenvolvimento da cidade ou urbanizacdo sdo manifestacdo espacial do
processo de acumulagdo”, ou seja, de concentragdo do excedente, estando o processo de
producdo do espago urbano radicado na produgdo, reprodugdo, circulacdo e organizacdo de
todo o processo estrutural de acumulacdo de capital, procurando, portanto, compreender a
natureza inter-relacionada e dialética do desenvolvimento capitalista e da forma espacial.
Consideramos um pouco desajustada a critica do autor quando remete a uma raiz positivista-
funcionalista a perspectiva ‘“acumulacionista” mencionada e amplamente utilizada neste
trabalho, de outro modo ja desenvolvida aqui, ademais que pretendemos, em bases dialéticas,
apreender e orientar a explicacdo das indagacdes relevantes e das que serdo ainda

desenvolvidas, como possiveis desdobramentos da problemdtica enfrentada, isto €, a da
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producdo do espaco urbano e, no que a isto importa, a dinamica da acumulagdo capitalista.

Seguiremos com esta discussdo nas proximas paginas.

3.2.1. CIDADE, CAPITAL E TRABALHO: A PRODUCAO DA DIFERENCA ESPACIAL, PRODUCAO DA
ESCALA GEOGRAFICA, “SOLUCOES” E “AJUSTES ESPACIAIS” EM TEMPOS DE CRISE, TUDO ISSO E
MAIS OU A REESTRUTURACAO ESPACIAL?

Harvey (1990, p. 377) reconhece o perigo em compreender a organizacdo espacial
como um mero reflexo dos processos de acumulacio e reprodugdo de classe, preferindo um
caminho intermedidrio, que reconheca a situacdo como um atributo material fundamental da
atividade humana, de todos os valores de uso sociais — espagos sociais, dados por meio da
producdo de mercadorias — mas, sobretudo, imperativamente um produto social, sendo as
configuragdes espaciais um momento ativo dentro da dindmica temporal global da
acumulacdo e da reprodugdo social.

O vinculo entre o desenvolvimento econdmico e geografico persiste, escreve Smith
(2007, p. 17), e “[...] no que diz respeito a base espacial, a expansao econdmica ocorre hoje
ndo por meio da expansdo geogrifica absoluta, mas pela diferenciacdo interna do espaco
geografico”, sendo a produgdo atual do espaco ou do desenvolvimento geogrifico um
processo acentuadamente desigual. Harvey (2004a, p. 107), por sua vez, adverte a respeito da
necessidade de “[...] uma compreensdo das for¢as que constroem legados histérico-
geograficos, formas culturais e modos de vida distintivos [...]”, perpetuamente reproduzidos,
sustentados, ou solapados e reconfigurados por meio de processos politico-econOmicos €
socio-ecoldgicos. Isto €, “[...] for¢as onipresentes na longa histéria da cultura capitalista da
mercadoria e de sua dindmica espago temporal [...]”, sem, no entanto, a ela se confinar.
Assim, também, a partir da evocacdo da producdo de escalas espaciais e de diferencas
geograficas, Harvey (2004a, p. 107 a 118) advoga que ndo se pode entender o que acontece
numa dada escala fora dos rearranjos que atravessam a hierarquia das escalas, esbog¢ando
olhares ja sobre uma concep¢ao geral de desenvolvimento geografico desigual e sua
multiescalaridade.

Neste ponto, julgamos importante esclarecer a op¢ao por transitar entre diferentes

niveis escalares, inclusive entre niveis escalares do plano abstrato e do plano concreto, de



155

acordo com a teoria que empregamos, o que, metodologicamente, num primeiro olhar,

encontra respaldo, ja que, de acordo com Sposito (2006, p. 153),

[...] se ampliam os niveis de determinacdo do global sobre o nacional, o
regional e o local e por isso, é cada vez mais significativo, conhecer como
essas miultiplas determinacdes incidem em cada contexto geogrifico e
histérico, ndo importando aqui a escala que tenhamos tomado como ponto de
partida.

Porquanto, a Geografia e também a Histéria ndo cabem, respectivamente, apenas o
reconhecimento das formas e da sucessao dos acontecimentos, explica Sposito (2006, p. 156),
mas dos processos, ou seja, “[...] a apreensdo das relagdes entre o que estd fixo e o que esta
em movimento, no tempo e no espaco, em cada momento, em cada lugar, sempre e
transitoriamente”, e, ciente de que escalas abrangentes, nacionais e internacionais,

progressivamente influenciem, do global ao local,

[...] torna-se ainda mais fundamental ao pesquisador, conhecer os interesses
dos agentes econdmicos, a natureza dos comandos definidos por eles, que
incidem no movimento continuo de redefinicdo das cidades médias,
avaliando por meio da andlise das articulagdes entre escalas, as interferéncias
da ordem distante sobre a ordem préxima (SPOSITO, 2006, p. 154 e 155).

Buscando compreender a produ¢do do espago urbano na cidade de Londrina — PR, a
partir das atividades do setor imobilidrio, ao longo das quatro ultimas décadas, impde-se a
necessidade de um enfoque abrangente, que trate dos diferentes agentes, do papel do Estado
em suas distintas escalas, e das caracteristicas de como e porque esta atividade ganha cada vez
mais notoriedade em Londrina. Para tal, ¢ imprescindivel a apreensdo das diferentes
conjunturas estruturais e determinantes, bem como do nivel de organizacdo dessa atividade, o
que demanda compreendé-la de uma maneira ampla e articulada com outros niveis escalares,
considerando-se a conjuntura nacional e mesmo internacional, que definem padrdes e vetores
de expansdo capitalista desigualmente influenciados por forcas, agentes e ordens distintas,
proximos ou distantes.

Os contornos geograficos deslindados na acumulagdo capitalista expdem uma nitida
e limitada igualizacdo nos niveis e nas condi¢des de desenvolvimento, escreveu Smith (1984,
p. 211), o que, por meio da producao de escalas espaciais distintas, encontram impulsos para
igualizacdo, por um lado, e diferenciacdo, de outro, tanto entre escalas, quanto em cada uma
delas. Para além de se intentar legitimar as investigagdes situadas, ou o enfoque pela diferenca

geografica, ou a construc@o conceitual a partir dos locais e da diferenciacdo em relacdo com
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outras escalas de diferenciacdo geografica, Smith (2003, p. 23 a 25) propde uma teoria da
producdo da escala® — e confessa seu estdgio ainda “subdesenvolvido” — preocupada em ndo
igualar o local estritamente com o concreto € o global com o geral, isso porque a
mundializagdo do capital ndo elimina, de modo algum, a escala nacional de organizacdo
social. Porém se, de um lado, transforma a escala, podendo enfraquecé-la, de outro, a sua
producdo torna-se um recurso a partir do qual o capital é liberado ou reprimido, pois
proporciona-lhe um determinado territério e/ou, a0 mesmo tempo, uma base global. Entao, o
papel daquele primeiro € reavaliado.

Até aqui esbocamos olhares sobre uma dinamica geral da acumulagdo do capital e da
ordenacdo geogréfica, no intento de, a partir dos autores estudados, adotar uma perspectiva
capaz de construir as intermedia¢des necessarias entre a dindmica geral do modo capitalista de
producdo e sua expressdo geografica. O respaldo histérico e geografico € vasto, os
delineamentos, mesmo que oriundos da mesma teoria e leis, eclipsaram em distintas
abstracdes, mas, sem, no entanto, generalizadamente abandonar o ponto central e decisério de
todo o constructo tedrico. Na sequéncia deste texto, o enfoque, que pareceu transitar entre o
geral e o particular, entre as macroescalas da acumulacdo e a da cidade, deter-se-4 na
dindmica da acumulacdo capitalista que se dd nos espagos da cidade, esta que reune e
centraliza as condi¢Oes gerais da producgdo, esta que, como disse Lefebvre, ao mesmo tempo
ndo produz nada e a tudo produz, porque ndo hd producdo sem centralizacdo, sem
concentracao, sem reuniao.

Nao parece demais repetitivo mencionar o papel central da produg@o, em sua acepc¢ao
ampla e restrita. Neste sentido, sua expressdo material-concreta e historica mais contundente,
condic¢do de relagdes de producdo, € um produto € um meio a0 mesmo tempo, um feito a sua

imagem e semelhanca. Pretende-se, deste modo, trazer ao centro das atencdes a producdo da

% Smith (2000) propde uma investigagdo da producio da escala geogréfica no sentido politico, isto €, no sentido
em que, genericamente, a acdo, seja ela politica, econdmica, cultural, social etc., tenha e seja produto de um
componente espacializado, ou seja, propde um tratamento geografico a escala e as estratégias do poder
econdmico, politico e social. Observa o autor (SMITH, 2000, p. 143), “a medida que a escala da acumulacdo
econdmica se expande e, com ela, a necessdria escala da competi¢cdo e cooperacdo, a forma territorialmente
institucionalizada de resolu¢do torna-se cada vez mais obsoleta e desenvolvem-se formas espaciais alternativas”.
Assim, v€ a escala geogrifica sendo “[...] “hierarquicamente” produzida como parte das paisagens sociais e
culturais, econdmicas e politicas do capitalismo [...] (SMITH, 2000, p. 144). Portanto, trata-se,
fundamentalmente, da produ¢@o de uma escala politica de atuacdo porquanto tenha uma natureza ambigua. Ao
estabelecer fronteiras, a escala, pode ser construida como um meio de restri¢do e exclusdo e como um meio de
impor identidade — e Smitih (2000) vai tratar isso do ponto de vista da escala do corpo, da casa, da comunidade,
do espago urbano, da regido, do Estado-nacdo e da escala global —, por outro lado, “uma politica da escala pode
se tornar também uma arma de expansdo e inclusdo, um meio de ampliar as identidades”. Um meio pelo qual a
recuperacdo do espaco e sua rediferenciagdo possam ser desbravadas sobre bases sociais discutidas e ajustadas,
“[...] em vez de seguir a l6gica econdmica do capital e os interesses politicos de sua classe” (SMITH, 2000, p.
157).
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especificidade historica e geogréfica no capitalismo e, como esse objeto de anélise reverbera e

repercute sobre este ultimo. Eis a proposta de discussdo das proximas paginas.

3.2.2. UM MOMENTO COM A CIDADE

Num processo competitivo em que se igualem todas as taxas de lucro por industrias e
setores — cientes de que as mercadorias sdo trocadas de acordo com as taxas de lucro (por seus
precos de producgdo) —, fica claro que as proporc¢des das trocas sdo afetadas pelas diferencas na
composi¢do do valor do capital, ou seja, na composicdo organica de capital em cada industria
ou setor. Mesmo detendo equivaléncia de capitais totais e submetidas a iguais periodos de
producdo, industrias e/ou setores com diferente composicao orgénica de capital resultam em
diferentes taxas de lucro sob concorréncia. Industrias com baixa composi¢do de valor, que
requerem trabalho intensivo ou uma rdpida rotacdo de capital, produzem mais mais-valia
[mais-valia relativa] em relagdo a que se lhe retorna em forma de lucro — porque o capital e o
trabalho habitualmente sdo transferidos dos setores com menor rotacdo aos de maior rotacao
até que as taxas de lucro sejam igualadas —, enquanto que nas industrias com alta composi¢ao
de valor, os chamados setores de capital intensivo ou de baixa rotagdo — a expensas da
producdo regulada e verticalmente organizada — sucede o contrdrio. E, assim, a mais-valia é
distribuida diferencialmente de acordo com as composi¢des de valor e os tempos de rotacao
dos diferentes capitais (HARVEY, 1990, p. 72 e 73).

Soja (1993, p. 139) situa a questdo nos marcos de uma “transferéncia geogréfica do
valor”, tributdria de uma geografia concreta, de uma espacialidade diferenciada e

desigualmente desenvolvida. E assim que:

Na paisagem geogréfica do capital, existem dreas de maior ou de menor
produtividade, razdes capital/trabalho altas e baixas (ou seja, a composi¢ao
organica), e taxas varidveis de lucro, todas dentro do mesmo mercado
integrado de mercadorias. Assim, as trocas de mercado transformam-se num
veiculo, ndo somente da transferéncia de valor entre empresas e setores, mas
também de uma transferéncia geografica de valor. Algumas areas obtém um
lucro liquido em termos de valor, enquanto outras incorrem num prejuizo
liquido, e isso tem um certo efeito na geografia da acumulagdo, na formacao
de centros e periferias em todas escalas espaciais (SOJA, 1993, p. 139).
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Lefebvre (2008, p. 133 e 134) também chama atencdo ao conceito de composicdo
organica do capital (propor¢@o de capital varidvel e capital constante), segundo ele, “um dos
mais importantes ¢ dos menos conhecidos do pensamento marxista”. Considerada a escala
local, como toda industria, o setor da construgdo civil (no sentido amplo, ndo apenas de
dominios edificados, mas de todo tipo de infra-estruturas fisicas e sociais) aumentou
consideravelmente sua composi¢ao organica de capital. Contudo, os investimentos massivos e
a adocdo de técnicas modernas noutros setores niao a levaram a posi¢do das inddstrias de
ponta. Ademais que a mao-de-obra continua tendo grande importancia, pois emprega enorme
quantidade de capital varidvel (trabalhos de terraplanagem, emprego de mao-de-obra
tempordria, aprofundada terceirizagdo de servigos e divisdo do trabalho, etc.). “Dai a
producdo massiva de mais-valia e o efeito importante ja reconhecido: contra a baixa
(tendencial) da taxa de lucro” (LEFEBVRE, 2008, p. 133 e 134).

Topalov (1979), em seu artigo Andlise do ciclo de reproducdo do capital investido
na producdo da indistria da constru¢do civil, apresenta importantes e profundas
contribuicdes ao debate. Segundo ele (TOPALOV, 1979, p. 54), ha obsticulos ao processo de
reproducdo das condi¢des de acumulacdo capitalista no setor da construg¢do civil. Um deles
refere-se ao periodo de rota9€1087 dos capitais investidos no setor, o outro, a propria base
fundidria da produgdo. A conversdo do dinheiro em meio de producdo — neste caso a terra —
nao é assegurada, por outro lado, a duracdo total do periodo de rotagﬁo88 (periodo de
producdo® e de periodo de circulacdo) do capital no setor, excepcionalmente longo, pode vir
a comprometer a taxa de lucro. Enquanto a pouca importancia do capital fixo e sua velocidade
de rotacdo relativamente rdpida na inddstria da construcdo civil tende a reduzir o periodo de
producdo, a velocidade de rotagdo do capital de giro (ou capital circulante) — a garantia de

retorno a forma dinheiro do capital produtivo antes do final do periodo de producao, isto &,

¥ Importante esclarecer aqui que o tempo que se emprega para produzir determinada mercadoria se chama
“periodo de produgdo”: o tempo que se emprega para realizar o valor personificado na mercadoria por meio do
processo de troca se chama “tempo de circulagdo”, ao tempo que leva o valor de determinado capital para
realizar-se através da producdo e da troca denomina-se “tempo de rotacdo” (HARVEY, 1990, p. 72).

% H4 uma tendéncia em acelerar o periodo de rotagdo, porquanto um tempo de rotacio mais rapido rende uma
taxa de lucro mais alta sobre uma base anual, quando os demais se mantém constante. Um meio de atingir a
reducdo consiste em desagregar um processo de producdo em fases independentes, sob a coordenacido das
empresas independentes, sendo os lucros decrescentes ocasionados, com a desagregacdo, vencidos pelo aumento
dos lucros relacionados com a maior rapidez na rotacdo. O sistema de crédito proporciona um denominador
comum, a fim de poder comparar a taxa de lucro, neste sentido, um mecanismo para reduzir os diferentes tipos
de rotacdo a uma base comum, isto é, a taxa de juros (HARVEY, 1990, p. 192). O exemplo dos produtos
imobilidrios que, por meio do crédito adiantado, tanto ao consumidor final, quanto aos diversos agentes que
entram em relagdo em qualquer um dos periodos de producéo e/ou circulacio, é bastante insigne ao possibilitar a
solvabilidade total do produto, antes mesmo da edificacdo das bases de um edificio, por exemplo.

% E aqui é preciso lembrar que o periodo de trabalho depende do periodo de rotagdo do capital fixo e da parte
relativa deste no capital total investido
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como uma rota¢io normal do capital industrial’® — é extremamente lenta sendo determinada
pela duragio do periodo de trabalho. “E precisamente este elemento que é especifico no setor
e constitui uma das bases da autonomizacdo do capital de promog¢ado.” (TOPALOV, 1979, p.
54).

Sendo o periodo de producdo de um imdvel-habitagdo muito longo, tem-se que o
desenvolvimento da produgdo capitalista no setor também serd lento, implicando isso numa
importante concentragdo anterior de capital em cada empresa, ou, entdo, na existéncia de um
capital de giro que garanta o retorno a forma dinheiro do capital produtivo, antes do fim do
periodo de producao, isto €, uma condi¢do que anteceda a produgdo, um pré-financiamento da
constru¢do, um crédito imobilidrio, por exemplo, que, por natureza, socialmente exterior ao
capital industrial (TOPALOV, 1979, p. 54 e 55).

Destacamos as importantes explicacdes que extraimos de Harvey (1990, p. 146 e
147). Segundo este autor, a concentracdo de capital pode acelerar por um processo de
centralizacdo de capital, o que significa que os capitalistas em grande escala podem tragar aos
menores, por meio da concorréncia ou outras estratégias financeiras. A centralizacdo,
portanto, completa o trabalho da acumulacdo de capital por parte de cada capitalista,
permitindo que estes estendam a escala de suas operagdes. Isso engendra transformacdes
progressivas de processos isolados de producao por métodos arregimentados e socialmente
combinados, diferentemente, a concentragdo por meio da acumulacio em cada empresa
poderia levar um tempo muito maior.

Este tipo de incremento na integracdo vertical entre capitais’® — da qual o monop6lio
¢ a expressdo mais acabada — faz com que diminua a composi¢do do valor, mas aumente o
tempo de rotacdo com o qual diminuem as taxas de lucros. Entretanto, por um lado, a isto
opoe-se “[...] el requisito de acelerar el tiempo de rotacion del capital fragmentando la
actividad, subcontratando y generando una proliferacién en la division del trabajo”, de outro
modo, “[...] esto sirve para aumentar la composicion de valor del capital, y al mismo tiempo
para extender la arena de las relaciones de intercambio cadticas y andrquicas a expensas de la

produccién regulada y controlada” (HARVEY, 1990, p. 142).

% “Este termo designa aqui as partes de capital investidos nas construtoras, ¢ cuja forma funcional dominante é o
capital produtivo — em oposicdo ao capital imobilidrio ou ao capital de empréstimo, cujas formas funcionais
dominantes sdo respectivamente: o capital-mercantil e o capital-dinheiro. O “capital-industrial” assim
determinado pode funcionar em relagdes de producio de tipo manufatureiro ou de tipo industrial, no senso estrito
do termo.” (TOPALOV, 1979, p. 55, n.r.).

! Quanto maior for a integracdo vertical mais baixa serd a composicdo de valor do capital dentro de cada
empresa e maior serd o espectro do controle capitalista direto (HARVEY, 1990, p. 142).
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Entre essa tendéncia e contra-tendéncia, Harvey parece procurar o requisito de algum
“ponto de equilibrio” na organizacdo da produgdo que fixe o grau de integracdo vertical — e
das forcas de repulsdo em direcdo a descentralizacio — e o limite entre o mercado e o
ambiente relativamente controlado dentro da empresa. Aqui insistimos em posturas ja
enunciadas, de acordo com a qual produgdo e troca se condicionam mutuamente, das quais o
capitalismo nio pode se privar. A centralizacdo, ao estender a esfera da produgdo controlada a
expensas da troca num nivel excessivamente danoso em relagdo as coordenagdes do mercado,
sem “forcas de repuls@o” que a contra-restem, “ocasiona o colapso da producdo capitalista”,
ameacando a reproducio do proprio capitalismo (HARVEY, 1990, p. 147 e 148).

Perigo assinalado por Harvey (1990, p. 152 e 153), a organizacdo monopolista, em
grande escala, com imenso poder corporativo sobre o mercado, culminou com a apari¢ao de
consoércios e convénios de industriais a fim de controlar precos e normas, intentando superar
todas as barreiras impostas a concorréncia, 0 que permitiu maior produtividade, custos mais
baixos e lucros mais altos que a coordenacdo pelos mecanismos de mercado ora permitia. Fez
do capitalista em atividade, um gerente, um gestor, um administrador do capital distante, e
dos proprietérios do capital simples proprietarios ou simples capitalistas em dinheiro.

A forma financeira que assumiu entdo o capitalismo permitiu enorme extensao da
escala da producdo e das empresas. Isto significou a supressdo do capital como simples
propriedade privada dentro dos limites do mesmo regime capitalista de producdo. A
especulacdo ganhou terreno ao se efetivarem estas novas formas de organizagao da producao
e administragdo em principios do século XIX, e toda a histéria das bancarrotas especulativas
de meados do século XIX até a data atual confirmaram o problema de manutenc¢do da ordem
capitalista “dentro de sua prépria casa”, quando destas transformacgdes estruturais no modo
capitalista de producdo, trocando a “mao invisivel” do mercado pela “mao invisivel” dos
administradores (HARVEY, 1990, 152 e 153).

A lei mais importante da economia politica moderna, a lei declinante da taxa de
lucro, apesar de sua simplicidade, jamais chegou a ser compreendida devidamente, escreveu
Marx nos Grundrisse. A lei ndao é nova, faz reportar a Adam Smith, David Ricardo e Stuart
Mill. A tendéncia declinante da taxa de lucro € inversamente proporcional a composicao do
valor e diretamente proporcional a taxa de exploragdo, tal que, se a taxa de exploracdo
aumenta mais lentamente que a composicdo do valor, ter-se-4, entdo, uma taxa de lucro
decrescente. Quanto maior a composi¢ao do valor menos sensivel serd a taxa de lucro nas
mudancas na taxa de exploracdo. Portanto, a lei da taxa decrescente de lucro tende a

demonstrar que a composicdo do valor do capital estd propensa a subir. Deste modo, de
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acordo com Harvey (1990, p. 183), Marx invoca a suposta “lei da crescente composicao
organica do capital”, como uma prova suficiente de que o desenvolvimento progressivo da
forca social produtiva do trabalho € o que, sob as relagdes sociais do capitalismo, provoca a
tendéncia permanente a que se reduza a taxa de lucro. Assim, Marx faz com que a lei da taxa
decrescente de lucro seja compativel com as leis de movimento do capitalismo. No entanto,
vérios fatores apontados por Marx podem estabilizar a taxa de lucro aparte das crises, a saber,
a constante desvalorizacdo de uma parte do capital existente, isto €, a obsolescéncia planejada,
ou a transformacgdo de uma grande parte do capital em capital fixo que ndo serve como meio
de producdo direto, como, por exemplo, investimentos em obras publicas e o “desperdicio
improdutivo”, a exemplo dos gastos militares e defesa. Noutro sentido, Marx afirma que a
retracdo na tendéncia decrescente se pode retrasar pela criagdo de novos ramos de produgao,
nos quais se necessita de mais trabalho direto em relacdo ao capital, ou onde o poder
produtivo do trabalho ndo esteja completamente desenvolvido, isto €, nos setores de trabalho
intensivo. Finalmente, ndo é demais repetir, frisa que a monopolizagcdo pode ser um antidoto,
porém, como os demais, em nada absoluto no longo prazo, a taxa decrescente de lucro
(HARVEY, 1990, p. 183 ¢ 184).

De acordo com Marx, a formacdo e o uso do capital fixo, provavelmente engendram
inversoes, incitando fortes movimentos ciclicos, podendo ou ndo converter-se em crises
conforme destaca Harvey (1990, p. 178 e 179), além disso, também segundo Marx, “cuanto
mads se desarrolle el capital fijo, mas se convierte en condicion extrinsecamente imperiosa del
modo de produccién basado en el capital la continuidad del proceso de produccion o el flujo
constante de la reproduccion” (apud HARVEY, 1990, p. 225). Dessa maneira, a circulagdo de
capital entre os departamentos da economia esta destinada a oscilar em torno de um “ponto de
equilibrio” tdo logo quando o capital fixo entre em cena. Antes de adentrarmos ao papel do
capital fixo e seu comportamento no ambiente construido e no que respeita aos fundos de
consumo, convém mencionar que a légica da diferenciacdo pela centralizacdo de capitais em
setores especificos da economia ocorre de maneira ciclica, “[...] de acordo com a igualizac¢io
da taxa de lucro dentro de dado setor, e com o movimento resultante do capital entre os
setores, daqueles com uma baixa taxa de lucro para aqueles com uma taxa de lucro mais alta”
(SMITH, 1984, p. 169). Como corolario, hd uma expansdo ou deslocamento geogréficos no
surgimento de novas dreas e estruturas produtivas em detrimento das velhas e ultrapassadas,
ocasionando uma desvalorizagao sistematica.

A nocdo de capital fixo, que numa acepc¢ao ampla € a parte do capital adiantada para

assegurar as condi¢des de produgdo por mais de um periodo de producgdo, exemplificados
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costumeiramente como maquindrios e edificios, comparece quando ha producdo de e por meio
de mercadorias, sendo trocados e consumidos produtivamente como tais com vistas a
realizacdo de mais-valia, e substituidas por novas ao final de sua vida util. Em sintese, € um
processo de circulacdo de capitais por meio de capitais (HARVEY, 1990, p. 211). Mas nem
todos os meios de produgdo constituem capital fixo, mas formam parte do que Marx chamou
de “fundo de consumo”, propriamente produtivo, a partir dos quais se realizam 0s processos
produtivos de trabalho e mesmo de reproducao da forga de trabalho. Recebem a condicao de
capital fixo ndo por sua natureza, mas pelo uso que lhes € atribuido.

A consideracdo de que o ritmo da formagdo e o uso do fundo de consumo entrem
gradualmente na pauta que se ajusta aos recursos disponiveis ao capital fixo é importante,
porque desnuda a natureza ciclica — advinda da separacdo entre capital fixo e circulante,
transmitida as trocas de mercadorias entre os diferentes departamentos da economia — da
formag¢do do fundo de consumo. Na visdao de Marx, em vista do fluxo e do refluxo no volume
do exército industrial de reserva e os intervalos que se produzem na formacgdo de capital fixo
— especificamente nas obras de grande magnitude, que demandam um longo periodo de
trabalho — sdo inevitdveis as fortes flutuacdes no ritmo da acumulagdo. “Estas imparten a su
vez impulsos ciclicos a la formacion del fondo de consumo que pueden, bajo ciertas
circunstancias, amplificar el desequilibrio por medio del efecto multiplicador” (HARVEY,
1990, p. 241).

O capital pode circular e, de fato, circula dentro do fundo de consumo e através dele.
De fato, como ressalta Harvey (1990, p. 235), “algunos articulos del fondo de consumo, como
la vivienda, requieren un desembolso inicial tan grande que estdn fuera del alcance de los

]”92. Entao, “si la

medios de compra directa de la gente, con excepciéon de los muy ricos [...
vivienda se ha de producir como una mercancia, entonces se vuelve esencial rentarla o pedir
dinero prestado” (HARVEY, 1990, p. 235), e a medida em que a circulacdo do capital fixo se

solidifique dentro de uma forma independente de circulagdo, particularmente no ambiente

%2 Bens de consumo durdveis como a habitacio, o que Harvey (1982, p. 17) inclui em fundos de consumo,
tornaram-se setores de crescimento muito importantes para a economia, porque atrelado ao “consumo racional”
de mercadorias implica em certo “equilibrio” a acumulacdo, ainda mais quando a provisdo da mercadoria
habitagdo é colonizada pelo capital via Estado, fazendo com que os investimentos em fundo de consumo
respondam por uma crescente proporcao de investimentos no agregado bruto do ambiente construido, quer por
seus efeitos multiplicadores substanciais, quer por sua capacidade de se colocar a servico da acumulagdo de
capital, todavia, uma atividade tecnicamente atrasada, mas, contraditoriamente, das mais lucrativas, ou ainda,
como suporte da reprodugdo da mercadoria forca de trabalho, na medida em que contribui para baixar o custo da
reproducdo da forca de trabalho. Estamos em face de uma “propulsdo” na esfera produtiva, de um poderoso
mecanismo de acumulag@o, como comentou Oliveira (1982, p. 16) — para a questdo da habitacdo no Brasil —, um
instrumento utilizado para a tributacdo do Estado sobre as classes trabalhadoras, somando-se, por fim, ao capital
em geral.
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construido, no setor imobilidrio, ou em obras publicas, e a medida em que sua escala,
quantidade e durabilidade aumentem com a acumulacdo, o capitalismo deve formar um
sistema de crédito cada vez mais elaborado para manejar os problemas colocados pela
circulagdo do capital fixo. A falta de um sistema de crédito provocaria desequilibrios porque
os capitalistas teriam que acumular dinheiro para cobrir os custos de reposicdo enquanto que o
capital circulante necessdrio para construir o capital fixo teria que ser adiantado antes de sua
reposicao. Portanto, numa primeira vista, o crédito comparece como o0 meio mais apropriado
de superar as contradicdes entre o capital fixo e o circulante, mas, todavia, na medida em que
o crédito realiza essas funcdes ele absorve as contradi¢des dentro de sua propria esfera.

Em relacdo ao ambiente construido, outro ndo seria o papel do crédito, se ndo o de
necessariamente funcionar como um meio para tratar de resolver alguns problemas cronicos,
que surgem no contexto da formacgao e do uso do capital fixo (HARVEY, 1990, p. 222, 228 ¢
229).

Nogueira (2009, p. 12) € bastante elucidativo ao explicar a mobilidade do capital
entre os chamados circuitos da economia de David Harvey, de acordo com quem a
necessidade de continua expansdo da acumulacdo de capital corresponde também as relagdes
entre infraestruturas fisicas e sociais, que proporcionam ao capital excedente (na forma
mercadoria, moeda ou capacidade produtiva) um meio de aplicacdo, em longo prazo,
viabilizando, com isso, seu deslocamento espaco-temporal. Os investimentos do capital
excedente, todavia, nao podem ser realizados diretamente, dada a impossibilidade de se
transformar determinado excedente qualquer em infra-estruturas fisicas. Portanto, €, pois,
fundamental a media¢do financeira pelo sistema de crédito e, principalmente, do Estado para
que sejam possiveis tais operagdes. Dai, o sistema de relagdes engendrado, envolvendo
agentes e interesses distintos, configurando o que Harvey denomina de circuitos do capital.

Smith (1984, p. 183) afirma que Harvey desenvolveu um modelo ciclico de
investimento no meio ambiente construido, ao sugerir a distingdo de trés circuitos da
economia, sendo eles um primdrio”, ldcus da producdo de mais-valia e do consumo
imediatos, assim como da reprodugdo da forca de trabalho; o secundario, que envolve o

investimento de capital no ambiente construido e o fundo de consumo necessario ao capital

% Para efeito de esclarecimentos ulteriores, é preciso ressaltar que, como coloca Nogueira (2009, p. 12 e 13), “os
conceitos de circuitos primdrio, secunddrio e tercidrio ndo equivalem exatamente aos departamentos I e II (e III,
bens de consumo de luxo ou durdveis) da reprodu¢do em Marx. Ao que parece, o circuito primdrio, por
exceléncia, contém os departamentos I e II (producdo de valor e reprodugdo da forga de trabalho). O excedente
produzido ai é redirigido aos circuitos secunddrio e tercidrio (equivalentes ao departamento III) mantém, no
entanto, relagdo com os departamentos I e II ao restabelecer a producdo no circuito primdrio (produgdo de bens
de capital e bens de consumo, respectivamente)”.
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fixo, expressamente, contempla a totalidade dos processos pelos quais circula o capital através
do capital fixo e da formagdo e uso do fundo de consumo; e o terciario, a esfera do
investimento na ciéncia, educagdo, tecnologia, gastos sociais e etc., em suma, que absorvem
investimentos de longa duracdo. Os trés setores encontram-se totalmente integrados, a ponto
de que, num periodo de crise de super acumulacdo — tanto causa quanto conseqiiéncia das
crises — do capitalismo, os efeitos possam transitar entre os trés circuitos, até mesmo serem
transferidos entre eles de maneira intencional e facilitada por certo nimero de institui¢des
ligadas ao Estado. Mas, neste caso, “o setor secundario e, em particular o ambiente construido
tendem a ser subcapitalizados [...]”, o que se deve “[...] a larga escala de tais investimentos, de
seu longo periodo de movimentacdo e maturacdo e de sua tendéncia a serem coletivamente
consumidos; isto leva a uma relutancia por parte dos capitalistas individuais em fazer tais
investimentos.” (SMITH, 1984, p. 183 e 184).

Estritamente no caso do circuito secundario, que implica em investimentos de larga
escala e de longa maturagdo, hd dificuldades por parte de cada capitalista individual
empreender mudancas na orientagdo dos fluxos de capitais neste sentido. Assim sendo, o
Estado atua entdo junto aos mercados de capitais, por exemplo, permitindo acesso aos
financiamentos, subsidios, obrigacdes financeiras, toda sorte de mecanismos que lhe
permitam, e também ao capital, captar fluxos de capitais subutilizados no circuito primario,
canalizando-os ao secundario e também ao terciario, que, diferentemente, cada capitalista
encontraria dificuldade para realizar seu investimento sozinho, ja que os resultados se referem
ao desenvolvimento de produtos de uso coletivo e ao estabelecimento de condicdes gerais
para a sua (auto) produgdo e consumo.

Exclusivamente, o excesso de acumulacdo de capital traz consigo as condi¢des
propicias para estimular os fluxos de capital circulante ao circuito secundario do capital em
geral. “Si se puede lograr el cambio al circuito secundario de capital — proceso que bien puede
abarcar una “crisis de cambio” de algun tipo — el circuito secundario aparece como algo
venido del ciclo para la absorcién de capital excedente que se ha ido acumulando”
(HARVEY, 1990, p. 241). Smith (2007, p. 26) também concorda — com a tese de Marx — de
que a acumulacdo de capital, durante um periodo de acelerado crescimento — que anteceda
crises —, leva a uma queda na taxa de lucro, que comeca nos setores industriais, e que conduz,
em ultima instincia, as crises. “Como um meio de afastar a crise, a0 menos temporariamente,
o capital € retirado da esfera industrial” e, conforme demonstrou Harvey, “[...] hd uma

tendéncia ao capital ser deslocado para a produ¢do do ambiente construido, onde as taxas de
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lucro permanecem mais altas e onde é possivel, através da especulagdo, a apropriacdo de
renda da terra, apesar de nada ser produzido” (SMITH, 2007, p. 26).
Em texto de 1970, Reflexdes sobre a politica do espago, Lefebvre (2008, p. 71),

numa passagem que ficou muito conhecida, assinalou que:

A mobilizacdo das riquezas fundidria e imobilidria deve ser compreendida
como uma das grandes extensdes do capitalismo financeiro, desde um certo
nimero de anos; a entrada da construg@o no circuito industrial, bancério e
financeiro foi um dos objetivos estratégicos durante o dltimo decénio. Isso é
completamente 16gico, completamente coerente na sociedade tal como ela é.
Mais exatamente, esse circuito do imobilidrio foi, durante muito tempo, um
setor subordinado, subsidiario; pouco a pouco se tornou um setor

N

paralelo, destinado a inser¢do no circuito normal da producdo-consumo.
Embora ele seja normalmente um setor compensatério, pode até tornar-se
um setor principal se o circuito normal ‘“producio-consumo’ arrefecer,
se houver recessdo. Entdo, os capitais encontram no imobilidrio uma
espécie de refigio, um territorio suplementar e complementar de
exploracio; em geral isso ndo dura muito tempo, € um fenémeno “malsao”.
(grifos nosso).

E Lefebvre vai mais longe, ao ressaltar que “[...] o ‘imobilidrio’ e a ‘constru¢do’
deixam de ser circuitos secundarios e ramos anexos do capitalismo industrial e financeiro para
passar ao primeiro plano. Ainda que desigualmente (o que se refere a grande lei , bastante
conhecida do desenvolvimento desigual).” (LEFEBVRE, 2008, p. 126). As mudancgas
verificadas atualmente no circuito imobilidrio obrigam-nos a relativizar algumas
caracteristicas assinaladas na citac@o anterior, embora tal circuito ainda ndo se constitua num
tecido coeso, processualmente, implicam na evolucdo das suas formas e meios de valorizacdo
e reproducao.

Assim, concordamos com Soja (1993, p. 120), quando afirma que: “a chave da
afirmagdo lefebvreana consistiu em seu reconhecimento de uma profunda transformacao
evolutiva ligada a sobrevivéncia do capitalismo no século XX, a qual decorre da maior
importancia decisiva dada a problemdtica urbana em termos politicos, do que a questdes da
industrializagdo e do crescimento econdmico. Conforme Lefebvre (apud SOJA, 1993, p. 120),
em contraste a época anterior, “[...] a industrializacdo e o desenvolvimento econdmico, bases
da acumulacdo capitalista, sdo primordialmente moldados pela e através da produgdo social
do espago urbanizado, planejada e orquestrada com crescente poder pelo Estado [...]”.

Aproximando-se do “recurso a produgdo do espaco”, Harvey j4 afirmava desde a
Justica Social e a Cidade, que “enquanto declina a propor¢cao da mais-valia global formada e

realizada na industria, a proporcdo realizada na especulacdio e na construcdo e bens
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imobilidrios cresce. O circuito secunddrio passa a superar o circuito principal” (apud SOJA,
1993, p. 120). Nesse sentido, Soja reforca a argumentacdo ao defender que “o circuito
secunddrio estd profundamente implicado na estruturacio do ambiente construido, na
extracdo da renda e no estabelecimento dos precos da terra e na organizagao do espaco da
cidade para consumo coletivo, facilitados, na maioria dos casos, pelo Estado e pelo poder
publico local. Por fim, ainda que, por um lado, Lefebvre ndo afirme que a mais-valia seja
criada nesse circuito secunddrio, por outro, “[...] a propor¢do ali realizada se ampliou
macicamente, refletindo a crescente necessidade de intervencdo direta na produgdo do espaco
urbano” (SOJA, 1993, p. 120).

H4 uma ultima questdo que permanece ndo respondida conquanto o modo capitalista
de producao possa ou tente resolver e deslocar suas contradi¢des inerentes, por meio de algum
tipo de “soluc@o” ou “ajuste espacial”, questdo esta que se coloca indiretamente relacionada
ao desenvolvimento geografico desigual, a ndo ser pela diferenca escalar ai implicita. O fato é
que, no amago do capital, o equilibrio espacial (no sentido da igualiza¢do) € continuamente
combalido por forcas igualmente poderosas, que tendem a um continuo desequilibrio
geografico na producdo do espago, a fim de que este proteja o “equilibrio econdmico”, o
“cédlculo financeiro” e afaste as crises. Por essa razdo, pode-se afirmar que “o espaco é um
momento ativo” na circulacio e na acumulagdo globais do capital. Dessa maneira, a “solucdo
espacial” se torna, para além de um interessante efeito colateral do desenvolvimento
capitalista, uma necessidade integral e uma medida dos limites do capitalismo (SMITH, 1984,
p. 193).

Neste sentido, Harvey esclarece que os mesmos instrumentos que abriram a
possibilidade de expansdo e de acumulacdo do capital e que, assim, pdem o capital, em
primeiro lugar, a caminho da crise, agora ficam no caminho de qualquer “solucdo espacial”
interna a crise, resultando dai a desvalorizacdo racional do capital, por conseguinte, uma
reestruturacdo e um reinvestimento “controlados”, o que € impossivel porque o espaco €
somente em parte desvalorizado e ndo pode ser racionalmente “varrido” enquanto o capital for
uma propriedade privada. Porém, agora, devido a “inércia espacial” do ambiente construido,
“[...] a desvalorizagcdo esporadica e, as vezes, brutal, ocorre, literalmente onde ela ndo pode
ser controlada racionalmente. Assim, ndo ha [...] nenhum “fixo espacial” que possa, afinal de
contas, conter as contradicdes do capitalismo (SMITH, 1984, p. 194).

Por outro lado, Smith (1984, p. 199) afirma que, se a expansdao econdmica pode fazer
referéncia a expansao urbana, também pode se dar por meio da intensificacdo no consumo do

espaco existente, ou através da reestruturacdo ou da producdo de partes desse espaco em
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funcdo de novas necessidades criadas. As condi¢des concretas da expansdo serdo
determinadas pela diferenciacao interna do espago urbano — espacgos de produgdo, espacos do
consumo e espagos de reproducdo —, isto €, pelas diferentes modalidades de usos do solo
urbano: inddustrias, transportes, residéncias, lazer, cultural, varejista, comercial, financeiro,
etc. E assim que Smith (1984, p. 13) insiste no caréter de mobilidade geografica do capital, e
longe de qualquer determinismo presumi a expressdo geografica do constante e necessario
movimento do capital fixo para o capital circulante, e novamente deste para aquele ao afirmar

que:

[...] o subdesenvolvimento de 4reas especificas eventualmente conduz
precisamente aquelas condi¢des que faz uma 4rea altamente lucrativa e
susceptivel de rdpido desenvolvimento. [...], o capital tenta fazer um
“vaivém” de uma 4rea desenvolvida para uma drea subdesenvolvida, para
entdo, num certo momento posterior voltar a primeira drea que agora se
encontra subdesenvolvida, e assim sucessivamente. Na medida em que o
capital ndo pode encontrar um fixo espacial na producdo de um ambiente
imével para a producdo, ele recorre a completa mobilidade como um fixo
espacial. Novamente, a fixidez espacial e a a-espacialidade ndo sdo sendo
faces de uma mesma moeda. O capital busca nao um equilibrio construido na
paisagem, mas um equilibrio que seja vidvel precisamente em sua
capacidade de se deslocar nas paisagens de maneira sistematica. (SMITH,
1984, p. 213).

Esta reflexdo conduz nosso questionamento, pde-nos a refletir sobre os processos
espaciais de valorizagdo imobilidria na cidade de Londrina, para os quais encontramos
evidéncias particulares em determinadas dreas da cidade, consolidando vetores de expansdo
imobilidria, para usar termos frequentemente empregados pelos principais empreendedores da
cidade. Esta distingao impacta diretamente no preco do metro quadrado da terra urbana e no
mercado residencial e, como decorréncia disso estabelece critérios a sua demanda,
segmentando sécioeconomicamente o espaco urbano e culminando, em ultima instancia, na
sua diferencia¢do, e mais recentemente, na propria mobilidade do capital frente a obsticulos
que ele mesmo criara.

Em relacdo a reestruturacdo a escala dos espacos da cidade, Soja (1993, p. 210)
coloca que “a evolucdao da forma urbana [...] tem seguido o mesmo ritmo periodizdvel de
formacdo e reformacgdo induzidas pela crise que moldou a paisagem macrogeografica do
capital desde os primérdios da industrializacdo em larga escala”, e Smith (1984, p. 215) vé na
escala urbana o modelo mais avancado de desenvolvimento desigual e traz o exemplo da
descentralizacdo geogréfica do capital em direcdo as dreas periféricas, ou onde se permitam

maiores sobrelucros, corroborando, por exemplo, em alguns casos, na depreciacdo e perda de
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prestigio no centro da cidade — justamente pelo fato do aumento da renda da terra nestes
locais e as baixas taxas de retorno dai decorrente — enquanto local de residéncia e/ou de
trabalho dos segmentos sociais mais abastados. Smith (1984, p. 216) identifica este
movimento de “vaivém” do capital na cidade como meio de contrabalancar a decrescente taxa
de lucro, porque “[...] quanto mais absolutos sdo 0s espacos que o capital deve criar para
provocar a acumulacdo e localizar a desvalorizacao, maiores sdo as barreiras a mobilidade

necessdria para realizar o “vaivém” do capital”. Portanto, € por isso que

Na medida em que o capital olha para o futuro e remonta ao passado, é
tentado continuamente a abragar a mobilidade ou a fixidez como versdes
alternativas do fixo espacial. Na medida em que nenhuma possa surtir efeito,
embora cada uma delas, respectivamente, traga consigo a tendéncia para a
igualizacdo e para a diferenciacdo da paisagem geogréfica, o resultado € um
desenvolvimento desigual do capitalismo que por si s varia entre a
desigualdade mais estdvel da escala global para a mais fluida desigualdade
da escala urbana (SMITH, 1984, p. 216 e 217).

Por fim, temos que, quanto mais o desenvolvimento geografico desigual se torne
crescente enquanto um meio para se evitar as crises, a diferenciacdo geogréfica tornar-se-4
cada vez menos um subproduto e mais uma necessidade central para o capital. Na escala
urbana, a reestruturacdo espacial responde como parte de uma evolucdo mais ampla da
economia capitalista contemporanea, embora, do ponto de vista do capital, se tornem novas e
atrativas fronteiras da lucratividade, porém, conduzindo a uma simultdnea, assim como
subseqiiente, decadéncia e desenvolvimento, desvalorizacdo e revalorizacao (SMITH, 2007,

p. 29).

A histéria do capitalismo ndo é simplesmente ciclica, mas é profundamente
progressiva e também se expressa na paisagem. Na medida em que as crises
ciclicas ndo purgam o sistema de suas contradi¢des e a taxa decrescente de
lucro ndo € atenuada, o desenvolvimento desigual do capitalismo torna-se
mais intenso, a medida em que o processo de acumulagdo se intensifica e,
com ele, as tendéncias para a diferenciacdo e igualizagdo. A fragilidade da
légica econdmica por trds do desenvolvimento desigual é geograficamente
revelada na crise, quando a aguda necessidade de reestruturar o espaco
geogrifico € bloqueada pelos padrdes [espaciais] existentes de
desenvolvimento desigual. (SMITH, 1984, p. 217 e 218, termo acrescido).

A funcionalidade deste padrio espacial do desenvolvimento capitalista corresponde a
interseccao de fluxos de capitais no mercado imobilidrio, na reprodugdo da forca de trabalho e
nas relagdes de classe que, dia apds dia, organizam o espaco da cidade, constréi a cidade,

enquanto mercadoria, enquanto expressdo de fluxos de capital, constituindo-se em
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permanente fonte de lucros para os capitalistas, em permanente estado de tensdo, ja que sua
raiz, em constante conflito entre produgcdo e absor¢do dos excedentes, sé conduz a
instabilidade no sistema, devendo, portanto, este padrdo espacial bem como o sistema, ser
necessariamente expansionista e dinamicamente tecnolégico.

O capitalismo s6 se manteve estendendo-se ao espaco inteiro, ndo apenas ao €spaco
das cidades, ou produzindo espag¢o urbano, mas através da sua funcdo de comando sobre
regides inteiras e sobre o espago global de seus empreendimentos. Em texto de 1972, O
espaco, a produgdo do espago, a economia politica do espaco, Lefebvre argumenta que nos
espacos da cidade (2008, p. 118), o setor ‘imobilidrio’ (aqui entendida também a producdo e a
especulacdo) oscila entre uma funcdo subordinada de retomada econdmica, funcdo
consumptiva, funcdo de regulacdo, e uma fung¢do dominante que, de acordo com os
momentos, com o0s paises onde se realiza etc., entra na desigualdade geral dos setores, dos
crescimentos, das situagcdes econOmicas.

No entanto, continua Lefebvre (2008, p. 118 e 119) “[...] esse setor privilegiado tem
talvez uma funcao essencial: a luta contra a tendéncia a baixa do lucro médio". A construgao,
seja de origem privada ou publica — esta ultima denominada por Lefebvre de espaco
instrumental, produzido e manipulado como tal pelos burocratas tecnocratas no ambito
global, do Estado, e das estratégias de planificacdo e ordenamento territorial —, proporcionou
e ainda proporciona lucros superiores a média. “A especulacdo ndo entra nesse cédlculo, mas
superpde-se a ele; nela e por ela, através de uma mediagdo — o espaco — o dinheiro produz
dinheiro” .

Portanto, “o investimento no imobilidrio e nas construgdes privadas e publicas (na
produgdo do espago) se revela proveitoso porque essa produgdo ainda comporta, € comportara
por muito tempo, uma propor¢do superior de capital varidvel em relacdo ao capital
constante”. Apesar dos investimentos considerdveis e dos progressos técnicos, os trabalhos na
constru¢do civil ocupam uma numerosa mao-de-obra, do qual decorre uma taxa de lucro
superior e a formacdo de uma massa de mais-valia da qual parte retorna as ‘empresas’
(LEFEBVRE, 2008, p. 119). Somente os interesses ditos ‘privados’, os dos promotores
imobilidrios e dos bancos, conferem ao espaco instrumental uma existéncia pratica:
apropriam-se dele, e servem-se do instrumento que o Estado lhes fornece, dispdem dos meios,
até mesmo das normas, senhores do terreno apesar de alguns obstdculos institucionais, que de
um modo ou de outro, subtrai-lhes em ultima instdncia, ante seus proprios interesses

(LEFEBVRE, 2008, p. 120).
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4 — PROPRIEDADE PRIVADA, RENDA DA TERRA E MERCADO DE
TERRAS NA CIDADE DE LONDRINA-PR
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No udltimo capitulo desta dissertagdo pretende-se, mais que responder as questdes
enunciadas, propor uma reflexdao sobre os capitulos precedentes, discuti-los e aplica-los tal
como a pesquisa procurou fazé-lo ao longo de todo o processo de concep¢ao do objeto, dos
objetivos e da reformulacdo das questdes e das reflexdes, com base na pesquisa empirica, ou
seja, daquilo que se julga mais importante para a compreensdo do objeto, apresentar, refletir
sobre, responder e questionar o objeto da presente investigacdo. Portanto, mais que elencar
tudo o que ja foi dito, pretende-se empreender um didlogo com a estrutura desta dissertacao
de modo a apreender a dindmica da produ¢do do espaco urbano a partir do estudo voltado a
determinada atividade do setor imobilidrio, especialmente a da incorporagcdo de loteamentos,
valorizagdo da terra urbana e expansao da malha urbana pelos interesses privados.

E isto ndo pode ser compreendido prescindindo-se da reflexdo do papel do poder
publico na instancia municipal, tendo em conta o seu sentido na estruturacdo da cidade. Por
essa razdo, também € mister compreender as politicas voltadas a habitacdo bem como as
normas, os fatos e as conjunturas que estabeleceram todo um modo de operagdo dos agentes
do setor imobilidrio. Essa dindmica nao é, assim, unicamente propria de determinada
formacdo socioespacial, mas diz respeito a evolucdo da producdo do espaco urbano sob o
modo capitalista de produgdo.

Num primeiro momento realizar-se-4 uma breve caracterizacdo da situagcdo do setor
imobilidrio em Londrina a partir de consideracdes pertinentes ao objeto e aos objetivos. Como
se trata de um tema j4 tratado por outros autores ha uma considerdvel bibliografia de apoio e
ponto de partida, porém, especificamente sobre a incorporacdo de loteamentos e andlise do
mercado de terrenos ndo sdo muitas as referéncias’, e o tema ainda é pouco explorado, para
se compreender Londrina, no periodo atual. Ademais, como se trata de uma importante
atividade econdmica, dinamica e em expansao, ha diversas e volumosas pesquisas de mercado
e de consultorias voltadas a sua andlise, ainda que com outras finalidades distintas das que
orientam essa dissertacdo, mas que, de todo modo, informam a conjuntura atual e as
tendéncias deste setor. Além disso, tendo no poder publico um dos agentes da producdo do

espaco urbano, apresenta-se a necessidade e a possibilidade de levar este aspecto em

% A referéncia feita aqui é ao relatério de pesquisa de Fresca e Oliveira (2005), a dissertacio de Mestrado de
Beidack (2009) e a dissertacdo de Mestrado de Razente (1984). A primeira referéncia (FRESCA e OLIVEIRA,
2005) diz respeito a um relatério de pesquisa que tratou de compilar grande parte do material ja escrito, além de
levantar e analisar dados atinentes a producdo do espaco urbano em Londrina, tendo especial destaque o caso dos
loteamentos. A segunda dissertagdo (BEIDACK, 2009) trata da produgdo do espaco urbano pelas praticas do
setor imobilidrio na Zona Norte da cidade. E na terceira (RAZENTE, 1984) realiza-se uma extensa andlise e
reflexdo em torno da producdo do espaco urbano regional e das atividades econdmicas que deram origem e razao
aos investimentos imobilidrios, sobretudo por meio da incorporag@o de loteamentos, ainda no terceiro quartel do
século passado, além de analisar o movimento dos pregos da terra urbana naquela época.
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consideracdo. Assim, refletindo-se a luz destas consideracdes e da pesquisa realizada em
campo, tendo ai varidveis como preco de oferta da terra urbana no mercado de terrenos, lugar
central na metodologia empregada, empreender-se-4 a andlise do processo de producdo do
espaco urbano a partir das frentes de expansao da malha urbana e da l6gica de valorizacdo da
terra urbana em Londrina, apreendendo o caso especifico da Zona Leste, onde, atualmente,
pode se identificar, de modo muito claro e atual, a concatenacdo e a imbricacdo destas

“forcas”.

4.1. CARACTERIZACAO GERAL DO SETOR IMOBILIARIO DA CIDADE LONDRINA
NO PERIODO ATUAL: A ACAO DOS INCORPORADORES PRIVADOS

A disputa pelo valor levada a cabo por agentes heterogéneos, com interesses que
necessariamente nao sao convergentes e com disparidade de poder, ¢ um elemento essencial e
a renda da terra € um mecanismo desta disputa, sobretudo nos espacos das cidades, onde a
terra urbana tem uma articulacdo dupla com os processos sociais € econdmicos. Ainda, em
face da imobilidade do ambiente construido, inclusive como circulacdo e consumo, a terra
urbana se relaciona ndo s6 com o processo produtivo, a constru¢do, mas também com todos os
processos que utilizam o ambiente construido como suporte e base fisica de suas atividades.
Esta articulagdo complexa da terra urbana € um conceito chave para entender o surgimento da
renda da terra na cidade (JARAMILLO, 2009). Ainda de acordo com Jaramillo (2009), ha
fracOes muito poderosas do capital para as quais a configuracdo da propriedade territorial
urbana € crucial a disputa pela apropriagdo do excedente social, e a renda da terra constitui-se
em mecanismo chave da distribuicdo desta mais-valia, sobretudo na fase monopolista do
capitalismo sob a qual tem sido ameacado o ritmo de acumulagcdo dos capitais, com
conseqiiéncias sobre as formas de apropriacdo do trabalho excedente, bem como sobre a
politizagao e polarizagdao em torno da questao, inclusive com influencias notdaveis na dinamica
politica global, afirma Jaramillo (2009).

A renda da terra oferece a base para uma conceituacdo da natureza da propriedade
privada do solo — a qual se articula de uma forma muita variada, tanto em distintas etapas
histéricas como em diversas situagdes num mesmo momento, tendo, portanto, um papel social

muito heterogéneo — que transcende a formalizacdo de suas manifestacdoes fenoménicas, e
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abre a possibilidade de compreender sua articulagdo com a estrutura geral da sociedade
capitalista.

De acordo com Razente (1984), sobre a renda da terra — uma forma de expressao da
mais-valia — como mecanismo de divisdo social do espaco é fundamental saber que a partir
dela se configuram os precos, sobre ela estdo quantificados os movimentos de captacdo da
mais-valia materializada na mercadoria terra urbana — esta que detém a propriedade de reter
valor —, isto €, base elementar do processo sob a qual manifestam-se formas fenoménicas, as
quais nem por isso deixam de ser importantes a andlise e a evidéncia empirica e tampouco
deixam, por isso, de ser inteiramente explicativas em si, porque se trata de superficie de uma
légica que diz respeito ao modo capitalista de producdo e de suas formas de valorizacio e
captacao do excedente produzido pela sociedade.

Em seu trabalho, Razente (1984) discorre sobre a incorporacdo da terra a malha
urbana londrinense desde os primérdios da (re)ocupacdo pela CTNP, e analisa,
historicamente, o surgimento do mercado de terrenos urbanos e do denominado, por ele,
“capital fundidrio”, o qual foi impulsionado, sobretudo, pela autonomizagao relativa entre
producdo e circulagdo da mercadoria terra urbana. Nesta fase, o corretor de imdveis adquire
importancia fundamental ja que ndo € mais preciso adquirir a mercadoria para transforma-la
em dinheiro, permanecendo, portanto, a terra urbana na esfera do capital “produtivo
fundiario”. Assim, o produtor da mercadoria terra urbana ndo precisa imobilizar parte de seu
capital na esfera mercantil, enquanto o atendimento da demanda por espagco urbano ocorre
mediado pelo desdobramento de um importante e eficiente mecanismo de valorizagdo do
capital fundidrio notavelmente aprimorado, tanto nas formas de producdo quanto de
circulacdo, j4 em meados da década de 1950 (RAZENTE, 1984, p. 248).

O desenvolvimento deste setor, no norte do Parana, vis-a-vis a necessidade de
expansao do préprio capital acumulado a partir dos excedentes da lavoura cafeeira — internos
e externos a cidade —, reflete a 16gica dos interesses dos agentes produtores do espago urbano:
o proprietério da gleba, enquanto aquele que compra a forga de trabalho e “urbaniza” o espaco
e obtém, no momento da realizacio da mercadoria, a mais-valia gerada no processo
produtivo, além da renda da terra; o capital comercial que exige sua remuneragdo enquanto
taxa de lucro; as diferentes formas de apropriacido da terra pelo proprietdrio, que, ao reter a
mercadoria fora do mercado, evita a diminuicio do seu tempo de circulacdo, retarda a
extracdo da mais-valia e limita a acumulag@o no setor, mas, por outro lado, evita a queda do

preco, realimentando novos circuitos de produgdo, imprimindo novos tracos a cidade,
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constituindo-se assim novas areas aptas ao processo de valorizacdo (RAZENTE, 1984, p. 248
e 249).

De acordo com Razente (1984, p. 250), em Londrina, este movimento de valorizacao
dos terrenos urbanos teve sua fase de aceleracdo iniciada a partir de 1943, estendendo-se até
1961, quando, em 1964, novos movimentos estruturais vao definir outros rumos as formas de
valoriza¢do da terra urbana com a promogdo estatal da habitacdo. Razente (1984, p. 259)
ainda afirma que, ao se afastar da esfera agricola, o capital, dirigido pela possibilidade de
reproducdo intensa no setor imobilidrio, introduzia-se metaforicamente como capital
fundiario, o que na verdade, devia-se muito mais a sua possibilidade de reproducdo enquanto
capital fundidrio do que pela possibilidade de baixa real nas taxas de lucro agricolas, ja que as
mudancas ocorridas no uso da terra permitiam uma maior obten¢do, € em menor tempo, da
fracdo da mais-valia, acelerando ainda mais sua reproducao ampliada.

A ocupacdo do espaco urbano londrinense neste periodo foi determinada pela
alavanca da acumulag¢do promovida pela economia cafeeira, representando os interesses do
capital agricola e de suas formas de acumulacdo, tendo na forca de trabalho, tanto no campo
quanto na cidade; na aglomerag¢do dos meios necessarios a producdo e reprodugdo social; na
presenca de um poder publico local permissivo e parcial; e no estabelecimento de relagdes
sociais capitalistas e de um padrdo de acumulacdo articulado a nivel regional, nacional e
internacional, suas condicionantes, sua expressao e seu sentido (RAZENTE, 1984, p. 260).

Segundo Razente (1984, p. 271), a década de 1960 constitui-se um momento de
inflexdo, divisor de dguas no mercado de terrenos urbanos, pois que foi marcada, sobretudo,
por um processo de estagnacao no crescimento e na valoriza¢do fundidria, ndo acompanhando
sequer os altos indices inflaciondrios do periodo. Assim, deu-se uma nitida tendéncia a
nivelacdo dos precos fundidrios em toda a cidade. Também, nesta década, a acumulacdo de
capital na cultura cafeeira estava em franco declinio e as bases da acumulacido preparavam-se
para uma transicdo as atividades agroindustriais. Assim, a captacdo da mais-valia e dos
sobrelucros fundiarios precisavam reduzir seu impeto por um breve momento, para ressurgir
em meados da década de 1970.

Edificar um novo padrao de reproducdo do capital investido no setor imobilidrio a
partir de novas bases de acumulacdo e de mudancas significativas nas estruturas produtivas
regionais, além das mudancas estruturais e institucionais correlatas ao setor imobilidrio e a
construcdo civil, foram as caracteristicas intrinsecas da década de 1970, quando se imprimiu
uma “nova” configura¢do econdmica e socioespacial a cidade (RAZENTE, 1984, p. 275).

Marcada pelo aprofundamento da intervengdo estatal nas questdes fundamentais a reproducao
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da forca de trabalho e as exigéncias do padrdao de acumulacdo capitalista, a década em questdo
resultou, segundo Razente (1984, p. 277):
» na producdo do espaco urbano pela fragdo do capital fundiario, nas dreas periféricas da
cidade;
» na producdo do espago pela promocgdo estatal da habitacdo, voltado a reprodugao da
forca de trabalho;
» na organizagao do espago produtivo para a reproducio do capital industrial;
» na articulag@o de todas estas instancias, permeadas pela gestdo do espaco urbano como
um todo, através de sua utilizacdo/ocupacao.

Desta maneira, o padrdo de acumulacdo orientou a acdo do poder publico local a
promover a alavanca para o capital industrial emergente na cidade, resultando na realocacdo
espacial das zonas industriais, deixando as antigas areas proximas ao centro, seja pelo fato da
reestruturacdo espacial que acometia este setor, por politicas setoriais, ou pelo preco da terra
que entdo, j4 tornava desinteressante a presenca de dreas industriais proximas das residenciais,
seja pela proximidade em relagdo ao centro comercial da cidade. No entanto, sob os auspicios
da politica hegemonica e centralizadora do periodo, tal projeto viu-se barrado. Inversamente
as prioridades locais de acumulacdo de capital, os mecanismos operacionais do BNH
relegaram ao segundo plano o projeto industrializante para Londrina. A acdo governamental
foi dirigida a organizacdo do espaco urbano, gerando um aprofundamento das questoes
urbanas; em suma, houve investimentos publicos, financiados pela for¢a de trabalho, que, no
entanto, valorizaram seletivamente a cidade (RAZENTE, 1984, p. 299).

Até 1981, 34,7% dos investimentos oriundos do BNH foram revertidos em infra-
estrutura em conjuntos habitacionais; 28,7%, na constru¢ao da Avenida Dez de Dezembro —
uma avenida diametral no sentido Norte-Sul, que tornou acessivel, vidvel e de fato
desencadeou o investimento privado em determinadas dreas a leste, e a sul, além também de
compor uma barreira fisica entre a Zona Leste e a drea central —; e os outros 37,2%, foram
direcionados a infra-estrutura na periferia urbana por meio do programa Comunidade Urbana
de Recuperacao Acelerada (CURA).

Por essa razdo, na década de 1970, a evolucdo dos valores fundidrios em
determinadas dreas atingiu indices acima da inflacdo, que perduram até 1976, muito embora
nao fossem os principais pontos de valorizacdo no conjunto da cidade. Contudo, engendraram
uma reducdo na amplitude dos valores no mercado fundidrio. Esse mesmo ano, também
constituiu-se no auge dos negdcios com terrenos, que sé viria a encontrar paralelo novamente

em fins da década de 1990, conforme os gréificos 9 e 10.
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Grifico 9: Londrina. Evolucio do niimero total de loteamentos privados aprovados. 1970 a 2010.
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Fonte: Fresca e Oliveira, (2005); Londrina, 2010. Organizacdo: AMORIM, Wagner Vinicius.



Grifico 10: Londrina. Evoluciao do nimero total de loteamentos privados aprovados segundo as zonas urbanas. 1970 a 2010.
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Fonte: Fresca e Oliveira (2005); Londrina (2010). Organizacao: AMORIM, Wagner Vinicius.
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Conforme se depreende dos graficos, ocorre, a partir da segunda metade da década
de 1970, um grande crescimento no numero de loteamentos em Londrina, correlato do
direcionamento dos ativos da agricultura, propiciado pelas mudangas das estruturas agrarias
na regido. H4, segundo Razente (1984, p. 329), uma recuperagido dos precos no centro e no sul
da cidade, localizando-se ai inclusive os trés picos do periodo no tocante a aprovacdo de
loteamentos.

A majoragdo dos precos nestas localidades levou a uma imediata procura por novas
areas de expansdao para o capital e, sobretudo, aos consumidores menos capacitados.
Consequentemente hd uma queda acentuada e progressiva do preco da terra na periferia,
ficando abaixo mesmo dos indices da corre¢cdo monetdria, estendo-se e acentuando-se tal
quadro por toda a década de 1980, incidindo no volume decrescente das aprovagdes de
loteamentos até meados da década de 1990, tornando-se menos interessante,
momentaneamente, o crescimento dos negécios com terra, j4 que, agora, ela atenderia
satisfatoriamente e tdo somente ao papel de reserva de valor. Tal fato deve ser conjugado ao
movimento geral da valorizagao fundidria, ja que ela ndo se d4 desvinculada do processo mais
amplo de valorizac¢do do capital (RAZENTE, 1986, p. 331 a 335).

Nesta nova etapa da incorporagdo ja se destacam agentes tais como o proprietario
fundidrio, o empreendedor/incorporador (ou simplesmente capitalista construtor) — diferente
da etapa anterior, ainda nas primeiras décadas de ocupacdo da cidade, quando o empreendedor
e o proprietdrio constituiam a mesma figura —, o corretor, o adquirente e o Estado
normatizador e promotor de investimentos publicos voltados a estruturacdo de determinadas
areas da cidade. No tocante aos dois primeiros agentes, Razente (1984, p. 279) destaca que
esse “pacto” permite a ndo imobilizagdo de capital inicial para compra de glebas, ndo
havendo, portanto, adiantamento de capital, além de que os servi¢os de infraestrutura se
pagam pela venda antecipada dos lotes urbanos, ou entdo pelo direcionamento de capital
advindo de outras atividades produtivas. Enquanto, para um, interessa a renda da terra e os
lucros do capital produtivo, ao outro, interessa a remuneracao do capital comercial.

Com base na entrevista por nds realizada com o Sr. Marco Antoénio Bacarin,
presidente do SINCIL, o setor imobilidrio em Londrina, capitalizado originalmente com base
em recursos econdmicos oriundos das atividades agricolas, afirma que recentemente tem
ocorrido uma participacdo muito significativa do capital que se origina das atividades voltadas
a prestacdo de servigos, que fizeram da cidade um pdlo prestador de servicos especializados e

qualificados na regido, o que adquire ainda mais relevo considerando-se que, 77,6% do
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produto interno bruto do municipio, para o ano de 2006, foi adicionado pelas atividades
voltadas a prestacdo de servigcos (LONDRINA, 2005-2006).

Conforme ja ressaltado, ha uma diversidade de profissionais de diferentes areas que
passam a dominar a incorporacdo de loteamentos, como advogados, médicos, contadores,
comerciantes, agricultores, ora figurando como principais agentes promotores compradores de
areas para fins de loteamentos, ora se associando as empresas construtoras, tendo nesta
atividade um interesse secundario ou temporario (FRESCA e OLIVEIRA, 2005, p. 92). No
periodo compreendido entre os anos 1970 e 2010, hd um predominio gradativo das empresas
em relacdo as pessoas fisicas, no tocante a incorporacdo de loteamentos, o que representou
mais de 80% no periodo.

Neste mesmo sentido também ocorreu uma relativa concentracdo da atividade em
torno de algumas empresas. Embora a atividade ainda seja predominantemente realizada por
muitas, h4, de todo modo, a partir da andlise das tabelas 17 e 18, uma crescente participacao
de empresas proponentes de mais de um loteamento. Na década de 1970, 69 empresas haviam
implantado apenas um loteamento, enquanto oito empresas haviam implantado um total de 26
loteamentos. Na década de 1980, num momento recessivo, a diferenca serd de 24, para trés
empresas respondendo pela implantacdo de oito loteamentos. Ja, na década de 1990, as
empresas correspondentes a apenas um loteamento cada, perfaziam um total de 55; enquanto
14 empresas implantaram um total de 41 loteamentos. Na década de 2000, 43 implantaram
um loteamento cada; e 12 empresas responderam pela implantacao de 35.

O dinamismo deste setor, segundo Fresca e Oliveira (2005, p. 100), tornou-se cada
vez mais responsdvel pela continuidade do dinamismo da expansdo urbana na cidade,
conduzindo e estimulando estrategicamente o crescimento € o planejamento urbano de curto
prazo, sobretudo nas duas ultimas décadas, quando as maiores empresas adquiriram mais
importancia e mais influéncia no direcionamento deste mercado.

A tabela 17 demonstra, de modo agrupado a participacdo das principais empresas,
identificadas também de acordo com a década principal de atuacdo, j4 que algumas
implantaram loteamentos em diferentes periodos, porém tiveram sua atuagdo concentrada em
determinadas décadas mais que em outras. As empresas que implantaram apenas um
loteamento aparecem agrupadas na categoria “outros” no caso das duas tabelas (tabelas 17 e
18). J4 a tabela 18 contém a informacgdo separada década a década, permitindo-se verificar,

desse modo, o interesse pela atividade e 0 movimento das empresas participantes.



Tabela 17: Londrina. Principais empresas loteadoras. 1970 a 2010.
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Legenda

Década de 1970

Década de 1980

Loteadoras Nimero de
loteamentos

ASA Empreendimentos Imobilidrios S/C Ltda 2
Celso Rezende Loteamentos Ltda 2
Daher Empreendimentos & Participacdes Ltda 2
2

2

2

2

Leonardo G. de Castro 2
2

2

2

Nova Olinda Empreendimentos Imobiliarios Ltda 2
2

2

Administradora Santana S/C Ltda 3
3

Eldorado Empreendimentos Imobilidrios e Agricolas Ltda 3
G. Lunardelli S/A Agricultura, Comércio e Exportacio 3
3

Norton Dequech 3
3

3

4

4

4

4

4

Irméaos Jabur Empreendimentos Imobilidrios Ltda 5
5

5

5

Imobilidria Aragarca S/C Ltda 6
7

Loteadora Tupi S/C Ltda 10
12

Outros 170

Fonte: Fresca e Oliveira (2005); Londrina (2010). Organizacao: AMORIM, Wagner Vinicius.



Tabela 18: Londrina. Participacio das empresas na incorporacio de loteamentos. 1970 a 2010
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1970 N° 1980 N° 1990 N° 2000 N°
Sena Construgdes Ltda/Grupo Central Chamonix Administradora de Bens
Loteadora Tupy S/C Ltda 6 |Loteadora Tupy S/CLtda | 4 |HF 9 | Préprios S/C Ltda 4
Imobilidria Aragarca S/C Royal Oliveira Lot. E Incorp.
Irméos Jabur Empreend. Imob. Ltda 5 |Ltda 2 | Ltda S/C/Grupo HF 4 | Sena Construcdes Ltda 4
Eldorado Empreendimentos Imobilidrios e Nova Olinda Empreend.
Agricolas Ltda 3 |Imob. Ltda 2 | NAJ - Emp. Imobilidrios Ltda | 3 | Teixeira & Holzmann Ltda 4
G. Lunardelli S/A Agricultura, Comércio e
Exportacdo 3 | Outros 24 | Plaenge S/A 3 | VD - Loteadora S/C 4
Protenge Eng. E Proj. de
Imobilidria Aragarca S/C Ltda 3 Obras 3 | Planollar Emp. Imobilidrios Ltda 3
Celso Rezende Loteamentos Ltda 2 V.D. Loteadora S/C 3 | Royal Oliveira Loteadora e Incorporadora S/C | 3
Leonardo G. de Castro 2 Antonio Roberto de Oliveira 2 | Santa Alice Emp. Imobilidrios S/C Ltda 3
Quebec Promocio e Iméveis S/C 2 Construtora Abussafe 2 | Construtora Abussafe 2
Outros 69 Imobilidria Manaos S/C Ltda 2 | Franz Licha - Ltda Koch Loteamentos S/C 2
Loteadora Ferrari Ltda 2 | Mong¢des Empreend. Lot. E Constr. 2
Luciano Vasconcelos Braga 2 | NAJ - Empreend. Imob. Ltda 2
Mavilar - Const. E Incorp.
Ltda 2 | Norton Dequech 2
Santa Alice Emp. Imobilidrios.
S/C Ltda Outros 43
Vectra Construtora Ltda
Outros 55

Total de empresas: 77

Total de empresas: 27

Total de empresas: 69

Total de empresas: 55

Fonte: Fresca e Oliveira (2005); Londrina (2010). Organizacao: AMORIM, Wagner Vinicius..

% Na tabela constam apenas aquelas empresas responsdveis pela implantagio de mais de um loteamento.
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A partir da entrevista realizada com o Sr. Jodo Dib Abussafe, diretor presidente da
Construtora Abussafe, o qual chegou a cidade em 1945, tendo trabalhado como corretor de
imoveis ainda nos ultimos anos da atuagdo da CTNP, bem como sob contratagdo de clientes
que adquiriam os terrenos e tinham por necessidade viabilizar a construcdo do loteamento,
temos que o setor em questdo era 0 mais promissor naquele momento, € a venda de lotes
disponibilizados pela CTNP e sua sucessora CMNP, levaram-no a atuar também em outras
cidades que surgiram por iniciativa da segunda companhia. Em 1976, o Sr. Jodo Dib Abussafe
fundou, associadamente, a Loteadora Tupy, a qual responderia por loteamentos nao sé em
Londrina, mas também em outras do Estado, como, por exemplo, Cambé, Rolandia,
Arapongas, Apucarana, Ibipord, Bandeirantes e, inclusive em cidades de outros Estados,
como Navegantes em Santa Catarina, e Cuiabd, no Mato Grosso. Em Londrina, esta loteadora
foi responsavel pela implantacao de 10 loteamentos, sendo seis deles na Zona Sul, dois na
Leste, um na Norte um na Oeste, sendo que do ndmero total, seis foram implantados na
década de 1970, e quatro na de 1980.

Em 1982, surgiu oficialmente a Construtora e Loteadora Abussafe, tendo uma
estrutura administrativa de base familiar, e coroldria da atuagdo do Sr. Joao Dib Abussafe,
ainda quando a atividade ndo estava formalizada, sendo assim, um reflexo das mudancgas
organizacionais no setor em questdo. Segundo o seu diretor de expansao, o Sr. Jodo Abussafe,
filho do Sr. Jodo Dib Abussafe, a empresa de capital local atua no segmento da construcao
civil em geral, como construtora, imobilidria e locadora de mdaquinas e equipamentos da
construgdo civil pesada, os quais, inicialmente, eram utilizados apenas para o loteamento,
desonerando a construtora de terceirizar esta etapa da constru¢do do mesmo. No que diz
respeito aos loteamentos, a Construtora Abussafe responde por 5 loteamentos implantados na
cidade de Londrina, sendo 3 na Zona Leste e 2 na Norte; e 6 em outras diferentes cidades, a
saber: Cambé, Bela Vista do Paraiso e Jataizinho, no Parand; e Sinop e Alta Floresta, no Mato
Grosso.

Ha outras duas empresas que merecem destaque no tocante as suas estratégias de
atuacdo no mercado, seja pelo fato da cooperacdo existente entre as duas, ou mesmo pela
presenca de ambas na drea de estudo que chamaremos ateng¢do mais adiante — a Zona Leste —,
sd0: a Royal Oliveira Loteadora e Incorporadora Ltda, ligada ao Grupo HF, o qual retne trés
empresas do ramo; e o Grupo Sena Construcdes Ltda, formado por mais outras seis empresas
do ramo.

No caso da primeira, trata-se de uma empresa sediada em Londrina, pertencente ao

Grupo HF, do qual fazem parte a HF Obras, responsdvel pela parte de terraplanagem,



183

pavimentacgdo, obras de saneamento, infraestrutura para loteamentos, obras civis e industriais
etc.; a HF Rental, ligada a solugdes em terraplanagem e transportes para a constru¢do civil em
geral; e a Royal Oliveira loteadora e incorporadora responsdvel pela implantacio de
empreendimentos residenciais, comerciais e industriais, com destaque no ramo de
loteamentos. O grupo participou do processo de implantagdo de 17 loteamentos em Londrina,
sendo sete deles localizados na Zona Leste, cinco na Zona Norte, trés na Oeste, e dois na Sul.
Também atuou em outras seis cidades, sendo elas: Assai, no Parani; Uberlandia, em Minas
Gerais; Sinop, no Mato Grosso; e Assis, Marilia e Tupa, no Estado de Sdo Paulo. Um traco
importante a se assinalar é que em seis dos 17 loteamentos implantados pelo Grupo HF,
houve participagdo e/ou associagao/cooperacdo do Grupo Sena Construgdes.

Este dltimo grupo, fundado em Curitiba no ano de 1977, voltado a pavimentagdo e a
construgdo civil, transferiu-se para Londrina hd mais de 15 anos, dando preferéncia aos

6 .
o , € tem atuado também nas

loteamentos. O Grupo Sena é formado por outras seis empresas
cidades de Sdo José dos Pinhais, no Parand; Campinas, Hortolandia, Salto, Itu, Jacaref,
Boituva, Guaratinguetd, Sorocaba e Sdo Paulo, no Estado de Sdo Paulo. Em Londrina
responde pela implantacdao de 17 loteamentos, sendo oito deles na Zona Leste, seis na Zona
Norte, dois na Sul, e um no Centro.

A atuacdo destes grupos é pertinente a caracterizacio do processo de produgio
propriamente dito realizada por Ribeiro (1997, p. 95), baseando-se em Christian Topalov. O
autor lista as func¢des historicamente determinadas, exercidas por estes agentes suportes, cujas
praticas sdo determinadas pela 16gica do exercicio de uma fun¢do ou combinacdo de funcodes,
quais sejam:

» producgdo direta exercida pela forca de trabalho controlada por diversos agentes;

» controle dos processos elementares de trabalho, exercido por diversas empresas ou por
equipes de departamentos de uma mesma empresa, conforme utiliza-se mais ou menos
o regime de subcontratacdo e da subempreitada;

» coordenag¢do do processo do conjunto do trabalho, fun¢do exercida pela empresa
construtora;

» direcdo do processo de producdo: fungdo que decide e dirige o empreendimento:

caracteristica do produto, localizacdo, precos, prazos etc.

% Sdo elas: Somar Incorporagdes e Participacdes Ltda, ncorporacio e loteamento de Iméveis; Norplan Salles
Assisténcia e Empreendimentos Imobilidrios S/C Ltda, assessoria, planejamento de empreendimentos
imobilidrios e projetos técnicos correlatos; MMD Incorporacdes e Participagdes Ltda, incorporagdes de iméveis
fora da faixa fronteiras e loteamentos; EBI - Empresa Brasileira de Incorporagdes S/C Ltda, incorporacio e
compra e venda de imdveis; Loteadora Monreal S/C Ltda, loteamento e venda de lotes; Loteadora Porto Fino
S/C Ltda, execugdo por administra¢do, empreitada ou sub-empreitada de construgdo civil.
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De acordo com Bergamasco (2003), em estudo realizado sobre a competitividade das
empresas da construcao civil de Londrina — que teve por base uma amostra de 50 empresas
sediadas em Londrina e filiadas ao Sindicato da Industria da Constru¢ao Civil no Norte do
Parand (SINDUSCON-PR) —, as firmas vém, gradativamente, descentralizando suas
atribuicdes e fazendo uso da sub-contratacdo na organizagdo do trabalho. Vdérios sdo os
aspectos positivos e negativos que o autor aponta a partir de uma bibliografia especializada,
porém, ressalta-se aqui um aspecto importante a reflexdo, qual seja: de um lado, o
rebaixamento dos custos em capital fixo, de outro, o aumento dos custos operacionais,
relacionados a cada nova transagdo realizada.

Destaca o autor (BERGAMASCO, 2003, p, 47), que as firmas estdo organizadas em
areas especificas baseadas em suas competéncias individuais e que as grandes firmas acabam
se tornando gerenciadoras de contratos, centralizando-se na gestdo e transferindo o trabalho
de construir as firmas empreiteiras. Nesses diferentes niveis, o foco em preco e a busca por
lucros acima da média, bem como a grande competi¢do e a explorac¢do do trabalho contratado,
levam a situagdes criticas na organizacdo do setor e na propria lucratividade posterior. Tais
fatores foram apontados pelas proprias empresas pesquisadas, conduzindo-as a problemas
relacionados a falta de cooperacdo e de aliangas estratégicas entre as mesmas e do atraso
tecnoldgico e organizacional atinente ao setor como um todo”” (BERGAMASCO, 2003, p-
49).

Bergamasco (2003, p. 78), constatou que 68% das empresas estudadas atuam no
mercado hd mais de 10 anos (contados descendentemente a partir de 2002), portanto,
estiveram sujeitas e/ou foram agentes da evolucdo do setor na cidade, conforme se verifica na
tabela 19. Estes dados expdem a evolugdo da area edificada total e da area total de loteamento
aprovada no periodo compreendido entre 1990 e 2010. De acordo com a amostragem do autor
(BERGAMASCO, 2003, p. 80), 80% das empresas estudadas tém aproximadamente 10
empregados na administracdo, o que caracteriza o seu papel de gerenciadoras. Do nimero
total de empresas, 86,5% utilizam préticas de terceirizacdo de mao-de-obra e/ou de parcerias
com fornecedoras de materiais e servigos, embora 68% delas ainda empreguem em torno de
50 pessoas cada na drea de producgdo e execucdo de obras, o que ainda demonstra que muitas
empresas centralizam atividades de gestdo e producdo simultaneamente (BERGAMASCO,

2003, p. 81 ¢ 101).

7 Problemas estes que vem sendo alvo de programas institucionais visando uma maior normatizagdo, maior
qualidade, certificac@o, integracdo, reduc@o de custos e aumentos da produtividade, como € o caso, por exemplo,
Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQ-P), sem o qual as firmas ndo podem realizar
contratos e obter financiamento publico habitacional (BERGAMASCO, 2003).
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Em suma, trata-se de empresas com mais de 10 anos de existéncia, com capital social
acima de R$ 200.000,00, cujo faturamento anual médio é de R$ 850.000,00, que ja
executaram mais de 72 obras cada, ou ainda, produziram mais de 20.000 metros quadrado de
area edificada (BERGAMASCO, 2003, p. 83). Mais detidamente, apds essa breve
caracterizacdo da amostragem do autor (BERGAMASCO, 2003), ele verificou que as
empresas debitam a fatores externos os seus maiores problemas relacionados a
competitividade. Além disso, a falta de financiamento publico, a carga tributdria, a falta de
politicas para o setor (lembrando que a pesquisa foi realizada no ano de 2002), e a queda no
poder aquisitivo da populacdo associada a necessidade de as empresas venderem para se
capitalizar, conduzem a uma concorréncia desenfreada no tocante aos precos praticados no
mercado (BERGAMASCO, 2003, p. 96).

A amostragem do autor permitiu-lhe verificar que mais de 70% das empresas
dependem de seu préprio capital em mais de 25% do investimento, por outro lado, apenas
18% nao dependem de financiamento publico para alavancar suas obras, isso porque algumas
atividades, como € o caso dos loteamentos, dependem de financiamento de longo prazo direto
com a empresa (BERGAMASCO, 2003, p. 98 e 99). De todo modo, o autor considera que a
geragdo de riqueza prépria com o volume atual das obras ndo € suficiente para retroalimentar
a cadeia produtiva, o que confirma o decréscimo no volume das aprovacdes no periodo por

ele analisado (1995-2002), conforme a tabela 19.

Tabela 19: Londrina. Evolucio da area edificada total' e dos loteamentos. 1990 a 2010.

Ano Evolucio da irea construida total Evolucao dos loteamentos
em m’ variacdo em % em m’ variacdo em %
1990 875.660,55 *11.582.147,90 *
1991 878.534,67 0,32 | 3.306.605,00 108,99
1992 517.611,28 -41,08 | 637.590,47 -80,72
1993 567.461,96 9,63 | 2.079.302,90 226,12
1994 809.465,79 42,64 | 1.644.624,60 -20,91
1995 764.444.,88 -5,56 | 4.403.635,30 167,76
1996 1.043.088,40 36,45 | 4.017.786,96 -8,76
1997 1.021.344,81 -2,08 | 4.363.851,24 8,01
1998 767.599,63 -24,84 | 3.008.981,17 -31,05
1999 699.323,46 -8,89 | 1.248.248,50 -58,52
2000 738.471,74 5,59 | 1.248.248,50 0,00
2001 682.784,97 -7,54 * *
2002 752.960,92 10,27 * *
2003 689.510,66 -8,42 807.689,37 *
2004 593.361,13 -13,94 | 2.096.534,58 159,57
2005 612.040,05 3,14 | 2.343.881,28 11,80
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2006 583.509,65 -4,66 0
2007 786.320,33 34,75 549.424,62
2008 1.295.115,52 64,70 510.596,78 -7,07
2009 * *12.151.950,13 321,46
2010 * * 862.630,80 -59,91

*dados ndo disponiveis.

' refere-se 2 totalidade dos projetos de edificagdes aprovados no periodo, de diversos tipos: residencial,
comercial, misto, industrial; edificio comercial, residencial e misto; prestacio de servicos, instituicdes e outros.
Fonte: Londrina (2002, 2004, 2005-2006, 2010). Organiza¢do: AMORIM, Wagner Vinicius.

A tabela 19 demonstra a aprovacdo de projetos e de loteamentos por duas décadas,
portanto, elenca momentos bastante distintos no tocante a construg¢do civil no Brasil e em
Londrina. Se na década de 1990 os negécios com incorporagdes de loteamentos
representavam seguranga e certeza de retorno para as empresas, uma vez que OS recursos
auferidos com as primeiras prestacdes pagas pelo adquirente cobriam boa parte dos custos de
producdo dos loteamentos — além da existéncia de outros mecanismos mais recentes de
seguranca do pagamento pelos adquirentes, tal como a alienacdo fiducidria — (OLIVEIRA,
2005, p. 14), mais atualmente, a lucratividade no setor decresceu na cidade segundo
incorporadores e profissionais da drea de corretagem da cidade™.

Sado vdérias as razdes apontadas, além do proprio aumento da oferta em relacdo a
demanda. Ha fatores tais como o aumento na concorréncia, desmotivando mais investimentos
em loteamentos, o que fez com que ocorresse um descenso na lucratividade do setor na
década de 2000, a0 mesmo passo em que, a propria reserva de lotes com vistas a valorizacao
futura fez com que o final da década de 1990 e inicio da de 2000 assistisse a uma queda na
lucratividade com terrenos e posterior reorientacao dos capitais ai aplicados, quando a cidade
passou entdo a se destacar na producao de condominios fechados horizontais e condominios
verticais. Embora mudancas dessa natureza ndo tenham sido apenas particularidade de
Londrina nem, tampouco, da baixa lucratividade com terrenos, mas dizem respeito a dinamica
de investimento do préprio setor e deste na cidade de Londrina e das suas formas de
reprodugdo e valorizagdo. Portanto, na década de 2000 teremos um divisor de dguas no
mercado imobilidrio londrinense, acentuando-se a producdo e comercializacdio de novas
formas de habitat, além € claro, da intensificacdo e fortalecimento da politica habitacional
recentemente, que torna mais acessivel a aquisicdo de um imdével via programa governamental

que a aquisicdo de um terreno e posterior constru¢ao da moradia.

% Aqui adiantamos informagdes obtidas por meio de entrevistas realizadas junto aos profissionais citados, das
quais, mais adiante faremos uso, em se¢des mais oportunas do texto.



187

Por conseguinte, em 2005, a oferta de terrenos no mercado formal da cidade de
Londrina, ainda representava 23,13% do total, portanto, menor que a oferta de casas e
apartamentos, que representavam 27,26 e 46,17%, respectivamente, da oferta total (BRAIN,
2005). O mercado de terrenos em loteamentos deixard desse modo, o lugar de destaque que
até entdo ocupava no mercado imobilidrio local, dando lugar as novas formas producdo e
comercializacio do habitat.

Assim, a década em questdo constitui-se num momento oportuno a anélise,
constituindo-se numa fase de reorientacdo dos capitais e do desenvolvimento do setor na
cidade, e, além disso, da presenca de outras formas de aquisi¢ao da terra e/ou da moradia. De
qualquer modo, predomina a influéncia do preco da terra na tomada de decisdes pelos
capitalistas empreendedores e, ao passo que a lucratividade com este tipo de negdcio é
decrescente — seja por motivos conjunturais, estruturais, seja em decorréncia da prépria
dindmica do mercado local —, € necessario entdo buscar outras formas de reprodugdo do
capital, com maiores taxas de lucro, diferentes das que o mercado de terrenos possibilitava.
Isso acena a tendéncia de migracao dos capitais neste proprio circuito, o que me parece ainda
mais compreensivel se tomar como realidade o momento de estabilidade e desaceleracdo que
perpassou o mercado de terrenos € que agora estd passando pelo mercado de terrenos em
condominios fechados.

Esta dltima tendéncia é cogitada pelo Sr. Marco Antonio Bacarin, presidente do
SINCIL, a partir de analistas e de consultores que estudam e informam o comportamento do
mercado imobilidrio na cidade de Londrina”’. Outro estudo afirma que houve, em meados de
2002, uma super oferta de lotes em condominios fechados motivados pelo sucesso de venda
dos trés primeiros condominios construidos com tais caracteristicas. Este excesso de oferta fez
com que o mercado recebesse em um ano aproximadamente 1.700 lotes em condominios. Esta
super oferta surti efeito até hoje'®, sendo que muitos lotes ainda ndo foram absorvidos pelo
mercado e, segundo estimativas, seriam necessdrios aproximadamente 5 anos para que iSsO
viesse ocorrer. No entanto, esse tempo poderia ser ainda mais longo em funcio da tendéncia

de retorno dos condominios horizontais aos Verticaiswl, demonstrada por muitos

% Informacio citada durante a entrevista por nés realiza com o Sr. Marco Ant6nio Bacarin.

1% Isto &, ano da publicacio da pesquisa: 2005.

%" Segundo o Sr. Junker de Assis Grassiotto, ex-presidente do SINDUSCON Norte do Parand, “Londrina se
'verticalizou' muito durante um periodo e esse cendrio diminuiu nos ultimos dez anos, passando para a
construcio de condominios, e agora estd voltando” a se ‘verticalizar’. Ver: “Pesquisa mostra que construgdes
verticais aquecem mercado imobilidrio em Londrina®. Disponivel em:
http://www.crecipr.gov.br/creci/index.php?option=com_content&view=article&id=302:pesquisa-mostra-que-
construcoes-verticais-aquecem-mercado-imobiliario-em-londrina&catid=1:latest-news&Itemid=60.  Acessado
em 02 de dez. de 2010.
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consumidores desse produto na cidade (BRAIN, 2005, 41). Portanto, na década em questao, a
tendéncia descrita ainda no capitulo um, tem se demonstrado presente e bastante pertinente,
porque, causa e efeito da variagdo dos precos da terra urbana, inclusive do volume dessas

ofertas, a estruturacao urbana da cidade pode ser, por este prisma, analisada.

4.2. PROPRIEDADE PRIVADA, RENDA DA TERRA E MERCADO DE TERRENOS
URBANOS

A realizacdo prédtica e material do processo de valorizagdo do capital na cidade
encontra fundamento no investimento na terra e, por conseguinte, na agregacao de valor ao
espaco urbano, o que, segundo Oliveira (1978, p. 76), obrigatoriamente amplia o processo
capital-dinheiro através da apropriacao da renda fundidria e o proprio preco de um pedaco de
terra. Marx ja reconhecia na exploragdo da terra um meio de reproducdo e de extracdao da
mais-valia e o espago como um “[...] elemento necessdrio a toda producao e a toda atividade
humana”. Os primeiros termos desse processo sdo reconhecidos por Marx no fato de que “a
procura de terrenos para construir aumenta o pre¢o do solo na funcao de espaco de base, e ao
mesmo tempo faz crescer a procura de elementos da terra que servem de material de
constru¢do” (OLIVEIRA, 1978, p. 80). Um processo continuo e “sustentado” em si mesmo
que, segundo Marx, através da propriedade da terra dissimula a realidade “[...] pela
circunstancia da renda capitalizada, isto €, esse tributo capitalizado, aparecer na forma de
preco da terra e poder ser vendida como qualquer outro artigo do comércio” (OLIVEIRA,
1978, p. 80). Assim, a renda da terra — nada além da mais-valia apropriada — aparece como
juro do capital com o qual se comprou a terra e, por conseguinte, o direito a renda'*.

A propriedade privada da terra urbana, contraditéria e simultaneamente, constitui
uma condi¢do para a reproducdo das relacdes sociais capitalistas de producdo e também um
obstaculo a livre circulacdo do capital e ao investimento no setor imobilidrio em face da

condicdo de ndo-reprodutibilidade. Em conseqiiéncia da baixa composicdo de capital na

12 Mais adiante no texto trataremos especificamente da forma fenoménica da renda da terra, que é o preco.
Antes, € necessdrio deixar claro o que temos pretendido afirmar no escopo deste trabalho. Tomamos entdo, por
ponto de partida, a afirmativa de Harvey (1990, p. 369), de que da mesma forma que o fato de atribuir a origem
do dinheiro as diferentes formas de valor cristalizados nas mercadorias nao diz tudo o que se ha de dizer sobre o
papel do dinheiro, assim também o fato de ligar a origem do preco da terra a uma renda capitalizada da terra nio
esgota todas as coisas importantes que se pode dizer sobre o mercado de terras no capitalismo. Estes exibem
caracteristicas peculiares e realizam func¢des importantes, portanto, merecem analise por seu préprio direito.
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constru¢do habitacional, por exemplo, significando que a mesma quantidade de capital gere,
proporcionalmente, massa maior de mais-valia do que em outros ramos da industria, 0 preco
da mercadoria habitacdo serd um preco de monopdlio (RIBEIRO, 1986, p. 53 e 54), pois, a
cada processo produtivo o capital encontra diante de si o proprietdrio fundidrio urbano que
exige dele uma renda para permitir o uso da terra, fazendo com que os capitais funcionem
com uma baixa composicdo organica, sendo, portanto, o preco da mercadoria habitagdo um
preco de monopolio.

Ribeiro (1986, p. 57 e 58) afirma que no ramo da constru¢do habitacional, o
surgimento da renda de monopdlio encontra menos limitagdes porque, em face da retencdo de
glebas urbanas com fins especulativos, aumenta muito o poder do proprietirio fundidrio de
limitar o investimento do capital, subtraindo terras que poderiam ser usadas para a producao
de habita¢des, que além de terem que competir com outros usos, so se realizaria se o preco da
mercadoria habitacdo se elevar ao nivel que remunere o capital com o lucro médio que
possibilite uma alta renda ao proprietério fundidrio.

No caso londrinense, do total aproximado de 222.000 imdveis territoriais existentes,
37759 constituem-se em terrenos vazios (LONDRINA, 2008), sobre os quais incidem
aliquotas progressivas do tributo territorial urbano, ou seja, 15,16% do estoque total
imobilidrio do municipio € composto por terrenos vazios'®, que, segundo dados aproximados
do IPPUL, tratam-se de terrenos com metragens que vao de menos de 1000 m? até mais de

10000 mz, concentrados da seguinte forma no tocante as classes de tamanhos:

Tabela 20: Londrina. Classes de tamanhos dos terrenos vazios no municipio de Londrina- 2010.

Classes de tamanho em m’> | Em valor absoluto (em kmz) Em %
Até 1000 7,74 6,95
De 1000 a 5000 3,75 3,37
De 5000 a 10000 2,29 2
Acima de 10000 97,46 87,61
Total 111,24 | 100,00

Fonte: Nascimento, Moreira e Castro (2010).

19 Informagdo repassada verbalmente pelo Sr. Fabiano Nakanishi, diretor de tributos imobilidrios da Diretoria de

Tributos Imobilidrios, da Secretaria Municipal da Fazenda da PML.
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Apesar da maior concentragdo de terrenos com dimensdes acima dos 10000 m2,
constatamos que as ofertas mensais que ocorreram na ultima década estavam concentradas na
faixa abaixo dos 1000 m2, além do fato de existirem unitariamente em maior quantidade e
possuirem uma maior demanda no mercado de terrenos urbanos. No que diz respeito a
concentracdo da terra urbana em grandes propriedades, Lojkine (1979, p. 89 e 90) ja afirmava
em meados da década de 1970, que no novo estidgio do capitalismo, o do capitalismo
monopolista, a funcdo essencial da renda fundidria urbana, ndo apenas apropriada por
pequenos proprietarios ou setores sociais pré-monopolistas, tende a cada vez mais, com o
desenvolvimento das grandes aglomeracdes e de seu papel central na crescente produtividade,
a ser objeto de investimento do capital financeiro. Este novo proprietdrio, o empresirio —
financiado pelos grandes grupos monopolistas —, que utiliza o espagco urbano como uma fonte
de sobrelucro, gera e pde em pratica novas tendéncias especulativas, parasitdrias, em
particular quanto aos “investimentos fundidrios” e a especulacdo monetdria, presentes na
oposi¢do entre a necessidade de aumentar a massa de mais-valia e a necessidade de preservar
as taxas de lucro monopolistas. Assim, tem-se que o obstidculo entre a existéncia da renda
fundidria e a livre circulacdo do capital nao desapareceu, apenas foi deslocado da oposicao
pré-monopolista (entre capital industrial e a renda fundiaria) para a oposi¢do no interior do
capital monopolista (LOJKINE, 1979, p. 89 e 90).

A partir das colocacgdes de Jaramillo (2009, p. 203), temos que a especulagdo com
terra urbana, consiste em transacdes de compra e venda de terras, com o propdsito de se
esperar para, fundamentalmente, capturar tais incrementos nos precos do solo. Longe de
assumir uma forma homogénea, remete a reflexdo a observacdo da natureza dos agentes
envolvidos que podem se diferenciar no tocante as suas praticas, caracterizando-se enquanto
proprietarios passivos, patrimonialistas ou especuladores, o que decorre de trés formas
distintas de especulacdo: a protoespeculagdo, a especulacdo passiva e a especulacdo indutiva.
As razdes para essa classificagdo podem, a partir de Jaramillo (2009, p. 2003 a 215), ser

sucintamente listadas:

» a moradia é simultaneamente um bem de consumo e um bem de investimento; sem
davida, nem todos proprietirio podem ser associados a figura do especulador
propriamente dito;

» por outro lado, se a magnitude dos aumentos no preco da terra for suficiente para se
obter um lucro que se dé continuo e suficientemente ao investimento, se criam as

condi¢des para que certos capitalistas decidam comprometer seu capital de maneira



191

estdvel na compra e venda de terrenos antes que estes incrementos no preco de fato se
realizem, e vendé-los apds isso, apropriando-se da diferencga;

» por fim, ha outros agentes especuladores que também sao produtores — ou podem fazé-
lo por meio de parcerias —, os quais, por deterem quantidade de capital significativa,
podem desenvolver por¢des do espaco urbano considerdvel e desta maneira incidir nas
dreas e nos momentos em que 0s movimentos estruturais do preco da terra urbana
tenham lugar. Este dltimo especulador pode, inclusive, ter maior poder sobre os
proprietarios originais, ao se desviar das antecipacdes de incrementos nos precos

exigidos, investindo assim em outros lugares obtendo precos mais baixos.

Na sequéncia, prosseguiremos com uma rapida andlise do movimento da oferta no
mercado imobilidrio na cidade, tomando por base uma série histérica de dados fornecida pelo
Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado Imobilidrio e Condominial
(INPESPAR), sediado em Curitiba - PR, porém voltado a pesquisa em varias cidades do

Estado do Parana.

4.2.1. A OFERTA NO MERCADO IMOBILIARIO FORMAL: A DINAMICA DOS ANOS RECENTES

Nesta sec¢do do texto, de maos dos dados relativos a oferta de imdveis na cidade de
Londrina no periodo compreendido entre agosto de 2004 e maio de 2010, levantados pelo
INPESPAR'™ — coletados por meio de metodologia prépria, de modo que, apenas poderemos
descrever os dados levantados e quantificados pela pesquisa do INPESPAR, a qual tem por
finalidade informar os profissionais do ramo filiados ao Sindicato da Habitacdo e

Condominios do Parand (SECOVI-PR) — procuraremos caracterizar a oferta de imodveis

% 'O Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado Imobilidrio e Condominial

(INPESPAR), entidade do Sindicato da Habitacdo e Condominios do Parand (SECOVI-PR), foi criado em 2001
e é responsdvel pela implementacdo de agdes na drea de pesquisa que garantem o desenvolvimento do mercado
imobilidrio e condominial, melhorando assim sua capacidade tecnoldgica e gerencial. Entre as pesquisas
elaboradas periodicamente se destacam a Andlise do Mercado de Locagdo (Bésica e Completa), a Andlise de
Ofertas de Iméveis Usados a Venda (Basica e Completa) e a de Desocupagdo do Imével e cancelamento do
Contrato de Administracio, entre outras. O Instituto é composto pela sua diretoria, estatisticos, estagidrios e
contratados em dreas especificas que, em projetos individuais e coletivos, buscam contribuir com o seu
conhecimento disciplinar e profissional". Fonte: http://www.secovipr.com.br/06-inp-int-0.html. Acessado em 03
de dez. de 2010.
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residenciais, comerciais e de terrenos com o objetivo de verificar o comportamento e as
tendéncias apontadas por estas varidveis.

Embora sejam superficies do processo que analisamos, demonstram peculiaridades
manifestas que nos servem de balizadores ao movimento do volume ofertado e dos precos
informados, além também de se constituir, a oferta imobilidria, num elemento condutor da
producdo do espaco urbano, afirma Melazzo (1997, p. 37 e 43), porque o mercado imobilidrio
capta um ambiente de tomadas de decisdes — acdes e decisdes cumulativas individuais e
institucionais — na forma de altera¢des nos precos, nos tipos dos iméveis e nas localizacoes.

Definidoras do funcionamento do mercado, as varidveis preco e quantidade assumem
maior importancia a0 mesmo tempo em que indicam as possibilidades de transformacdo dos
usos do solo impondo, em maior ou menor grau, um quadro de constrangimentos, fornecidos
pelo passado na forma do ambiente construido, sob o qual atuam os agentes imobilidrios
(MELAZZO, 1997, p. 44).

Na sequéncia, o grafico 11, o primeiro dessa série de dados que nos foi concedida,
apresenta a evolu¢do mensal da oferta de imdveis residenciais, comerciais e de terrenos para o
periodo sob andlise. Um rdpido olhar descortina o maior volume de oferta de imdveis
residenciais em relacdo aos demais. Nesta primeira categoria estdo listados todos os tipos de
imoéveis residenciais, compreendendo casas e apartamentos. Observa-se um crescimento
consolidado, embora tenham ocorrido algumas curvas descendentes em 2005, 2008 e 2009,
todavia fecham o periodo com mais de 2200 ofertas mensais. Na sequéncia aparecem os
terrenos, com uma moda de 636 ofertas mensais. Até agosto de 2008 sempre estiveram acima
do total de 500 ofertas mensais, mas a partir dessa data passaram a apresentar uma média de
450. Por fim, a oferta de imdveis comerciais, demonstra pouca variacdo mensal no periodo,
estando medianamente préxima das 200 ofertas, exceto em marco de 2006 quando ocorreu
um pico de 2169 ofertas mensais.

Os dados apresentados no grafico 11, demonstra que a curva de ofertas de terrenos
tem decrescido, enquanto a curva de ofertas de residéncias vem aumentando, o que
novamente corrobora a tendéncia que esse tipo de produto vém apresentando em Londrina.
Ademais, é sintomdtico também do direcionamento que os empreendedores da cidade vém
buscando, isto €, novos produtos imobilidrios, contemplando ai a verticalizagdo do habitat e
os condominios horizontais, dentre outros, que, de todo modo, confirma uma reducdo da
participacdo dos terrenos no mercado, que se reduzird ainda mais nos préximos anos em
fun¢do da politica habitacional atual e das possibilidades de aquisi¢do de um imével préprio

via intermediacdo dos programas governamentais.
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Grafico 11: Londrina: Evolucio da oferta de iméveis. Agosto de 2004 a maio de 2010.
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Fonte: INPESPAR, 2010. Organizacdo: AMORIM, Wagner Vinicius.
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Em entrevista realizada junto ao Sr. Luiz Moreiralos, gerente de vendas da
imobilidria Santamérica, uma das principais imobilidrias da cidade voltada ao segmento
residencial, foi colocado que o mercado de terrenos ainda se mostra dindmico na cidade, uma
vez que a imobilidria deteve o maior volume de ofertas de terrenos em 2009, em relagdo as
suas concorrentes. No entanto, este setor aponta uma tendéncia declinante nos ultimos anos,
segundo o Sr. Luiz Moreira, aspecto que se deve a baixa lucratividade ocasionada por maior
concorréncia e aumento do volume da oferta em vérias areas da cidade voltado aos segmentos
de baixa e média renda. O entrevistado ainda citou a inadimpléncia presente em alguns casos
como um fator depreciativo e desmotivador da implantacdo de loteamentos para a baixa
renda, a inseguranca urbana que faz com que os segmentos mais capacitados procurem
adquirir im6veis em condominios fechados, e o know-how que as construtoras da cidade vém
adquirindo, voltando-se, portanto, aos empreendimentos mais capitalizados.

No gréfico 12, a curva da evolucdo do preco do metro quadrado da terra urbana
demonstra um crescimento quase freqiiente. A excecdo dos meses de setembro, outubro,
novembro e dezembro de 2004, e do més de janeiro de 2005, que tiveram as médias do preco
do metro quadrado abaixo dos R$ 100,00, nos demais meses ocorreu um aumento pouco
variavel, que comeca em R$ 102,00 no més de agosto de 2004, chegando até R$ 196,00 o
metro quadrado em maio de 2010, ou seja, um crescimento de mais de 90%.

Tomando por base o periodo analisado pela pesquisa do INPESPAR (2010), é
possivel constatar-se na tabela 21, na sequéncia dos graficos, que hd uma prevaléncia do
volume de oferta de terrenos com prego de até R$ 30.000,00, seguidos pelos terrenos com
preco situado entre R$ 30.001,00 e 45.000,00, e de R$ 45.001,00 a 60.000,00 etc. Em geral,
os dados da pesquisa demonstram, além da reducdo do nimero total de ofertas, uma maior
equiparacdo na distribuicdo entre as classes dos precos ofertados, o que corrobora com a
l6gica do aumento do preco da terra, da consolidacdo de determinados bairros e da oferta de

terrenos nos condominios horizontais.

19 Esta entrevista foi-nos concedida no dia 25 de setembro de 2010, nas dependéncias da empresa.
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Griafico 12: Londrina. Evolucio do preco do metro quadrado de terrenos urbanos. Agosto de 2004 a maio de 2010.
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Tabela 21: Londrina. Classes de precos dos terrenos ofertados. Agosto de 2004 a maio de 2010.

Classes de precos (em R$) | Em n° absolutes | Em %

Até 30000 10831 34,59
30001 a 45000 5236 16,72
45001 a 60000 4106 13,11
60001 a 75000 2863 9,14
75001 a 90000 1679 5,36
90001 a 120000 2130 6,80
120001 a 150000 1441 4,60
150001 a 200000 960 3,06
200001 a 250000 1119 3,57
Acima de 250001 943 3,01
TOTAIS 31308 100

Fonte: INPESPAR, 2010.

Dando continuidade a esta perspectiva analitica, prosseguiremos com a discussao,
reflexdo e andlise dos dados concernentes a evolugdo do preco, localizagdo e volume de oferta
de terrenos na cidade Londrina durante a presente década, procurando caracterizar as dreas e a
sua dindmica de valoriza¢do. Afirmamos que conhecer a composi¢do dos tipos de bens
ofertados no mercado, apontando as tendéncias verificadas no espago da cidade, permite-nos
conhecer o comportamento diferencial do mercado imobilidrio que, se analisado a escala das
zonas e setores da cidade, denotando seu deslocamento espacial, o grau de intermediacdo
empresarial e de monopolizacao da atividade comercial ai imbricada, permite a ultrapassagem
do nivel da aparéncia do real ao desvelar de processos fundamentais da acumulagdo capitalista
no setor imobilidrio, da produgdo do espaco urbano por meio de tais préticas, e da exclusdo do
direito a cidade, ja que todos necessitam e dependem de espaco para morar, (re)produzir,

Viver.

4.2.2. ANALISE DA ESTRUTURACAO DO ESPACO PELA VALORIZACAO DIFERENCIAL DA TERRA

URBANA EM LONDRINA: PRECO, VOLUME DE OFERTAS E INTERMEDIACAO EMPRESARIAL

Antes de iniciarmos a andlise e discussdo dos dados relativos a dinidmica da

valorizagdo da terra urbana em Londrina na presente década, propomos uma rapida
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consideracdo de cunho tedrico a respeito dos propdsitos da investigacdo que vimos até aqui
desenvolvendo, refletindo sobre o objeto central de andlise, suas formas, suas préticas e suas
conotacoes, a partir de releituras que julgamos coerentes e complementares, mais que isso,
necessdrias e criticas no que dizem respeito ao foco deste trabalho: a produc¢do do espaco
urbano e o mercado de terras sob o modo capitalista de produgdo.

O mercado de terras, segundo Ribeiro (1981, p. 31), € o principal mecanismo gerador
de problemas urbanos, como, por exemplo, os da dispersao urbana ou das altas densidades, o
déficit de moradias, o alto custo dos equipamentos urbanos etc. Seu funcionamento ocorre de
modo imperfeito, j4 que o preco desta mercadoria decorre da hierarquia de precos gerada
pelas varias demandas dos agentes capitalistas que valorizam seus capitais por meio da
utilizacdo e transformagdo do uso da terra — o que permite a especulacdo com precos
fundidrios de antecipacdo —, e nao a partir do encontro de “produtores” e “compradores” no
mercado.

Em menor ou maior grau, o elemento especulativo sempre estd presente no comércio
de terras, isso porque quando alguém adquire o direito de propriedade de um pedaco de terra,
ele adquire propriamente o direito a renda que esta terra gera. Assim, adquire também direito
sobre rendas futuras previstas, frutos do futuro trabalho social e coletivo adicionado a terra.
Portanto, adquire uma forma de capita ficticio, afirma Harvey (1990, p. 370), ja que as forcas
basicas que regulam o preco da terra e seus acessorios € a taxa de juros e a rentabilidade
futura que este bem pode render, seja decorrente de correntes futuras de capital e trabalho
humano, ou de investimentos publicos. Por esta razao inclusive, também a terra que nao se
usa pode adquirir um preco, de tal maneira que a renda da terra, e ndo da casa, é o objetivo
real de especuladores e investidores fundidrios.

Toda renda, afirma Harvey (2006, p. 222), “[...] se baseia no poder monopolista dos
proprietarios privados de determinadas por¢des do planeta”. Ela pode se manifestar quando
determinado agente social controla algum local de qualidade especial em relag@o a certo tipo
de atividade. A versdo localizacional da renda monopolista é engendrada pela centralidade
(para o capitalista comercial, por exemplo), por conta da proximidade com alguma atividade
muito concentrada (como um centro financeiro, comercial, cultural, etc.). A terra, ndo é
necessariamente comercializada como recurso natural ou local de qualidade singular, mas
como uma mercadoria ou servi¢o produzido por meio de seu uso. Porém, em outros casos,
tira-se proveito diretamente da terra como recurso escasso (natural ou mesmo imobilidrio)

subserviente a fins especulativos (HARVEY, 2006, p. 222).



198

Para a renda monopolista se manifestar € preciso encontrar um modo de conservar
unicos e particulares as mercadorias ou os lugares em vantagem monopolista numa economia
mercantil e, comumente, muito competitiva. No entanto, se pergunta Harvey (2006, p. 226)
“[...] por que, num mundo neoliberal, onde os mercados competitivos sdo supostamente
dominantes, os monopoélios de qualquer tipo seriam tolerados, ou seriam vistos como
desejaveis?”. Uma contradi¢do, que, na raiz, revela-se uma imagem refletida da competicao, a
qual, como Marx notou hd muito tempo, “[...] sempre tende para o monopdlio (ou oligopdlio),
pois a sobrevivéncia do mais apto, na guerra de todos contra todos, elimina as empresas mais
fracas”, e, além disso, “[...] o capitalismo ndo pode existir sem poderes monopolistas, e busca
meio de reuni-los” (HARVEY, 2006, p. 226). Desse modo, quanto mais violenta a
competi¢do, mais rapido se tende ao oligop6lio, quando ndo ao monopdlio. “Portanto, ndo é
casualidade alguma que, nos ultimos anos, a liberalizacdo dos mercados e a celebragdo da
competi¢do no mercado produzissem uma concentracdo inacreditdvel de capital.” (HARVEY,
2006, p. 224). Neste sentido, reitera-se o papel decisivo do poder monopolista sobre a
propriedade privada da terra e o peso que ela exerce numa situagdo puramente competitiva.

Ao considerar com Harvey (2006, p. 224 a 225) temos que:

[...] de modo decisivo, os processos de mercado dependem do monopdlio
individual dos capitalistas (de todos os tipos) sobre os meios de produgdo da
mais-valia, incluindo as finangas e a terra (toda renda, lembremos, € um
retorno proveniente do poder monopolista da propriedade privada de
qualquer por¢do do planeta). O poder monopolista da propriedade privada é,
portanto, tanto o ponto de partida quanto o ponto final de toda a atividade
capitalista. Um direito juridico inegocidvel existe na origem de todo o
negdcio capitalista, tornando a opcdo de ndo-negécio (acambarcamento,
sonegacdo, conduta avarenta) um problema importante nos mercados
capitalistas. A competi¢do pura de mercado, a troca livre de mercadorias e a
racionalidade perfeita de mercado sdo, desse modo, mecanismos raros e
cronicamente instdveis para a producdo coordenada e para as decisdes de
consumo. A dificuldade consiste na manutencdo de relacdes econdmicas
suficientemente competitivas, enquanto se sustentam os privilégios do
individuo e do monopdlio de classe em relagdo a propriedade privada, que
sao os alicerces do capitalismo como sistema politico-econémico.

Assim, o capitalismo ndo pode seguir sem pregcos para a terra e sem mercados
dotados de mecanismos coordenadores bésicos na atribui¢do de seus usos, isto €, restringindo
a operagdo as formas menos incoerentes € menos vulnerdveis as desordens especulativas, e
justamente por esta razdo € que o preco da terra ndo pode existir sem o poder de monopdlio da
propriedade privada e da capacidade de apropriacdo das rendas conferidas por esse poder.

Absorve assim, o mercado de terras, todas as contradi¢des fundamentais do modo capitalista
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de producdo, impondo-as a paisagem fisica das cidades, mas, a0 mesmo tempo, € um
mecanismo vital de coordenacdo na luta por organizar o uso da terra em formas que
contribuam a producdo e extragdo da mais-valia e a estruturacdo das formacdes sociais
capitalistas em geral (HARVEY, 1990, p. 374 e 375).

Outro aspecto que dd contornos ao preco de determinada porcdo do espaco € a
localizagdo, nos termos em que discute Villaga (1985). Faz jus ao componente monopolista
desta mercadoria, j4 que cada porcdo de terra na cidade se trata de um bem unico,
irreproduzivel exatamente com as mesmas caracteristicas, embora, em certa medida, isso
possa variar, variando também os graus de monopodlio. Assim, para Villaca (1985, p. 13), o
preco da terra comporta esse componente advindo da localizagdo como um produto do
trabalho social/coletivo — prescindivel da renda porque é produto do trabalho humano e da
conjugacao de valores de uso desigualmente distribuidos no espago, argii Villaca (1985) —,
mas também, em graus variados, comporta o componente oriundo da renda absoluta ou renda
capitalizada, mais especificamente o que Jaramillo (2009) adequadamente chama de renda
total suportada por um lote'®.

A variag¢do dos pregos dos terrenos utilizados para fins residenciais resulta grosso
modo, além de outros custos e da existéncia da divisdo econdmica e social do espago, de trés
fatores: a) fatores de microlocalizacdo (ligados diretamente a amenidades ambientais, fisicas
do ambiente construido, acessibilidade, infra-estrutura e equipamentos publicos, meios de
consumo coletivos, etc.); b) fatores de macro-localizacao (correlatos ao conjunto da zona ou a
“situac@o” do bairro no espago da cidade, leis de uso e ocupag¢do do solo e normas de
zoneamentos, sistema de transportes, etc.); e c) fatores gerais (crescimento populacional,
conjuntura econdmica, estrutura da concentracdo da propriedade privada da terra, etc.).
Teriamos, assim, um mercado constituido de submercados, segmentados e socialmente
direcionados — nas palavras de Ribeiro (1997, p. 119), um oligopdlio em concorréncia
monopolista —, com reflexos em outros aspectos que ndo somente no preco, embora a ele
diretamente relacionados, como também no padrdo dos imdveis e nos tipos de financiamento

dai decorrentes (RIBEIRO, 1997, p. 117 a 119).

1% Por renda total Jaramillo (2009) entende a combinagdo especifica de modalidades de renda que aparecem em
cada terreno, dada as circunstincias particulares de cada um deles. O autor denomina-as de rendas primdrias, que
sdo aquelas ligadas aos processos produtivos e construtivos propriamente ditos; e as rendas secunddrias, ligadas
as atividades ou uso urbanos, a exemplo do comércio, das dreas de moradia e de auto-segregagdo residencial etc.
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A partir de um levantamento realizado junto aos classificados de imdveis do
principal jornal de circulagdo da cidade, o Jornal Folha de Londrina'”’, pdde-se coletar
amostras da evolucao do preco do metro quadrado da terra urbana nao edificada. Inicialmente
a proposta era a de coletar todas as ofertas de terrenos que contemplassem preco, tamanho e
localizagdo ao longo da ultima década, selecionando, para tanto, um domingo por més. No
entanto, este trabalho se realizado ano a ano seria por demais volumoso, de lenta execucgdo e
desnecessdrio se nossos objetivos fossem descrever a dindmica espacial de valorizagdo, e ndo
a evolucdo anual desta mercadoria — um trabalho que interessaria mais aos agentes deste
mercado e ndo propriamente a pesquisa que propomos. Assim, refinamos a amostra para a
coleta dos dados em quatro anos distintos, selecionando aqueles em que ocorreram mudancgas
significativas no padrdo de estruturacio do mercado imobilidrio, a partir de marcos
estruturais, conjunturais e também locais. Os anos selecionados foram 2000, 2004, 2005 e
20009.

A metodologia'® empregada consistiu na coleta e tabulagio de todas as ofertas de
terrenos que tivessem as varidveis que ja apontamos, além de outra, como o nome da
imobilidria, j& que nem todas as ofertas sdo intermediadas por estes agentes, visto que um
nimero reduzido de ofertas refere-se a pessoa fisica comercializando um terreno
individualmente.

A escolha por se realizar o levantamento tomando como base um domingo por més
deveu-se ao fato de que um terreno pode levar meses para ser vendido, entdo haveria um
grande nimero de ofertas repetidas do mesmo terreno, tornando-se desnecessdrio uma
cobertura temporal maior.

Quanto ao tamanho da amostra, acreditamos ter em maos uma amostragem
suficiente, confidvel e coerente com o volume total de ofertas mensais conforme o
INPESPAR afirma existir mensalmente na cidade. Conforme o grafico 11 anteriormente
citado e explicado, este niimero total ficou em torno de 500 ofertas no periodo compreendido
entre agosto de 2004 e maio de 2010. Nosso levantamento demonstrou uma média mensal de
226 ofertas, contendo, entretanto, ofertas repetidas ao longo do més. Este primeiro problema
de repeticdo das ofertas, que poderia sugerir um cendrio irreal para determinadas areas da

cidade, foi contornado com a exclusdo das duplicatas repetidas, para tanto uma estrita

197 Vale lembrar que estamos trabalhando entdo com o mercado formal, e com apenas um meio de divulgagdo,
haja vista existirem outros classificados de iméveis na cidade, além de outros meios de comunicagdo utilizados
para este fim, como sites, radios, folhetos, tabléides, outdoors etc.

1% Melazzo (2010) traz importantes e atuais consideracdes metodoldgicas voltadas a este tipo de pesquisa
aplicada em cidades de porte médio no ambito da Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias (ReCiMe).



201

padronizacdo foi necesséria quando da digitacdo dos dados. Contudo, ainda continudvamos
com um nudmero muito grande de informacdes, uma média de 129 ofertas mensais.
Agrupamos estas ofertas anuais pelo nome do loteamento informado, reduzindo assim a
amostragem a uma média de 154 loteamentos informados no volume no total das ofertas
ocorridas num ano. Perderiamos, portanto a variacdo mensal, e assumiriamos daqui em diante
a variacdo periodizada pelos quatro anos selecionados.

Neste ponto, deparamo-nos com o problema da espacializacdo dos dados, e
encontramos as mesmas dificuldades que Melazzo (1993) destaca quando da realiza¢do de
trabalho semelhante para a cidade de Presidente Prudente — SP. Da mesma maneira, tomamos
como base, para a reagrupacdo das amostras, uma divisdo da cidade elaborada pela PML, a
qual divide-a em 55'% bairros integrados. De outro modo, espacializar as amostras pelos
aproximados 154 loteamentos informados no periodo de um ano dificultaria a andlise, ja que a
maioria dos loteamentos existentes em Londrina ficaria sem qualquer informacao. Por outro
lado, esta forma de exposi¢do aprioristica dos dados facilita a compreensdo da evolugdo das
varidveis e, quando for necessdrio, ainda poderemos desagregar os dados e verificd-los a
escala dos loteamentos, verificando exemplos concretos da valorizacdo do espago e das
praticas de producao do espago engendradas por agentes especificos em dreas especificas da
cidade.

Na sequéncia abordaremos a demonstracdo dos dados de forma comparada,
analisando a freqiiéncia das varidveis ano a ano a fim de analisar e refletir sobre as mudancgas
espaciais na evolugdo do preco de forma mais detida, visando compreender a estruturacdo que
vem ocorrendo na cidade como um todo por meio da andlise e cruzamento destes dados com
demais informagdes, entrevistas e levantamentos de campo por nds realizado ao longo de todo
o trabalho.

O volume de ofertas de terrenos nos classificados de iméveis do Jornal Folha de
Londrina, além de constituir-se numa amostra confidvel, se mostrou suficientemente
abrangente para toda a cidade, uma vez que centraliza a maior parte das ofertas da cidade. No
entanto, devemos ter em conta sempre que estamos tratando com um mercado no qual a
disponibilidade de informagdo ndo € perfeita, e as expectativas de sobreganhos acima da
média € um dos fatores que nos pde diante de um dos mecanismos que nos afastariam dos
precos médios dispostos pela cidade. Além dessa expectativa, hd também outros fatores que

devemos levar em conta quando analisamos classificados de jornal, isto é, trata-se de precos

19 Esta proposta de divisdo da cidade j4 foi explicada no capitulo um dessa dissertago.
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de ofertas, informados no momento inicial do que pode vir a se consolidar no ato final da
negociacdo. No entanto, por comportar essa ‘“‘expectativa” serdo sempre maiores que oS
precos médios praticados num determinado loteamento ou mesmo num bairro da cidade, e
maiores também que o preco final que se realiza no ato da venda do bem de raiz.

Na tabela 22 dispomos o volume total das ofertas anunciadas no periodo pesquisado.
Na primeira linha, logo abaixo dos anos, temos o volume das ofertas totais anunciadas no
periodo. J4 na segunda linha temos somente as ofertas totais que ocorreram durante o periodo
pesquisado sem, no entanto, serem computadas as repeticdes. Na frente dos meses
apresentamos o volume total de todas as ofertas anunciadas, procurando entdo ai demonstrar

sua evolucao mensal total.

Tabela 22: Londrina. Volume de ofertas totais de terrenos nos classificados do Jornal Folha de Londrina.

2000, 2004, 2005 e 2009.

Anos: 2000 | 2004 | 2005 | 2009
N° de ofertas totais anunciadas | 1859 | 3542 | 4410 | 3958
N° de ofertas totais reais 1278 | 1811 | 2103 | 1009
Janeiro 109 | 107 | 285 | 264

Fevereiro 151 262 | 337 | 382

Marco 88 | 201 | 422 | 360

Abril 130 | 294 | 421 | 356

Maio 184 | 243 | 337 | 304

§ Junho 117 | 375 | 368 | 315
= Julho 165 | 323 | 434 340
Agosto 195 | 358 | 393 | 318

Setembro 198 | 338 | 326 | 349

Outubro 208 | 308 | 380 | 331

Novembro 170 | 352 | 372 | 316

Dezembro 167 | 380 | 334 | 323

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2000, 2004, 2005 e 2009. Organizacio: AMORIM, Wagner
Vinicius.

Em relacdo a distribuicdo destas ofertas pelas cinco Zonas da cidade, pudemos
constatar, com base na tabela 23, que aquelas de maior destaque ao longo dos quatro anos
foram, para o ano 2000, as Zonas Sul e Leste; para o ano de 2004, as Zonas Oeste, Sul e
Leste; para o ano de 2005, as Zonas Oeste, Sul e Leste novamente; e, finalmente, para o ano

de 2009, as Zonas Leste, Oeste e Norte.
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Tabela 23: Londrina. Volume de ofertas totais de terrenos nos classificados do Jornal Folha de Londrina
segundo as zonas urbanas. 2000, 2004, 2005 e 2009.

2000 2004 2005 2009

Zonas N° % N° % N° % N° %
Centro 169 13,28616 175 9,798432 196 9,386973 104 10,42084
Leste 286 22,48428 431 2413214 493 23,61111 257 25,7515
Norte 245 19,26101 293 16,40538 355 17,00192 210 21,04208
Oeste 253 19,88994 448 25,08399 538 25,76628 236 23,64729

Sul 319 25,07862 439 24,58007 506 24,23372 191 19,13828
Total 1272 100 1786 100 2088 100 998 100

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2000, 2004, 2005 e 2009. Organizacio: AMORIM, Wagner
Vinicius.

-

E preciso considerar que a concentracdo do volume de ofertas se dd em dreas
especificas destas Zonas, ndo se distribuindo homogeneamente para o conjunto da Zona
inteira. E o caso das Zonas Sul e Oeste, onde as ofertas se concentram nos limites destas duas
Zonas, exatamente no sentido sudoeste. No caso da Zona Leste, estas ofertas também se
concentram em determinadas areas, situadas num vetor mais centro-leste. Ja a Zona Norte
vem se destacando mais recentemente com o volume de ofertas de terrenos, o que se deve a
centralidade que esta Zona tem desenvolvido. Dai decorrente a valorizacao da terra vinculada
a este processo mais especiﬁco“o.

Os oito mapas seguintes foram realizados utilizando-se software Philcarto, e
demonstram as concentragdes por meio de circulos proporcionais, os mais adequados para
este tipo de representacdo. O mapa 09 a seguir apresenta em metros quadrados o volume total
dos terrenos ofertados no ano de 2000, no qual se verifica nitidamente a forte concentracao
em determinados bairros no sentido Sudoeste, mas também nas Zonas Sul e Leste!'!,

Os bairros Tucanos, a Sul; Palhano, Universidade e Presidente a Oeste, foram os que
apresentaram maior volume de dreas ofertadas. Situados em torno dos 50 mil até mais de 90
mil metros quadrados, dispunham de grandes areas, muitas delas proprias ao parcelamento e a
incorporagdo de loteamentos e/ou de condominios, cujo preco do metro quadrado encontrava-
se em torno de R$ 40,00 no ano em questdo, quando a média para toda a cidade foi de R$
60,00. A 4rea central ainda apresentava um estoque de terrenos significativo, mais de 10 mil

metros quadrados, a um pre¢o médio de R$ 130,00. Esta dltima situagdo ndo mais se repetird

19 A respeito da oferta de terrenos e valorizagdo imobilidria especificamente na Zona Norte, ver Beidack (2009).
"1 Para facilitar a observagio e leitura dos mapas a seguir, identificando os nomes dos bairros e as Zonas onde se
localizam, consulte 0 mapa 22 em apéndice ao texto.
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nos proximos anos sob andlise na drea central, perdendo importincia no que diz respeito a

oferta de terrenos.

Mapa 9: Londrina. Volume total de terrenos em metros quadrados ofertados nos classificados da Folha de
Londrina. 2000'".

"2 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 29 no apéndice do texto.
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O ano de 2004 apresentou grande disparidade no tocante as ofertas de terrenos, como
se percebe no mapa 10 a seguir. A alta concentracdo a Oeste e a Sul ndo se fez acompanhar
das modestas ofertas dispersas pelo restante da cidade. Assim, esse ano, além de dispor no
mercado grandes lotes em zonas industriais — como se verifica nos extremos leste e oeste —,
prosseguiu com a alta concentracdo de ofertas nos bairros Palhano, a Oeste e Tucanos, a Sul,
onde o preco médio do metro quadrado se aproximava dos R$ 100,00.

A intensa aprovacdo de loteamentos no periodo 2000 a 20004, exatamente 59
loteamentos, dos quais 24 foram lancados nas Zonas Oeste e Sul juntas, resultaram num
aumento quase triplicado do montante das ofertas em metros quadrados em dois importantes
bairros destas Zonas, o Palhano e o Tucanos novamente. Estes dois bairros se caracterizam
pela presenca de condominios fechados, de intensa verticalizacdo residencial, no caso do
Palhano, e ainda encontram-se préximo ao Lago Igapd, o que surti efeito no acréscimo de
rendas fundidrias e nas expectativas presentes nos investimentos vultosos que se realizam na
area, sobretudo na presente década.

Os volumosos estoques de terras disponiveis nestas areas, para além da demanda

presente e mesmo futura, sugerem que, conforme afirma Melazzo (1993, p. 59):

[...] se estd frente a um processo de crescimento territorial onde a oferta ndao
se constrange as flutuagdes da demanda exercida no mercado para aquisicao
de terras para a habitacdo. A oferta caminha a frente da demanda, e o
mercado fundidrio negocia, a cada momento, uma quantidade maior de
terrenos, superior aos que serdo imediatamente ocupados.

Semelhante tendéncia apresentada no ano de 2004 prosseguiu, de forma ainda mais
concentrada, no ano de 2005 (mapa 11), reforcando a mesma dindmica de localizagdo das
ofertas que ocorreu em 2004. Além da concentra¢do nos bairros Tucanos e Palhano, houve
significativa oferta na zona industrial no sentido noroeste, chamada de CILO 3, e no bairro
Leonor, também a oeste. No entanto, nestes dois ultimos casos imperou um preco médio

relativamente baixo, em torno de R$ 25,00 o metro quadrado da terra.
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Mapa 10: Londrina. Volume total de terrenos em metros quadrados ofertados nos classificados da Folha
de Londrina. 2004'".

'3 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 30 no apéndice do texto.
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Mapa 11: Londrina. Volume total de terrenos em metros quadrados ofertados nos classificados da Folha
de Londrina. 2005'"*.

"1 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 31 no apéndice do texto.
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O periodo compreendido entre 2005 e 2009 serd de intensas mudangas no padrao de
estruturacio imobilidria na cidade de Londrina. Com o aumento vigoroso do preco da terra no
vetor sudoeste de expansao imobilidria, drea mais conhecida por Gleba Palhano, outras frentes
de expansado se afirmardo por meio da incorporagdo de loteamentos. Haverd nesse ano uma
maior diversificacdo de frentes de investimentos pela cidade, devendo-se a fatores de ordem
macroecondmica, bem como a insurgéncia de areas alternativas aquelas ja muito valorizadas.
Nestas novas frentes de expansao, os negdcios com terras t€m maiores possibilidades de
extracdo de mais elevados patamares de lucro, ocasionados pelo menor investimento na
aquisicdo da terra e possibilidades reais de valorizacdo em tempo habil que remunere as
fracdes de capital envolvidas na atividade. Areas em que antes predominavam a presenca de
conjuntos habitacionais, enormes vazios urbanos, ou mesmo, marcadas por enormes
distancias em relagdo aos meios de consumo coletivo e demais equipamentos publicos, serdo
alvo, na década de 2000, de inversao de capital a abertura de novos loteamentos.

A légica por meio da qual essa op¢do pode se realizar e se mostrar vantajosa repousa
no fato de que, segundo Melazzo (1993, p. 60), na medida em que novas dreas estdo sendo
adicionadas ao mercado o que, consequentemente, provoca alteracdes nos precos relativos e
nas acessibilidades no interior da cidade, sdo geradas expectativas da possibilidade de ganhos
fundiarios no futuro, o que alimenta a demanda por terrenos, ndo somente daqueles recém
incorporados, mas também daqueles situados em &dreas ja ocupadas em periodos passados,
mas que permaneceram vazios.

Por esta razdo novas dreas sao incorporadas a malha urbana, seja porque possuem um
preco mais baixo em relagdo as dreas mais consolidadas, seja pela existéncia de perspectivas
de valorizacao futura deste imével (MELAZZO, 1993, p. 58).

No caso especifico da cidade de Londrina, observa-se no mapa 12 a maior
participacdo de terrenos localizados em dreas mais periféricas, fora do principal vetor de
expansdo imobilidria da cidade. E o caso da Zona Leste e, em menor intensidade, da Zona
Norte.

A Zona Leste constituia-se, até recentemente, numa area de pouca atengao por parte
do setor imobilidrio, sendo a ocupacao efetivada por segmentos de médio-baixo e baixo poder
aquisitivo, além disso, constitui-se na segunda Zona da cidade em efetivos de conjuntos
habitacionais construidos pelo poder publico. Contudo, os processos evidenciados nas duas
ultimas décadas t€m revigorado valorizacdo imobilidria da drea, demandando inclusive novas

infra-estruturas urbanas, ao que, encontrando assim o “respaldo” por parte do poder publico
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local, o setor imobilidrio vem apontando-a com uma nova drea de empreendimentos e

incorporacdes imobilidrias.

Mapa 12: Londrina. Volume total de terrenos em metros quadrados ofertados nos classificados da Folha
de Londrina. 2009'".

"5 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 32 no apéndice do texto.
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O caso da construgdo de obras publicas em parcerias com empresdrios privados,
como se verifica na Zona Leste, onde o poder publico local, com recursos oriundos do
Governo Federal, estd construindo o Teatro Municipal na mesma drea em que empresarios
locais e externos iniciaram a constru¢cao do Boulevard Shopping Londrina — componente do
Complexo Marco Zero, uma das maiores obras da iniciativa privada da cidade —, constitui-se
num fator dindmico da valorizacdo da drea, incidindo diretamente no aumento do preco da
terra, bem como na estruturacdo desta Zona. Além desses empreendimentos, em 2007 foi
construido, em 4rea periférica da Zona Leste, a Universidade Tecnolégica Federal do Parana
(UTFPR), que também resultou positivamente para os proprietdrios da drea incorporarem
expectativas de aumento do preco de seus terrenos e/ou lotes. Mais adiante no texto faremos
algumas consideracdes a este respeito.

A sequéncia dos mapas 13, 14, 15 e 16, relativos ao volume monetdrio total de
terrenos ofertados nos classificados, permite tirar algumas conclusoes da estruturacdo espacial
deste mercado na cidade ao mesmo passo que possibilita compreender a mobilidade espacial
deste mercado, isto €, sua logica de valoriza¢do e sua busca incessante por maiores rendas.
Nesta dindmica estdo imbricados uma gama de processos correlatos a producdo do espaco
urbano, os quais ja discutimos ao longo desta dissertacdo, que diretamente ou indiretamente
concorrem para a evolugdo do preco nos mercados de terra urbana.

No mapa 13, relativo ao ano de 2000, observa-se uma maior concentra¢cdo monetaria
em terrenos urbanos na drea central, Sul e Oeste, entretanto, mais voltada para o sentido
sudoeste, onde os precos fundidrios praticados sempre foram os maiores em funcdo da
existéncia de condominios fechados nesta drea, da proximidade com o Shopping Catuai,
Carrefour etc. Assim a somatdria do valor total dos terrenos ofertados nos permite identificar
as areas mais valorizadas da cidade, e ndo propriamente as que possuem um maior estoque de
terrenos. No mapa 14, que representa o ano de 2004, observa-se uma desconcentra¢do na area
central e uma ligeira distribuicdo pelas Zonas Leste, Norte e Oeste. Contudo prevalece a
concentracdo na drea sudoeste. O mapa 15, retratando o ano de 2005, demonstra um cendrio
de altissima concentragdo nos bairros Centro, Palhano, a Oeste e Tucanos, a Sul. Por fim, o
ano de 2009, representado no mapa 16, demonstra uma maior distribui¢do nas Zonas Sul,
Oeste, Centro e Leste do volume total em dinheiro representado pela totalidade dos precos dos
terrenos urbanos ofertados. Levando em consideragdo a concentracdo da drea total de terrenos
ofertados neste ultimo ano, ja sabemos que hd uma maior desconcentragdo espacial,

entretanto, os altos precos do metro quadrado na drea central, por exemplo, demonstram um
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grande volume em Reais, oriundos apenas de poucos terrenos aos quais se imputam altissimas

expectativas em rendas fundidrias.

Mapa 13: Londrina. Volume total de terrenos em Reais, ofertados nos classificados da Folha de Londrina.
2000'"°.

"1 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 29 no apéndice do texto.
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Mapa 14: Londrina. Volume total de terrenos em Reais, ofertados nos classificados da Folha de Londrina.
2004'".

"7 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 30 no apéndice do texto.
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Mapa 15: Londrina. Volume total de terrenos em Reais, ofertados nos classificados da Folha de Londrina.
2005'"%,

"8 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 31 no apéndice do texto.
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Mapa 16: Londrina. Volume total de terrenos em Reais, ofertados nos classificados da Folha de Londrina.
2009'".

"% Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 32 no apéndice do texto.
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Os mapas 17, 18, 19 e 20 foram elaborados a partir da coleta das ofertas de terrenos
nos classificados do Jornal Folha de Londrina. A varidveis utilizadas foram agrupadas de
acordo com a localizacdo dos loteamentos nos 55 bairros propostas pela PML. Posto que a
denominagdo “bairro” que temos empregado corresponde a reagrupacdo dos mais de mil
loteamentos existentes na cidade, nossos dados passam a corresponder a um preco médio, ja
que a soma do pre¢o dos terrenos em Reais foi divida pela soma total da drea. Assim, ofertas
em diferentes loteamentos, mas que estivessem situados num mesmo bairro, foram agrupadas
sob esta ultima subdivisdo, e a soma total do preco informado dividido pela soma total da area
dos terrenos em metros quadrados. Deste modo, generalizamos um mesmo patamar de precos
para diferentes loteamentos, mas as perdas de proximidade em relacdo aos precos individuais
de cada terreno nao foram discrepantes, ja que, em quase todos os casos, esse produto final
esteve muito préximo do preco médio dos terrenos ofertados nestes loteamentos, embora a
média a que chegamos por meio dessa metodologia sempre ficou abaixo das médias
particulares de cada loteamento. Isso se deve ao fato de que muitos proprietarios ofertam seus
terrenos a um prego acima da média do bairro, e mesmo do loteamento, seja por expectativa
de que possa auferi-lo, seja por uma melhor localizacdo no interior dos loteamentos, seja
porque isso também se constitui numa pratica trivial, j& que se espera que no ato da venda, o
preco realizado venha a ser necessariamente menor que o preco ofertado inicialmente.

Por fim, acrescentamos que todas as ofertas que pudemos identificar e localizar nos
55 bairros foram utilizadas na composi¢ao dos intervalos de dados, no entanto, tomamos a

precaucio de ndo repetir as ofertas'*’

, 0 que nos levaria a uma situagdo irreal, e
exagerariamos, por exemplo, o volume de ofertas em precos e em metros quadrados, ficando
assim longe da verdadeira dindmica do mercado fundidrio na cidade.

O primeiro mapa dessa série de quatro mapas, o mapa 17, refere-se as médias de
precos verificadas ao longo do ano de 2000. O mapa foi realizado a partir da anélise de
amplitude classes, com o maior nimero possivel de classes de precos a fim reduzir os

. .. . ~ 121 :
intervalos e permitir menores generalizacdes = . Complementar a leitura do mapa 17 segue a

tabela 24 com a localizag¢do por Zonas e hierarquia de precos.

20 por ofertas repetidas consideramos somente aquelas que tenham varidveis iguais, ou seja, nome do
loteamento, metragem, preco e nome da imobilidria. E fato que um mesmo terreno pode ser vendido por precos
diferentes pela mesma imobilidria, mas isso nd@o nos autoriza identificar ai uma oferta repetida, j4 que muitos
loteamentos possuem vdrios terrenos de iguais metragens, cujos pregos variam mensalmente. Também ¢ fato que
um mesmo terreno pode ser vendido pelo mesmo prego, ou ndo, por diferentes imobilidrias, entretanto, ficamos
tecnicamente impossibilitados de averiguar o fato. Assim, estes fatores compdem nossa margem de erro, neste
caso, sempre para mais do realmente existente.

21 A técnica utilizada para a geracdo da distribuico das classes nos mapas coropléticos consistiu na amplitude
de classes, produto do nimero de valores pelo nimero de classes. Assim, se demonstra classes com o mesmo
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Mapa 17: Londrina. Preco médio de terrenos ofertados nos classificados da Folha de Londrina. 2000'**.

nimero de unidades espaciais, neste caso, com cinco e seis ocorréncias para cada classe. Essa classificagdo
mantém as proporcdes, situa as médias intra-classes e minimiza o desvio padrao.
122 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 29 no apéndice do texto.
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Tabela 24: Londrina. Preco médio de terrenos ofertados nos classificados da Folha de Londrina. 2000.

Bairro Zona |Preco do m” (em R$)
Ipiranga Centro 208.3
Higiendpolis Centro 144.,7
Centro Historico Centro 137,1
Vila Brasil Centro 132,7
Petropolis Centro 113,2
Quebec Centro 104.4
Vila Recreio Centro 102.9
Bandeirantes Oeste 95.0
Guanabara Sul 86,5
Bela Suica Sul 77,9
Shangri-La Centro 74,1
Aeroporto Leste 74,0
Vila Nova Centro 67,0
Inglaterra Sul 65.8
Piza Sul 62,6
Vila Casoni Centro 62,3
CILO 3 Oeste 62.1
Antares Leste 60,0
Champagnat QOeste 59,2
Brasilia Leste 59,2
Alpes Norte 58,1
Leonor Oeste 52.4
Tucanos Sul 51.1
Pacaembu Norte 50,7
Fraternidade Leste 50,7
Coliseu Norte 49.8
Lon Rita Leste 49,0
Vivendas do Arvoredo | Sul 48,2
Ouro Verde Norte 47.6
Industrias Leves Leste 47,3
HU Leste 442
Universidade Oeste 42.7
Palhano Oeste 42.5
Ideal Leste 42.5
Ernani Leste 40,0
Califérnia Leste 38.9
Cafezal Sul 37,9
Presidente Oeste 37.0
Sabara Oeste 36.1
Parigot de Souza Norte 36,1
Parque das Industrias | Sul 33,7
Vivi Xavier Norte 33,3
Lindéia Leste 32,6
Jamaica QOeste 28.6
Cinco Conjuntos Norte 27.5
Interlagos Leste 27.2
Olimpico Oeste 16,8
Unido da Vitéria Sul 16,5
Heimtal Norte 10,2

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2000. Organiza¢do: AMORIM, Wagner Vinicius..
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A primeira constatacio € que o maior preco do metro quadrado concentrava-se
estritamente na drea central, o que se deve ao elevado preco da renda dai extraida, embora ndo
estivesse na drea central o maior volume de terrenos ofertados. O alto preco agregado a terra
urbana neste caso deve-se a existéncia de antigos terrenos nao edificados, e/ou de terrenos,
como pode-se verificar em muitos andncios, com antigas casas de madeira, resistindo seja
pelo alto prego exigido, seja pela tipo de uso potencial mais adequado do terreno em funcdo
da localizagdo central.

Outras dreas também situadas nas proximidades do centro apresentam precos
elevados como € o caso dos bairros identificados na oitava classe. Além da proximidade em
relacdo ao centro hd a presenca do Lago Igapd a sudoeste como fator de valorizacdo
diferencial da terra urbana, seja para finalidades residenciais e/ou comercias.

Na sétima e sexta classes de precos jd comecam aparecer terrenos situados a Leste. E
o caso do bairro Aeroporto, Brasilia e Antares. Os dois primeiros situados nas proximidades
do aeroporto, e o ultimo na drea mais consolidada da Zona Leste, onde inclusive, em fins da
década passada e inicio da atual, ocorreu a incorporagdo dos primeiros condominios fechados
da Zona.

Como grande fator de valorizacdo dessa area no final da década de 1990, destaca-se a
constru¢do dos Condominios Residenciais Horizontais Gralha Azul I, II e III, pelo Grupo
Gralha Azul — Habes Fuad Salle. Os trés condominios foram edificados em terreno de 15.000
m?, adquirido no ano de 1991 por um preco de R$ 80.000,00, quando ainda fazia parte da
Zona de Expansao Urbana. Regozija-se a proprietiria da empresa Gralha Azul — cuja
principal atividade € do ramo de mudancgas — de ter sido a primeira a acreditar no potencial da
area e investir no local, a qual ainda ndo era alvo de outros investimentos, a ndo ser aqueles
destinados aos segmentos de baixo poder aquisitivo, como 0s conjuntos habitacionais
implantados em dreas ainda mais periféricas a leste, porém, separados do local do condominio
por trecho de aproximadamente 1000 metros, coexistindo na drea intermedidria sitios e
algumas chécaras.

O primeiro condominio foi entregue em 1995, com 16 casas de 140 m” de drea
construida e comercializadas por R$ 55.000,00 na época. No ano de 1996, ao lado do Gralha
Azul 1, a construtora lancou o Gralha Azul II, com 17 casas de 200 m? de drea construida. Em

1998, a construtora lancou o Gralha Azul III, com 28 casas de 200 m>. De acordo com a
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proprietaria do Grupo Gralha Azul, atualmente estas casas sdo vendidas por seus atuais
proprietérios ndo por menos de R$ 300.000,00'.

Na sequéncia, o mapa 18 e a tabela 25 dispdem a espacializagdo dos precos médios
para o ano de 2004. Vale aqui destacar que o intervalo existente entre os anos 2000 e 2004 foi
positivo desde o ponto de vista que nos permita identificar com maior clareza as mudancgas
significativas nos patamares dos precos. Por outro lado, a andlise de dois anos subseqiientes,
2004 e 2005, deve-se ao fato da existéncia das expectativas de valorizagdo por antecipacao
que se refletem, portanto, nos precos ofertados. Estas expectativas, ancoradas em futuros
empreendimentos imobilidrios publicos e privados, dos quais faremos men¢do mais adiante,
comecaram a aparecer na midia local por volta do ano de 2004 e 2005.

O mapa 18, bem como os dois subseqiientes mapas de preco médio de terrenos,
apresenta os precos inflacionados pelo Indice Geral de Preco — Disponibilidade Interna (IGP-
DD'*, da Fundagdo Getdlio Vargas. Nos trés casos seguintes utilizamos os indices de
correcOes fornecidos por uma ferramenta virtual denominada “Calculadora do Cidadao”,
disponivel no site do Banco Central do Brasil'®. J4 que analisamos o movimento dos precos
da dltima década, decidimos por manter os precos do ano de 2000 fixos, tomando-os por base,
a partir dos quais subtraimos o montante da inflagio acumulado nos precos dos anos
subseqiientes. Dessa forma chegamos a valorizacdo real, descontado aquele aumento
proporcionado apenas pelos indices inflacionarios vigentes nos periodos 2000-2004, 2000-
2005 e 2000-2009. Esse exercicio demonstra fielmente os aumentos reais no preco da terra
oriundos de processos de valorizagdo diferencial, constatando assim uma valorizacio
destituida do movimento inflaciondrio da economia, evidenciada pelo movimento real do
preco da terra urbana (ver tabela 33 nos apéndices). Ha locais que desvalorizaram de tal
maneira a ponto de sequer atingir os patamares de preco exigidos pelo indice inflacionério,
isto é, hd dreas que apresentaram um preco real muito inferior ao preco inflacionado do ano
base anterior, desse modo, evidenciando uma desvalorizacdo pontualmente localizada em
diferentes areas da cidade, chegando em alguns casos a se mostrarem inferiores aos precos

praticados no ano base anterior, quando subtraido o aumento inflacionério do preco de oferta.

'2 Esta entrevista for por nds realizada ao dia trés de junho de 2008, nas dependéncias da empresa de mudangas
Gralha Azul.

12«0 IGP-DI ¢ divulgado mensalmente pela Fundagdo Getilio Vargas. Esse indice mede a evolucio geral de
precos na economia, criando assim uma medida da inflagdo nacional. E composto pelo Indice de Precos ao
Consumidor (IPC - peso de 30%), Indice de Precos no Atacado (IPA - peso de 60%) e Indice Nacional de
Construgdo Civil (INCC - peso de 10%). O periodo de coleta de precos para o indice é o més cheio, ou seja, do
primeiro ao dltimo dia do més”. Fonte: http://www.igf.com.br/aprende/glossario/glo Resp.aspx?id=1602.
A “Calculadora do Cidaddo” estd disponivel no seguinte endereco eletronico:
https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/corrigirPelaSelic.do?method=corrigirPelaSelic.




220

Mapa 18: Londrina. Preco médio de terrenos ofertados nos classificados da Folha de Londrina. 2004'*°.

12 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 30 no apéndice do texto.
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Tabela 25: Londrina. Preco médio de terrenos ofertados nos classificados da Folha de Londrina. 2004.

. Precodom” |Preco do m” inflacionado .o S

Bairro Zona em 2 0:‘; 4 (em RS$) ;;0 00-2004 (em R$) Varia¢io em R$ | Variacio em %
Ipiranga Centro 2924 385,38 -92,95 24,12
Petrépolis Centro 267,5 209,43 58,10 27,74
Centro Historico Centro 264,8 253,54 11,22 4,42
Higienopolis Sul 218,7 267,73 -49.02 -18,31
Vila Nova Centro 165,9 123,93 42,00 33,89
Vila Recreio Centro 165,2 190,43 -25,28 -13,27
Guanabara Sul 159,1 160,05 -1,00 -0,62
Brasilia Leste 158,7 109,50 49,23 44,96
Shangri-La Centro 154,2 137,12 17,11 12,48
Bela Suica Sul 152,9 144,20 8,74 6,06
Vila Brasil Centro 138,1 245,49 -107,37 -43,74
Quebec Centro 137,6 193,14 -55.,49 28,73
Presidente Oeste 131,7 68,46 63,23 92,36
Aeroporto Leste 124,6 136,93 -12,36 -9,02
Fraternidade Leste 122,9 93,73 29,20 31,16
Champagnat Oeste 120,6 109,56 11,07 10,10
Inglaterra Sul 108.5 121,72 -13,21 -10,85
Cinco Conjuntos Norte 100,9 50,92 49,94 98,07
Tucanos Sul 98,8 94,59 4,23 4,48
Antares Leste 96,6 110,93 -14,29 -12,88
Vivi Xavier Norte 95,2 61,55 33,68 54,72
Ernani Leste 93,9 74,00 19,93 26,93
HU Leste 92,9 81,76 11,18 13,67
Palhano Oeste 90,0 78,71 11,31 14,37
Alpes Norte 83,8 107,48 -23,71 -22,06
Interlagos Leste 79,8 50,40 29,41 58,35
Bandeirantes Oeste 79,2 175,69 -96,49 -54,92
Piza Sul 71,7 115,90 -38,16 -32.93
Lon Rita Leste 76,3 90,62 -14,28 -15,76
Pacaembu Norte 75,4 93,84 -18,45 -19,66
Vivendas do Arvoredo | Sul 74,9 89,26 -14,33 -16,05
Coliseu Norte 73,6 92,10 -18,53 -20,12
Ideal Leste 69,3 78,69 -9,35 -11,88
Parque das Indistrias | Sul 67,8 62,31 5,51 8,84
Saltinho Sul 66,7 - - -
Cafezal Sul 60,5 70,17 -9,71 -13,84
Vila Casoni Centro 60,0 115,27 -55.,26 -47,94
Califérnia Leste 58,0 71,90 -13,92 -19,36
Universidade Oeste 54,0 78,96 -24.,99 -31,65
Parigot de Souza Norte 52,4 66,82 -14,37 -21,50
Sabara Oeste 51,2 66,84 -15,61 -23,36
Cidade Industrial II Leste 49,2 - - -
Jamaica Oeste 41,1 52,95 -11,83 -22.,35
CILO 2 Oeste 37,2 - - -
Industrias Leves Leste 33,1 87,46 -54,40 -62,20
CILO 3 Oeste 32,1 114,85 -82,78 -72,08
Ouro Verde Norte 30,7 88,05 -57,33 -65,11
Unido da Vitoria Sul 26,8 30,52 -3,68 -12,07
Linddia Leste 23,1 60,31 -37,18 -61,64
Olimpico Oeste 17,4 31,14 -13,78 -44.25
Leonor Oeste 15,7 96,87 -81,14 -83,76

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2004. Organizacdo: AMORIM, Wagner Vinicius.
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O ano de 2004 demonstra um aumento nos precos a medida das expectativas mais
positivas que passara a se colocar ao mercado imobilidrio da cidade como um todo naquele
momento. Trata-se de um momento em que determinados empreendimentos imobilidrios,
tanto publicos como privados, haviam se instalado por diferentes zonas da cidade.

O movimento dos precos ainda se dd de forma muito concentrada, com ocorréncia
das duas maiores classes predominantemente na area central e no vetor sudoeste. Contudo, em
bairros localizados nas adjacéncias da drea central inicia-se um aumento nos precos, em
alguns casos ficando acima do indice inflaciondrio. E notdvel a evolucdo dos precos na Zona
Norte, especialmente nos bairros Cinco Conjuntos e Vivi Xavier, que se deve em funcio da
consolidagdo da drea em torno da valorizacdo proporcionada pela dinamica local e pela
propria centralidade decorrente e em funcdo da Av. Saul Elkind, portando grande
concentracdo de ofertas de terrenos a precos semelhantes aos praticados em dreas de
expressiva valorizacdo da cidade, como € o caso de bairros da Zona Sul.

Também na Zona Leste os bairros Brasilia, Fraternidade, Ernani, HU e Interlagos
tiveram aumentos significativos no preco do metro quadrado, atingindo patamares superiores
ao preco de 2000 inflacionado para 2004, o que pde em evidéncia a valorizacao diferencial da
terra na cidade, neste caso, especificamente das terras voltadas a usos residenciais.

E importante acrescentar que em 4reas de intensa atividade imobilidria, como o
bairro Palhano, ocorre um aumento no valor que, no entanto, se dilui quando dividimos o
volume total dos precos ofertados pela area total ofertada em metros quadrado, o que se deve
a existéncia de extensas dreas ndo loteadas ofertadas a precos baixos, ocasionando uma
diminui¢do do preco médio da amostra. Ainda assim, o aspecto positivo consiste em
identificar os precos médios gerais coroldrios de diferentes investimentos locais, publicos e
privados, praticados por distintos agentes transacionadores.

A seguir o mapa 19 e a tabela 26 apresentam as médias de pregos de terrenos em
2005 e de precos inflacionados do ano de 2000 para 2005. O aumento verificado nos bairros
Centro Historico, Petrépolis, Quebec, Bela Suica, Palhano e Inglaterra, continua a demonstrar
um aumento dos precos nas dreas mais dindmicas em termos imobilidrios. Por outro lado, o
aumento real nos bairros Brasilia, Antares, Ideal, HU e Ernani, na Zona Leste; Presidente, na
Zona Oeste; e Vivi Xavier e Cinco Conjuntos, na Zona Norte, ja ddo indicios de uma
desconcentracdo da valorizacdo e da atividade imobilidria pela cidade. Mesmo assim, a
descapitalizagdo dos precos a patamares inferiores aos da inflacdo vigente no periodo 2000-
2005, continua mais evidente nas dreas onde predominam os metros quadrados de terra mais

baratos da cidade.
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Mapa 19: Londrina. Preco médio de terrenos ofertados nos classificados da Folha de Londrina. 2005'*.

12" Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 31 no apéndice do texto.
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Tabela 26: Londrina. Preco médio de terrenos ofertados nos classificados da Folha de Londrina. 2005.

Bairro Zona Preco do m’ Preco do m” inflacionado Variacido | Variacao
em 2005 (em R$) 2000-2005 (em R$) em R$ em %

Centro Histérico Centro 357,7 256,67 101,00 39,35
Ipiranga Centro 353,7 390,13 -36,40 -9,33
Petrépolis Centro 2482 212,01 36,14 17,05
Quebec Centro 236,9 195,52 41,35 21,15
Higiendpolis Centro 223,6 271,03 -47,41 -17,49
Bela Suica Sul 2124 145,98 66,43 45,51
Vila Nova Centro 172,8 125,45 47,31 37,71
Brasilia Leste 172,5 110,85 61,63 55,60
Vila Brasil Centro 161,6 248,51 -86,91 -34,97
Guanabara Sul 158,5 162,03 -3,51 -2,16
Presidente Oeste 1497 69,31 80,39 115,99
Bandeirantes Oeste 147,6 177,86 -30,21 -16,99
Aeroporto Leste 137,1 138,62 -1,56 -1,13
Shangri-L4 Centro 134,3 138,81 -4,53 -3,26
Inglaterra Sul 126,6 123,22 3,39 2,75
Vila Recreio Centro 118,2 192,78 -74,55 -38,67
Antares Leste 113,1 112,30 0,78 0,69
Ideal Leste 111,2 79,66 31,51 39,55
Palhano Oeste 1104 79,68 30,69 38,51
HU Leste 110,1 82,77 27,31 33,00
Ernani Leste 107,6 74,91 32,65 43,58
Champagnat Oeste 103,7 110,91 -7,24 -6,53
Vila Casoni Centro 101,0 116,69 -15,65 -13,42
Saltinho Sul 98,3 - - -
Tucanos Sul 91,4 95,75 -4,38 -4,57
Piza Sul 90,4 117,32 -26,97 -22.99
Fraternidade Leste 85,6 94,89 -9,24 -9,74
Lon Rita Leste 81,4 91,73 -10,34 -11,27
Pacaembu Oeste 80,5 95,00 -14,53 -15,30
Alpes Norte 80,4 108,81 -28.42 -26,12
Vivi Xavier Norte 73,1 62,31 10,81 17,35
Califérnia Leste 72,0 72,79 -0,81 -1,12
Parque das Indistrias | Sul 71,7 63,08 8,59 13,62
Ouro Verde Norte 70,0 89,14 -19,14 -21,47
Coliseu Norte 69,2 93,24 -24,02 -25,76
Vivendas do Arvoredo | Sul 64,9 90,36 -25,47 -28,19
Cinco Conjuntos Norte 62,9 51,55 11,34 21,99
Industrias Leves Leste 59,6 88,54 -28,90 -32,64
Interlagos Leste 53,9 51,02 2,83 5,55
Cidade Industrial II Leste 53,7 - - -
Universidade Oeste 50,5 79,94 -29.46 -36,85
Parigot de Souza Norte 47,5 67,64 -20,13 -29,76
Jamaica Oeste 40,2 53,60 -13,44 -25,08
Unido da Vitoria Sul 40,0 30,90 9,10 29,45
Linddia Leste 39,6 61,06 -21,50 -35,22
CILO 3 Oeste 29,1 116,27 -87,12 -74.93
Cafezal Sul 22,8 71,03 -48.27 -67,95
Leonor Oeste 22,7 98,06 -75,37 -76,86
Sabara Oeste 20,3 67,66 -47,32 -69,93

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2005. Organizagdo: AMORIM, Wagner Vinicius.
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No ano de 2005 ndo ocorreram mudancas significativas no patamar dos precos dos
terrenos em relacdo aos precos inflacionados do ano de 2000, havendo poucos casos em que
os precos ofertados ficaram acima de 50% daquele sugerido pelo IGP-DI vigente. A
valorizagdo ocorria de forma segregada, concentrada em vetores e pontos de desenvolvimento
imobilidrio, para adotarmos expressdes do mercado imobilidrio local. Além do mais, as
mudangas estruturais estavam tomando novos rumos e adquirindo mais intensidades,
destacando determinadas dreas da cidade no tocante a potencial valorizacdo imobilidria, como
é o caso da Zona Leste (AMORIM, 2010).

Neste ano teve inicio na cidade uma intensa propaganda a respeito da implantacdo de
um complexo comercial e cultural na Zona Leste, e da constru¢cio da UTFPR em drea
periférica no extremo Leste da cidade, a qual refletiu-se nas expectativas futuras e/ou nas
expectativas de lucros de antecipagdo, cujas praticas sdo orientadas pelo acesso a informacao
antecipada e privilegiada em relacdo aos investimentos a serem realizados, seja pelo poder
publico ou pelo setor privado. Esta questdo serd especificamente analisada, a qual

dedicaremos a proxima subse¢ao deste capitulo.

4.2.2.1. O caso da Zona Leste: pautas para a reestruturacdo urbana em Londrina?

Em Londrina, a reestruturacdo espacial de d&reas que apresentam estruturas
morfoldgicas obsoletas tem encontrado um exemplo paradigmdtico no caso do futuro
Complexo Marco Zero. No local funcionou por vérias décadas uma antiga refinaria de 6leo de
soja pertencente ao grupo norte-americano Anderson Clayton Corp. Estrategicamente
localizado e dotado de vantagens locacionais e logisticas excepcionais, o empreendimento
exercerd grande centralidade na cidade toda, engendrando profundas modificagdes na
estruturacdo do espaco intra-urbano pelos préximos anos. Conforme afirma Robira (2005, p.
12), as renovacgdes urbanisticas “relampagos”, ao mesmo tempo em que re-capitalizam um
territorio-reserva, produzem outros lugares ou, no imediato, novos territérios-reserva, mas
que, enquanto aguardam a revalorizacdo e em virtude da falta de investimentos publicos,
constituem-se em espacos progressivamente deteriorados (ROBIRA, 2005, p. 18). Esse seria
um retrato fidedigno da situac@o tal como era até pouco tempo a drea préxima ao futuro
Complexo, apresentada no mapa 20 a seguir, no qual ilustramos os principais investimentos

imobilidrios na Zona Leste, ancoras do processo de valorizagdo aqui por nds discutido.
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Mapa 20: Londrina. Localizacao dos principais investimentos imobiliarios da Zona Leste.
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O terreno onde serd edificado o Complexo Marco Zero encontra-se privilegiado em
sua localizagdo, pois estd proximo a duas grandes avenidas que conectam a cidade de norte a
sul e de leste a oeste (figura 02), respectivamente as avenidas Dez de Dezembro e Leste-
Oeste, dois grandes corredores de trafego que permitem uma facilidade em termos logisticos e
de deslocamento vidrio, interligados por uma rotatéria, sendo esta a mais movimentada da
cidade. O terreno também estd muito proximo do Terminal Rodovidrio José Garcia Villar (na
imagem a seguir, com cobertura prateada no canto superior esquerdo), além, € claro, de situar-
se a 900 metros do centro comercial da cidade, sendo por isso mais compreendido como um
processo de desdobramento da drea central que um processo particular e especifico a Zona
Leste da cidade apenas. No entanto, conforme o mapa anterior hd uma concentracdo de
empreendimentos imobilidrios residenciais e comerciais nas proximidades do Complexo,
instalados em diferentes momentos e atinentes a outros periodos da valorizacdo imobilidria

local.

Figura 2: Antiga indistria Anderson Clayton Corp. no terreno do futuro Complexo Marco Zero e Teatro
Municipal.

Fonte: Google Earth — Imagens.
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Observa-se na imagem anterior as ja removidas edificacdes da antiga refinaria
pertencente ao grupo Anderson Clayton Corp., € a proximidade com o Marco Zero da cidade,
por¢ao de mata nativa imediatamente ao norte do terreno, onde se localiza a pedra
fundamental, exatamente onde o topografo da CTNP, o russo Alexander Razgulaeff, fincou o
primeiro marco de madeira no ano de 1929, dai o nome do empreendimento. Todavia,
compondo esse quadro logistico estrategicamente otimizado, vem conjugar-se contrastes que
remete a afirmacdo de Robira (2005, p. 18), pois, antes que se cogitassem os planos para a
area em questdo, suas imediagdes, nas direcdes norte, nordeste e leste, constituem-se em areas
espacialmente deterioradas e economicamente depreciadas, com a presenga inclusive de
aglomerados subnormais e de moradias precarias.

De acordo com Rigol (2005, p. 107), “a desvalorizacdo do capital nos centros
urbanos seria o fator que criaria a oportunidade para o reinvestimento, € nesse processo a
chave estaria na relacdo entre valor da terra e do imével”. Entenda-se que o valor das
construgdes influencia a renda da terra a ser solicitada pelos proprietarios, € que as estratégias
de valorizacdo e revalorizacdo do espaco urbano compreendem que o desinvestimento
programado significa reivestimentos futuros. Assim, o desinvestimento produz a possibilidade
de reinvestimento do capital em longo prazo. Tendo em vista que a capacidade de obtencado de
lucro no processo de reabilitacdo de determinadas dreas da cidade dependem dos agentes que
formam a oferta no mercado imobilidrio, o processo de atracdo de investimentos e de
revalorizagdo da drea fica submetido a l6gica dos empreendedores locais e externos, qual
unico objetivo € o “sucesso” do empreendimento privado, e neste sentido o local apresentou
as condi¢des para essa “manobra” desde o comego do projeto.

O Complexo Marco Zero ird se constituir num centro empresarial, cultural e
comercial, pois, abrigard: o Teatro Municipal; o Shopping Boulevard com mais de 300 lojas,
12 salas de cinema, sete lojas ancoras; um hipermercado; um centro de convengdes para trés
mil pessoas; sete torres comerciais e residenciais; além de outros empreendimentos
privadosm. As condi¢Oes necessdrias para sua viabilizacdo foram criadas pela iniciativa
privada, sobretudo, pela intermediacdo de incorporadores locais na gestdao do
empreendimento. Contudo, o poder publico, ao assegurar a constru¢do do Teatro Municipal
no local — o que se deu apds longa polémica por conta de localiza-lo ao lado de um grande

empreendimento privado —, tornou ainda mais interessante e possivel a viabilidade do

128 Ver: Raul Fulgéncio — Negécios Imobilidrios — Midia Center: “Obras no Marco Zero comegam nos préximos
dias”. Disponivel em:
http://www.sub100.com.br/empresas/imob/raulfulgencio/layout.php?id=934&local=noticias. Acessado em 15 de
set. de 2008.
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empreendimento todo. Além da presenca do poder publico local na construcdo do futuro
Teatro Municipal no mesmo local, hd também empresarios da cidade e de outros lugares,
como por exemplo, o Grupo Wal Mart que atuard no local com a implantacio de um

hipermercado'*’

. A Raul Fulgéncio — Negdcios Imobilidrios, o grande grupo gestor de toda a
obra, estd desde o inicio das negociacdes na vanguarda das decisdes, foi este grupo quem,
inclusive, adquiriu o terreno doando parcela a PML, para a constru¢do do Teatro Municipal.

Os incorporadores responsaveis pela construcio e gestdao do Complexo Marco Zero
encontraram como alternativa mais viavel a edificacdo do complexo no terreno da antiga
refinaria de 6leo de soja Anderson Clayton, seja pela viabilidade logistica, pela proximidade
com o centro da cidade, mas, também, ndo menos importante, em fun¢cdo da pouca
disponibilidade de terras baratas com localizacdo “privilegiada” em termos centrais na cidade.
Este obsticulo hd alguns anos, foi incrementado ainda mais pelo fato da dificuldade
encontrada pelo Grupo Wall Mart, acionista do projeto, em construir na cidade de Londrina
um empreendimento comercial de grande porte, quando encontrou resisténcia por parte dos
comerciantes e do poder publico locais.

Inicialmente o Grupo Wall Mart pretendia instalar uma unidade na cidade, mas o
poder publico incorreu modificacdes legais, influenciado por alguns mercadistas locais,
promulgando inclusive a primeira lei municipal relativa a obrigatoriedade do Estudo de
Impacto de Vizinhancga, limitando, em subseqiiente lei modificativa da primeira, a area de
vendas a 1500 m%. Ao fim, o Grupo Wall Mart acabou perdendo interesse em entrar na cidade,
e sob acusacdo de improbidade administrativa, a promotoria publica moveu acdo penal contra
o entdo prefeito, o secretdrio de obras e um empresario local do setor de supermercados
(PAULINO, 2010, p. 8). Mais recentemente o grupo norte-americano voltou a demonstrar
interesse em investir em Londrina, com sua presenca efetiva no Complexo Marco Zero.

O capital que aquece o setor financeiro, especialmente o de shopping centers no
Brasil, vem principalmente dos Estados Unidos e do Canad4, e eles ndo investem sozinhos,
buscam parceiros nacionais que jd tem o know-how, explica Luciana Lana, gerente de
marketing da Associacio Brasileira de Shopping Centers (Abrasce)'™. E o caso do Shopping
Boulevard que serd construido no Complexo Marco Zero, tendo como investidores o grupo

norte-americano Developers Diversified Realty (DDR); o Sonae Sierra, de Portugal; e a

12 Além destes investimentos ja confirmados, estd em negociacdo a implantagdo de hotéis pelas redes Ibis e
Novotel. Ver: http://www.alencarbezerraimoveis.com.br/index2.php?option=com_content&do_pdf=1&id=127.
Acessado em 09 de dez. de 2010.

B0 Ver: “Numero de lojas em shoppings vai saltar 127% em Londrina”. Disponivel em:
http://www?2.unopar.br/unopar_midia_marco08/unopar_midia_marco27.htm. Acessado em 09 de dez. de 2010.
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londrinense Raul Fulgéncio — Negdcios Imobilidrios, segundo a qual, além da disponibilidade
de capital, ha em Londrina, demanda por novos empreendimentos deste porte.

Como coloca Carlos (2005, p. 36), a producdo da cidade enquanto negdcio reflete a
l6gica contraditéria da fragmentacdo sécio-espacial, uma nova forma espacial construida
segundo a légica da reproducdo que alia Estado e fracdes do capital, criando condigdes
necessdrias a realizacdo da totalidade do capital enquanto tal. Esse momento tem como
constante a modernizagao/flexibilizacao, o desenvolvimento técnico e a nova hierarquia dos
lugares, justapostos pela l6gica da integracdo e desintegracdo, renovagao e deterioracao que,
concomitantes e diacronicamente, convivem no movimento geral do processo atual
substantivador da urbanizacao.

O caso da Zona Leste é proficuo em demonstrar essa diacronia, pois, num mesmo
espaco fragmentado e segregador convivem diferentes segmentos sécio-econdmicos, qual
diacronia tende a se acentuar aceleradamente nos préximos anos tendo em vista 0s processos
que apenas se iniciam no local. O exemplo do Complexo Marco Zero € bastante ilustre ao se
situar numa drea envolta por bairros de populagao de baixa renda, como € o caso dos bairros
Fraternidade e Interlagos, adjacentes ao local.

De acordo com informagdes do grupo portugués Sonae Sierra Brasil — em parceria
com o grupo Sonae Sierra com sede em Portugal e com o Developers Diversified Realty
(DDR) dos Estados Unidos, grupos majoritariamente investidores nas cotas do projeto Marco
Zero (detendo 80% conjuntamente), em associacdo com o grupo local Raul Fulgéncio (20%)
—, espera-se que o centro comercial atenda uma clientela de mais de um milhdo de pessoas
num raio de 200 Km"', alcancando consumidores de toda a regido. Assim, o porte do
empreendimento podera resultar em mudancgas estruturais tanto para a Zona Leste, como para
a cidade como um todo, de antemao incrementando os precos dos terrenos, futuramente
resultando em modificacdes fisicas, com investimentos infra-estruturais em adequagdes
vidrias, além de outros processos sécioespaciais que poderdo engendrar na area.

Apesar das obras no terreno do Complexo Marco Zero encontrar-se em sua fase
inicial de terraplanagem e fundacdo, as expectativas de valorizacdo ja se fazem presente entre
os investidores, de todos os niveis, desde pequenos incorporadores até grandes empresas do
pais e da cidade, que passaram a investir no segmento residencial nas proximidades do
Complexo. E o caso da MRV e da Yticon®, a dltima pertencente a construtora londrinense A.

Yoshi.

1 Ver: “Obras no Marco Zero comegam nos préximos dias”. Raul Fulgéncio — Negécios Imobilidrios — Midia
Center. Disponivel em: http://www.raulfulgencio.com.br/. Acessado em 15 de set. de 2008.
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A figura 3 a seguir, uma sequéncia de seis fotografias de empreendimentos
imobilidrios residenciais localizados na Zona Leste de Londrina, implantados nas
proximidades do Complexo Marco Zero, confirma o processo de valorizagdo da area e das
expectativas em torno da constru¢do do futuro empreendimento. A primeira e segunda
fotografias referem-se ao Spazio Lumiere, um conjunto de 136 apartamentos que estd sendo
construido pela construtora MRV, numa 4rea de 7916 m?, com previsdo de entrega para o ano
de 2011. A terceira e quarta fotografias referem-se ao Residence Villa Bella, também
construido pela MRV, jd em fase de entrega. Sdo 352 apartamentos numa drea de 18154 m?,
localizados em frente ao futuro Complexo Marco Zero. A quinta e sexta fotografias referem-
se Marco dos Pioneiros, um conjunto de cinco torres residenciais de 12 pavimentos cada, com
seis apartamentos por andar, totalizando 360 apartamentos, que vem sendo construido pela
construtora e incorporadora Yticon, do Grupo A. Yoshi. Em suma, tratam-se de
empreendimentos voltados ao segmento econOmico, cujas formas de aquisicdo sdo
intermediadas pelo financiamento do programa Minha Casa, Minha Vida, e demais
instrumentos de seguranca ao comprador, como o Regime de Patrimonio de Afetacdo, regido
pela Lei 10.931/2004, que consiste em que cada obra seja individualizada das demais, de
forma que os valores pagos em um empreendimento fiquem completamente separados das

dividas da Construtora/Incorporadora.

Figura 3: Empreendimentos residenciais implantados nas proximidades do Complexo Marco Zero.
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Fonte: arquivo pessoal.

De acordo com entrevista por nds realizada junto ao Sr. Raul Fulgénciom, a drea do
Complexo Marco Zero anteriormente havia sido cogitada para receber outros tipos de
empreendimentos: um deles tratava-se de um empreendimento habitacional, o outro referia-se
a implantacdo de um terminal de 6nibus para a cidade. No entanto, o grupo em torno da Raul
Fulgéncio — Neg6cios Imobilidrios conduziu a mudanga de tom da reocupacdo da drea, um
grande vazio urbano com alto potencial de valorizacdo e excelente localizacdo, afirma o Sr.
Raul Fulgéncio. Em outubro de 2005, o grupo gestor conduziu o inicio do estudo de
viabilidade, garantindo aos seus investidores que, caso ndo fosse possivel se construir um
grande empreendimento, a drea seria loteada, ainda assim assegurando o retorno dos
investidores.

O Sr. Raul Fulgéncio ainda destacou a importancia do empreendimento para a
cidade, um empreendimento inovador, multiuso e aberto, composto vdrias ancoras que
serviriam a outras finalidades para além daquelas oferecidas por um shopping center. A

sequéncia de imagens a seguir (figura 04), representa as etapas pelas quais passou e estd

3 . . . . . A :
132 A entrevista foi realizada ao dia cinco de novembro de 2009, nas dependéncias da empresa



233

passando o local. Na primeira, a antiga refinaria de 6leo de soja Anderson Clayton, seguida
pelas imagens do terreno ja limpo, e por fim as maquetes digitais do que se pretende que se
constitua no local ap6és a constru¢do do Complexo, a principal alavanca para isso, na opiniao

do Sr. Raul Fulgéncio.

Figura 4: Imagem da antiga refinaria de 6leo Anderson Clayton, terraplanagem do terreno, e maquetes
digitais do futuro Complexo Marco Zero.

Fonte: Arquivo pessoal e Sonae Sierra Brasil — Portfélio: http://www.sonaesierra.com.br/pt-
BR/portfolio/projects/Brazil/Boulevard Londrina Shopping/default.aspx

De acordo com as estimativas do Grupo Raul Fulgéncio, apenas o Boulevard

Shopping deveré ficar pronto até marco de 2012, os demais investimentos ainda ndo estdo
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projetados, constando somente como expectativa futura de investimento a ser realizado por
outros empresdrios interessados. Também o Teatro Municipal, que vem sendo projetado e
serd construido com recursos federais, devera ficar pronto até 2012.

O terreno todo possui mais de 260 mil metros quadrados, dos quais, 80 mil metros
quadrados serdo utilizados na area do shopping de trés pisos com mais de 180 lojas satélites,
20 mil metros quadrados no Teatro Municipal, sendo que 39 mil metros quadrados
continuardo preservados como drea de mata nativa do Marco Zero — esses dois ultimos foram
doados a Prefeitura Municipal pelo Grupo Raul Fulgéncio — e aproximadamente 90 mil
metros quadrados para projetos que estdo sendo definidos, como, por exemplo, a drea
destinada ao boulevard com 700 metros de extensdo e 26 metros de largura, e ao
estacionamento para aproximadamente 2600 veiculos'*. Raul Fulgéncio, o gestor do grupo
que leva seu nome, aponta que "o Marco Zero serd um divisor de 4guas na histéria de
Londrina", e que o empreendimento ja pode ser considerado o maior do género no Sul do pais,
com investimentos estimados em R$ 600 milhdes de reais'*.

A presencga do Estado, isto €, do poder publico local, estadual e federal, no sentido de
concorrer para a valorizac@o e a expansao da malha urbana no local, tem se dado com a futura
constru¢do do Teatro Municipal no Complexo Marco Zero' e com a adequacdo vidria dos
principais corredores de trafego da Zona Leste'*®, dentre outros investimentos e melhorias,
além da proépria constru¢do da UTFPR. Assim, estes dois investimentos de ordem publica

A

passaram a constar como ‘“dncoras” da valorizacdo imobilidria local, refletindo-se nas
expectativas de aumento no preco da terra, mesmo antes de construidos, como € o caso do

Teatro e como foi o caso da UTFPR.

'3 Ver: Raul Fulgéncio — Negécios Imobilidrios — Midia Center: “Sonae vai administrar Shopping do Marco

Zero”. Disponivel em:
http://www.sub100.com.br/empresas/imob/raulfulgencio/layout.php?id=715&local=noticias. Acessado em 15 de
set. de 2008.

13 Ver: Raul Fungéncio — Negécios Imobilidrios — Midia Center: “Obras no Marco Zero comegam nos préximos
dias”. Disponivel em:
http://www.sub100.com.br/empresas/imob/raulfulgencio/layout.php?id=934 &local=noticias. Acessado em 15 de
set. de 2008.

" Ver: “Bancada garante emenda de R$ 25 milhdes para Teatro. Deputados e senadores do Parand garantem
recursos da Unido para construgdo do Teatro Municipal de Londrina; Prefeito Nedson agradece unido da
bancada  federal”.  Nicleo de  Comunicagdo da  PML, 22/11/2006.  Disponivel em:
http://home.londrina.pr.gov.br/noticias/indexnovo.php?acao=mostrar_noticia&id_noticia=14869. Acessado em:
15 de set. de 2008; e “Empresa de call center abre 2 mil vagas”. Folha de Londrina 02/04/2008, em que o
Prefeito Nedson afirma deixar R$ 21 milhdes em caixa para as obras do Teatro. Disponivel em:
http://www.bonde.com.br/folha/folhad.php?oper=ultimas&id=2035&dt=20080402. Acessado em 15 de set. de
2008.

13 Ver: “Prefeitura fard expansdo vidria na zona leste”. Raul Fulgéncio — Negécios Imobilidrios — Midia Center.
Disponivel em: http://www.raulfulgencio.com.br/. Acessado em 15 de set. de 2008.
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Todas as obras relacionadas ao Teatro Municipal de incumbéncia do poder publico
prevéem gastos de mais de R$ 20 milhdes, dinheiro disponivel em caixa municipal, conforme

se verificava no Plano Plurianual Orcamentério de Londrina 2006-2009"

. Apesar de ser um
or¢amento prévio, vale destacd-lo como meio de expressar a condugdao do projeto que esta
sendo gerido pela PML. A drea do Teatro Municipal (figura 05) corresponderd a 20.000 m?® da
area total do terreno. O prédio do Teatro terda 10.000 m? e serd construido na parte mais alta do
terreno e mais proxima das avenidas Celso Garcia Cid e Dez de Dezembro. O responsavel
pelo projeto e vencedor do concurso, do qual participaram 104 candidatos, realizado para
escolha do melhor projeto, foi o arquiteto paulista Thiago Nieves e sua equipe formada por
mais quatro arquitetos. O projeto do grupo paulista prevé trés salas de espetdculos (a maior
delas para 1200 pessoas), edificio didatico/administrativo e um espago que foi denominado

bulevar cultural. Este, definido basicamente por uma grande cobertura, é o articulador dos

outros integrantes do conjunto cultural.

Figura 5: Vista externa e interna do Teatro Municipal (maquete digital).

Fonte: http://www.arcoweb.com.br/arquitetura/arquitetura789.asp

T LEI N° 9.857, DE 16 DE DEZEMBRO DE 2005. Dispde sobre o Plano Plurianual — PPA do Municipio de
Londrina para o periodo de 2006 a 2009. Fonte:
http://home.londrina.pr.gov.br/ppa 2005/secretaria_obras.php
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A previsao € de que a obra fique pronta até 2012 e juntamente com os demais
componentes do Complexo, constitua um marco referencial deste tipo de empreendimento no
pais, pois, como avaliam analistas urbanos e imobilidrios, este projeto € o tnico deste tipo no
Sul do pais e projeta Londrina tanto no cendrio nacional como internacional. Raul Fulgéncio,
o principal gestor de todo o complexo, afirmou em entrevista publicada: "ndo somos um
grupo de empresarios bonzinhos que resolveu fazer uma doagdo. O que a gente percebe € que
a constru¢do do teatro municipal naquela regido (Zona Leste) vai agregar valor ao mercado
imobilidrio, além de que vai revitalizar toda a regido"'**. Além dele, afirma o arquiteto José
Carlos Spagnuolo, "estamos tentando definir um mix de ocupagdo, criando um plano de
zoneamento para integrar a cidade. Nao h4 duvida de que esses empreendimentos dardo uma
alavancada em todo o entorno da regido [...]", avalia, "[...] tudo que se imagina 14 € com
bastante fluidez, conforto e urbanismo bem definido e acesso facil".

A UTFPR, outro fator de valorizagdo da area, foi construida em terreno de 74000 m>
doados a PML pela familia do professor José Tavares Delfino. A obra foi entregue em
fevereiro de 2009. A Universidade oferece seis cursos de pos-graduagdo, sendo um de nivel
de Mestrado, dois de graduagdo, um curso técnico-profissionalizante e quatro cursos de
extensdo. Segundo o ex-vice-prefeito e coordenador da implantagdo da UTFPR em Londrina,
Luis Fernando Pinto Dias, é possivel que depois de cinco anos de funcionamento a
Universidade ja tenha cinco cursos. A instituicdo foi transformada em Universidade
Tecnoldgica Federal a partir do Centro Federal de Educagao Tecnolégica do Parana (CEFET-
PR), na gestdao do presidente Lula, tendo nomes como o do Deputado Federal Alex Canziani
(PTB) e do ex-Ministro do Planejamento, Or¢camento e Gestdo Paulo Bernardo (PT) junto a
esta ampliacdo, e ao empenho desses parlamentares e do Deputado Federal André Vargas
(PT) e do ex-prefeito Municipal Nedson Michelleti (PT), dentre outros, ao mobilizar mais de
R$ 3,5 milhdes junto a Unido para a construgdo do campus.

A imagem a seguir (figura 6) é uma maquete digital do que serd a Universidade nos
proximos anos quando os outros blocos didaticos forem construidos e a Universidade atender
com capacidade para mais de 6 cursos, conforme indicam as projecdes iniciais. Ao longo dos
proximos quatro anos o campus deverd receber uma quantia de aproximadamente R$ 20
milhdes para a ampliagdo e modernizacio de suas instalagdes'*®. O campus esta localizado as

margens da Estrada dos Pioneiros, um prolongamento da Avenida das Laranjeiras

138 Ver: “Teatro agrega valor, defende imobiliarista”. Raul Fulgéncio — Neg6cio Imobilirios, 28-08-2007. Midia
Center. Disponivel em: http://www.raulfulgencio.com.br/. Acessado em 15 de set. de 2008.

139 “pPA inclui R$ 20 mi para UTF de Londrina”. Alex Canziani - Da Tribuna, 04/05/2006. Disponivel em:
http://www.alexcanziani.com.br/ver noticia.asp?id not=765. Acessado em 20 de set. de 2008.
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(continuagdo da Avenida Theodoro Victorelli, que passa em frente ao Complexo Marco

. . . . R V1
Zero), cujo asfaltamento foi realizado com recursos estaduais e municipais'*.

Figura 6: Maquete digital dos futuros blocos didaticos a serem construidos na UTFPR.

Fonte: http://www.ld.utfpr.edu.br/auniversidade _campuslondrina.php. Acessado em 16 de set. de 2008.

Na imagem a seguir verifica-se o primeiro bloco ja construido, que corresponderia ao
bloco logo atrds da portaria na imagem anterior. Este bloco foi concluido em fevereiro de
2009, e de acordo com o projeto e a maquete digital acima, o Governo Federal pretende

construir mais 11 blocos como o da imagem a seguir (figura 7).

Figura 7: Primeiros blocos didaticos da UTFPR - fases 2008 e 2010.

Fonte: (arquivo pessoal).

"0 Ver: “Nedson instala UTF e garante asfalto ao novo campus”. Niicleo de Comunicacdo da Prefeitura de
Londrina. 26/02/2007. Disponivel em:
http://home.londrina.pr.gov.br/noticias/indexnovo.php?acao=mostrar_noticia&id noticia=16233. Acessado em
15 de set. de 2008.
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Além de todo o potencial tecnoldgico e educacional esperado com a vinda da
UTFPR, sua implantacdo consistiu na valoriza¢gdo e na incorporagdo de loteamentos nas suas
proximidades. Antes mesmo do inicio das obras no Campus, a VD Loteadora, empresa do
Grupo Protenge Engenharia, a 200 metros sul do terreno da Universidade (bairro Lon Rita)
construiu o loteamento residencial Jardim Portal dos Pioneiros (figura 8), com 528 lotes de
aproximadamente 250 m* cada. O lancamento deu-se no inicio de 2007, e no primeiro
semestre de 2008 todos os lotes ja haviam sido comercializados a um preco médio de RS
120,00 o metro quadrado. Atualmente o loteamento esti com boa parte dos terrenos ja
edificados, o que atesta o vigor residencial da drea em funcdo das amenidades locais e da

acessibilidade em relacdo as demais Zonas da cidade e da proximidade a UTFPR.

Figura 8: Folder de lancamento do Residencial Jardim Portal dos Pioneiros — VD Loteadora & Protenge
Urbanismo e Engenharia.

Fonte: http://www.protengeengenharia.com.br/condominio_detail.asp?id=21.

Um dos motivos da rapidez com que foram comercializados os lote, sem duvida foi a

proximidade em relacio ao campus da UTFPR, dentre outras amenidades, como, por
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exemplo, a acessibilidade facilitada em direcdo as demais Zonas da cidade, as caracteristicas
topograficas do préprio local, a proximidade também com relagdao ao Complexo Marco Zero,
e o grande potencial de valorizagc@o da area esperado para os préximos anos.

A figura 9 apresenta as etapas de asfaltamento da estrada que dd acesso a
Universidade. A primeira imagem € do ano da constru¢cdo do campus, 2007/2008, e a segunda
¢ de 2010. Apds quase dois anos da entrega do campus o asfalto foi concluido, ndo sem
reivindicagdo por parte dos servidores e alunos, devido ao atraso na obra. Contudo, a drea
vem sendo mencionada como alvo de futuras incorporagdes imobilidrias, e ja que se trata de
dreas nao parceladas, com uso do solo predominantemente rural, mas situadas legalmente
dentro da Zona Urbana (figuras 10 e 11), as possibilidades de se auferir a renda da terra sdo

assim amplificadas.

Figura 9: Etapas do asfaltamento de trecho da Estrada dos Pioneiros - UTFPR.

Fonte: arquivo pessoal

As modificagdes locais foram substanciais mesmo antes da constru¢cdo do campus.
Observa-se a rapida ocupacdo do loteamento Portal dos Pioneiros, o qual aparece, na figura

10, ndo edificado, diferente da situacdo que se verifica em 2010, na figura 11.
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Figura 10: Area do campus da UTFPR em 2006.

Fonte: Google Earth — Imagens.

Figura 11: Area do campus da UTFPR em 2010.

Fonte: Google Earth — Imagens.
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Outro dado interessante a andlise, e que se pde na esteira da valorizagdo imobilidria
induzida com a vinda da UTFPR, refere-se ao fato de terrenos servidos de infra-estrutura
permanecerem nao edificados, sendo valorizados nas maos de proprietarios individuais e, as
vezes, da propria loteadora. Recentemente, na Zona Leste, um loteamento com mais de 1500
terrenos, localizado numa érea topograficamente privilegiada e altamente valorizada, préximo
ao campus da UTFPR, se encontrava nessa condi¢do, tendo sido aprovado e liberado para
constru¢do pelo Municipio desde o ano de 1997. No entanto, isso veio a ocorrer somente entre
2009 e 2010, e que agora, com a infra-estrutura em vias de conclusdo, teve inicio a efetiva
comercializacdo de seus lotes, mas ainda ndo se deu a liberacdo para construir. Assim, uma
das ultimas glebas do local ainda permanece ndo edificada, porém loteada, mesmo apds tanto
tempo da aprovagdo. Curiosamente ¢ um dos metros quadrados mais caros da drea, embora,
nao encontramos sequer um anudncio nos levantamentos dos classificados de terrenos situados
neste loteamento. Na figura 12 a seguir, consta a imagem do local em questdo no final de
2009, e como se observa, a drea central da imagem, que corresponde ao loteamento, os lotes

ainda permanecem vazios.

Figura 12: Loteamentos nao-edificado em trecho da Zona Leste.

Fonte: Google Earth — Imagens.
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Ainda, noutro vetor de expansdo do mercado imobilidrio na Zona Leste, o caso dos
bairros Ernani, HU e Brasilia, identificou-se cinco empreendimentos que confirmam tal idéia,
sendo quatro condominios residenciais horizontais fechados. No primeiro caso, o condominio
horizontal Havana, situado na Avenida Robert Koch, no bairro Ernani, langado em 2002 pela
NAJ Empreendimentos Imobilidrios LTDA, com 240 lotes de aproximadamente 250 a 300
m?, teve seus lotes comercializados, na época, por aproximadamente R$ 55.000,00. Até 2008,
alguns lotes ainda remanescentes, eram comercializados por aproximadamente R$ 60.000,00.

Nesse mesmo contexto tem-se o caso do condominio Golden Park Residence &
Resort, a 600 metros do condominio Residencial Havana, também na Avenida Robert Koch,
no bairro HU. O condominio foi lancado em 2002 pela construtora e incorporadora local
Teixeira & Holzmann LTDA, em area de 100.000 mz, com 140 lotes de aproximadamente
250 m> cada, comercializados na época por R$ 47.000,00. Em 2008, esses mesmos lotes eram
comercializados por R$ 60.000,00. Este condominio conta com centro comercial (15 lotes
destinados exclusivamente a tais servigos), além de saldo de festas, piscinas, churrasqueiras,
quadra poli-esportiva, quadra de ténis, bosque, seguranga monitorada 24 horas motorizada
dentro e fora do condominio, jardinagem e academia de gindstica.

Ainda na mesma conjuntura da valorizacdo proposta pela construcao de condominios
horizontais fechados, localiza-se, no bairro HU, o condominio horizontal Aspen Park
Residence, construido em 1998 pela NAJ Empreendimentos Imobilidrios, com 82 lotes. Esses
lotes, de 250 m’ cada, na época chegaram a ser comercializados por R$ 20.000,00, mas em
2008 os terrenos remanescentes eram comercializados por R$ 50.000,00. Ao lado desse
condominio encontra-se 0 condominio Avenida do Café, situado no bairro Aeroporto, possui
32 lotes com tamanhos a partir de 250 m?, construido no ano de 2005 pelo Grupo Protenge
Engenharia e Urbanismo. A tabela 27 traz uma breve sintese das caracteristicas dos

condominios fechados existentes na Zona Leste de Londrina.

Tabela 27: Londrina. Caracterizacio dos condominios horizontais existentes na Zona Leste'"'.

Tamanho Ano de N° de Preco
Nome Construtor/Empreendedor do lotes em médio do
2 lancamento lotes 2
m m”em R$
Gralha Azul T Grupo Gralha Azul — Habes " 1995 16 e
Fuad Salle
Gralha Azul I | Grupo Gralha Azul — Habes * 1996 17 *

41 Além desses sete condominios, atualmente, mais um vem sendo construido na drea, para o qual ainda ndo
dispomos de informacdes.
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Fuad Salle
Gralha Azul 111 | STURO Gralha Azul - Habes . 1998 | 28 .
Fuad Salle
Asp.en Park NAJ - ].E,Ir.lpreendlmentos 250 m? 1998 ]2 200,00
Residence Imobiliarios
Residencial NAJ Ep}preendlmentos 300 m? 2002 240 380,00
Havana Imobiliarios
Golden Park
Residence & Teixeira & Holzmann 250m?> 2002 140 250,00
Resort
Cond. I,Axvemda Grupo. Protenge Engenharia e 250 m? 2005 3 225.00
do Café Urbanismo

Fonte: Pesquisa de campo, 2010. Organizacdo: AMORIM, Wagner Vinicius.
* Os condominios horizontais Gralha Azul I, II e III comercializavam os terrenos com as casas ji

construidas.

Esta dltima érea, a dos bairros HU, Ernani e Brasilia, teve uma valorizagdo recente

com a construcdo de um hipermercado da Rede Muffato no local (figura 13), e com a

constru¢do do Férum da Justica do Trabalho nos antigos barracdes do extinto Instituto

Brasileiro do Café (IBC); além dos investimentos infra-estruturais vidrios, como a duplicacao

e ligacdo da Avenida Alziro Zarur (continuagdo da Avenida Santos Dumont, avenida que da

acesso ao aeroporto) com a Avenida Robert Koch (avenida mais importante do local, frontal

ao Hospital Universitario), também prevista no Plano Plurianual 2006-2009"** (figura 13).

Figura 13: Hiper Muffato da Zona Leste: area antes e depois da construcao da unidade.

Fonte: arquivo pessoal.

2 LEI N° 9.857, DE 16 DE DEZEMBRO DE 2005. Dispde sobre o Plano Plurianual — PPA do Municipio de
Londrina para o periodo de 2006 a 2009. Fonte:

http://home.londrina.pr.gov.br/ppa_2005/secretaria_obras.php
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Esta loja da rede Muffato'*® foi concluida no ano de 2009, esta situada em frente a
uma escola que atende mais de 330 alunos especiais, a APAE, e ao lado do Hospital
Universitario Regional de Londrina (HU), um hospital de grande porte e centro de referéncia
para o Sistema Unico de Satide para a regidio Norte do Parand. Este fato inclusive demandou a
duplicacdo da avenida lindeira ao HU e a constru¢do de um contorno vidrio por trds do
supermercado, a fim de solucionar o problema causado pelo aumento do fluxo de veiculos no

local'** (figura 14).

Figura 14: Duplicacio de trecho da Av. Robert Koch: antes e durante a duplicacao.

Fonte: arquivo pessoal.

Recentemente a MRV lancou mais um empreendimento residencial na Zona Leste.
Esta situado proximo a Avenida Robert Koch e aos condominios fechados do local. Trata-se
do Spazio Lotus, um conjunto residencial formado por 544 apartamentos, sendo implantados
numa area de 29605 m2, situada no bairro HU. Assim, jid sdo trés os empreendimentos
residenciais lancados por esta empresa s6 na Zona Leste de Londrina, num total de nove para
toda a cidade, e todos ainda em fase de construcao.

Procurando dar sequéncia a andlise do movimento de estruturagdo imobilidria e
residencial na cidade de Londrina, com especial destaque para a Zona Leste, prosseguiremos
com a andlise dos precos da terra urbana identificados para o ano de 2009 (mapa 21 e tabela

28). Vale ainda mencionar que a andlise mais detalhada dos processos que vem ocorrendo na

143 A loja, com 13000 m’ de 4rea total, possui setor de eletroeletrdnicos, variedade de produtos orgénicos,

esteiras rolantes, estacionamento coberto com 400 vagas, restaurante e um centro comercial, com mais de 20
lojas.

144 A respeito dos problemas legais que essa acdo remonta e da importincia dos Estudos de Impactos de
Vizinhanca, ver Paulino (2010)
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Zona leste contribui na medida em que se colocam como pautas da reestruturagdao urbana que,
recentemente, adquire os primeiros contornos, influenciando na defini¢do dos fluxos de
capitais na cidade. Ainda, adquire maior relevancia haja vista a escassez de estudos sobre esta
Zona em especial, caracterizada por uma estruturacdo do espago residencial bastante
heterogénea, que vai dos aglomerados subnormais aos condominios fechados, e recentemente
ao complexo comercial e cultural, hipermercado e ao campus universitario.

Uma primeira constataciao que salta aos olhos no mapa e tabela subseqiientes € que a
estruturacdo espacial dos precos formais sofrerd uma grande evolucdo em quase todos os
bairros da cidade. O pre¢co médio informado do metro quadrado de R$ 204,00, sofrerd um
aumento de mais de 100% em relagdo ao de 2005, chegando em alguns bairros proximo de
345%, como € o caso do Guanabara. Somente em 13 dos 50 bairros enunciados no mapa e
tabela seguintes, houve desvalorizagdo, ou seja, apenas nos bairros Vila Brasil, CILO 3,
Bandeirantes, Universidade e Sabard, Alpes, Coliseu, Ouro Verde, Califérnia, HU, Interlagos,
Lindéia e Cafezal o preco de oferta no ano de 2009 ndo superou os requeridos pelo IGP-DI
para o periodo 2000-2009. Na maioria dos bairros os aumentos reais ficaram em patamares
bem superiores ao indice da inflacdo registrada no periodo, o que demonstra uma verdadeira
valorizagdo imobilidria da terra urbana, resultante da dinAmica recente do setor em Londrina.

As duas maiores classes de precos informados continuaram concentradas na area
central, a excecdo apenas do bairro Brasilia, situado na Zona Leste, e do Guanabara, ao Sul,
onde também computamos pregos bastante elevados. Ja na terceira classe comega ocorrer uma
melhor distribui¢cdo, aparecendo também em outras Zonas da cidade, por exemplo, a Oeste, a
Leste e a Sul. A Zona Norte aparecerd somente na quinta classe de precos (contados da maior
para a menor), fato que se deve, como ja colocado, a valorizacao diferencial da terra urbana
nas proximidades da Avenida Saul Elkind, que, alids, registram médias bem superiores as
demonstradas na tabela e no mapa, mas que, no entanto, se diluem no calculo das médias por
bairros'®.

Ao final da dissertacdo, no material em apéndice, optamos por inserir uma tabela
(tabela 33) com a variacdo dos precos médios de terrenos dos quatro anos analisados,
comparando-os com seus correlatos inflacionados pelo IGP-DI vigente nos quatro periodos

em foco: 2000-2004, 2000-2005 e 2000-2009.

5 P e . .
' Durante a andlise dos classificados pudemos constatar altos precos em terrenos localizados em importantes e

conhecidas avenidas da cidade, cuja localizagdo, inclusive, se fazia somente pela men¢do do nome da avenida.
Assim, seria interessante um trabalho que incorresse na andlise deste tipo de processo, averiguando a influéncia
da localizacdo, da acessibilidade/mobilidade, da presenca de fluxos etc., procurando af a correlacdo com as
rendas de comércio e a evolug@o do preco da terra.
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Mapa 21: Londrina. Preco médio de terrenos ofertados nos classificados da Folha de Londrina. 2009'*°.

14 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 32 no apéndice do texto.



Tabela 28: Londrina. Preco médio de terrenos ofertados nos classificados da Folha de Londrina. 200
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147
9

Bairro Zona Preco do m” em 2009 | Preco do m’ inflacionado | Variaciio | Variaciio
(em R$) 2000-2009 (em R$) em R$ em %

Guanabara Sul 869,7 195,15 674,55 345,67
Centro Histérico Centro 818.,8 309,13 509,68 164,87
Ipiranga Centro 704,1 469,87 234,24 49,85
Petropolis Centro 5844 255,35 329,02 128,85
Brasilia Leste 418,6 133,51 285,14 213,56
Vila Recreio Centro 346,7 232,18 114,50 49,32
Higiendpolis Centro 3429 326,43 16,52 5,06
Quebec Centro 321,3 235,48 85,77 36,42
Vila Casoni Centro 316,1 140,54 175,52 124,89
Shangri-La Centro 314,7 167,18 147,48 88,22
Vila Brasil Centro 297.5 299,31 -1,81 -0,60
Presidente Oeste 2239 83,47 140,38 168,18
Vivendas do Arvoredo | Sul 211,8 108,83 102,99 94,64
Aeroporto Leste 204,0 166,95 37,00 22,16
Bela Suica Sul 203,4 175,81 27,58 15,69
Vila Nova Centro 196,0 151,10 44,89 29,71
Inglaterra Sul 1944 148,40 46,03 31,02
Palhano Oeste 185,1 95,97 89,12 92,87
Piza Sul 182,8 141,30 41,49 29,36
Antares Leste 175,9 135,25 40,66 30,06
Champagnat Oeste 163,2 133,58 29,63 22,18
Industrias Leves Leste 162,0 106,63 55,38 51,93
Cidade Industrial II Leste 157,2 - - -
Leonor Oeste 152,1 118,11 33,95 28,75
Tucanos Sul 151,8 115,32 36,46 31,62
Cinco Conjuntos Norte 140,7 62,08 78,57 126,56
CILO 3 Oeste 138,2 140,03 -1,86 -1,33
Jamaica Oeste 137,5 64,56 72,96 113,02
Lon Rita Leste 135,1 110,48 24,58 22,24
Fraternidade Leste 134,6 114,28 20,35 17,81
Parque das Inddstrias Sul 132,9 75,98 56,90 74,89
Ernani Leste 132,8 90,22 42,59 47,21
Pacaembu Norte 130,3 114,42 15,91 13,91
Bandeirantes Oeste 1287 214,21 -85,47 -39,90
Saltinho Sul 116,3 - - -
Parigot de Souza Norte 111,0 81,47 29,52 36,24
Heimtal Norte 108,3 22,92 85,38 372,52
Alpes Norte 99,7 131,05 -31,31 -23,89
Coliseu Norte 97,8 112,29 -14,46 -12,88
Ouro Verde Norte 94,1 107,36 -13,29 -12,38
Vivi Xavier Norte 93,9 75,04 18,82 25,08
Califérnia Leste 86,7 87,67 -0,96 -1,10
Universidade Oeste 83,0 96,28 -13,30 -13,82
Esperanca Oeste 73,1 - - -
Olimpico Oeste 64,5 37,97 26,55 69,92
HU Leste 61,5 99,69 -38,16 -38,28
Sabard Oeste 60,2 81,49 -21,31 -26,16
Cafezal Sul 59,8 85,55 -25,76 -30,12
Interlagos Leste 41,8 61,44 -19,64 -31,97

147 Para uma compreensio mais detalhada dos dados mapeados, consulte a tabela 32 anexada ao final do texto.
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Unido da Vitdria Sul 38,83 37,22 1,62 4,35

Lindéia Leste 34,61 73,54 -38,93 -52,94

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2009. Organizagdao: AMORIM, Wagner Vinicius.

Um aspecto que nos chamou atengdo foi a incorporagao de grandes areas ao mercado
nos bairros HU e Interlagos, fazendo com que o preco nestes locais viesse a cair, jd que se
tratavam de extensas dreas, ou lotes propriamente ditos, a baixo preco, porque ainda
destinados ao parcelamento, loteamento, comercializagao final etc.

Por si s6 chama muito atencdo o simples fato de ainda existiram grandes lotes de
terra na Zona Urbana, remeteria, portanto, a reflexdo ao papel da terra enquanto uma reserva
de valor, um ativo financeiro. Interessante também € observar que a oferta de amplas 4reas
tem se dado, ndo raramente, em bairros ja consolidados, de ocupacdo nao recente. Poderiamos
assim tirar algumas questdes: estd ocorrendo mudanga na estruturagdo da area que torne
interessante a oferta e o parcelamento das subdivisdes remanescentes? Qual o peso e o
impacto, no mercado imobilidrio formal, das chicaras e dos grandes lotes ofertados na drea
urbana? Como afetam na defini¢cdo de uma determinada area, seja pelas mudancgas que traz a
sua composi¢do, seja em relacio a demanda por mais infra-estruturas ou mesmo pela
ampliacdo da concorréncia do lado da oferta?

Por outro lado, ao agruparmos as ofertas de terrenos junto as ofertas de grandes 4reas
seria incorrermos, por assim dizer, em perdas por generalizagdes, computando diferentes
areas com distintos precos num mesmo patamar, cuja média de preco passa a ser igual para
dois terrenos bastante distintos. De qualquer modo, se a metodologia empregada fosse mais
pontual, seria necessdrio espacializar os dados por interpolacdo, ja que a ocorréncia de ofertas
se limita aproximadamente a 150 diferentes loteamentos ao longo do ano, e a maioria dos
loteamentos da cidade ficaria sem dado, conforme ja explicitado. Ainda que com restri¢des,
julgamos ser a técnica que empregamos a melhor forma de exposicao dos dados se o objetivo

€ conhecer os precos médios da terra no espago urbano londrinense.

4.2.2.2. A intermediag¢do empresarial nos negdécios com terrenos urbanos

De acordo com Melazzo (1993, p. 69 e 70), as empresas responsdveis pelas

transacdes imobilidrias podem ser tomadas como empresas que realizam mudangas no uso do
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solo, agentes capitalistas que organizam a producao privada do espaco urbano, ja que se trata
do agente por meio do qual se realiza o acesso ao solo urbano, os quais buscam a
transformac¢ao do espaco como instrumento de valorizagdo de seus capitais.

Os quatro graficos a seguir (13, 14, 15 e 16) referem-se a presenca das imobilidrias
nas ofertas de imdveis, demonstrando em nimeros absolutos a participacdo de quase todas
imobilidrias ofertantes. Embora, as imobilidrias ja usem outras estratégias de vendas mais
modernas, como, por exemplo, a internet, o uso dos classificados ainda é predominante neste
tipo de negdcio.

A intermediacdo das imobilidrias € bastante presente no comércio de terrenos. No
ano de 2000, do nimero total de 1278 ofertas, 739 foram propostas por imobilidrias, ou seja,
57% do total. J4 em 2004, do total de 1811 ofertas, 1401 foram anunciadas por imobilidrias, o
que correspondeu a 77,33%. Em 2005, das 2103 ofertas totais, 1820 foram intermediadas por
imobilidrias, ou seja, 86,54%. Em 2009, das 1009 ofertas totais, 865 foram anunciadas por
imobilidrias, o que correspondeu a 85,72%.

Muitas delas atuavam em outras atividades econdmicas em décadas passadas, mas
atualmente ha uma maior especializacdo e total profissionaliza¢do da atividade, fazendo com
que haja uma tendéncia a concentracdo das ofertas em torno de poucas imobilidrias. A
imobilidria Santamérica, por exemplo, pertencente ao Grupo Alianca Participacdes, iniciou
suas atividades no come¢o da década de 2000. O fundador era acionista de uma antiga
empresa da cidade voltada ao ramo de defensivos agricolas. Mas, em funcdo da administracao
de muitos imoéveis de sua propriedade pela cidade, objetou a possibilidade de abrir uma
imobilidria para isso. Foi ai que surgiu a Santamérica, a qual rapidamente passou a ocupar um
grande lugar no mercado, dominando a oferta de terrenos em trés dos quatro anos que
analisamos.

A leitura dos quatro gréaficos seguintes revela um crescente achatamento da
concorréncia no lado da oferta, posto que, conforme se verifica, a base dos graficos, com o
passar dos anos, vai ficando mais larga enquanto o restante do gréafico vai ficando mais
estreito. Isso revela uma crescente monopoliza¢do, ou no minimo, uma oligopoliza¢do do
mercado, ja que poucas empresas det€ém grande parte das ofertas, assim, maior capacidade de

controle e influéncia sobre as varidveis ai empreendidas.
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Grafico 13: Londrina. Oferta de terrenos por imobiliarias ao longo de ano de 2000.
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Grafico 14: Londrina. Oferta de terrenos por imobiliarias ao longo de ano de 2004.

Lima 3
CRV 3
Cangussu 3
outros 4
Silvania 4
Cezar Ghiraldi 4
Batista Iméveis 4
Takahashi 5
Nair Tartari 5
Guidimar Guimardes Imdveis 5
Delalibera 5
CNI 5
Romulo Silva e Bruno Curi 6
Jorge Koji Ito 6
Escritério de Transacdes Imobilidrias 6
Adriano Duries 6
Vlamir Martin T
Jodo de Barro T
Vitor Imdveis 8
Raul Vieira 8
R.Zorzam  jmmm— 10
Higiendpolis p— 10
Marcelo Teodoro 11
: I
Gildo p— 11
Casa Santa — 11
C i 12
| -anezin PR
Borian Imdveis 12
Avenida _ 12
Spin 14
Monaco 14
Londring et |4
Caracol —— |4
araco. P
FKS ~mm— 15
Casa Branca p— 15
St 1
S eésa — 1’
OSZ}( aka 1)
anexo - P
Atual — 16
Nova Vida p— 17
Vicetini 19
HS 2
Inelaterrs ——— 7
Nuvoli  —
uvolL T
Don Diego 24
Niedziejko | — 25
1 FZleJ N I 53
moveis & Cia | m—————
mové‘s d‘a I E— 2’
CA d ;)ro,a (.)S [ 2)
aﬁ?‘fa eAmE’V",lS I P 3l
11son glal’lCll(i _—_ 32
Barreto I over 35
M meolm‘,’ve?s I I R 40
enezes “‘I‘)V‘”§ e ——— ] |
gapo
Romeu Curi 45
Raul Fulgénci ________ 48
A auI llbg.?Il/CI.O 48
spen tmo ﬁ“;ﬁ I I 55
Schietti &sa' ——————————— 57
Abili M‘le.e ! ; apla e 1
tho Vedeiros ml‘jvels I I R R R R o7
f\’;?lzl I I R R R R 7
Comissdria Londri dI’l’ - 75
oo i I I S I S S S
Santamérica 83
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2004. Organizagdo: AMORIM, Wagner Vinicius.



Grafico 15: Londrina. Oferta de terrenos por imobiliarias ao longo de ano de 2005.
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Grafico 16: Londrina. Oferta de terrenos por imobiliarias ao longo de ano de 2009.
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Para finalizar este capitulo, um ponto importante que se depreende da andlise € a
acirrada concorréncia neste tipo de mercado, e sua alta segmentacdo espacial que podemos
identificar, por exemplo, pelo tamanho dos terrenos ofertados, sendo maiores nos bairros mais
elitizados, isto é, aos quais se dirige uma demanda mais capacitada, e inversamente nos
bairros mais populares. O preco do metro quadrado de terra é fator determinante da
segmentacdo socioecondmica que se efetivard, tendo demonstrado um movimento nas
direcdes sudoeste, e leste, além, € claro, de continuar alto no centro.

A andlise da producdo do espaco urbano em Londrina, a partir da morfologia que se
produz por dindmicas ligadas diretamente ao modo capitalista de producdo e as acdes de
agentes dessa producdo, nesse caso o poder publico e o setor privado, identifica a relacdo
dialética existente entre a morfologia urbana e as forcas econdmicas e sociais estruturantes
desses espagos. Nao apenas um reflexo ou um produto dos interesses econdmicos no
capitalismo, o espaco urbano comporta-se como um meio, um modo, uma condi¢do através da
qual as forcas capitalistas se movimentam, agem e desenvolvem, conflituosamente, em
embate com a sociedade civil ou mesmo com o espaco herdado enquanto uma rugosidade
portadora de inércia dindmica, sua necessidade de produzir espaco perpetuamente enquanto
uma condi¢do a sua prépria sobrevivéncia, enquanto uma condi¢do ao amplo processo de

reproducdo do capital em geral.
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CONSIDERACOES FINAIS

E comum encontrar afirmacdes de que se chega ao fim da dissertacdo — e ndo ao fim
do trabalho — com mais questdes que certezas, com mais perguntas que conclusdes definitivas,
porquanto seria até mesmo pretensdo e inadequacgdo intelectual acreditar-se ter compreendido
dado objeto em sua totalidade.

No entanto, os objetivos propostos inicialmente, ainda na fase do projeto, eram
menores. Falar de um objeto com base num estudo investigativo a partir de uma determinada
delimitacdo espacial que para nés é da dimensao do vivido era inquietante. Ter a capacidade
de abstracdo em relacdo ao objeto de estudo foi uma preocupacdo fundamental, mesmo
porque, considero, podemos incorrer em certo provincianismo, pelo que, tratar do nosso
espaco de vida € tratar do local mais importante do mundo. Porquanto o econdmico seja
fundamental e estrutural na logica da producdo do espago, a escolha por categorias que
contemplem essa dimensdo demonstraram-se mais explicativas da realidade tal qual
pretendiamos compreendé-la.

Outro aspecto importante de se mencionar € o fato de estudarmos uma cidade média,
cujas dinamicas verificadas no mercado imobilidrio ainda propiciam uma agenda
investigativa, no ambito de uma dissertacdo, capaz de dar conta de amostra analitica
significativa do universo a que ela se refere. Esta possibilidade, acredito, vem somar e
contribuir ao trabalho intelectual e as demandas interessadas na compreensao do fendmeno
que aqui enfrentamos, com base na cidade de Londrina.

Este estudo colocou-se prospectivo e evoluiu com o passar do tempo, com o proprio
desenvolvimento da pesquisa, obrigando-nos a uma tomada de decisdo em relacdo a qual
objeto de andlise efetivamente pretendiamos tratar. Dai entdo decorreria um numero
determinado de varidveis a serem analisadas, a partir das quais, considerando-se a
compreensdo do material/concreto e sua articulacdo aos pressupostos tedricos da produgdo do
espaco urbano, pudéssemos realizar uma anélise multiescalar do objeto, isto €, da produgao da
cidade pela atividade imobilidria.

Aquilo que, no projeto de pesquisa, delineamos fazer, gracas a metodologia e do
curso ao trabalho cientifico, levou-se a ampliacao da base investigativa e a defini¢cao do objeto
e dos rumos dos quais a dissertacdo nao poderia se afastar. E foi este equacionamento que nos
possibilitou chegar aos resultados e ir além da superficie do processo estudado e dos objetivos

iniciais.
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O desenvolvimento desta dissertacdo passou pela andlise da expansdo da malha
urbana da cidade de Londrina, para se refletir sobre o processo de estruturacdo da cidade pelas
praticas temporalmente diferenciadas dos agentes do setor imobilidrio, apresentando uma
reflexdo concernente a acumulacao, reproducao, valorizacdo, diversificacdo e dinamizagao de
determinados tipos de capitais correlatos ao setor imobilidrio em Londrina.

O estudo de tais processos levou-nos a reflexdo acerca do processo de urbanizacao
no Brasil, bem como das formas e 16gicas de reproducdo dos agentes envolvidos. Portanto, a
compreensdo da trajetéria destes capitais colocou-se prontamente em questdo, tdo logo o
objetivo consistira em realizar uma reflexdo prospectiva, para o que, o estudo dos processos
consolidados, apresentava-se como condi¢@o e pressuposto da investigacao.

A partir do primeiro capitulo dessa dissertacdo pudemos aventar o quadro constituido
em torno das praticas levadas a efeito pelos agentes responsaveis pela acumulacio urbana em
Londrina, articuladas diretamente ao parcelamento e loteamento da terra urbana e a expansao
da malha urbana resultante das incorporag¢des imobilidrias, especialmente nas quatro ultimas
décadas.

A reflexdo em torno do curso da acumulagdo no referido setor possibilitou o
questionamento a respeito das formas, processos e légicas de produ¢do do espago urbano que,
pautadas por diferentes padroes de acumulacdo no pais, vao resultar, cada vez mais, na
desigualdade social e na exclusdo do direito a cidade, do direito a moradia e a terra urbana.
Contribui, essencialmente, na medida em que elenca os novos e os velhos desafios a andlise,
desenvolvendo a reflexdo e a pesquisa a partir de diferentes momentos e etapas da producao
do espaco urbano londrinense pelas préticas dos agentes do setor imobilidrio. Esta tarefa
compOs parte dos objetivos do segundo capitulo da dissertacdo, no qual procuramos
compreender o papel do Estado junto a promog¢ao publica da habitacdo no Brasil, e sua
relacdo com a estruturac@o da cidade. A andlise da dinamica deste setor vem se tornando cada
vez mais complexa e desafiadora a pesquisa, impondo novos questionamentos € novas
demandas a reflexdo, importando na medida em que institui uma divisdao paradigmatica na
investigacdo, sobretudo, em fins dos anos 1990, quando novas agendas de pesquisa surgiram
e/ou se fizeram necessdrias ao entendimento da reestruturagdo do setor imobilidrio no pais.

A consolida¢do do atrelamento do circuito imobilidrio ao circuito financeiro abre
muitas possibilidades de investigacdo e reflexdo. Traz inquietudes tedricas e praticas ao passo
que a financeirizagdo dos negdcios imobilidrios sugere mais que uma mutacdo das
tradicionais, e até mesmo arcaicas formas de captura de rendas fundidrias, dinamizando a acdo

dos agentes, e dando pés e maos livres aos capitais ai arrolados. Além disso, a verificacao da
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existéncia de diferentes fracdes de capitais no mercado imobilidrio, a8 margem da formalidade,
porém, articulados com o mercado e a cidade legais, compdem peca fundamental na
estruturacdo do mercado residencial e na expansdo da malha urbana nas cidades latino-
americanas, além de trazer um horizonte investigativo muito importante a compreensao do
urbano em nossos dias.

O terceiro capitulo contribui para a compreensdao de formas/conteidos e processos
desiguais sediados no bojo da producdo capitalista do espaco urbano. O entendimento passa
da acumulacdo e produg¢do no espaco a (re)producdo do espaco urbano como produto,
condi¢cdo e meio da acumulacdo e das relagdes sociais de producdo (CARLOS, 1994b), seja
por meio do recurso aos “ajustes espaciais”’, conforme afirma Harvey (1990, 2004a, 2004b),
ou por meio da produgdo da diferenca geografica (SMITH, 2000, 2003), produto da prépria
lei do desenvolvimento desigual e combinado.

Neste mesmo sentido, o cardter processual do modo capitalista de produgdo pde em
marcha a articulacio entre as diferentes fracdoes de capitais num determinado ramo, mas,
sobretudo, em funcdo do seu trago concorrencial monopolista e do desenvolvimento dos
modernos mecanismos de regulacdo e gestao do mercado imobilidrio, acelera os conflitos e os
embates entre estas distintas formas de capitais, fazendo com que estas convivam de modo
dispar e contraditério sob a égide da oligopolizacdo e da centralizagdo presentes neste
mercado.

Uma primeira consideracdo, que reflete a realidade também de outras cidades, é
relativa a natureza dos capitais, diferenciados e distintos, dotados de 16gicas de valorizacdo e
acumulacgdo correlatas a diferentes temporalidades, ou ndo tdo diferentes. Estes capitais que
tém na terra e na reprodugdo territorial da cidade um meio de acumulacdo e de valorizacao
estdo estruturados de distintas maneiras, embora, haja uma tendéncia a homogeneizaciao de
tais préaticas, coroldrio da propria natureza do capitalismo e do seu cardter monopolista.

Por essa razdao pode-se compreender a centralizacdo da gestdo dos negdcios
imobilidrios e com terras urbanas em torno de determinadas empresas e/ou grupos de
empresas, do mesmo modo que se verifica a concentracdo da valorizacdo da terra urbana em
determinadas dreas da cidade, isto €, nas dareas de muito interesse dos agentes de ponta deste
mercado. A homogeneizacdo destas préticas traz implicita a 16gica de uma cidade em que
vigem praticas excludentes e segregadoras, pois 0 acesso a mercadoria espago urbano torna-se
cada vez mais objeto de especulagdo, exploracdo, extracdo de lucros e de rendas fundidrias,
intermediacgao financeira etc., do que decorre a necessidade da promocao publica da habitacdo

aos segmentos menos favorecidos, bem como a existéncia de um mercado paralelo, informal e
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de uma mirfade de agentes imbuidos de distintas praticas, atrelados a diferentes momentos da
producdo e da valoriza¢ao do espaco.

O quarto e dltimo capitulo discute e apresenta diferentes momentos de realizacdo e
valoriza¢do do capital no setor imobilidrio, focando especialmente o caso da extracdo da
renda da terra — essencial a manutenc¢do das elites —, compreendida aqui como uma captura da
mais-valia social materializada na terra urbana que se valoriza a partir de um acimulo de um
trabalho social e coletivo, além de investimentos publicos e privados.

O estudo de caso do empreendimento localizado na Zona Leste de Londrina, o
Complexo Marco Zero, traz um exemplo pontual e concreto — articulado a ordens proximas e
distantes — da valorizagdo e reestruturagdo urbanas. Historicamente, o vetor de expansdo do
centro comercial da cidade de Londrina desenvolveu-se, até hoje, no sentido sudoeste, dando
primazia as 4reas mais elitizadas e consolidadas da cidade. Por outro lado, a constru¢do do
Complexo Marco Zero rompe com esta ldgica, ao passo que se situa numa drea oposta ao
vetor de expansao imobilidria e comercial da cidade, pondo em reflexdo se estamos diante de
um novo processo de expansdao do centro, num sentido contrdrio em relagdo ao até entdo
verificado. No entanto, a escolha do local para a sua construcdo, além dos motivos ja
explicitados no quarto capitulo, demonstra a pulverizacdo do espaco, conforme afirmou
Lefebvre (2008, p. 53), em funcao dos interesses distantes, encomendado por uma demanda
que, embora dissemine ordens, ndo tem nenhuma relagdo com o local. Para além da escala
local, a escolha da area também descortina a centralidade no plano urbano e regional e
também no aspecto logistico, ja que se trata de uma das dreas mais centrais em todos os
sentidos, conforme ja esclarecemos.

De acordo com Sposito (1996, p. 112), a andlise da reestruturacdo urbana, sob a
perspectiva da cidade enquanto l6cus da reproducdo do capital tem, na localizacdo das
funcdes comerciais e dos servigos no interior da cidade e em suas relacdes com o espaco
regional, bem como na redefini¢do da centralidade urbana — a partir das novas formas de
descentralizacdo e desdobramentos da drea central, na recriagdo/reproducdo da centralidade e
concentracdo dos meios de consumo —, o eixo explicativo das novas formas e dos novos
papéis urbanos assumidos e acentuados como expressao da divisao territorial do trabalho.

Uma das dindmicas que, no contexto da redefinicdo da centralidade urbana no
interior das cidades, marcam as transformacdes em curso, refere-se as novas localiza¢des dos
equipamentos comerciais e de servicos concentrados de grande porte, os quais determinam

mudancas no impacto no papel e na estrutura do centro principal ou tradicional, provocando
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uma redefini¢do do centro, da periferia, e da relacdo centro-periferia (SPOSITO, 1996, p.
114).

O conceito de reestruturagdo da cidade traz a idéia de que o processo de
organizacdo/desorganizacdo da cidade contém a dindmica do préprio processo social que a
determina, “[...] sendo a estrutura em cada corte do tempo do processo de reestruturacdo da
cidade, também determinante dos momentos seguintes do processo.” (SPOSITO, 1996, p.
111).

E deste modo que a andlise do processo de estruturaco e reestruturacio das dreas
adjacentes ao Complexo Marco Zero, cobra-nos a compreensdo de diferentes momentos e
processos relacionados a constitui¢cdo da Zona Leste, da drea central e da propria cidade como
um todo, seja por conta da raridade do espaco que se instaurou, seja por conta da valorizacao
seletiva e diferencial presente em diferentes dreas da cidade, seja por conta da centralidade
das formas e do conteido urbanos existentes e potenciais, na cidade e para além dela. Essa
reflexdo remete as contradicdes sociais existentes na escala local, existente no processo
urbano.

Em semindrio proferido em 1972, Lefebvre (2008, p. 57) afirmou que as
contradicdoes do espaco social advém do conteddo pratico e social e, especificamente, da
esséncia do capitalismo. Tal espaco pretende-se racional quando é comercializado, parcelado,
e vendido em lotes. Assim sendo, simultaneamente global e pulverizado, o espagco parece
l6gico a0 mesmo tempo em que € extremamente recortado, expondo contradi¢cdes que
explodem no plano institucional (LEFEBVRE, 2008, p. 57). Nessa perspectiva, destaca
Lefebvre (2008, p. 57), a burguesia dispde de um duplo poder: a generaliza¢do da propriedade
privada da terra, e a globalidade e o conhecimento estratégico da a¢do do Estado, bem como
da a¢do dos principais agentes promotores do espago urbano.

O espaco produzido, homogéneo-fraturado do promotor imobilidrio (LEFEBVRE,
2008, p. 49), herdeiro de formas conteddos pretéritos, que interagem com o sujeito da
producdo e com o padrio de acumulagdo, a0 mesmo tempo, engendra uma logica que vai
embutida na dindmica da acumulagdo e da valorizacao destes capitais.

Aqui, esta “simbiose” entre o espaco, o capital e seu processo de
acumulacgdo/valoriza¢do implica num vigoroso modus operandi da reproducdo ampliada do
capital, ao passo que o proprio espago, assumindo estatuto ontolégico, coloca-se diante da
acdo capitalista e da sua busca desenfreada por lucros ou renda fundidria, seja qual for a fonte,
visto que os agentes capitalistas ainda ndo compdem tecido coeso, muitos ainda consentindo

com praticas ja consideradas arcaicas por outros segmentos mais desenvolvidos da atividade.
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Pela primeira razdo, a renda da terra na cidade se mostra viva e dotada de sentido, dotada de
significado para o entendimento e compreensdo da evolugdo fisico-territorial da malha
urbana, bem como a compreensdo da légica de reproducdo do espago sob o capitalismo
contemporaneo. Pela segunda razdo, a compreensao de uma realidade concreta, pontualmente
objetada, pde-nos a refletir sobre as assincronias que medeiam as relacdes de producio sob o
capitalismo, seja porque ele é desigualmente desenvolvido no tempo e no espago, seja porque
ele € imbuido de ordens e logicas que correspondem a diferentes e (i)limitados niveis da

poténcia da acumulacao criadora/destruidora/reestruturadora do capital.
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Mapa 22: Londrina. Divisdo em Zonas e Bairros.



Tabela 29: Londrina. Sintese da oferta de
Londrina durante o ano de 2000.

280

terrenos nos classificados do Jornal Folha de

Bairro Zona N° de Tzln}. Volumze em | Volume em | Preco do m’ (do estoque
ofertas Médio m R$ total)

Aeroporto Leste 28 427.,5 11970 886000 74,01837928
Alpes Norte 39 339 13229 768600 58,0996296
Antares Leste 53 348,8 18488 1108620 59,96430117
Bandeirantes Oeste 4 800 3201 304000 94,97032177
Bela Suica Sul 13 1694 22028 1717040 77,9480661
Brasilia Leste 29 512 14875 880500 59,19327731
Cafezal Sul 47 512 24082 913410 37,92915871
Califérnia Leste 82 388 31831 1237208 38,86802174
Centro Histoérico Centro 44 931 40984 5617000 137,0534843
Champagnat Oeste 25 346 8662 513000 59,22419764
CILO 3 Oeste 12 1232 14786 917970 62,08372785
Cinco Conjuntos Norte 15 828 12421 341880 27,52435392
Coliseu Norte 80 412 32983 1642075 49,78549556
Ernani Leste 270 1350 54000 40
Fraternidade Leste 375 750 38000 50,66666667
Guanabara Sul 340 2381 206000 86,51826963
Heimtal Norte 373 12246 124438 10,16152213
Higiendpolis Centro 16 761 12182 1763000 144,7217206
HU Leste 34 314 10691 472500 44,19605275
Ideal Leste 13 392 5098 216840 42,53432719
Industrias Leves Leste 11 580 6388 302000 47,27614277
Inglaterra Sul 50 447 22365 1471500 65,79476861
Interlagos Leste 12 1217 14610 398000 27,24161533
Ipiranga Centro 8 652 5218 1087000 208,317363
Jamaica Oeste 14 715 10010 286500 28,62137862
Leonor Oeste 25 317 7935 415500 52,36294896
Lindoéia Leste 9 1136 10229 333500 32,60338254
Lon Rita Leste 4 270 1082 53000 48,98336414
Olimpico Oeste 4 300 1200 20200 16,83333333
Ouro Verde Norte 8 1155 9244 440000 47,59844223
Pacaembu Norte 21 291 6121 310500 50,72700539
Palhano Oeste 24 2848 68375 2909248 42,54841682
Parigot de Souza Norte 30 309 9289 335500 36,11798902
Parque das
Industrias Sul 5 285 1425 48000 33,68421053
Petrépolis Centro 13 598 7782 881000 113,2099717
Piza Sul 55 370 20382 1276892 62,64802277
Presidente Oeste 41 1135 46557 1723000 37,00839831
Quebec Centro 24 641 15393 1607075 104,4029754
Sabara Oeste 30 572 17175 620500 36,12809316
Shangri-La Centro 7 352 2469 183000 74,11907655
Tucanos Sul 121 808 97772 4999000 51,12915763
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Unido da Vitéria | Sul 2 200 400 6600 16,5
Universidade Oeste 72 810 58282 2487747 42,68465392
Vila Brasil Centro 13 533 6933 920000 132,6986874
Vila Casoni Centro 12 1082 12984 809000 62,30745533
Vila Nova Centro 8 567 4538 304000 66,98986338
Vila Recreio Centro 18 568 10239 1054000 102,9397402
Vivendas do

Arvoredo Sul 3 2343 7031 339234 48,24832883
Vivi Xavier Norte 43 317 13637 453700 33,26978074

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2000. Organizagdo: AMORIM, Wagner Vinicius..

Tabela 30: Londrina. Sintese da oferta de
Londrina durante o ano de 2004.

terrenos nos classificados do Jornal Folha de

Bairro Zona N° de Ta}n}. Volumze em | Volume em | Preco do m’ (do estoque
ofertas Médio m R$ total)

Ipiranga Centro 12 668 8019 2345000 292,4304776
Petr6polis Centro 14 444 6216 1663000 267,5353925
Centro Histérico Centro 62 592 36758 9732000 264,758692
Higien6polis Sul 14 655 9181 2008000 218,7125585
Vila Nova Centro 7 385 2697 447500 165,925102
Vila Recreio Centro 20 679 13587 2244000 165,1578715
Guanabara Sul 4 1040 4162 662000 159,0581451
Brasilia Leste 47 966 45415 7209000 158,7361004
Shangri-La Centro 7 488 3417 527000 154,2288557
Bela Suiga Sul 20 1906 38130 5831600 152,9399423
Vila Brasil Centro 10 618 6183 854000 138,1206534
Quebec Centro 14 503 7047 970000 137,6472258
Presidente Oeste 28 421 11800 1554000 131,6949153
Aeroporto Leste 30 450 13526 1685000 124,5748928
Fraternidade Leste 10 375 3750 461000 122,9333333
Champagnat Oeste 50 371 18598 2243420 120,6269491
Inglaterra Sul 58 676 39233 4257000 108,5055948
Cinco Conjuntos Norte 34 636 21641 2182600 100,8548588
Tucanos Sul 230 717 165061 16311520 98,82116309
Antares Leste 75 319 23942 2313892 96,64572717
Vivi Xavier Norte 58 597 34671 3301571 95,22572178
Ernani Leste 26 258 6723 631478 93,92800833
HU Leste 36 281 10122 940700 92,93617862
Palhano Oeste 72 12280 376073 33855795 90,02452981
Alpes Norte 48 418 20077 1681950 83,77496638
Interlagos Leste 17 862 14661 1170000 79,80356047
Bandeirantes Oeste 15 577 8658 685700 79,1984292
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Piza Sul 58 476 27641 2148700 77,73597193
Lon Rita Leste 8 262 2096 160000 76,33587786
Pacaembu Norte 10 322 3223 243000 75,39559417
Vivendas do

Arvoredo Sul 6 2711 16266 1218780 74,92807082
Coliseu Norte 78 512 39936 2938000 73,56770833
Ideal Leste 2 256 512 35500 69,3359375
Parque das

Industrias Sul 8 396 3170 215000 67,82334385
Saltinho Sul 3 2133 6400 427000 66,71875
Cafezal Sul 24 352 8469 512000 60,4557799
Vila Casoni Centro 6 2799 16797 1008000 60,0107162
Califérnia Leste 104 497 51736 2999761 57,98208211
Universidade Oeste 149 472 70445 3802200 53,97402229
Parigot de Souza | Norte 32 292 9352 490500 52,44867408
Sabara Oeste 28 1012 28347 1452000 51,22235157
Cidade Industrial

11 Leste 24 586 14067 692500 49,22869126
Jamaica Oeste 25 1042 26061 1071500 41,11507617
CILO 2 Oeste 5 23896 119480 4447500 37,22380315
Industrias Leves Leste 11 2386 26252 867800 33,05652903
CILO 3 Oeste 12 5702 68424 2194320 32,06944932
Ouro Verde Norte 17 619 10530 323500 30,72174739
Unido da Vitéria | Sul 7 228 1602 43000 26,84144819
Lindéia Leste 33 1980 65358 1512000 23,13412283
Olimpico Oeste 7 374 2621 45500 17,35978634
Leonor Oeste 52 1734 90201 1419190 15,73363932

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2004. Organizac¢io: AMORIM, Wagner Vinicius..




Tabela 31: Londrina. Sintese da
Londrina durante o ano de 2005.

oferta de

283

terrenos nos classificados do Jornal Folha de

N°. de Tam. Volume em | Volume em | Preco do m* (do estoque
Bairro Zona | ofertas Médio m’ R$ total)

Centro Histérico Centro 70 754 52792,45 18881882 357,6625445
Ipiranga Centro 4 523 2092 740000 353,7284895
Petropolis Centro 16 516 8264,96 2051000 248,1560709
Vila Ipiranga Centro 6 767 4604 1105000 240,0086881
Quebec Centro 13 767 9980 2364000 236,8737475
Higiendpolis Centro 20 549 10992 2458000 223,6171761
Bela Suiga Sul 25 1238 30956 6575400 212,4111642
Vila Nova Centro 6 410 2460 425000 172,7642276
Brasilia Leste 28 511 14328,94 2471512 172,4839381
Vila Brasil Centro 17 533 9072 1466000 161,5961199
Guanabara Sul 5 908 4542 720000 158,5204756
Presidente Oeste 53 416 22084,44 3306016,4 149,6989011
Bandeirantes Oeste 26 527 13722,34 2026000 147,6424575
Aeroporto Leste 41 467 19181,5 2628900 137,0539322
Shangri-La Centro 11 436 4796 644000 134,2785655
Inglaterra Sul 53 724 38388,52 4860160 126,6045161
Vila Recreio Centro 18 959 17263,4 2041000 118,2270005
Antares Leste 68 316 21529,5 2434500 113,0774054
Ideal Leste 7 305 2141 238000 111,1630079
Palhano Oeste 105 4691 492610,52 54369868 110,3709032
HU Leste 80 304 24341,87 2679500 110,0778206
Ernani Leste 36 268 9680 1041160 107,5578512
Champagnat Oeste 54 540 29207,98 3028000 103,6702983
Vila Casoni Centro 10 426 4266 431000 101,0314112
Saltinho Sul 3 200 600 59000 98,33333333
Tucanos Sul 241 714 172108,06 15726505 91,37576125
Piza Sul 93 285 26589,01 2402465 90,3555642
Fraternidade Leste 20 403 8068 691000 85,6470005
Lon Rita Leste 7 235 1650 134300 81,39393939
Pacaembu Oeste 26 335 8723,67 701950 80,46498779
Alpes Norte 44 505 22222,04 1786344 80,38613917
Vivi Xavier Norte 110 340 37503,6 2742156 73,11714075
Califérnia Leste 132 414 54732,46 3939398 71,97553335
Parque das

Industrias Sul 12 579 6955 498500 71,67505392
Ouro Verde Norte 22 314 6914 484000 70,00289268
Coliseu Norte 71 490 34802,76 2409000 69,21864818
Vivendas do

Arvoredo Sul 20 2197 43947 2851460 64,8840649
Cinco Conjuntos Norte 54 636 34382,17 2162000 62,88142953
Industrias Leves Leste 9 1269 11426,96 681500 59,63965919
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Interlagos Leste 15 525 7883 424500 53,85005708
Cidade Industrial

1T Leste 23 512 11778 633000 53,74426898
Universidade Oeste 150 448 67242,57 3394400 50,47992663
Parigot de Souza Norte 18 568 10240 486500 47,50976563
Jamaica Oeste 16 1240 19846 797000 40,15922604
Unido da Vitéria | Sul 2 225 450 18000 40
Lindé6ia Leste 22 250 44620 1764900 39,55401165
CILO 3 Oeste 22 7094 156076,72 | 4548870,65 29,14509384
Cafezal Sul 33 250 47329 1077500 22,76616873
Leonor Oeste 64 300| 131492,873 2983600 22,69020314
Sabara Oeste 35 2087 73073,8 1486500 20,34244832
Expansdo 15 2500 | 276981,85 2159000 7,794734565

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2005. Organiza¢io: AMORIM, Wagner Vinicius..

Tabela 32: Londrina. Sintese da
Londrina durante o ano de 2009.

oferta de

terrenos nos classificados do Jornal Folha de

N° de Tam. Volume em | Volume em | Preco do m’ (do estoque
Bairro Zona ofertas Médio m’ R$ total)

Guanabara Sul 8 2217 17736 15424900 869,6944069
Centro Histérico Centro 22 582 12815 10493000 818,8060866
Ipiranga Centro 713 4282 3015000 704,1102289
Petrépolis Centro 507 3046 1780000 584,3729481
Brasilia Leste 10 400 20602 8625000 418,6486749
Vila Recreio Centro 12 510 5616 1947000 346,6880342
Higiendpolis Centro 14 619 8669 2973000 342,9461299
Quebec Centro 19 1648 31325 10063240 321,2526736
Vila Casoni Centro 395 791 250000 316,0556258
Shangri-14 Centro 580 1160 365000 314,6551724
Vila Brasil Centro 17 909 15469 4602000 297,4982223
Presidente Oeste 41 666 27330 6118000 223,8565679
Vivendas do

Arvoredo Sul 7 645 4518 957000 211,8193891
Aeroporto Leste 16 448 7183 1465000 203,9537798
Bela Suiga Sul 1053 7371 1499200 203,3916701
Vila Nova Centro 2 548 1097 215000 195,9890611
Inglaterra Sul 18 350 17847 3470000 194,4304365
Palhano Oeste 27 2502 67572 12507200 185,0944178
Piza Sul 44 337 14847 2714000 182,7978716
Antares Leste 46 306 14121 2484000 175,9082218
Champagnat Oeste 25 380 9509 1552000 163,2137975
Industrias Leves Leste 6 360 9484 1536500 162,0097005
Cidade Industrial | Leste 7 418 2930 460500 157,1672355
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Leonor Oeste 22 342 7530 1145000 152,0584329
Tucanos Sul 77 500 70865 10756390 151,7870599
Cinco Conjuntos Norte 26 301 7849 1104000 140,6548605
CILO 3 Oeste 2667 5334 737000 138,1702287
Jamaica Oeste 315 2836 390000 137,5176305
Lon Rita Leste 13 249 3243 438000 135,0601295
Fraternidade Leste 5 420 2102 283000 134,6336822
Parque das

Industrias Sul 3 338 1016 135000 132,8740157
Ernani Leste 25 259 6494 862500 132,8149061
Pacaembu Norte 22 298 6568 856000 130,3288672
Bandeirantes Oeste 300 5414 697000 128,7403029
Saltinho Sul 200 800 93000 116,25
Parigot de Souza Norte 28 317 8893 987000 110,9861689
Heimtal Norte 9 500 4506 488000 108,3000444
Alpes Norte 37 592 21934 2187666 99,73857937
Coliseu Norte 32 680 21787 2131500 97,83357048
Ouro Verde Norte 11 283 3120 293500 94,07051282
Vivi Xavier Norte 36 461 16615 1559500 93,860969
Califérnia Leste 65 411 26754 2319750 86,70666069
Universidade Oeste 81 405 32830 2724000 82,97289065
Esperanca Oeste 10000 32336 2363000 73,0764473
Olimpico Oeste 2 325 651 42000 64,51612903
HU Leste 44 250 62790 3863000 61,52253544
Saltinho Oeste 15 449 6747 406000 60,17489254
Cafezal Sul 13 400 73942 4420760 59,78685997
Interlagos Leste 9 250 142187 5943812 41,80278084
Unido da Vitéria | Sul 5 309 1545 60000 38,83495146
Lindéia Leste 4 250 4045 140000 34,61063041
expansio 8 2696 21572 696000 32,26404599

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2009. Organizagdo: AMORIM, Wagner Vinicius.




Tabela 33: Londrina. Preco médio da terra urbana por bairro:
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variacio dos precos médios e inflacionados pelo IGP-DI da correlacio dos anos de 2000-2004, 2000-2005 e 2000-2009.*

2000-2004 2000-2005 2000-2009
Bairros Preco do m® | Preco do m* | Inflacionado Variacao Preco do m* | Inflacionado Variacdo Preco do m* | Inflacionado Variacao
em 2000 em 2004 para 2004 R$ em % em 2005 para 2005 R$ em % em 2009 para 2009 R$ em %
Aeroporto 74,02 124,57 136,93  -1236] 9.0 137,05 138,62  -1.56| -1.13 203,95 166,95 37,00 22,16
Alpes 58,10 83,77 10748 2371 22,06 80,39 108,81 -2842| 26,12 99,74 131,05|  -31,31] -23.89
Antares 59,96 96,65 11093  -1429] -12.88 113,08 11230  078] 069 175,91 135,25 40,66 30,06
Bandeirantes 94,97 79,20 17569  -9649| 54,92 147,64 177,86 | 3021 -16,99 128,74 21421  -8547] -39,90
Bela Suica 77,95 152,94 144,20 8,74 6,06 212,41 14598  66,43| 4551 203,39 175,81 27,58 15,69
Brasilia 59,19 158,74 109,50 4923 44,96 172,48 110,85 61,63| 55,60 418,65 133,51  285,14| 213,56
Cafezal 37,93 60,46 70,17 971 -13.84 22,77 71,03 -4827| -67.95 59,79 85,55| 2576 -30.12
Califérnia 38,87 57,98 71,90 1392  -19.36 71,98 7279 081 -1L12 86,71 87,67 096] -1,10
}CI;’;:;;CO 137,05 264,76 253,54 11,22 4,42 357,66 256,67| 101,00| 39,35 818,81 309,13 509,68 | 164,87
Champagnat 59,22 120,63 109,56 11,07] 10,10 103,67 11091 724|653 163,21 133,58 29,63 22,18
CILO 3 62,08 32,07 114,85 82,78 72,08 29,15 11627] -87,12| 74,93 138,17 140,03 1,86] -1,33
g:)‘:;‘l’m tos 27,52 100,85 50,92 49.94| 98,07 62,88 51,55| 11,34 21,99 140,65 62,08 78,57 | 126,56
Coliseu 49,79 73,57 92,10  -18.53] 20,12 69,22 9324 24,02] 2576 97,83 112,29  -14.46] -12.88
Ernani 40,00 93,93 74,00 1993 26,93 107,56 7491| 32,65| 43,58 132,81 90,22 42,59| 4721
Fraternidade 50,67 122,93 93,73 2020 31,16 85,65 94,89 924 974 134,63 114,28 2035] 17,81
Guanabara 86,52 159,06 160,05 1,00] 0,62 158,52 162,03 351 216 869,69 195,15|  674,55| 345,67
Heimtal 10,16 - - - ] - - - - 108,30 22,92 85,38 | 372,52
Higiené6polis 144,72 218,71 267,73 49,02]  -1831 223,62 271,03| -47.41] -17.49 342,95 326,43 16,52 5,06
HU 44,20 92,94 81,76 1,18 13,67 110,08 82,77 2731| 33,00 61,52 99,69  -38.16| -38.28
Ideal 42,53 69,34 78,69 935] 11,88 111,16 79,66 31,51| 39,55 ] ] ] -
i“e‘i‘::t“as 47,28 33,06 8746  -5440| 62,20 59,64 88,54| 28,90 -32,64 162,01 10663|  5538| 51,93
Inglaterra 65,79 108,51 121,72 -1321]  -10.85 126,60 12322 339 275 194,43 148,40 46,03| 31,02
Interlagos 27,24 79,80 50,40 2941|5835 53,85 51,02] 283|555 41,80 61,44  -19.64] 31,97
Ipiranga 208,32 292,43 38538 9295 24,12 353,73 390,13| -36.40| -9.33 704,11 469,87  23424] 49,85
Jamaica 28,62 41,12 5295  -11.83] 22,35 40,16 53,60 -13,.44| 25,08 137,52 64,56 72,96 113,02
Leonor 52,36 15,73 96,87|  81.14| 8376 22,69 98,06 -75.37| -76.86 152,06 118,11 3395 28,75
Lindéia 32,60 23,13 6031 3718 61,64 39,55 61,06| -21,50] -35.22 34,61 73,54 -3893| -52,94
Lon Rita 48,98 76,34 90,62  -1428] 1576 81,39 91,73 -1034| -11.27 135,06 110,48 24,58| 22,24
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Olimpico 16,83 17,36 31,14 -13,78]  -4425 - - ; ; 64,52 37,97 26,55| 69,92
Ouro Verde 47,60 30,72 88,05| -57.33| -65.11 70,00 89,14| -19,14] 2147 94,07 107,36  -13,29] -12.38
Pacaembu 50,73 75,40 93,84  -1845| -19,66 80,46 95,00 -14,53| -15,30 130,33 114,42 1591 13,91
Palhano 42,55 90,02 78,71 131 1437 110,37 79,68 30,69| 3851 185,09 95,97 89,12] 92,87
gx‘gt de 36,12 52,45 66,82  -1437| 21,50 47,51 67,64| -20,13| 2976 110,99 81,47 29.52| 36,24
f;;‘,};ii‘;is 33,68 67,82 62,31 5,51 8,84 71,68 63,08 859 13,62 132,87 75,98 56,90 | 74,89
Petrépolis 113,21 267,54 209,43 58,10| 27,74 248,16 212,01  36,14| 17,05 584,37 25535|  329,02] 128,85
Piza 62,65 77,74 11590  -38,16| -32,93 90,36 117,32 -2697| -22,99 182,80 141,30 41,49 2936
Presidente 37,01 131,69 68,46 6323 92,36 149,70 69,31 80,39 115,99 223,86 83.47|  14038] 168,18
Quebec 104,40 137,65 193,14  -55.49| 2873 236,87 19552 4135| 21,15 321,25 235,48 85,77| 36,42
Sabar4 36,13 51,22 66,84|  -1561| 2336 20,34 67,66| -47,32| -69.93 60,17 8149  2131] 26,16
Shangri-L4 74,12 154,23 137,12 17,11 12,48 134,28 138,81 -453| -3.26 314,66 167,18  147.48| 88,22
Tucanos 51,13 98,82 94,59 423 448 91,38 95,75| -438| -457 151,79 115,32 36,46| 31,62
Sﬁ';‘lf;ada 16,50 26,84 30,52 3.68|  -12,07 40,00 30,90  9,10| 2945 38,83 37,22 1,62 435
Universidade 42,68 53,97 7896 24.99| 31,65 50,48 79.94| -29.46| -36.85 82,97 96,28  -1330] -13.82
Vila Brasil 132,70 138,12 24549|  -10737| 43,74 161,60 24851| -86,91| -34,97 297,50 299,31 1.81] -0,60
Vila Casoni 62,31 60,01 11527  -5526| -47.94 101,03 116,69 -15.65| -13.42 316,06 140,54 | 175,52 124,89
Vila Nova 66,99 165,93 123,93 42,00 33,89 172,76 12545 4731| 3771 195,99 151,10 4489 2971
Vila Recreio 102,94 165,16 190,43  2528| -13.27 118,23 192,78 | -74.55| -38,67 346,69 232,18|  11450| 49,32
Xi‘;‘:;‘igi do 4825 74,93 89,26  -1433| -16,05 64,88 90,36 | -2547| 28,19 211,82 108,83| 102,99 94,64
Vivi Xavier 3327 95,23 61,55 33,68 54,72 73,12 6231 1081| 17,35 93,86 75,04 18,82| 25,08

*: em vermelho constam os precos médios que ndo atingiram as metas da inflacdo vigente no referido periodo, e em amarelo aqueles que ficaram acima da mesma.

Fonte: Folha de Londrina — Classificados — 2000, 2004, 2005 e 2009; e Banco Central do Brasil (BCB) - Calculadora do Cidaddo - Indice Geral de Precos — Disponibilidade Interna (IGP-DI)
Fundagdo Getdlio Vargas (FGV). Disponivel em: https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/corrigirPelaSelic.do?method=corrigirPelaSelic. Acessado em: 23 de mar. de 2011.
Organizacdo: AMORIM, Wagner Vinicius.
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