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RESUMO

Este trabalho teve como objetivo compreender os processos de produgcao e
reproducdo de espacos habitacionais segregados, visando ao entendimento das
acoes e das estratégias dos promotores imobiliarios na implementagcdo de seus
empreendimentos, promovendo a aceleragcdao da expansao territorial urbana, por
meio de loteamentos fechados destinados a demanda solvavel da cidade de
Londrina, a partir da década de 1990.

Através da analise do processo evolutivo da cidade, pretendeu-se compreender os
modos de formacao e consolidagdo dos condominios fechados ao redor das grandes
e médias cidades, tendo como area de estudo a cidade de Londrina, apontando os
impactos econémicos e sociais causados por estes empreendimentos.

No desenvolvimento da investigagdo, as razdes apresentadas para a escolha de
moradias fechadas - seguranca, apelo ecolégico e qualidade de vida - foram
consideradas e analisadas. O argumento sobre seguranca foi analisado e foram
exploradas as consideragdes quanto as dimensdes "status".

Numa andlise abrangente, a questdo do consumo foi discutida incluindo projetos,
estilos de vida, novos desejos e vontades. O papel da classe social de maior poder
aquisitivo foi entendido como elemento privilegiado nos processos de interpretagao,
producéo e reproducao dos cddigos associados as dimensdes de "status" e marcas
de distincao.

A abordagem espacial foi contemplada através de analises de estudos sobre a
segregacao social e espacial dos condominios, transformando estes espacos em
uma realidade de micro-espagos seletivos.

Para a analise dos condominios fechados na cidade de Londrina, foram tomados
como objetos de estudo o Alphaville Londrina e o Royal Golf Residence, ambos
localizados na porgédo sudoeste da cidade, local preferencial para a implantacao
desta "nova forma de morar". A escolha destes empreendimentos foi para tentar
estabelecer semelhancas e diferencas quanto a origem, formagdo e evolucéo,
enquanto forma de segregacao residencial, social e espacial.

Palavras-chave: Londrina, condominios fechados, promotores imobiliarios,
segregacao socioespacial.
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ABSTRACT

This work had as objective to understand the production and reproduction processes
of segregated habitation spaces, seeking to the understanding of the actions and the
strategies of the real-estate promoters in the implementation of their enterprises,
promoting the acceleration of the urban territorial expansion, through closed divisions
into lots destined to the solvable demand of the city of Londrina, starting from the
decade of 1990.

Through the analysis of the evolutionary process of the city, it was intended to
understand the formation manners and consolidation of the closed condominiums
around of the great and averages cities, having as study area the city of Londrina,
pointing the economical and social impacts caused by these enterprises.

In the development of the investigation, the reasons presented for the choice of
closed homes - safety, ecological appeal and life quality - were considered and
analyzed. The argument on safety was and the considerations were explored as for
the dimensions "status."

In an including analysis the consumption question was discussed including projects,
lifestyles, new desires and wills. The role of the social class of larger purchasing
power was understood as privileged element in the interpretation, production and
reproduction processes of the codes associated to the "status" dimensions and
distinction marks.

The space approach was contemplated through the analysis of studies about the
social and space segregation of the condominiums, transforming these spaces in a
reality of selective microspaces.

For the analysis of the closed condominiums in the city of Londrina, it were taken as
study subjects the Alphaville Londrina and Royal Golf Residence condominiums,
both located in the Southwest portion of the city and preferential place for the
implementation of this "new way of living." The choice of these enterprises was to try
to establish similarities and differences as for origin, formation and evolution while
form of residential, social and space segregation.

Key-words: Londrina, closed condominiums, real-estate promoters, social and
space segregation.
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INTRODUCAO

O presente trabalho pretende apresentar analise de exemplos de
condominios fechados, que nos permitam refletir e entender as acdes e estratégias
dos promotores imobiliarios para viabilizarem seus empreendimentos residenciais,
transformado e modelado o espacgo urbano. O objetivo deste trabalho foi o estudo
da implantacdo de condominios fechados horizontais na por¢cao sudoeste da cidade
de Londrina — Parana.

O interesse pelo espaco urbano capitalista deriva do desejo de
entender a organizacao espacial da cidade, a produgcdo e consumo desses espacos
que sdo modelados pelos agentes sociais que visam 0s interesses das classes de
maior poder aquisitivo, a partir da dindmica de acumulacdo do capital e da
especulacao imobiliaria.

A escolha desta tematica deve-se, a priori, ao desejo de aprofundar-
me nas questdes concernentes a geografia urbana, mas especificamente na
producao da cidade. Nessa perspectiva, optamos em estudar as transformacgdes do
espaco urbano residencial de Londrina, desvendando de que forma a sociedade e
0s agentes sociais atuam sobre a configuracao territorial, modelando as paisagens
urbanas.

Inicialmente, os condominios Alphaville Londrina e Royal Golf
Residence Resort nos chamaram a ateng&o para o estudo de casos por divulgarem
uma conceituagéo “ideal” de moradia. O novo “conceito de moradia”, apresentada
em campanhas publicitarias pelos incorporadores, garante seguranca, qualidade de
vida e uma ampla infra-estrutura de lazer. Reunidos, eles formam o elemento

diferencial dentre os demais condominios localizados naquele mesmo espaco.

Os condominios horizontais suscitaram neste trabalho uma
discussdo teorica e a particularizacdo do tema em um estudo de caso: os
condominios “ditos” classe A, construidos pela Teixeira & Holzmann

Empreendimento e Alphaville Urbanismo.
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A escolha do Royal Golf Residence justifica-se por seus
incorporadores residirem na cidade de Londrina e pelo empreendimento ter sido o
primeiro implantado na cidade. Ja a escolha do Alphaville Londrina mereceu
destaque pela sua importancia nesse segmento em nivel nacional. A marca
“Alphaville” em Londrina confirma essa nova tendéncia de moradia. A escolha de
ambos deveu-se a intencdo de se estabelecer uma andlise comparativa, por
possuirem diferentes caracteristicas de origem, formacdo e evolugdo, porém,
enquanto condominios fechados, representam a mesma forma de segregacao

residencial, social e espacial.

Para a elaboragcdo deste trabalho, alguns procedimentos
metodolégicos foram empregados, visando atingir nossos objetivos. Este trabalho
analisou a formagdo socioespacial dos condominios horizontais, investigando a
producdo do espago urbano e sua complexidade. No ambito tedrico, seguimos a
discussao a respeito da segregacao socioespacial para compreensao da producao
do espaco urbano. Também foram consultados varios estudos dedicados a
compreensao das novas habitacdes urbanas destinadas aos segmentos de médio e

alto poder aquisitivo, com destaque para os loteamentos fechados.

A principio, realizamos um levantamento bibliografico referente a
tematica da pesquisa, seguido de leitura, reflexao e discussao do referencial tedrico.
Foram realizadas consultas junto ao acervo da Biblioteca Municipal, IBGE/Londrina,
3 secretarias da prefeitura de Londrina (Secretaria de Obras, Diretoria de
Loteamentos, Setor de Cadastro e Loteamento, Secretaria de Planejamento,
Secretaria do Meio Ambiente), ao Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de
Londrina. Procederam-se as visitas aos corretores dos condominios Royal Golf
Residence e Alphaville Londrina, onde entrevistamos comerciantes e moradores dos
condominios. Durante as entrevistas, foi aplicado um modelo de questionario cujo
objetivo foi verificar a satisfacdo apds a ocupacado no condominio fechado, bem
como tracar o perfil desse morador através das informacdes obtidas. Apds o
levantamento dessas informagées, procedemos & andlise dos dados. E importante
ressaltar que encontramos pouquissimas referéncias bibliograficas de carater
geografico sobre esse tema em Londrina. As matrizes tedricas sobre condominios

fechados e loteamentos fechados sao mais freqlientes, mas a analise a partir dos
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condominios em Londrina foi realizada essencialmente através de investigacao de
campo.

No primeiro capitulo, realizamos uma discussdo tedrica sobre a
cidade e o urbano, discutindo as diversas concepcgdes a respeito da tematica. Em
seguida, apresentamos 0s conceitos sobre segregacao e condominios, abordando a
partir da base juridica as principais diferencas conceituais a respeito de loteamento

fechado e condominio fechado.

Em seguida, analisou-se a Formacao Econdmica Social e Espacial
(F.E.S.E.) como categoria de analise para a apreensdao do espac¢o urbano de
Londrina. A partir da F.E.S.E., discutimos a formacdo e crescimento da cidade de
Londrina, destacando por décadas a evolugdo econdmica e social da cidade,

entendendo as transformacdes na paisagem urbana, principalmente nas moradias.

No terceiro capitulo, apresentamos as estratégias e principais
atuagbes dos empreendedores imobiliarios na viabilizagdo dos empreendimentos.
No primeiro momento, discutimos o papel de cada agente envolvido nesse processo,
definindo as atribuicbes do incorporador e, no segundo momento, discutimos os

diversos mecanismos utilizados para a venda desses condominios.

No capitulo seguinte, apresentamos uma discussao a respeito da
Gleba Palhano, fazendo uma breve trajetdéria de sua ocupacao, considerando a
construcao dos primeiros edificios verticais € a construcdo do Shopping Catuai,

observando as transformacdes desse espago, os novos fluxos e o comércio.

No quinto capitulo, foram analisadas as principais particularidades
dos condominios Royal Golf Residence e Alphaville Londrina, segundo as
caracteristicas dos loteamentos, a dindmica de vendas desses produtos imobiliarios
e as caracteristicas das habitagdes neles construidas. Essas caracteristicas
confirmam a diferenciacdo desses espacos residenciais na cidade e o alto grau de

segregacao que eles propiciam.

Descrevemos, no sexto e ultimo capitulo, os caminhos percorridos

que nos levaram ao entendimento das relagdes sociais nos condominios. E aqui
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registramos as impressdes obtidas a partir das entrevistas com os moradores,
enfatizando suas opinibes e depoimentos a respeito do convivio social.
Apresentamos também, os resultados das entrevistas de satisfacdo apo6s a
ocupacao realizada pelos moradores dos condominios Royal Golf e Alphaville, que

foram analisados, tabulados e apresentados em forma de graficos.



18

1. CIDADE, CONDOMINIOS, SEGREGAGCAO.

“A cidade é algo mais do que um amontoado de homens individuais
e de conveniéncias sociais, ruas edificios, luz elétrica, linhas de
bonde, telefones efc., algo mais também do que uma mera
constelacdo de instituicées e dispositivos administrativos — tribunais,
hospitais, escolas, politica e funcionarios civis de varios tipos. Antes,
a cidade é um estado de espirito, um corpo de costumes e tradicoes
e dos sentimentos e atitudes organizadas inerentes a esses
costumes e transmitidos por essa tradicdo. Portanto, a cidade nao é
meramente um mecanismo fisico e uma construcdo artificial. Esta
envolvida nos processos vitais das pessoas que a compdem, é um
produto da natureza, e principalmente da natureza humana” (Robert
Park).

1.1 A Cidade e o Urbano

Para a analise tedrica dos condominios fechados, alguns conceitos
como cidade, urbano, Estado, segregacao e condominio fechado sao apresentados
nas concepgdes de gedgrafos, socidlogos, antropdlogos e arquitetos em uma
tentativa de contextualizar e fundamentar a discussdo sobre a implantacdo dos
loteamentos fechados em Londrina.

Iniciaremos a questado pelas noc¢des de cidade e urbano, ambas séo
objetos de controvérsias. De acordo com Serra (1987), a problemética urbana tem
sido objeto de esforcos de compreensao redobrados, em face da aceleracdo do
processo de urbanizacdo. Para Velho (1979, p. 45), “as cidades sdo, em primeiro
lugar, sede da mais alta divisdo econdmica do trabalho”. A cidade pode ser definida

como um nucleo relativamente grande, denso e permanente de individuos.

Entender o espaco urbano significa, na perspectiva geografica,
pensar na cidade a partir da espacialidade nas relacbes sociais em sua natureza
social e histérica (CARLOS, 1997). Nesse sentido, pensar o urbano é entendé-lo
como manifestacdo do modo de producado capitalista, considerando as contradicdes

inerentes ao proprio capitalismo materializadas nos varios espagos. Nas palavras de
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Castells (1999), o espaco ndo € apenas o reflexo da sociedade, mas a expressao da

sociedade em todos os seus aspectos.

Segundo Castells (1999), dessa maneira, a cidade € um produto de
atividades humanas, fruto da divisdo espacial e social do trabalho e tem sua origem
no excedente produzido por este ultimo. O fenbmeno urbano vai além da
concentragcdo do processo produtivo. Ele € resultado de um processo de produgao
de um determinado momento histérico que envolve tanto os fatores econémicos no
processo de circulagdo, distribuicao e produgao, quanto os fatores socias, politicos e
ideoldgicos. Para Castells (1999), o espago é o tempo cristalizado. Segundo Carlos
(1997), o urbano € além de um modo de produzir, € um modo de consumir, pensar,
sentir. E na materializacdo da divisdo espacial do trabalho que aparecem as

relacdes contraditdrias do processo de reproducéo do capital.

Analisar o urbano é discutir a sociedade como um todo, em um
processo que envolve os diversos grupos sociais e seus profundos conflitos. A
cidade é uma forma de apropriacdo do espaco produzido do sistema capitalista de
producdo como instrumento de criacdo da mais-valia, € condi¢cdo e meio para que se
instituam relagcdes sociais diversas. Nessa condigdo, apresenta um modo

determinado de apropriacdo que se expressa através do uso e ocupacao do solo.

A cidade enquanto construcdo humana, produto social, trabalho
materializado, apresenta-se enquanto formas de ocupacées. O modo
de ocupagcao de determinado lugar da cidade se da a partir da
necessidade de realizagdo de determinada ag&o seja de produzir,
consumir, habitar ou viver Carlos (1997, p. 45).

Dentre os autores que analisaram a cidade do ponto de vista
geografico, para Corréa (1989, p. 9) ela é definida “como fragmentada e articulada,
reflexo e condicionante social, um conjunto de simbolos e campo de lutas. E assim a
propria sociedade em uma de suas dimensdes, aquela mais aparente, materializada
nas formas espaciais”. No entanto, nenhuma sociedade tem funcbes permanentes

nem um nivel de forgas produtivas fixo, nenhuma € marcada por formas definitivas
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de propriedade, de relagdes sociais definitivas. A cidade precisa ser entendida como
um todo, no qual todos os seus elementos sdo variaveis, que interagem e evoluem

juntos.

Para Castells (1983), o espaco é produto material de relagdo com
outros elementos materiais, entre outros, os homens e suas relagdes sociais que
juntos e combinados ddao uma forma e uma fungdo, um significado social. Portanto,
ndo € uma pura ocasidao de desdobramento da estrutura social, mas a expressao
concreta de cada conjunto histérico, no qual uma sociedade se especifica. Segundo
Castells (1983, p.146), “ndo ha espaco que nado seja parte integrante de uma teoria
social geral, mesmo implicita”. A cidade pode ser interpretada como um espaco de
aglomeracgao e concentracédo. Essa interpretacdo se deve ao fato de ela concentrar
0s meios de producao: o capital, a mao-de-obra, a populagcao e os bens de consumo

coletivos.

A analise urbana vem freqientemente confundida com a estética e
aparéncia. Para evitar esse problema é preciso refletir sobre o significado de
aglomeracao. Entender a cidade enquanto aglomeracao significa definir a cidade
enquanto /ocus da producao (CARLOS, 1997). Sendo assim, a cidade é o local do
produto de lutas, fruto de relagbes sociais contraditorias, criadas e intensificadas
pelo desenvolvimento do capital. Para Carlos (1997, p. 47), “o urbano é produzido
através das aspiracoes e de uma necessidade de classe que fez dele um campo de
luta onde os interesses e as batalhas se resolvem pelo jogo politico das forgcas

socias”.

Essas contradigdes sdo produzidas a partir das relagdes sociais de
desiguais. A desigualdade social materializada no espago urbano gera diversos
conflitos sociais, como as greves e 0s movimentos sociais urbanos.

Na perspectiva de Corréa (1989), em uma sociedade de classes
verificam-se diferengas sociais no que se refere ao acesso aos bens e servigos
produzidos socialmente. Essas diferencas sdo marcantes em paises periféricos, e a
habitacdo € um desses bens cujo acesso é seletivo. Uma boa parcela da populagao
nao tem acesso, Ndo possui recursos financeiros para pagar aluguel ou comprar um

imovel. Para Corréa (1989), este € um dos mais significativos sintomas de exclusao
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social, aliado a desnutricdo, ao desemprego, e ao analfabetismo. A segregacdo

residencial € uma expressdo espacial das classes sociais (grifo nosso). Dentre os

varios usos do espaco urbano destacamos o local de producao e o de moradia, cujo

acesso é mediado pela aquisicao de parcelas a determinado preco.

“A ocupacao do espaco se realizou sob a égide da propriedade
privada do solo urbano, onde o espaco fragmentado € vendido em pedacos,
tornando-se intercambiavel a partir de operagdes que se realizam no mercado”
Carlos (2001, p. 22). Por outro lado, o espago se reproduz como condigdo da
producédo, atraindo capitais que migram de um setor da economia para outro, de
modo a viabilizar a reproducéo. Nesse contexto, ele é explorado e as possibilidades
de ocupa-lo se redefine constantemente em fung¢ao da contradi¢cao crescente entre a
oferta e a escassez, 0 que explica a emergéncia de uma nova légica associada e
uma nova forma de dominag¢édo do espacgo, que se produz ordenando e direcionando
a ocupacao com base na interferéncia do Estado. Para Carlos (2001), vivemos
atualmente um momento do processo de reproducao em que a propriedade privada
do solo urbano, condicdo da reproducdo da cidade sob a égide do capitalismo,
passa a ser um limite a expansao econdmica capitalista. No processo histérico, ele é
apropriado privativamente, criando limites a sua propria reproducédo. Os promotores
imobiliarios reproduzem um espaco cada vez mais voltado aos interesses
particulares do grande capital, que, ao intervirem no urbano, interferem na pratica

socioespacial e, com isso, nos modos de apropriacao.

Convém ressaltar que as estratégias que percorrem o processo de
reproducdo espacial sédo estratégias de classe. Referem-se a grupos sociais
diferenciados, com objetivos, desejos e necessidades proprias, 0 que torna as
estratégias conflitantes.

O Estado, por sua vez, desenvolve estratégias que orientam e
asseguram a reproducdo das relagdes no espaco inteiro (elemento
que se encontra na base da construgdo de sua racionalidade).
Assim, o espaco se revela como instrumento politico
intencionalmente organizado, e manipulado pelo Estado; é, portanto
meio e poder nas maos de uma classe dominante que diz
representar a sociedade, sem abdicar de objetivos proprios de
dominagdo. (CARLOS, 2001 p. 40)
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Nessa perspectiva, o Estado reorganiza as relagbes sociais e de
producao, revela-se na planificagdo racional do espaco, organizando o territério da
producdo. Desse modo, as contradicdes da apropriacao para a realizacao da vida
humana entram em conflito com as dos grupos sociais que exploram o espago como
condicao da reproducéo do capital. Dentro dessa concepc¢ao, o Estado seria também

um arbitro entre as necessidades de cada classe social.

Mais do que um mediador, o Estado € o construtor de todo um
aparato de servigos publicos necessario ao sistema capitalista para sua reproducéo:
habitacao, transportes, educacéo, saude, etc. Duarte (2005).

O Estado é um importante agente desse sistema urbano, pois é o
planejador da distribuicdo espacial desses bens de consumo coletivo. Para Duarte
(2005, p. 42), "0 espaco urbano é segregacionista sim, seguindo a légica capitalista,
mas o0 bem-estar social é a justificativa ou o mea-culpa pela l6gica das contradi¢cdes
e conflitos de classe”. O Estado é o grande articulador do espaco urbano, pois
possui 0 poder de legislar. A favor de quem? A légica do capitalismo é a logica da
acumulacéao, e os zoneamentos urbanos dependem muito mais desse fenémeno do

capitalismo do que das politicas de consumo coletivo.

O espacgo urbano é produzido e consumido por um mesmo e Unico
processo. A sua estruturagao interna, entretanto, se processa sobe o
dominio de forgas que representam o0s interesses de consumo
(condicbes de vida) das camadas de mais alta renda. Tal
estruturacao se da sob a acdo do conflito de classes em torno das
vantagens e desvantagens do espago urbano, ou como ja foi dito, em
torno da disputa pela apropriagdo diferenciada do espago urbano
enquanto produto do trabalho. (VILLACA, 2001 p. 328)

Na cidade, identificamos territérios diferenciados. E como se a
cidade fosse um quebra cabeca, feito de pecas diferentes, onde cada qual conhece
0 seu lugar e se sente estrangeiro nos demais “...] € como se a cidade fosse

demarcada por cercas, fronteiras imaginarias e invisiveis, que definem o lugar de

cada coisa e de cada um dos moradores” (ROLNIK, 1995 p. 40 grifo nosso).
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Para (DELICATO, 2004, p. 22), “a segmentagado da cidade é, assim,
quase uma conseqléncia natural de seu desenvolvimento e poderiamos perguntar:
Quantos habitantes se dao conta do sentido global do seu entorno?” A cidade é
entendida como uma série fragmentada de lugares, seus habitantes possuem
relagdes diferenciadas com os espacgos urbanos, alguns intimamente conhecidos,
outros apenas de passagem, muitos nao conhecidos de todos.

1.2 Segregacao e Condominios

Segregacao

Neste subcapitulo, apresentamos os diversos conceitos de
segregacao, objetivando encontrar o conceito mais adequado a realidade de
Londrina.

O estudo da segregacao socioespacial € um caminho para analise
da producdo do espacgo urbano. Existem varios estudos dedicados a compreender
as novas habitacdées urbanas destinadas aos segmentos de médio e alto poder

aquisitivo, com destaque para os loteamentos fechados.

Nesse sentido, uma linha de abordagem sobre essa tematica é
apresentada por Sposito (2005) no que tange as discussdes sobre o conceito de
segregacao socioespacial. Para ela existe uma diferenca entre a segregacao
urbana, comumente utilizada nos meios académicos, e a de segregacao
socioespacial. Toda segregacédo resulta da diferenciagcdo levada a seu limite
acarretando ao rompimento das oportunidades de convivio entre as diferengas. Mas
nem toda diferenciagdo resulta, necessariamente, em segregacéo. Para a autora o
conceito mais apropriado e coerente a ser adotado € o de segregagao socioespacial
e nao segregacao urbana, “pois a adjetivacdo urbana pode levar a idéia de que a
dindmica é prépria da cidade e por ela determinada.” (SPOSITO, 2005, p. 102). A
leitura desse fendmeno urbano € fundamentada pela autora dentro de um viés
marxista sobre o urbano e a cidade, onde elementos da dinamica da cidade estao
dentro de um processo mais amplo que se insere no bojo da sociedade capitalista

redefinindo assim, em cada momento, a formacao social. Segundo Sposito (2005), a
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segregacao € social, pois inclui o econdmico, o politico e o ideolégico, mas é ainda
espacial, na medida em que o espaco ndo é apenas reflexo, mas também
determinante nos processo e nas dinamicas que orientam o movimento da

sociedade.

Para Castells (1983, p. 210), a segregacao urbana nao se restringiria
a um processo meramente urbano, ela seria, em uma primeira aproximacao, “a
tendéncia a organizacao do espago em zonas de forte homogeneidade social entre
elas, sendo esta disparidade compreendida ndo s6 nos termos de diferenga, mas
também de hierarquia”. A segregacao é resultado de uma estratégia de extrema
diferenciagdo social que conduz a formacado de espagcos homogéneos fechados,
impedindo a comunicacao entre as diferengas. A diferenca esta ligada a idéia de
relacbes percebidas ou concebidas, enquanto a separacdo e a segregacao estao
ligadas a idéia de rompimento da relagdo Castells (1983).

O conceito de segregacao pode ser entendido através da teoria da
segregacdo ecolégica'. No entanto, apesar de terem sido os tedricos da Ecologia
Urbana os primeiros a tratarem da segregacdo urbana, em nosso trabalho
priorizamos abordar apenas o pensamento teérico que tem como aspecto comum o

campo marxista de analise.

Porém, ha mais autores a quem recorremos e destacamos algumas
afirmacdes e citagbes que possibilitaram uma aproximagao entre segregacao
socioespacial e segregacao residencial. Villaga (2001) destaca que a concentragao,
dentro de uma mesma area residencial, de pessoas que reunem caracteristicas
semelhantes entre si, trata-se, na verdade, de um processo de classes, e nao de
pessoas ou individuos, como analisa a Escola de Chicago. A delimitacdo desses
espacos de caracteristicas parecidas nao formou uma horizontalizagdo, posicao
distinta entre eles. Além disso, os lugares segregados da cidade moderna nao séao

' Segregacdo Ecoldgica é um viés de analise derivado da Escola de Chicago, também conhecida
como Escola de Ecologia Humana, que aborda os estudos dos condominios horizontais como a
concentragdo de pessoas em uma mesma area residencial que tenham semelhancgas entre si. E a
tentativa de transposigao dos principios basicos da ecologia vegetal para o urbano, competi¢gao, em
razéo da luta pela sobrevivéncia, dominacdo, dos mais adaptados ao meio ambiente, e sucessao,
substituicdo de um grupo por outro no espago. Nesse sentido € uma interpretagdo naturalista da
sociedade e de seu espago.
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justapostos. Sao hierarquicos, e representam espacialmente a hierarquia econémica

e social, setores dominantes e setores dominados. (LEFEBVRE, 1969).

Também ha uma outra caracteristica além da estrutural na
segregacao socioespacial. Assim como a cidade moderna, ela é uma forma
historicamente determinada. A emergéncia da segregacao socioespacial pode ser
melhor entendida se, mediante a realidade das formas atuais de ordenacao
territorial, pudermos compreender a sua “génese”, o caminho do seu processo de
manifestacao. (SOGAME, 2001).

Existem segregacbes das mais variadas naturezas: por etnias,
nacionalidades, religides e classes sociais. No presente trabalho, iremos abordar a
segregacao das classes sociais, que é aquela que predomina na estruturacao das
cidades brasileiras, conforme estudos desenvolvidos por (VILLACA, 2001).

Para compreendermos os condominios horizontais fechados, e uma
das caracteristicas da segregacao socioespacial, ndo podemos deixar de fora da
discussdo os mecanismos de formacado dos precos desse solo. Segundo Lojkine
(1981, p. 166), “a segregacado é uma manifestacdo da renda fundiaria urbana, um
fendbmeno produzido pelos mecanismos de formagédo dos precos do solo, estes, por
sua vez, determinados pela nova divisdo social espacial do trabalho”. No capitulo 3,
na andlise dos papéis dos proprietarios da terra, incorporadores e construtores
trataremos com mais detalhe desse aspecto. A segregacédo entre centro e periferia
pode ser considerada uma segregagdo por classes. Entretanto, existe muita
“periferia” no centro e vice-versa. De maneira geral, essa dicotomia corresponde a
uma alusao aos bairros norte americanos mais afastados, pois os suburbios nao
podem ser considerados como areas de pobreza. Pelo contrario, sdo areas muito
valorizadas nas quais destacam-se mais do que suas amenidades naturais ou
artificiais, mas elevado preco da terra. No caso brasileiro, o suburbio significa as
areas mais afastadas, periféricas a infraestrutura, por vezes com um carater rural ou
de uso em finais de semana, e seus terrenos apresentam pregcos mais baixos. Ou
seja, sao areas residenciais de pessoas com baixa renda e de baixo poder

aquisitivo. No entanto, neste trabalho nos restringiremos em analisar a segregacao
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por classe alta e média alta (auto-segregacdo) uma vez que € a que tem as

implicacées mais profundas sobre a estrutura urbana (SANTOS 1979).

A maioria das analises sobre segregacao parte de um espaco urbano
dado, que é melhor, seja qual for o motivo, e por isso atrai os mais
ricos, 0s que possuem mais prestigio, poder e status. Nos casos em
gue nao ha atributo natural especial, ndo cogitam como esse espaco
melhor foi produzido limita-se a constatar-se uma correlagéo entre a
classe social que ocupa determinada regido e os equipamentos
publicos de que ela é dotada. As posicbes que afirmam ser a
segregacdo um produto “do mecanismo de formacao de precos do
solo” estdo na incomoda posicao de ter de demonstrar essa tese, ja
que € mais provavel que a verdade esteja no lado oposto: os precos
dos solos é que sao fruto da segregacéao. (VILLACA 2001, p. 150)

A Segregacao socioespacial dos pobres ja havia sido descrito por
Engels (1988) nas cidades inglesas do século XIX. Em destaque, o autor analisa os
problemas de insalubridade das habita¢cdes e dos bairros proletarios nas principais e
mais ricas cidades do Reino Unido: Londres, Birmingham, Leeds, Liverpool e, em
particular, Manchester, segunda cidade da Inglaterra e primeira cidade industrial do
mundo. Em maior detalhe, refere-se a moradia proletaria de capital rentista. Engels
(1988) percorre as ruas dessas cidades, observando, em cada detalhe, as condi¢des
mais degradantes que ele denomina “guerra social” sob as quais vivem ndo animais,
mas seres humanos: a classe trabalhadora britanica. “Trata-se, como ele proprio
afirma, dos bairros de ma reputacdo”. Nesses bairros, apinham-se as familias em
pequenas casas de trés a quatro cémodos, ndo sendo incomum elas ocuparem
apenas um comodo. As ruas ndao sao pavimentadas: “sdo sujas, cheias de detritos
vegetais e animais, sem esgotos nem canais de escoamento semeado de charcos
estagnados e fétidos” (1988, p.38). Regra geral, as casas dos trabalhadores eram
mal implantadas, “mal construidas, mal conservadas, mal arejadas, umidas e
insalubres; nelas, os habitantes estavam confinados a um espaco minimo e, na
maior parte dos casos, num comodo dormia pelo menos uma familia inteira”. A
disposicao interior das casas era miseravel, chega-se num certo grau a auséncia
total dos méveis mais indispensaveis. (ENGELS, 1988 p. 88). Esses bairros, com
freqiéncia, estavam localizados em terrenos acidentados, proximos a rios e riachos,
ao longo dos quais a agua, como em Manchester, era estagnada, escura “como o
breu e de cheiro nauseabundo, cheio de imundicies e de detritos” (ENGELS, 1988,
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p.62). Além disso, a montante do rio, localizavam-se fabricas que langavam detritos
e esgotos. O lixo era jogado e se acumulava formando montes nas ruas, nos
pequenos patios entre as casas “comprimidas uma contra as outras”. Estando a
sotavento das areas industriais, recebiam toda a fumaca e fuligem. Nessas areas, os
ricos, com razdo, ndo pensavam em construir suas habitagbes elegantes, por isso
“sobravam esses terrenos para que os especuladores edificassem casas operarias,
para aluguel, com um minimo de recurso e 0 maximo de economia, dai resultando a
ma qualidade das constru¢des” (ENGELS, 1988 p. 72).

A falta de contato entre classes tao distintas podia ser total. “A
prépria cidade esta construida de uma maneira tdo peculiar, que podemos habita-la
sem sair e entrar nela cotidianamente sem nunca entrarmos em um bairro operario
nem sequer encontrarmos operarios, se nos limitarmos a cuidar dos nossos
negécios”. (ENGELS, 1988, p. 38) “Isto se deve principalmente ao fato dos bairros
operarios quer por um acordo inconsciente e tacito, quer por intengdo consciente e
confessa, estarem separados com o maior rigor das partes da cidade reservadas a
classe média.” (ENGELS 1988, p. 39).

Engels (1988) enfatiza esse aspecto da segregagcao entre ricos e
pobres, e um raro contato acontece quando ricos “podem atravessar os bairros
operarios pelo caminho mais curto, em direcdo aos seus escritérios no centro da
cidade, sem sequer notar que estao ladeados, a direta e a esquerda, pela mais
sordida miséria”. (Engels 1988, 38). Tal segregacéao foi descrita por Engels (1988)
como uma arte delicada em mascarar tudo o que pudesse ferir a vista ou 0s nervos
da burguesia. Portanto, trata-se de um processo que caracterizava a cidade,

capitalista, assumindo novas dimensodes espaciais.

Assim, a classe de maior poder aquisitivo atua através da auto-
segregacao, na medida em que ela pode efetivamente escolher onde morar. A
expressdo dessa segregacdao é a existéncia de condominios fechados. Esse
pequeno grupo “segrega oS outros grupos sociais na medida em que controla o
mercado de terras, a incorporacdo imobiliaria e a construgdo, direcionando
seletivamente a localizagcdo dos demais grupos sociais no espago urbano,

indiretamente atua através o Estado”. (CORREA, 1989, p 64)
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Essa auto-segregacdo pode ser entendida e vista através das
moradias de uma cidade, onde encontramos bairros ou zonas dedicadas a grupos
de maior e menor poder aquisitivo. Para Corréa (1989), a segregacado tem um
dinamismo em que determinada area social é “habitada durante um periodo de
tempo por um grupo social e, a partir de um dado momento, por outro grupo de
status inferior ou, em alguns casos, superior, através do processo de renovacao
urbana” (CORREA, 1989, p.70).

Outro conceito importante para a nossa andlise é a segregacao
residencial, pois ela resulta da manifestacdo na escala das moradias. “A segregacao
residencial € um processo que reflete a tendéncia a uma organizacao espacial em
areas de forte homogeneidade social interna e de fortes disparidades entre elas”
Corréa (1989, p. 60). E um produto da existéncia de classes sociais, sendo a sua
espacializacdo no urbano. Sua génese remonta ao proprio surgimento das classes

sociais e da cidade que se verifica de modo simultaneo.

Conforme Corréa (1989 p.65), “a reproducao das relagdes socias de
producao constitui 0 papel mais importante que a organizacado espacial da cidade
esta destinada a cumprir: e é via areas sociais segregadas que isto pode ser
viabilizado”. Em outras palavras, a segregacao residencial pode ser vista como um
meio de reproducdo social, e nesse sentido o espaco age como um elemento a
condicionar sobre a sociedade. “Portanto, a segregacao residencial significa nao
apenas um meio de privilégios para a classe dominante, mas também um meio de

controle e de reprodugéo social para o futuro” (CORREA, 1989 p.66).

Para Sabatini (2004), a segregagao residencial pode ser definida
como o grau de proximidade espacial ou concentracdo territorial de familias
pertencentes ao mesmo grupo social, seja este definido em termos étnicos, etarios,
religiosos e socioecondmicos, dentre outras possibilidades. Nesse sentido, a
segregacao residencial espacial em grande escala tem se tornado um padrao
tradicional latino-americano ao longo do século XX. A busca por condominios
fechados em paises latino-americanos deve-se a influéncia do padrdo norte -
americano de habitacdo, aos crescentes indices de violéncia e criminalidade nas

grandes metropoles e também ao apelo ambiental e ao estilo de vida norte -
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americano dos suburbios. Observamos que a busca por seguranca e qualidade
ambiental ndo sdo os Unicos motivos que levam o grupo de maior poder aquisitivo
adquirir uma propriedade nesse estilo, 0 status e a ascensao social também sao

desejados.

“A segregacao residencial e sua dinamica sao frutos de um
processo de “decomposicdo” e “recomposicao”, ou seja, uma transformacao
continua dos diversos grupos sociais que residem nesse espago urbano” (O’ NEILL
1986, p. 66). A segregacao residencial expressa nesse espago urbano, uma “nova
forma de morar” e de viver em areas de expansao urbana, como nos condominios

horizontais fechados criados recentemente.

Nesse sentido, os condominios fechados representam uma forma

espacial de segregacéo e auto-segregacéo. Ele acontece, de modo geral, no @mbito

dos grupos sociais dominantes. Contudo, outros grupos sociais como 0s
assalariados de alto rendimento tém se deslocado para essas areas privilegiadas.
Tivemos a oportunidade de observar isso durante a investigacdo de campo nos
condominios Royal Golf Residence e Alphaville Londrina. Esse grupo constitui
também uma parte da demanda solvavel do mercado habitacional. Esses novos
valores de consumo habitacional permitem a reproducdo dos grupos sociais de
maior poder aquisitivo em um ambiente criado especialmente para eles, dando,

assim continuidade da sociedade capitalista. Esse € o caso tipico da auto-

segregacao.

Em contraponto, ha segregagcdo imposta, que da origem as areas
residenciais dos grupos de renda mais baixa. A formag¢do dessas &reas também é
fruto da “decomposi¢cao” e “recomposi¢cao” do espacgo urbano. Entretanto, esse grupo
direciona-se para areas preteridas, de pre¢cos mais baixos, que nao tém as mesmas
condi¢coes daquelas localizadas em areas apraziveis. Esse grupo ndo tem como
pleitear sua moradia dentro do mercado habitacional. Por vezes, é forgado a viver na
informalidade, como nos casos de invasdes de terra, loteamentos clandestinos e
autoconstrucdo em areas publicas. Tais areas sao desprovidas de servigos publicos

como rede de esgoto, agua e energia conferindo a esse lugar um aspecto
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desordenado e cadtico, pois podem ser areas de preservacao permanente, porém
degradadas (HARVEY, 1983).

“Estas areas de segregacado impostas viabilizam-se, assim, nos
conjuntos habitacionais, favelas, corticos e outras alternativas de consumo, inibindo
as chances de mobilidade e criando condicdes de reproducédo dos grupos sociais de
menor renda.” (O’NEILL 1986, p.68). No entanto, observamos em Londrina,
principalmente na regido dos Cinco Conjuntos (area de intensa presenca de
conjuntos habitacionais) que houve uma alteragdo na faixa de renda da populagéao
na medida em que o tempo passou. Houve significativas alteragdes nas casas, como
por exemplo, a expansdo do imdvel através de reformas. Acredito que a
preocupagdo maior deve ser dirigida a uma parcela da populagdo que nao tem
condicoes se quer de financiar ou comprar nem mesmo um imovel popular. O desejo
de morar em um condominio horizontal se enquadra no conceito de auto-
segregacao. O isolamento voluntério € uma forma de distingdo e de busca pelo
convivio entre iguais, que ndo necessariamente se trata de “um modo coeso e
solidario, ou um mundo de fortes lagcos de sociabilidade, mas sim como a
possibilidade de uma vida mais individualizada e com maior privacidade até mesmo
em relagdo ao proprio grupo de moradores” (ANDRADE, 2002, p. 6). Em nossa
opinido, a segregacgao residencial se manifesta nas formas visiveis e concretas dos

condominios fechados que reflete no espaco a segregacao entre setores de classes.

Condominios

A analise das relagbes do setor imobiliario pode contribuir para a
compreensao da intensificagdo da fragmentacdo do espago urbano e do
entendimento do processo de segregacao socioespacial. Nesse sentido,
apresentamos a definicdo de condominio fechado, ressaltando as principais
caracteristicas desse “novo” padrao espacial de moradia.

A respeito da definicdo de condominio, Caldeira (2000, p. 258)
analisa, dentro de um viés antropoldgico, que “os condominios fechados sao a

versao residencial de uma categoria mais ampla de novos empreendimentos
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urbanos que ela chama de enclaves fortificados”. Esse fenébmeno vem mudando a
maneira como as pessoas das classes média e alta vivem, consomem, trabalham e
gastam seu tempo de lazer. Esses empreendimentos estdo mudando o panorama
da cidade, seus padrées de segregacao espacial, o carater do espaco publico e as

interacdes publicas entre as classes.

Geralmente, os condominios estdo localizados em areas de
expansao urbana, préximas as areas rurais e periféricas, distantes dos centros
urbanos, e seu acesso deverd ser feito por algum tipo de transporte. Os
condominios fechados ndo sdao um fenémeno isolado, mas a versao residencial de

uma nova forma de segregacao nas cidades contemporaneas Sposito (2003).

De acordo com Caldeira (2000), esses empreendimentos possuem
algumas caracteristicas basicas. Sao areas particulares de uso coletivo de seus
moradores e convidados, e 0 acesso é restrito. Sdo fisicamente demarcados e
isolados por grades, muros, espacos vazios e detalhes arquitetbénicos. As casas sao
voltadas para o interior e ndo em direcdo a rua, sdao controladas por vigias e
sistemas de seguranca. Outra caracteristica importante desse enclave é a tendéncia
de ambientes homogéneos, ou seja, areas seletas que circulam apenas pessoas

“desejaveis”, onde nao se encontrardo, com certeza, mendigos ou pedintes.

Os novos sistemas de seguranca nao s6 oferecem protecao contra o
crime, mas também criam espacos segregados nos quais a exclusdo é cuidadosa e
rigorosamente praticada. Eles asseguram “o direito de ndo ser incomodados,
provavelmente uma alusdo a vida na cidade e aos encontros nas ruas com pessoa

de outros grupos sociais, mendigos e sem-teto”. (CALDEIRA, 2000, p.267)

Os enclaves cultivam um relacionamento de negacgao e ruptura com
o resto da cidade e com o que pode ser chamado de um estilo moderno de espaco
publico aberto a livre circulagdo (CALDEIRA, 2000). Esse sentimento de ruptura com
o restante da cidade é lembrado nas palavras de Munford (1965) quando ele analisa
e discute a presenca das muralhas dos castelos nas cidades medievais. Antes, os
muros representavam o limite da cidade, contemporaneamente, os muros delimitam

grupos de residéncias que se isolam da cidade, mesmo fazendo parte dela.
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A importancia psicolégica da muralha ndo deve ser esquecida.
Quando a ponte levadica era erguida, e fechados o portdes ao poér do
sol, ficava a cidade desligada do mundo. O fato de se achar assim
fechada ajuda a criar um sentimento de unidade bem como de
seguranga, [...] os habitantes protegidos da cidade passaram a dar
valor a vida “segura” do interior, livre de qualquer forma de invasao
estrangeira, ou mesmo de aproximacao nao autorizada embora isso
significasse que suas préprias idas e vindas se achariam sob
constante vigilancia e controle militar. (MUNFORD, 1965, p. 394)

Os condominios rompem os conceitos de publico e privado, ao
oferecerem espacos coletivos no abrigo da propriedade privada Salgueiro (1995).
Somente os proprietarios tém acesso ao espago coletivo dentro do condominio. O
acesso restrito aos proprietarios, em oposicdo ao uso coletivo do espaco publico,

tem um significado espacial correspondente a diferenciagao social econdémica:

Os enclaves conferem status. A construcao de simbolos de status faz
parte de um processo que elabora diferengas sociais e cria meios
para afirmacao de distancia e desigualdade sociais. A sua presenca
no espago da cidade é uma evidente afirmacédo de diferenciagao
social. Eles oferecem uma nova maneira de estabelecer fronteiras
entre grupos sociais, criando novas hierarquias entre eles e,
portanto, organizando explicitamente as diferengas como
desigualdade. Caldeira (2000, p.259)

A transformacdo dos enclaves fortificados (cercas eletrificadas,
torres, muros altos, extremo controle de entrada) em espagos de prestigio exigiu
algumas mudancas importantes nos valores da classe alta. Em primeiro lugar,
porque as residéncias coletivas passaram a ser preferidas a residéncias individuais.
Moradias coletivas, como prédios de apartamentos, foram por muito tempo
desvalorizadas. Até recentemente, as casas eram o modelo da residéncia adequada
e evidéncia de status moral e social, ressaltando os valores de privacidade e
liberdade individual. Em segundo lugar, “os enclaves sao areas isoladas, nao
urbanizadas e distantes, transformadas em espacos mais valorizados do que os
tradicionais bairros centrais e com boa infra-estrutura.” (CALDEIRA, 2000, p. 259).
Essa mudanga requereu a inversdo dos valores que haviam prevalecido nos anos
1940 até os 1980, quando o centro era inequivocadamente associado aos ricos e a

periferia, aos pobres. Nesse sentido, pela primeira vez, algo como o suburbio norte-
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americano tornou-se popular entre a elite, e a distancia do centro foi resignada para
conferir status em vez de estigma (CALDEIRA, 2000).

Uma outra leitura sobre a distribuicao espacial dos condominios é
apresentada por Harvey (1993, p. 212) “o dominio do espago sempre foi um aspecto
vital da luta de classes”. Assim, a luta de classes pelo dominio das condi¢cdes de
deslocamento espacial consiste na forca determinante da estruturacdo do espaco
intra-urbano. Nem sempre as classes de maior poder aquisitivo procuram o “perto”
em termos de tempo e distancias. As vezes elas se afastam em busca de grandes
lotes e ar puro, por exemplo. Mas mesmo quando isso ocorre, ha limites para esse
afastamento. Nesse caso, elas procuram trazer para perto de si seu comércio, seus
Servigcos e o centro, que reune os equipamentos de comando da sociedade, e isso
nao por razdes simbdlicas ou de status, mas pela razao pratica de que elas o
freqientam intensamente. No caso de Londrina, o consumo dos moradores dos
condominios horizontais e verticais ndo ocorre apenas na Gleba Palhano, area onde
se localizam os condominios selecionados para estudo de caso, mas em pontos

distintos do comércio de Londrina. Discutiremos melhor esse aspecto no capitulo 4.

Em relacdo as construgdes da casas, a maioria é edificada pelos
proprios proprietérios, e ndo pelos incorporadores. Em conseqiiéncia, eles nao tém
um desenho uniforme, embora varios incorporadores incluam nos titulos de venda
varios regulamentos referentes a recuos, areas abertas, muros e cercas, tamanho
da casas e uso apenas residencial (CALDEIRA 2000).

O alto valor ligado a “personalidade” da casa, compartilhado por
todas as classes sociais, provavelmente explica porque casas padronizadas néao sao
comuns entre a elite. Nesse sentido, verificamos uma rejeicdo a homogeneidade até

entre pessoas que sdo parte de um mesmo grupo social.

Isso pode estar relacionado ao fato de que na justificacao ideoldgica
dos condominios fechados ndo existe nenhuma referéncia positiva aos ideais de
comunidade, algo sempre invocado nos empreendimentos norte-americanos. Os
condominios nunca sao chamados de “comunidades”, como acontece nos Estados

Unidos, onde recebem o nome de gate communities, nem sao anunciados nas
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campanhas publicitarias como um tipo de moradia que possa realcar o valor dessa
idéia de comunidade (CALDEIRA, 2000). Trataremos desta questdo mais

detalhadamente no capitulo 6.

Os empreendimentos imobilidrios destinados as pessoas de alto
poder aquisitivo distantes do centro da cidade tornaram-se significativos no Brasil s6
no final dos anos 1970. Foi também nesse periodo que alguns incorporadores
comecaram a construir algo semelhante as new towns e edge cities norte -
americana, isto é, area suburbana que combina os empreendimentos residenciais
com centros comerciais e espagos para escritérios. Um desses incorporadores mais

conhecidas no plano nacional e internacional é o grupo Alphaville Urbanismo S/A.

Para O’Neill (1986) os condominios sao um conjunto de habitacées
unifamiliares, edificios isolados por muros ou cercas da area imediatamente em
torno, possuindo policiamento proprio, equipamento de lazer, servicos como
restaurantes e de estética. Sao resultados de investimentos de capital de empresas
incorporadoras de imdveis. Algumas se constituem em grandes empresas ligadas
aos grandes grupos financeiros, ou resultam apenas da iniciativa de um grupo de
pessoas que tem interesse comum de adquirir um terreno de dimensdes razoaveis,
dividindo e construindo residéncias unifamiliares. Esses condominios tém em
comum a localizagao privilegiada de areas valorizadas e apraziveis dentro da cidade

ou em sua periferia.

Semelhante aos outros incorporadores, a seguranga e qualidade de
vida s&o os principais elementos na sua publicidade e também um desejo de todos
os envolvidos com o empreendimento. O objetivo da propaganda € seduzir, através
das mais diferentes culturas e classes sociais. O lar cristalizado é um importante
simbolo que molda sensibilidades individuais. As moradias, em muitas sociedades,
sdo0 associadas ao status e ao prestigio, € uma forma das pessoas se afirmarem
publicamente (CALDEIRA, 2000).

A divulgacao desses condominios é feita pela midia como um novo
“conceito de moradia” para as classes média e alta, e foram transformados no tipo

mais desejavel de residéncia. Esse novo “conceito de moradia” articula cinco
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elementos basicos: seguranca, isolamento, homogeneidade social, equipamentos e

servicos. A imagem que confere o maior status e mais sedutora é a da residéncia
enclausurada, fortificada e isolada, um ambiente seguro no qual alguém pode usar
varios equipamentos e servigcos e viver s6 com pessoas percebidas como “iguais”
(CALDEIRA, 2000, grifo nosso).

Esse novo “conceito de moradia”, isto é, a imagem de um universo
exclusivo, isolado, disciplinado, fortificado, homogéneo e auto-suficiente, parece
sintetizar a no¢cdo de um estilo de vida, que as classes de maior poder aquisitivo
denominam de liberdade (CALDEIRA 2000). No caso de Londrina, esses
condominios ndao podem ser considerados auto-suficientes, pois ndo observamos
nenhuma construgdo comercial dentro dos loteamentos no periodo de investigacao
de campo (2006).

A idéia de uma nova forma de morar é reforcada pelo “marketing” e
pela propaganda que propéem o empreendimento como uma nova forma de
produzir um espaco residencial segregado onde convivem individuos e grupos com

a mesma posicao social, padrao cultural e habitos de vida semelhantes.

Para O’Neill (1986, p. 67), “esses habitos de vida sdo um quadro
referencial de valores, expectativas, padrées de consumo, conscientizacao que os
individuos formam em contato uns com os outros”. Essas caracteristicas sao

fundamentais para garantir a reproducao de determinados grupos sociais.

Ao contrario das fortificagbes medievais, construidas para defesa
contra os inimigos externos, essas novas fortificagdes tém como objetivo apartar as
classes ricas do convivio social com o diferente (o pobre) e as diferencas (a
pobreza), ao mesmo tempo em que procuram defender-se resguardando-se contra a

degradacao social e a violéncia generalizada (SOGAME, 2001).

Os condominios também s&o frequentemente representados como
“‘ilhas” instaladas no meio de areas de grande valorizagdo fundiaria. Os anuncios
publicitarios apresentam a imagem de ilhas para as quais se podem retornar todos

os dias para fugir da cidade e para encontrar um mundo exclusivo de prazer entre
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iguais. “Os enclaves sao, portanto, oposto a cidade, representada como um mundo
deteriorado no qual ndo ha apenas poluicdo e barulho, mas, o que é mais

importante, confusdo e mistura, isto é, heterogeneidade social.” (CALDEIRA, 2000,

p.265 grifo nosso).

Os condominios fechados correspondem a versao ideal desse novo
“conceito de moradia”, um ideal que parece servir como medida as demais formas
completas que sdao sempre medidas. Supde-se que condominios fechados sejam
mundos separados. Seus anuncios propdem em “estilo de vida total”, superior ao da
cidade, mesmo fazendo parte dela. Na verdade, o novo “conceito de moradia” é uma
resposta a necessidade dos empreendedores imobiliarios de construir prédios de
apartamento longe do centro e em imensos lotes por causa dos codigos de
zoneamento e do aumento do preco da terra. Nos andncios, porém, essa
necessidade aparece transfigurada em “escolha de um estilo de vida” (CALDEIRA,
2000).

Esses anuncios publicitarios investem no marketing ecoldgico, € na
qualidade de vida?, o que seria um conjunto de elementos compostos pela vida mais
saudavel, ordem, lazer, areas arborizadas, siléncio e tranquilidade. Outro item
bastante destacado € a seguranca. Os anuncios apresentam os condominios
fechados como o oposto do caos, poluicdo e perigos da cidade. Essas imagens sao
compartilhadas por aqueles que decidem deixar o centro para habitar nos novos
loteamentos, mesmo que estejam situados em areas com infra-estrutura precaria e
que requerem longas horas no transito. Os anuncios, comumente, se referem a
paisagem natural dos empreendimentos, com areas verdes, parques e lagos e usam

frases com apelos ecologicos.

Cabe destacar a significativa contribuicdo de (CALDEIRA, 2000) ao

relatar suas experiéncias da rotina de um desses empreendimentos, onde teve a

> Esse termo é bastante dubio e indefinido, porém bastante usado pela propaganda de

empreendedores e construtores. Ele é associado a amplos espagos, a privacidade, ao contato com o
ambiente natural aparentemente nao poluido e com acesso a bens e servigos. A medicina também
usa o termo como sinbnimo de ambiente e praticas saudaveis no sentido de prevengao de doengas.
Outra vertente, multidisciplinar, diz respeito ao ambiente de trabalho e condi¢des de saude existindo a
Associagao Brasileira de Qualidade de Vida (http://www.abqv.org.br/institucional.php?id=12).
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oportunidade de entrevistar e de fazer algumas constatacbes através da

investigacao de campo.

Para a autora, apesar do marketing das numerosas instalagdes para
uso comum, em todos os edificios e condominios o0 uso é muito baixo, com exce¢ao
do playground. “Talvez isso reflita como os moradores se sentem pouco a vontade
com a idéia de partilhar um espago residencial, uma coisa que 0s anuncios tentam
rebater sugerindo que a sociabilidade seria possivel sem inconveniéncia’.
(CALDEIRA, 2000 p.268)

O pouco uso das areas comuns poderia também indicar que a
presenca de todas essas instalagcbes, algumas delas bastante luxuosas, € mais
simbolo de status® do que uma condicdo necessaria para uma vida cotidiana mais
gratificante. Em outras palavras, essas instalacbes parecem ter a ver mais com
ostentacdo do que com um novo padrdo de sociabilidade entre vizinhos ou com

novos conceitos de vida privada.

“O ideal do condominio fechado é a criacdo de uma ordem privada
na qual os moradores possam evitar muitos dos problemas da cidade e desfrutar um
estilo de vida alternativo, com pessoas do mesmo grupo social” (Caldeira, 2000, p.
275).

Embora os novos enclaves valorizem o universo privado e rejeitem a
cidade e seus espacos publicos, organizar a vida em comum dentro dos muros
dessas areas residenciais coletivas é bastante dificil. Através das entrevistas, a
autora pode verificar que os moradores sentem que os condominios de fato sédo
seguros. No entanto, a vida entre iguais parece estar distante do ideal de harmonia
que alguns anuncios querem construir (CALDEIRA, 2000).

’ Essa palavra traz o sentido da ordem que alguém ocupa na hierarquia social, proximo de ser
sindnimo de prestigio. E um conceito importante que traz em si a idéia de estratificagdo social. Max
Weber diferenciou status de classe social, embora sociélogos contemporaneos traduzam o conceito
de status socioeconémico como o resultado empirico das variaveis renda, educacéo e prestigio da
profissdo. Os critério weberianos dizem respeito a um grupo de pessoas que se diferenciam a partir
de qualidades nao econémicas como honra, prestigio e religido.
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Nos Estados Unidos, community € uma designacdo comum para
condominios de varios tipos. No Brasil, os incorporadores imobiliarios ndo véem a si
mesmos como community builders, € os anuncios ndo apresentam os condominios
fechados como um novo tipo de vida comunitaria, mas apenas como um local de
moradia para grupos sociais homogéneos. Em outras palavras, os anuncios nao
enfatizam uma comunidade de valores e interesses compartilhados, ndo tentam criar
nenhuma sensagdo de pertencimento a uma comunidade e nao apelam para a
importancia de um espaco que possa facilitar interacées entre vizinhos. Para os
empreendedores imobiliarios brasileiros e seus clientes, as vantagens da
homogeneidade social ndo implicam no desejo de uma sociabilidade local
(CALDEIRA, 2000).

A questdo em torno da qual ha muita ambigiidade e divergéncia é a
oposicao a “cidade” e o abandono de areas centrais da cidade. “Nem todo mundo
esta pronto a abandonar a cidade para obter status da negacédo da vida urbana.”
(CALDEIRA, 2000, p. 287) Alguns, de fato, lutam para permanecer em seus bairros
tradicionais, seja nas areas centrais, tradicionais, de classes média e alta onde os
edificios de apartamentos de luxo tém sido comuns ha tempos. Sejam eles os
bairros intermediarios e mesmo periféricos, onde tradicionalmente as classes média
baixa ou baixa tém vivido e estdo passando por enobrecimento. Nos dois casos, ha
um apelo ao velho estilo de vida oferecido pela cidade, e a tradicdo em lugar da

transformacéo.

Morar no coracao da cidade ainda parece ser atraente para alguns,
especialmente se o for em edificios valorizados proximos as classes de maior poder
aquisitivo. Ainda existe uma parcela da sociedade que esta arraigada ao centro da
cidade, ou seja, os condominios horizontais fechados ndo sdo as Unicas opgdes de
moradia de prestigio (FRESCA, 2002).

Marcuse (2004) utiliza-se da definicao de enclave como area de
concentragcao espacial, na qual os membros de um grupo populacional especifico,
auto-definido por etnicidade ou religido ou de outra maneira, retnem os meios de
valorizar o seu desenvolvimento econdmico, social, politico e/ou cultural. J& uma

cidadela é uma area de concentracao espacial na qual os membros de um grupo



39

populacional especifico, definido por sua posicdo de superioridade, em poder,
rigueza ou status, em relacdo a seus vizinhos, relinem os meios de proteger ou
valorizar esta condicdo. Ao contrario do enclave, o gueto € uma area de
concentracdo espacial usada para separar e limitar um grupo populacional
especifico involuntario (usualmente por raga) mantido e tratado como subalterno

pela sociedade dominante.

Diferentemente do loteamento fechado, o loteamento convencional €
feito de forma a integrar-se na malha urbana existente. As vias e logradouros séo de
dominio publico, passiveis de utilizacao por qualquer pessoa. Os lotes tém acesso
direto a via publica, a area loteada perde a sua individualidade e passam a existir
varios lotes como unidades autbnomas para fins de edificagdo (DELICATO, 2004).

Nesse sentido, o conceito de enclave fortificado, na sua forma
estrutural, é o termo mais adequado para essa nova tendéncia de moradia em que
seus moradores optam pelo isolamento de forma voluntaria. Ou seja, ele ndo é
composto por grupos de excluidos. Logo que o critério é eminentemente econémico,
o condominio fechado é uma opg¢ao daqueles que possuem condicdes financeiras

ou querem “aparentar” ter, para ali residirem (CALDEIRA, 2000).

O condominio € uma forma espacial de segregacao. Os grupos de
maior poder aquisitivo se auto-segregam, no sentido que mudam para areas de forte
homogeneidade espacial por sua propria escolha. Em outras palavras, o condominio
fechado € a expressado da auto-segregacao residencial em Londrina. A respeito do
conceito mais adequado a realidade da cidade, acreditamos que a definicao de
enclaves fortificados e segregacdo residencial sirva como parametros para
identificacao do padrao dessa nova tendéncia em Londrina.

1.3 Legislacao dos Loteamentos Fechados e Condominios: Conceituacao e
Base Juridica

Na perspectiva de Salgado (2000), Loteamento Fechado e
Condominio Fechado sdo duas modalidades de ocupacao do solo urbano, que vém

sendo empregadas indistintamente sem o devido rigor técnico. No subcapitulo,
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pretende-se, através da legislacao vigente, diluir as duvidas a respeito dessas

terminologias.

Segundo a Lei 6.766/79, entende-se por loteamento a divisdo de
uma gleba em lotes cuja propriedade € adquirida lote a lote. Ele foi o principal
elemento formador de nossas cidades e, possui uma farta legislagdo urbanistica, e

que tenta garantir fluidez de circulagao e espacos destinados ao uso publico.

Algumas Leis Municipais tém previsto a figura do loteamento
fechado, parcelamento implantado segundo a Lei 6.766/79, mas cujas vias publicas
internas sdo objeto de concessao, permissdo ou autorizagdo de uso outorgado pelo
poder publico municipal a uma associagdo constituida pelos moradores. A
generalizacdo dessa lei, mediante legislacdo municipal, chega a permitir o
cercamento de loteamentos convencionais que transformam espagos originalmente
publicos em privados. Ao excluir o restante da populacdo da utilizacdo de
benfeitorias publicas, é ampliado o acesso aos privilégios, institucionalizando assim
o enclave. Por outro lado, entende-se também que o0s empreendimentos,
implantados sob a lei de condominio, caracterizados pela existéncia de somente
uma via de acesso, cercas no perimetro, sem prolongamento das ruas internas e
sem expresso reconhecimento de que tais vias seriam de dominio municipal, as
partes comuns de uso dos condominios, nao poderiam ser consideradas

posteriormente, pelas prefeituras, bens publicos (DELICATO, 2004).

O condominio é definido como uma unica gleba, onde as residéncias
sé@o previamente construidas cuja propriedade do terreno é adquirida através da
parcela ideal referente a toda a gleba. Suas areas comuns, tendéncia, por exigéncia
de legislacdo, devem ter as mesmas proporcbes que as areas publicas do
loteamento e séo por definicdo de propriedades dos condéminos (area comum).

Na legislacdo especifica para a implantagdo de condominios
especiais de casas térreas ou assobradadas € previsto no artigo 8° da Lei Federal
4591, de 16/12/64. Essa lei dispde sobre o condominio em edificacbes e as
incorporagdes imobilidrias que organizam o condominio em conjuntos residenciais

urbanos de propriedade exclusiva onde existam areas privativas, de jardim e areas
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livres e comuns, como piscinas, areas de lazer, saldes de festa, bem como acesso a
via publica ou as varias moradias do conjunto (BRASIL, 1964). Esse tipo de
empreendimento € constituido por terrenos individualizados destinados a
edificacoes. Eles estdo dispostos em geral e conjunto com perimetro fechado,
cercado por muros ou cercas e com controle de acesso. Sua caracteristica principal
€ a exclusividade de uso de espacos publicos que se consolida como um padrao

residencial das cidades grandes e médias.

De acordo com Araujo (2004), majoritariamente, os condominios
urbanisticos sdo implantados utilizando a permissao genérica do artigo 8° da Lei
4.591/64, sem o devido respaldo de normas urbanisticas municipais e o arrepio do
parametro técnico minimo. N&o raro, encontram-se esses empreendimentos

instalados até mesmo em area rural.

A lei sancionada em Londrina apresenta as seguintes
caracteristicas. No dia 20 de julho de 1998, a Prefeitura Municipal aprovou a Lei, n.
7483 sobre o parcelamento do solo para fins urbanos, a qual, entre outros pontos,
estabelece:

Art. 56. “E admitida a implantagdo de loteamentos com circulagcio
fechada ou limitada ao publico em geral, podendo o Poder Publico,
para isso, conceder direito real de uso de logradouros publicos,
desde que atendidas as disposicdes legais vigentes e as seguintes
condi¢des”:

| — o loteador devera encaminhar pedido de consulta, indicando a gleba, sua
intengcdo e declarando estar ciente de que o loteamento deverd obedecer aos

mesmos requisitos estabelecidos nesta lei para parcelamentos;

Il — o loteamento deve localizar-se no Perimetro Urbano, na Zona de Expansao
Urbana ou em Zonas Especiais®, com area de declividade inferior a 30% (trinta por
cento), observados os pareceres dos 6rgdaos ambientais;

4 L. . . . o . .

As Zonas Especiais destinam-se a uso com finalidade especifica, quer modificando a realidade
urbana existente, quer criando situagcdes urbanas novas, devendo toda intervengdo nessa Zona ser
objeto de estudo por parte do Poder Piablico Municipal.
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lll — a area passivel de fechamento, com controle de acessos, deve atender aos
seguintes requisitos:

a) adequar-se ao estabelecido na Lei do Sistema Viario e nao interromper a
continuidade de vias arteriais e coletoras;

b) poder ser inscrita num circulo de 600m (seiscentos metros) de diametro,
excetuando-se os casos de local confinado por acidentes geograficos de dificil
transposig¢ao por vias que ligam areas vizinhas;

c) existir, ao longo de todo o perimetro fechado, externamente a cerca, uma via
publica com 15m (quinze metros) de largura, no minimo, com espago livre de recuo
com largura de 5m (cinco metros), medidos a partir do alinhamento predial, que sera
computado como area publica ndo edificavel, excetuando-se os casos de locais
confinados por acidentes geograficos;

d) existirem nos pontos de controle pracas externas para acesso de veiculos, com
area totalizando 1% (um por cento) da area da gleba, computavel na area de praca e
devendo conter um circulo minimo de 15m (quinze metros) de diametro;

e) as areas destinadas a equipamentos comunitarios publicos ou uso institucional,
bem como as de preservacdo ambiental e de fundo de vale ndo serdo objeto da
concessdo de uso por parte do Poder Publico, devendo estas localizar-se
externamente;

f) os espacos livres de uso publico serdo acrescidos em 5% (cinco por cento) sobre
o disposto no artigo 31 desta lei;

g) quando a gleba estiver contigua ao loteamento que ndo passou pelo processo de
concessao de uso de areas publicas, a area a ser fechada deve observar o disposto
nesta lei quanto ao comprimento das quadras;

h) as areas destinadas a uso institucional deverdo ser externas ao loteamento e

respeitar o percentual de 3% conforme art. 31.

IV — a entidade concessionaria deve ser uma sociedade civil, devidamente
regularizada, ainda que na forma de condominio, constituida pelos proprietarios dos

lotes servidos pelas vias e areas publicas objeto da concessao;

V — a concessionaria deve-se comprometer a custear, executar e manter as redes
de infra-estrutura obrigatérias para loteamentos, e mais:

a) sistema de coleta de esgoto, até o ponto de ligagcdo com a rede publica;
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b) sistemas autbnomos de captacao e tratamento de agua potavel e de tratamento
de esgoto, em caso de inexisténcia de redes publicas nas proximidades do
loteamento, respeitada a legislagdo em vigor.

¢) manutencgao e limpeza das vias e outras areas publicas objeto da concessao;

d) coleta de residuos sélidos e guarda em compartimento fechado, de acordo com
as normas da AMA, nos locais indicados pelo Poder Publico para entrega ao servico

de limpeza publica;

VI — do instrumento de concesséao de uso (Escritura Publica de Concesséo de Direito
Real de Uso de Area), que sera emitido por ocasido da aceitacdo do loteamento,
deverao constar todos os encargos da concessionaria relativos a destinagéo, ao uso,
a ocupagcdo, a conservagdo e a manutencdo dos bens publicos objetos da

concessdo, bem como as penalidades em caso de seu descumprimento.

De acordo com a Lei 7.483/98 cap. Il, secao I, artigo 31, todos os
loteamentos devem passar para o dominio publico, no minimo 35% do total a ser
parcelado da gleba original. Os loteadores podem requisitar o direito real de uso de
areas publicas, ou seja, o direito de construirem muros que excluam o restante da
populacdo do acesso as mesmas. Nesse caso, eles devem doar ao poder publico,
35% da area a ser loteada, acrescida de 5% pelo fato de ele ser fechado. Isso é
obrigatério em todos os loteamentos. Quando os loteamentos fechados tém é&reas
publicas dentro de seus muros, que tém uso privado os demais habitantes da cidade
estao excluidos do acesso ao que legalmente é comum. Em outras palavras, é um

exemplo da pratica de segregacao (RIBEIRO, 2006).

A terminologia utilizada é prodiga: loteamentos especiais,
loteamentos em condominios especiais, condominios exclusivos, condominios
horizontais, condominios deitados, loteamentos fechados. Mas, em termos
concretos, ha a privatizagdo do uso de areas verdes, sistema de lazer, ruas e pracas
estdo em areas que de direito deveriam ser de uso publico (FREITAS, 1998). Apesar
da diversidade de terminologias utilizadas para classificar e conceituar esse novo
tipo de padrdao de moradia, em nosso trabalho, a palavra condominio sera usada
genericamente englobando tanto os condominios fechados propriamente ditos como

os loteamentos fechados. Passaremos adiante ao capitulo em que ha um breve
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histérico, necessario a quem nao reside ou conhece a cidade de Londrina, com
vistas a compreender e inserir o papel dos condominios na fase atual do seu

crescimento urbano.
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2 FORMACAO EC’ON(A)MICA SOCIAL E ESPACIAL (F.ES.E.) COMO
CATEGORIA DE ANALISE

2

“O espago é um produto material de uma dada
formagdo social. Em outras palavras a estrutura
social pode ser usada para explicar as formas
espaciais.” (Manuel Castells).

Para compreendermos a formagédo social espacial de Londrina é
preciso antes percorrer 0 caminho de sua génese, crescimento e expansao,
verificando como se deu a organizacao espacial da cidade a partir da estruturagéao
social de classes®. Utilizamos do conceito de Formagao Econémica Social e Espacial
(F.E.S.E.) como categoria de andlise para entender o espago urbano da cidade,
principalmente a partir da década de 1960, década marcada pelo aumento
populacional urbano e também por um processo de desestruturacdo urbano
regional.

O conceito de formacao socioespacial, ou simplesmente formacao
espacial tem como objetivo explicitar teoricamente que uma sociedade sé se torna

concreta através de seu espacgo. O espaco que ela produz, pois, s6 € inteligivel

> “Embora seja dificil, sendo impossivel, encontrar uma definicdo de classe social que conte com o
consenso dos estudiosos ligados a diversas tradigoes politicas e intelectuais, todos estdo de acordo
as Classes sociais sdo uma conseqléncia das desigualdades existentes na sociedade”.
(DICIONARIO DE POLITICA s/ano, p.169).

“Para Marx, as classes sao expressao do modo de produzir da sociedade no sentido de que o préprio
modo de producdo se defina pelas relagdes que intermedeiam entre as Classes sociais, e tais
relagbes dependem da relagcdo das Classes com os instrumentos de produgdo. Em uma sociedade
em que o modo de produgdo capitalista domine, sem contrastes, em estado puro: as classes se
reduzirdo fundamentalmente a duas: a burguesia, composta pelos proprietarios dos meios de
producao, e o proletariado, composto por aqueles que, ndo dispondo dos meios de produgéo, tém de
vender ao mercado sua forga de trabalho. Portanto, para Marx, enquanto a existéncia das classes se
baseia nas posigbes diversas que 0os homens ocupam no processo produtivo, o antagonismo que
existe entre elas se situa em nivel politico, estes dois niveis estdo estreitamente ligados entre si, mas
nao coincidem.” (DICIONARIO DE POLITICA s/ano, p.171 e 172).

Classe segundo Max Weber. “Enquanto Marx ndo apresenta nunca uma definicdo explicita do
conceito de classe, mesmo construido sobre ele toda a sua teoria da sociedade e da histéria, Weber
o define claramente, limitando, porém, seu alcance teérico a descricdo de um campo muito restrito de
fendmenos. Parte de uma definigdo estritamente econ6mica do conceito de classe; segundo tal
definicdo, fazem parte de uma classe todos aqueles que possuem a mesma situacdo em relagéo ao
mercado, ou seja, tém as mesmas possibilidades objetivas de acesso aos bens escassos que o
mercado oferece.” (DICIONARIO DE POLITICA s/ano, p.173).
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através da sociedade. Sociedade e espaco ndo podem ser entendidos como coisas
separadas, mas sim como formagdo socioespacial (CORREA, 1995). Esta
concepcao de espago marca os geografos, que a partir da década de 1970
adotaram o materialismo histérico e dialético como paradigma. Nele, o espaco é
concebido como locus de reproducdo das relagdes sociais de producao, e,
consequentemente, de reproducéo da sociedade.

Na perspectiva de Santos (1985) esse conceito € 0 mais adequado
ao estudo da sociedade e do espaco, j& que é capaz de expressar a totalidade
espacial em seu movimento, como uma potencialidade e uma realidade. O espago é
a sociedade em sua concretude. S6 ha espacgo se existe uma sociedade que o torne
inteligivel. Porém, tanto o espago como a sociedade em geral ndo tem existéncia,
ndo sao reais se nao realizamos o exercicio de chegar a uma sociedade e espaco
historicamente determinados. “A formacdo econdmica - social compreende uma
estrutura técnico-produtiva expressa geograficamente por certa distribuicao da
atividade de producado correlacionada a producao propriamente dita, distribuicao,
circulacdo e consumo.” (SANTOS 1982, p. 14). Essa definicdo explicita mais uma
vez que a categoria (F.E.S.E.) permite entender a sociedade que s6é se torna
concreta e possivel por intermédio do espaco. Ao mesmo tempo, este ultimo s6 é
inelegivel por intermédio da sociedade que o constroi. Porém, como adverte Cunha
(1991, p.22) “a idéia ou perspectiva da insercao desse espaco em uma totalidade,
nao é tarefa facil, pois envolvem muitas categorias de estudo como também varias

formas de abordagem”.

O conceito de espago tem sido discutido e amplamente repensado
nas mais diversas correntes do pensamento geografico. Seu papel em relagdo a
sociedade tem sido freqlientemente minimizado pela geografia. O estudo da cidade
e da sua producdo nao ocorre fora de um espago dindamico, mutavel e social.
Portanto, essa categoria de analise considera e evolugéo diferencial das sociedades
de transformar historicamente o espago (SANTOS, 1982).

Para Santos (1982, p.11), “essa categoria expressa a unidade e a
totalidade das diversas esferas, econémicas, social, politica cultural da vida de uma

sociedade”. Esse conceito ndao se aplica a uma sociedade em geral, mas a uma
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determinada sociedade, como é o caso de Londrina. Compreender sua formagao
econdmica e social é condicdo fundamental em nossa andlise de ocupacdo e

transformacao do espaco urbano.

Através da investigacao da (F.E.S. E.), é possivel entender o modo
de producao capitalista nas cidades, compreendendo que 0s mesmos elementos e
fatores que ocorrem em duas cidades terdo desdobramentos e consequéncias
distintas, e isso se deve a formacao social e espacial de cada lugar. Para Santos
(1982, p.15) "0os modos de produgdo escrevem a Histérica no tempo, as formagdes

sociais escrevem - na no espago”.

O espacgo nao € neutro nem inerte, ndo € uma simples tela de fundo,
ou apenas um palco onde as relagdes de producao da cidade acontecem. O espaco
€ mais que isso, € dindmico e mutavel e evolui a medida do movimento de uma
sociedade (CORREA, 1995). Ele pode ser entendido como espaco social, vivido, em
estreita correlacdo com a pratica social. Nao deve ser visto como espaco absoluto,
vazio e puro, lugar por exceléncia dos numeros e das proporcdées, nem como
produto funcional da sociedade, um conjunto das coisas e de seus subconjuntos. O
espaco nao € nem o ponto de partida (espaco absoluto), nem o ponto de chegada
(espaco como produto social) (CORREA, 1995).

O espaco também nao é apenas um instrumento politico, um campo
de acgdes de um individuo ou grupo, ligado ao processo de reproducao da forca de
trabalho através do consumo. Mais que isto, engloba esta concepgéo e a ultrapassa.
O espaco é locus da reproducdo das relagdes sociais de producdo (CORREA,
1995). Para Corréa (1995, p.44), “0 espago € absoluto e relativo, representado
através de matrizes e diversas metaforas, reflexo e condigédo social, experenciado de
diversos modos, rico em simbolismo e campo de lutas, o espaco geografico é
multidimensional”’. Aceitar essa multidimensionalidade e suas varias facetas é
aceitar as praticas sociais distintas que permitem construir diferentes conceitos de
espacos. Para Corréa (1995), revelarmos e decodificarmos as praticas sociais dos

diferentes grupos que nele produzem é uma meta para nés geografos.
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Nesse sentido, analisar 0 espaco como expressdo da estrutura
social equivale, pois, a estudar sua formacao por elementos do sistema econdémico,
do sistema politico, do sistema ideolédgico, por suas combinacdes e praticas sociais
que derivam dele (CASTELLS, 1983). E através do entendimento das relacdes
capitalistas de producdo, e como atuam no espago urbano, que sera possivel
entender a estruturacao e organizacao socio-espacial de uma cidade.

2.1 Caracteristicas Gerais do Crescimento e Expansao de Londrina

Sem ter a intengdo de empreender uma descrigao histérica da cidade
de Londrina, pretendemos aqui, tecer, uma discussao situando, de forma compacta
e sucinta, a trajetéria de Londrina, da génese aos dias de hoje. Nao temos a
pretensdo de realizar uma analise minuciosa sobre a historiografia de Londrina, mas
verificarmos que a ocupacao do espaco urbano residencial é segregada desde sua
fundacao.

O municipio de Londrina localiza-se ao norte do Estado do Parand, e
ocupa uma posicao estratégica em termos geoeconémicos, e constitui-se em centro
de referéncia regional. Atualmente com 72 anos de existéncia e aproximadamente
meio milhdo de habitantes, cresceu de forma acelerada, apresentando uma série de
caracteristicas que influenciaram decisivamente na sua conformagdo urbana e,

consequientemente, na sua paisagem arquiteténica. (Mapa 01)
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Localizagdo do municipio de Londrina PR.

Paiqueré
13 km ,

Guaravera

6,5

Espirito Santo

Mapa 01: Localizacao de Londrina — PR.

Fonte: Paula, 2006.
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Segundo Linardi (1995) sua instalacdo de iniciativa britanica,
relacionou-se a um amplo planejamento urbano regional de uma das areas mais
férteis do pais. Caracterizada por uma terra argilosa e vermelha, denominada por
muitos, de terra roxa. Essa fertilidade e 0 modelo de ocupacéao fizeram de Londrina
um polo receptor e irradiador de grande afluxo populacional, incrementado
principalmente pela cafeicultura.

Foto 01 — Abertura recente da estrada que ligava Jataizinho a Londrina. Esse
caminho foi a rota pioneira para chegar até a cidade. Fonte: Viacdo Garcia 60 anos.

A cidade de Londrina nasceu com o objetivo de coordenar, orientar e
promover o plano de colonizagdo da Companhia de Terras Norte do Parand —
CTNP. Desde o inicio constituiu-se no centro coletor de matéria-prima e distribuidor
de bens de produgdo e servicos a populagdo regional. Devido a sua posicao
geografica, nasceu sob relagdes de dependéncia com o Estado de Sao Paulo, tanto
histéricas como socioecondmicas, e seu desenvolvimento foi, sem duavida,
surpreendente. A década de 1930 foi marcada pela fase do pioneirismo, quando
houve muita propaganda sobre a fertilidade das terras norte paranaense e foi

montado um sistema de mobilizagdo para apoiar o empreendimento da CTNP.
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Foto 02 - Patrimbnio Trés Bocas esse era o nome de Londrina em 1934: A foto

mostra a atual Avenida Celso Garcia Cid entrada da cidade, ao fundo, a primeira
clareira, onde hoje esta a sede da Viagao Garcia. Fonte: Acervo do Museu Histérico

de Londrina.

Inicialmente a CTNP adquiriu 515.000 alqueires paulistas
correspondentes a 12.643 km?. A priori a companhia comprou as terras com o
objetivo de explorar a cultura do algoddo. No entanto apds reconhecimento da area
decidiu-se lotear a gleba em pequenas propriedades formando-se entdo a Parana
Plantations Co. que se desdobrou em duas subsidiarias: A Companhia de Terras
Norte do Parand e a Cia Ferroviaria Sdo Paulo-Parana que levaria os trilhos até as
zonas de loteamentos. Em 1929, a CTNP tomou posse efetiva de sua enorme
propriedade com a fundacao de Londrina, onde foi instalada a sede da empresa. A
partir deste momento iniciou os trabalhos de levantamento topografico, loteamentos,
construcdo de estradas e localizagdo dos nucleos urbanos. Em 1933 iniciou-se o
loteamento de Londrina, Muller (2001) afirma que os lotes tinham tracados em
longas fitas, frente para as nascentes dos rios e para a estrada, de extensdao média
de 16 alqueires paulistas variando o tamanho de acordo com a localizacéo.
Acompanhando o loteamento, progrediu a estrada de ferro que chegou a Jataizinho
(1931), Londrina (1935) e Apucarana (1937). Em 1944 a CTNP foi vendida a um
grupo de empresarios paulistas passando a se chamar Companhia Melhoramentos
Norte do Parana, no entanto os objetivos ndo mudaram. O loteamento das terras, a
construcdo de estradas e a fundagdo dos nucleos urbanos foram executados
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conforme o planejado. Dessa nova administracao é a fundacdao de Maringa (1946)

Apucarana, Mandaguari, Piquiri, Pirapé e Jandaia do Sul no atual vale do Ivai.

Na perspectiva de Miiller (2001) a ocupacao do Norte do Parana
se fez por dois elementos distintos, porém inseparaveis: a colonizagao rural e a
fundacao de nucleos urbanos, e esta intimamente ligada a expansao paulista e a

marcha do café.

A acido das companhias privadas faz parte de um movimento geral
de ocupacdo e povoamento do Estado de Sao Paulo, aquilo que
denominou de marcha pioneira que termina em transbordar, por
assim, dizer as barrancas do Rio Paranapanema em direcdo ao
Parana. (MONBEIG, 1957 p.37).

Cabe salientar que o geografo francés Pierre de Monbeig € o
primeiro que estabelece o vinculo ente o projeto imobiliario e a obras de
colonizagdo. Monbeig (1957) deu um novo sentido a expressao “colonizagdo” que
passou a ser identificada com um projeto imobiliario planejado em areas de
expansdo capitalistas. E ele que transforma cientificamente um projeto imobiliario

em trabalho de colonizagéo.

A respeito do projeto urbanistico de Londrina verificamos que a
planta urbana seguia o formato de tabuleiro de xadrez, constituida de 250 quadras
de aproximadamente 10.000 m? cada, a principio a cidade foi planejada para abrigar
20.000 habitantes Linardi (1995). A planta original da cidade, até meados da década
de 1940 correspondia a propria cidade, atualmente coincide até certo ponto, com a
area central de Londrina, inserida no quadrilatero formado pelas Avenidas
Higiendpolis, Juscelino Kubitscheck, Arcebispo Dom Geral Fernandes (Leste-Oeste)
e Duque de Caxias (TAKEDA 2004).

A malha seguia um padrao rigido em rede ortogonal, de contornos
definidos e sem declividades excessivas, com ruas de 9 m em dois sentidos. O seu
centro teria formato elipsoidal, formando uma area central, no qual deveria se situar
a catedral, com quatro pracas em arco, (Willie Davis, Primeiro de Maio, Gabriel

Martins e Sete de Setembro) localizando-se também lojas, bancos e servicos. A
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cidade apresentava um tracado tipico entre as muitas e recentes povoacdes
surgidas a partir do café, caracterizado pela regularidade, conformacao
arredondada, nucleo nitido e contorno definido. Elas diferenciavam da maioria das
cidades brasileiras tradicionais, geralmente de ocupagdo espontanea e irregular
Linardi (1995).

Inicialmente projetada para abrigar 20.000 habitantes em sua area
urbana, a planta de Londrina apresenta regularidade geométrica, cuja forma tende
ao quadrado. O perimetro da cidade tangenciava os fundos de vale, a fim de evitar
as areas com declividades acentuadas. A morfologia urbana foi determinada pela
penetracdo das vias de acesso regionais. Os principais componentes do sistema
viario era a ferrovia e a rodovia, esta ultima ocupando o espigao central. A malha
urbana seguia um padrdo ortogonal com ruas de 12 m de larguras, dispostas nos
sentidos LO e NS. As quadras forma projetadas com 110 m de comprimento,
divididas em 20 ou 24 lotes. Trata-se de um modelo elaborado para facilitar a
subdivisdo dos lotes urbanos, tornando-os tanto mais regular quanto possivel
(SUZUKI 20083).

Para Linardi (1995) os diferentes estratos sociais que aqui moravam
influenciaram no desenho da cidade desde a colonizagdo. Havia a presenca de
distintas camadas sociais, compostas por uma populacdao de maior e médio poder
aquisitivo e pelas camadas mais baixas. A classe de maior poder aquisitivo era
formada por empreendedores imobiliarios, fazendeiros e banqueiros, enquanto a
classe média era constituida de comerciantes, profissionais liberais e pequenos
proprietarios de terra. Ja a camada mais baixa da populagdo era formada por
trabalhadores rurais, pedes, empreiteiros, corretores e trabalhadores autbnomos em
geral.

“[...] o projeto urbanistico de Londrina definia certa especializagdo
das areas, manifestando-se concomitantemente a sua criagao, as
primeiras evidéncias de segregacao urbana. Ao ser implantado o
plano e colocado a venda, foi estabelecida também uma distin¢cao
de valores, consequentemente, gerando uma distincdo de usos e
padrdes, com feigdes de um primeiro zoneamento.” (LINARDI 1995
p. 129).

Com a chegada da ferrovia em 1935, apds a emancipacdo de
Londrina (1934) verficou-se uma grande expansao da cidade principalmente com o
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surgimento das vilas. De acordo com Prandini (1952) essas areas eram menos
onerosas do que as areas urbanas e, portanto mais acessivel a populacao de menor

poder aquisitivo.

_,fz/i,cndrina 1938 e ,. "’"ﬁ
Foto 03 — Vista da Avenida Parana em 1938, a partir da Praga Marechal Floriano
Peixoto. Destaque para a tipologia das casas. Fonte: Acervo do Foto Estrela.

A respeito do crescimento desordenado da cidade, Takeda (2004)
afirma que no final da década de 1930, a cidade contava com o surgimento dos
primeiros loteamentos fora de sua planta original, sendo estes situados ao norte da
ferrovia e destinados a uma populagado de baixo poder aquisitivo, como é o caso da
Vila Casoni e a Vila Nova, entre outras.

No final da década de 1940 comecaram a surgir as primeiras
preocupagdes com 0 uso € a ocupacao do solo, quando entrava em decadéncia a
aparente ordem urbanistica inicial para o crescimento da cidade. Ao redor do
perimetro urbano, a CTNP havia tracado uma faixa de terras a serem cortadas em
lotes de 1 a 3 alqueires, com a finalidade de serem abertas clareiras para hortas,
granjas e pequenas culturas. No entanto, com a expansdo urbana rapida, estas
chacaras que serviam de cinturdo verde desapareceram,dando lugar a loteamento
que atendiam aos interesses dos loteadores e sem uma orientagdo geral. Deste
modo, aparecia o primeiro instrumento de regulamentagao urbanistica, apos o plano

original de colonizagdo da cidade, a lei n.133 Linardi (1995). Essa lei, criada em
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1951, era formada por 149 artigos e foi elaborada a partir de uma proposta de
Francisco Prestes Maia, ex-prefeito de Sao Paulo. Trata-se do o primeiro
instrumento de controle do crescimento urbano londrinense, foi considerado, na
época, muito rigido. Essa lei era repleta de normas técnicas e de muitas
especificagdes que pretendiam disciplinar o crescimento da cidade. Embora
necessario do ponto de vista do poder executivo, tornou-se inexecutavel para os
imobiliaristas e loteadores, dada a sua complexidade e nivel de exigéncias.
Instrumento de legislacao urbanistica incomum para a época, tinha um carater muito
avangado, alterando completamente o nivel de exigéncias para a aprovacao de
loteamentos urbanos. Tornou-se, assim, um instrumento muito combatido por
segmentos da sociedade que se diziam prejudicados, 0s quais acabaram
organizando manifesta¢des publicas de repudio a lei.

Apesar das pressoes, a lei n. 133 foi mantida em vigor, uma vez que
era considerada indispensavel para o ordenamento da expansdao urbana de
Londrina. Entre as questdes abordadas, estava a do aumento da area do loteamento
destinada as pragas publicas e maior severidade quanto as exigéncias para a
aprovacao de loteamentos em relacdo a legislacdo anterior, além da com a
necessidade de obras de infra-estrutura na area loteavel e a previsao de arborizacao
no plano do arruamento. Apesar de ser uma regulamentacdo detalhada, essa lei
setorizava as areas urbanas segundo as classes sociais. A regidao central era tida
como sede do capital comercial e da politica administrativa, o que fazia as classes
dominantes locais localizarem-se neste quadrilatero. Dividia, ainda, a cidade em trés
zonas: a primeira compreendia a area formada pela Avenida Parana e a Avenida
Higienopolis. A segunda a Rua Minas Gerais e a Rua Sergipe. A terceira a Rua
Benjamin Constant. Na primeira somente eram permitidas casas de alvenaria. Nas
outras duas areas, era permitida a construcao de casas de madeira as quais até
entdo, a grande maioria na paisagem da cidade.

A lei n. 133 estabelecia normas para o controle do espaco urbano,
sobretudo aquelas relacionadas a distribuicdo espacial das atividades. Assim, a
legislagdo previa cinco zonas especificas: residencial, comercial, industrial,

ferroviaria e rural. A area central foi definida como de uso comercial e administrativo,
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com as classes sociais de maior renda instalando-se nas suas proximidades. Nao

eram permitidas construgdes em madeira nesta regiao.

As novas regras determinavam que a execuc¢ao de obras de infra-
estrutura dos loteamentos corresse por conta do loteador, além da previsdao de
arborizagdo e concessao de maiores areas para pragas. Tratava-se de uma lei
necessaria do ponto de vista da administragéo publica, mas que nao ficou isenta de
criticas, sobretudo da parte de imobiliaristas e loteadores, que consideravam

inexecutavel, dado o nivel das exigéncias.

Dessa forma, as classes dominantes locais deveriam ocupar as areas
do quadrilatero central, préximas do coragao administrativo e comercial enquanto as
de baixa renda foram relegadas as areas periféricas da época numa clara
demonstragcdo de discriminagédo do poder publico (JACOBS, 2000). Como exemplo,
havia a RI_A para a “classe superior”, a RI_B e Rl — C para as “classes médias” e
zonas de habitacdo para as de menor renda. A publicacdo da nova lei foi
acompanhada de ampla cobertura jornalistica, que proclamava os beneficios das
mudangas (LINARDI, 1995). Em 1935 a cidade de Londrina tinha cerca de 700
casas, praticamente todas em madeira, estando a maior parte concentrada na regiao
entre a Avenida Parana e a linha férrea, o que formava um setor urbano de uso
misto, mais residencial que comercial. A partir dai, comecaram a surgir as primeiras
construgbes em alvenaria. Esse numero subiu para 1.120 j& no ano seguinte,
atestando o grande desenvolvimento da cidade.

A paisagem londrinense e das demais cidades do norte paranaense
se caracterizava principalmente, nas décadas de 1940 e 1950, pela predominancia
de construgdes de casas madeira como uma tipologia singular, ndo raro pelo uso de
peroba rosa (LINARDI 1995).

Antes dela bem no inicio da colonizacao, as primeiras edificacoes,
tanto rurais como urbanas, eram extremamente precérias, uma vez que eram
construidas para atender as necessidades urgentes de abrigo. Os pioneiros
utilizavam o palmito, e depois a madeira, material mais abundante na regiao, sem se

preocuparem com a durabilidade. O motivo da pressa também se relacionava com
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as exigéncias da CTNP, que concedia descontos de 50% no preco dos lotes para
quem os ocupasse de imediato. As casas possuiam estrutura de madeira rolica,
dedadas com palmito rachado, assoalho de tdbuas cruas, e telhas de cedro ou pinho
(LINARDI 1995).

Foto 04 — A foto acima mostra a simplicidade das primeiras edificacdes. Fonte:

Acervo do Foto Estrela.

Os primeiros casarbes e sobrados foram construidos nos anos de
1940 e localizavam-se na Avenida Higiendpolis, nome inspirado no bairro paulistano.
Esse logradouro se transformou no principal reduto de moradias dos fazendeiros e
comerciantes enriquecidos pelo café. Havia um desejo grande de assemelharem-se
aos palacetes da Avenida Paulista, com muros baixos e grandes areas ajardinadas.
As edificagbes de alvenaria da camada da populacdo de maior poder aquisitivo
passaram a contrastar com a simples tipologia das constru¢des de madeira. Embora
as casas de alvenaria comegassem a surgir na cidade, convertendo-se em simbolo
de status, no cenario urbano das décadas de 1940 e 1950 ainda predominava a

arquitetura de madeira.

A cidade hoje ndo sé cresce verticalmente como avanga pela
periferia, conquistando os cafezais circundantes, que cedem lugar a
modernos bairros residenciais que trazem caracteristicas bem
definida, pois sdo projetados levando-se em consideragdo ndo sé a
topografia como a zona em que se localizam e o0 seu entrosamento
com a cidade (SUZUKI, 2003, p. 59).
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Foto 05 — Casa construida na Avenida Higien6polis, em 1940. Moravam nesses
casarbes os comerciantes enriquecidos pelo café. Atualmente o casardo fica no

mesmo lugar. E uma agéncia bancaria do Sudameris. Fonte: Acervo do Foto
Estrela.

As fortes geadas de 1953 e 1955 contribuiram para aumentar a
migracao para a cidade, levando a um significado aumento populacional na area
urbana de Londrina, particularmente na periferia, que abrigava a maior parte da mao
de obra vinda das areas rurais.

No que tange aos aspectos demograficos, a populacdo de Londrina
nos anos de 1950 era composta por 92,1% de brasileiros e 7,9% de estrangeiros.
Entre os estrangeiros Japoneses (945), italianos (382), espanhdis (358) alemaes
(193) e mais 21 nacionalidades. Do elemento nacional 70% paulistas, 15% mineiros
e 10% paranaenses dados esses diferentes do censo de 1980 e 1991 quando a
maioria de ndo naturais residentes em Londrina eram paranaenses paulistas
(54.458) e mineiros (20.539) (Alegre 2002).

A expansao ocorria de modo rapido e desordenado nao seguindo o
plano original urbanistico. As vilas cresciam ao redor da area urbana. Para Fresca
(2002) a década de 1950 apresentou a maior expansao econdémica fisico-territorial e

populacional de sua recente histéria. Esse crescimento deveu-se a expansao da
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dindmica econdmico-social da pequena producdo mercantil (primeiros

estabelecimentos comerciais) € ndo apenas da producao e comercializacao do café.

Os anos da década de 1950 também foram marcados pelo elevado
namero de vilas e pela substituicdo de casas de madeira por alvenaria
demonstrando o melhoramento das condigdes econdmicas dos proprietarios. Neste
periodo para Linardi (1995), verificou-se o surgimento dos primeiros edificios

verticais atestando assim a riqueza da cidade.

Foto 06 — Imagem do quadrilatero central, no centro da foto a Igreja matriz e os
primeiros prédios na década de1950. Fonte: Acervo do Foto Estrela.
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Foto 07 — Vista da Igreja Matriz de Londrina em meados da década de 1950. Fonte:

Acervo do Foto Estrela.

Foto 08 — Imagem do cotidiano de Londrina na década de 1950. Observamos o
estabelecimento comercial, na Avenida Parana, Casas Pernambucana que até hoje
se encontra no mesmo endereco. A frente, a praca da bandeira. A foto ainda
apresenta casas de madeira e alvenaria contrastando com os primeiros prédios.

Fonte: Acervo do Foto Estrela.
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Foto — 09 Cenas do cotidiano de Londrina (1950), ao fundo prédios em construcao,
e a frente casas comercias do lado de residéncias de madeira. Fonte: Acervo do
Foto Estrela.

Foto 10 — Vista aérea da area central de Londrina em meados da década de 1950.
A esquerda o conjunto centro comercial e o Edificio do Bosque. Do lado direito
quase em frente a Igreja o edificio Julio Fuganti. Fonte: Acervo do Foto Estrela.
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Foto 11 — Vista area do edificio Julio Fuganti, em frente do posto de saude
municipal, na Rua Senador Souza Naves. Ao fundo os edificios do centro comercial.

Fonte: Acervo do Foto Estrela

Os anos de 1960 agravaram ainda mais os problemas urbanos em
Londrina, causados pelo inicio de um processo de desestruturacao urbano regional.
Entre os fatores que determinavam essa nova realidade, podemos citar a crise da
economia cafeeira, que levou a erradicacao do café a partir de 1962. Paralelamente,
a politica governamental passou a destinar recursos cada vez maiores a
industrializacdo, em detrimento do setor agricola, produzindo significativas
transformagdes na organizagdo socioeconémica. A cidade de Londrina, a partir de
entdo, modificou suas caracteristicas originais, deixando de ser um pélo agricola
para tornar-se um centro de atividades terciarias, sobretudo nos setores de comeércio
e prestacao de servigcos nas areas de saude e educacgao.
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Tabela 1 - Evolucao da Populacao de Londrina - 1935 — 2000

Ano Urbana Rural Total
N.2 % N.2 % N.2 %
1935 4.000 27| 11.000 73 15.000 100
1940 19.100 25,4 56.196 74,6 75.296 100
1950 34.230 479| 37.182 52,1 71.412 100
1960 77.382 57,4 57.439 42.6| 134.821 100
1970 163.528 71,7| 64.573 28,3| 228.101 100
1980 266.940 88,5 34.771 11,5| 301.711 100
1991 366.676 94| 23.424 6| 390.100 100
1996 396.121 96| 16.432 3,98 | 412.553 100
2000 433.369 96,9 13.696 3,07 | 447.065 100

Fontes: Censos Demogréaficos 1940, 1950, 1960, 1970, 1980,1991;
Contagem da Populacédo 1996; Censo Demografico 2000 — IBGE.

Através da tabela acima, observamos que na década de 1960, o
percentual da populagao rural diminuiu o seu ritmo de crescimento pela primeira vez.
Na década seguinte, houve o acelerado crescimento da populagdo urbana. Isto
ocorreu pela mudanca no padrdao de producdo agricola, com intenso uso da
mecanizagdo, dispensando assim a mao-de-obra abundante. Esta dindmica
acentuou-se com a necessidade de mé&o-de-obra no crescente setor terciario e na
nascente industria em Londrina. Ocorreu entdo uma intensa migragéo rural urbana
que culminou com o crescimento acelerado e com a complexificacdo do espaco
urbano de Londrina Ribeiro (2006). Com isso procurou-se ordenar a expansao
urbana da cidade através da Lei de Zoneamento de 1963 pelo poder publico local,
determinando quais eram as areas de comércio, regional, local, residencial coletiva e
individual e industrial. Outro elemento introduzido nesse contexto foi a criagcdo da
Companhia Habitacional de Londrina (COHAB) que atuou efetivamente a partir de
1970.

A COHAB ganhou expressao com a formagéo do Banco Nacional da
Habitagdo. A companhia foi criada através da lei 1.008 de 26 de agosto de 1965, e
comecou atuar timidamente como Sociedade de Economia Mista Municipal, com
capital publico majoritario (99% das agdes). Limitou-se, nos primeiros anos, a
construir casas para funcionarios carentes da prefeitura. Aos poucos, se expandiu e,

no ano de 1976, ja havia edificado 1000 habitagées aproximadamente, distribuidas
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em 18 conjuntos de Londrina. O primeiro conjunto construido com recursos do BNH
foi o Vitéria Régia, na regidao leste, com 132 casas depois foram construidos o
conjunto Rui Virmond Carnasciali na regiao norte, 549 casas € o Sao Lourenco na

regiao sul, 687 casas.

Em meados da década de 1970, a companhia experimentou um
grande crescimento. O Governo Federal tinha como meta a construgdo de um
milhdo de casas e, portanto nao faltaram recursos para as companhias de habitacao
(FOLHA DE LONDRINA, 1991).

Em 1976, a regido que mais tarde seria chamada Cinco Conjuntos
era constituida por extensas lavouras pertencentes, em sua maioria, aos agricultores
do patriménio Heimtal. Em 1977, teve inicio a constru¢cdo do Conjunto Milton Gavetti
com 740 casas, seguido do conjunto Parigot de Souza | e Il com 1.170 casas. Em
1978, foi anunciada a construcdo de 3.218 casas, e comecaram a ser edificados
simultaneamente os Conjuntos Aquiles Stenghel, com 1000 unidades, Luiz de S3,
1000 unidades, Vivi Xavier, 1000 unidades, Jodo Paz, 814 unidades, Semiramis
Barros Braga, 871 unidades, Chefe Newton Guimardes, 287 unidades.
Seguidamente vieram os conjuntos Sebastido de Mello César, com 350 unidades, e
Jacomo Violim, 1.536 unidades. (FOLHA DE LONDRINA, 1991).

No inicio da década de 1980, o quadro comegou a se modificar com
a recessao e a falta de dinheiro para BNH atender as companhias habitacionais de
todo pais. O Banco Nacional de Habitacdo foi extinto em 1986 e suas funcdes
absorvidas pela Caixa Econémica Federal. A construcdo da habitacdo entra em
baixa, e as prestacdes das edificagdes em alta. O conjunto Maria Cecilia, concluido
em 1983, teve uma baixa procura sobrando casas pelo alto custo das prestagdes, se

comparados aos dos conjuntos construidos anteriormente.

Na década de 1970, ocorreu uma nova etapa do sistema econémico
capitalista, que atingiu o setor agrario. A politica agricola incentivou a produgéo de
graos, visando o mercado externo. Iniciou-se a época do bindmio soja-trigo em
areas anteriormente cafeeiras. O processo de erradicacdo, do café iniciado na

década anterior atingiu o0 que restava da economia cafeeira do norte do Parana. O
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impacto foi sentido pela desestruturacdo urbano regional, nos anos de 1970, levando
a desestabilizacdo de toda a rede urbana e regional. Os resultados afetaram o
comércio pela queda do mercado consumidor. Com a diminuicdo do numero da
populacado que trabalhava em atividades agricolas correspondeu a um novo padrao
do uso do solo agrario caracterizado por estabelecimentos rurais de tamanho médio
e maior.

Além disso, os programas de desenvolvimento urbano das décadas
anteriores, sobretudo em relagdo aos fundos de vales aos parques, a constituicao do
lago Igapd I, e a localizagdo dos conjuntos habitacionais, fizeram acelerar a
especulacao imobiliaria nestas areas. Ocorreu uma nitida segregacao espacial das
classes sociais londrinenses: as dominantes, no sul e ao longo dos fundos de vale: e
a trabalhadora, ao norte da cidade. Ao mesmo tempo, iniciou-se 0 processo de
verticalizacao no centro de Londrina e de periferizacdo de uma parte consideravel da
populacdo. Em 1970, a cidade ja contava com cerca de 230.000 habitantes (IBGE
1980) e atingia o apice de seu desenvolvimento, considerada em 1975 como a

terceira maior cidade habitada do sul do Brasil.

Nos anos de 1972, houve os primeiros esforcos para estimular a
industrializacdo em Londrina, tendo sido criados os centros industriais, chamados de
CILOS® pela administragdo publica municipal. Visando incentivar e coordenar o
desenvolvimento industrial, o poder publico forneceu infra-estrutura para empresas

situadas fora das zonas residenciais e comerciais.

Segundo Linardi (1995), a década de 1970 € marcada na agricultura
pela produgcdo de graos, visando o mercado externo e o predominio do capital
industrial e bancéario. O governo estadual estimulou a implantagdo de industrias
através da isengdo de impostos e financiamento de baixo custo. A inflagdo
subjacente foi o grande problema do periodo que corroeu a economia. Os lucros
gerados pela producao cafeeira, somados ao estimulo do governo estadual, foram
aplicados na area urbana e no implemento das industrias. Com uma populagédo de
cerca de 300.000 habitantes (IBGE 1980), estes impulsionaram o processo de

® Centro Industrial de Londrina. Areas reservadas para a atividade industrial, localizam-se préximas a Br 369,
rodovia que liga Londrina, Ibipord e Cambé, sendo denominadas CILOI, II e II. Linardi (1995, p. 75)
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verticalizacao do centro, paralelamente ao incentivo do desenvolvimento industrial.
Nesse o periodo, houve a criagdo do Parque Industrial, a expansdo da construcao
de conjuntos habitacionais, a atualizacdo do sistema de agua e esgoto, e a
racionalizacao da distribuicdo de energia elétrica e comunicagées. No ambito cultural
foram construidos estadios, ginasios, foi ampliada a rede municipal de ensino, além
de se criar a Universidade Estadual de Londrina e o Centro de Estudos Superiores

de Londrina.

Diante de tal conjuntura do comec¢o dos anos 1970, a cidade
expandiu-se principalmente para o sul e o sudeste, e, secundariamente, para o
norte, a partir da metade da década. No periodo final da expanséo, esta se dirigiu
para o sudoeste, embora tenham surgido mais conjuntos habitacionais ao norte.
Apesar de os primeiros conjuntos datarem dos anos de 1960, foi a partir de 1975
que o sistema ganhou impulso com a constru¢do dos “Cinco conjuntos,” que
passaram de simples bairros a praticamente uma cidade a parte, ocupada por uma
populacao de baixa renda em sua maioria (LINARDI 1995).

Também nessa época surgiu um plano de reestruturacdo para a
area central de Londrina, predominantemente comercial e que concentrava os
principais servigos urbanos, marcando o inicio de uma série de intervengdes da

administracao municipal sobre a paisagem do nucleo pioneiro.

No inicio, a especulagao foi uma das forcas mais importantes para o
crescimento da cidade, o éxito estava na interdependéncia com o projeto da malha
urbana, delimitando de maneira clara a atuagao do agente. A énfase da verticalidade
no panorama da cidade exaltou a condi¢cdo do espigao (LINARDI 1995).

O ano de 1980 iniciou-se com uma populagéo de 300.000 habitantes
(IBGE 1991), periodo marcado por um processo acentuado de urbanizagdo. O setor
terciario ficou caracterizado por uma economia estruturada e uma influéncia do
mercado externo, além de um aumento do setor de servigos, especialmente na
educagdo, saude e saneamento bdasico. O desenvolvimento do municipio fez
aumentar o numero de estabelecimentos industriais especialmente os da area

quimica (producao de 6leos, gorduras, cereais, vegetais e animais em estado bruto)
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e téxtil. Notou-se também o aparecimento em Londrina de industrias dos ramos
chamados “dindmicos”, como mecanicos, materiais elétrico e de comunicacéo,
material de transporte, papel, papelao, material plastico. Desde entédo, a contribuicao
desses ramos industriais vém se tornando representativa na estrutura econdémica da
cidade e regiao (LINARDI 1995). Observamos também que essa década foi marcada
pela construcdo de varios edificios verticais imponentes, que transformaram a
paisagem da cidade e determinaram uma nova ordem urbana. A area central,
principalmente nas proximidades da Avenida Higiendpolis, foi o local onde se

concentrou 0 maior numero dessas torres, tanto comerciais como residenciais.

Garcia Villar’, meados de 1988. Fonte: Viacao Garcia 60 anos.

O Edificio Center Irene Isabel foi a primeira edificacao vertical da
Higienopolis, rompendo com a caracteristica predominantemente horizontal da
Avenida, que ainda se mantinha como reduto residencial da alta classe de Londrina.
O aumento populacional de Londrina, devido a sua transformacdo em poélo de
comeércio e servigos, nos anos 1980, levou a construgdo de edificios diferenciados
dimensionalmente para atender uma demanda de mercado, que incluia a classe alta
(CASTELNOU 2002).
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Como polo regional de comércio e de servigos, Londrina chegou a
uma populacado de 390.000 habitantes (IBGE 1990). A tecnologia industrial contribui
de varias maneiras para um crescimento acelerado no sentido horizontal e vertical.
Entretanto, ndo havia uma infra-estrutura de suporte que fosse capaz de absorver
esse crescimento de superficie caracterizado pelos problemas de moradia,
alimentacao, saneamento (LINARDI 1995).

O aumento populacional na area urbana foi agravado pelo éxodo
rural. Na década de 1980, isso ficou bem evidente nos dados estatisticos
populacionais do IBGE (1990). O maior numero de pessoas na cidade significou
mais moradias, sendo assim necessario a criagdo de conjuntos habitacionais por
parte do poder publico. Para a implantagdo dos primeiros conjuntos foi escolhida a
regiao norte da cidade, distante da area central que necessitou de uma infra-
estrutura, como agua, esgoto, transporte, energia elétrica, que desse conta do
grande contingente populacional. Essa infra-estrutura trouxe valorizacdo imobiliaria

para a regido, no entanto nao despertou a atengao da classe média e alta.

Cabe destacar que esses conjuntos habitacionais tiveram uma
expressao significativa nos anos de 1980, mas nao contemplavam a populagdo mais
carente que néo tinha renda fixa. Esta, ndo tendo onde morar, formou, entao favelas
ou assentamentos urbanos. Essa década também foi marcada pela presenca da
verticalizacdo da area central e dreas adjacentes destinadas a populagdo de maior
poder aquisitivo. Esse tipo de empreendimento imobiliario teve seu auge na década

de 1990 com intensa especulacao imobiliaria.

Nos anos de 1990, Londrina contava com uma populagéao de 450.000
habitantes (IBGE 2000) sendo centro de referéncia regional. A cidade possuia nova
l6gica do processo sociocultural e exibia sua nova paisagem como cenario
atualizado do crescimento emergente na década anterior.
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Foto13 — Vista panorédmica de Londrina, na década de 1990, abrangendo parte da
area central ao fundo. Destaque do Lago Igapd I, em frente ao late Clube de

Londrina. Fonte: Prefeitura de Londrina.

O fato de as leis urbanas terem sempre seguido a tendéncia natural
de estratégias de especulagédo resultou ao longo desse periodo em problemas
urbanos com alto custo social e ambiental. Atualmente é de competéncia do Instituto
de Pesquisa e Planejamento Urbano (IPPUL) da prefeitura de Londrina a formulagéao
do Novo Plano Diretor da Cidade, e a resolugdo dos problemas criados pelas
concepgdes de especulagéo arbitraria e imediatistas.

Outro elemento importante desse periodo foi a construcao do Catuai
Shopping Center (entre 1988 e 1990 pela construtora Khouri Ltda.) cuja area
construida é de aproximadamente 80.000 m? além de cerca de 20.000 m?
destinados a implantagdo do hipermercado Carrefour. A obra consistiu em um
grande empreendimento que modificou os habitos consumidores da populagéo, e se
definiu como uma outra referéncia arquitetbnica de destaque para a cidade.
Localizado em uma &rea de cerca de 400.000 m?, na regido sudoeste de Londrina,
préxima a Rodovia PR 445, o shopping estd sobre um platd central de
aproximadamente 150.000 m?, que acompanha as curvas de nivel.
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O shopping tem a forma de um leque, resultado da adaptacdo de
uma malha modular. Incorporado definitivamente ao cotidiano londrinense, o
empreendimento foi um marco para a expansdo da regido ’, com reflexos diretos
para o crescimento urbano. Essa porcdo de area é ocupada especialmente por
condominios residenciais de alto e médio padrédo. As areas adjacentes a esse
empreendimento imobilidrio foram incorporadas a malha urbana e destinada a uma
populacdo de demanda solvavel, ou seja, uma classe que tem condi¢gdes de pagar
por iméveis de elevado status. E importante destacar que esse processo de
reorientacdo da area nao foi imediato, passou-se aproximadamente uma década
para que o entorno do Shopping Center Catuai, até entdo organizado em chacaras e
sitios, fosse realmente ocupado (FRESCA 2002).

7 A palavra regido é empregada em nosso trabalho para nos referirmos as porcdes (areas da cidade
de Londrina) especificas. Nao estamos falando de regido no sentido amplo de sua definicao, para
tanto utilizamos do mapa de Londrina com a divisdo das regides para melhor ilustrar a area que
estamos discutindo.
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Mapa 02 — Cidade de Londrina: Divisao por Regides.
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Uma forma de apropriacdo desta area tem sido a construcdo dos
condominios residenciais horizontais. Estes empreendimentos sdo edificacdes de
alto padréo, localizados na periferia da cidade, mas nas quais existem amenidades
naturais ou artificiais, topografia regular, acesso ao transporte, infra-estrutura que

séo destinados a uma populagédo com alto poder aquisitivo.

Para O’Neill (1986), esses condominios representam um processo de
auto-segregacao na medida em que estes grupos estdao propensos a aceitar os
mecanismos criados para moldar suas preferéncias habitacionais, inclusive a de
morar em condominios, significando isto uma conscientiza¢ao das condi¢cbes de sua
reproducao.

A rapida expansao urbana de Londrina reflete a forma acelerada e
desorganizada de crescimento das cidades, onde as relagbes econbmicas se
desenvolveram em detrimento das sociais, gerando ambientes urbanos onde se
torna dificil a realizacao plena das atividades da populacdo. Londrina semelhante as
cidades da frente pioneira do oeste paulista cresceu rapidamente mediante a
dindmica da pequena producao mercantil, representada pelo café e pela renda
fundiaria.

Atualmente Londrina possui, segundo as estimativas do IBGE para o
ano de 2005, uma populagdo de 488.287 habitantes com grande potencial
econdmico. E considerada a “capital” do Norte do Parana, ndo mais devido a
producgéo cafeeira como outrora, mas por ser hoje em dia o maior centro industrial,

financeiro e comercial do Norte do Parana.
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3 AS ESTRATEGIAS E ATUAGOES DOS EMPREENDEDORES IMOBILIARIOS

“O mapa social da cidade sofre uma nova alteragdo: o condominio
fechado, produto de capital incorporador que oferece a anticidade.
Este movimento é fruto de um padrao oligopolizado de incorporacéo,
caracterizado por uma nova relagdo de grandes empresas
imobiliarias, grandes proprietarios de terra e o Estado.” (Luiz C. de
Q. Ribeiro).

3.1 Os agentes envolvidos

A porcao sudoeste da cidade de Londrina, como ja apontamos
anteriormente, é a area de extremo interesse por parte dos proprietarios fundiarios ®,
dos promotores imobiliarios ° que, com a anuéncia e colaboragéo do poder publico,
vem investindo em infraestrutura e reforcando a estruturagdo desta area. Nesse
sentido, esse capitulo discute a dinamica e a producao imobiliaria na Gleba Palhano,
conceituando e definindo o papel de cada um desses agentes modeladores do
espacgo urbano de Londrina. Pretendeu-se, ainda, entender as agbes e estratégias

dos promotores imobiliarios na viabilizagdo de seus empreendimentos.

Para Soares (2002), sdo diversos os caminhos de analise da
producdo imobilidria e dos agentes imobilidrios, sendo os principais estudos
derivados das analises da corrente da sociologia urbana marxista e desenvolvidos a
partir da década de 1960, como C. Topalov, J. Lojkine, M. Castells, M. Frolin, entre
outros. Para Soares (2002), a importancia da promogao imobiliaria no interior da
economia capitalista levou “os estudiosos a se concentrarem na atuacdo dos
promotores imobilidrios como agentes da “producédo social do espaco urbano”,
surgindo, assim, diversas tendéncias explicativas do lugar da produgéo imobiliaria no
processo geral da acumulagdo capitalista” (SOARES, 2002 p. 88). Entre elas

podemos citar a que considera a promocao imobiliaria como um “circuito secundario

Atuam no sentido de obterem a maior renda fundidria de suas propriedades, interessando-se em que estas
tenham o uso que seja o mais remunerador possivel, especialmente o uso comercial ou residencial de status.
Corréa (1989, p.16).

’ Entende-se o conjunto de agentes que realizam, parcial ou totalmente, as opera¢des de incorporacio,
financiamento, estudo técnico, constru¢ao ou produgdo fisica do imével e comercializagdo Corréa (1989 p. 19-
20).
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do capital”, atuante em periodos de crise como um refugio dos investimentos
capitalistas, que buscariam posi¢coes seguras em épocas de reducao das taxas de

lucro das atividades tipicamente capitalistas.

Segundo Lefebvre (1976, p. 101), “o investimento no imobiliario e na
construcao ainda é proveitoso porque esta atividade utiliza-se de uma proporgcao
muito superior de capital varidvel sobre o capital constante.” Em outras palavras este
setor apresenta taxas de lucratividade mais elevadas que os setores tradicionais. O
autor se refere ao setor produtivo, capital constante produtivo e capital variavel
(salérios).

Na anadlise de Harvey (1990), a necessidade de circulagdo do capital
no ambiente construido deu origem a um tipo especial de produgédo e realizagéo,
definindo novos papéis para os agentes econémicos. Neste sistema, os proprietarios
recebem renda, os promotores imobilidrios recebem os incrementos da renda, os
construtores recebem os lucros da empresa, o sistema financeiro proporciona
capital-dinheiro em troca de juros e o Estado utiliza-se dos impostos presentes e
futuros. Para Harvey (1990), “quando o capitalista compra terra, fracionando e

construindo sobre ela “usando recursos préprios”, estdo assumindo multiplos papéis,

assim, quanto mais capital adiantado a atividade imobiliaria, menor disponibilidade
para o processo de producdo direta” (HARVEY, 1990 p. 398, grifo nosso). E o
dinheiro que seria utilizado na compra de mercadorias para a construcdo de casas

ou edificios, além da parcela que pagaria salarios dos operarios e engenheiros.

Na perspectiva de Ribeiro (1997, p. 93), os agentes incorporadores'”
sao identificados como investidores imobiliarios e definidos, pela Lei 4.591/64, como
sendo as cooperativas habitacionais, as instituicbes de previdéncia e assisténcia

' A Lei 4.591 de 1964 no seu artigo 29 define o incorporador como sendo a pessoa juridica ou fisica,
comerciante ou ndao que embora ndo efetuando a construcdo compromissa e efetiva a venda de
fragbes ideais do terreno objetivando a vinculagdo de tais fragdes a unidades auténomas, em
edificagcdes a serem construidas ou em construcao sobe o regime condominal, ou que meramente
aceite proposta para efetivagao de tais transagdes, coordenando e levando a termo a incorporagao e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega a curto prazo, preco e determinadas condigdes
das obras concluidas. O incorporador imobiliario exerce um papel de comando da produgao, uma vez
que controla uma das condigbes fundamentais da reproducdo do capital, que € a criagao de
condigbes de disponibilidade de terrenos construtiveis. Ver RIBEIRO, 1991, p. 61. L.C.Q. Da
propriedade fundiaria ao capital incorporador: as formas de producao da moradia na cidade do
Rio de Janeiro. Tese de doutorado, FAUS-USP, 1991.p. 61.
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social, como as do Banco do Brasil, Clubes Militares, de funcionarios publicos e

outras, as fundagdes, as CEHABS, e as sociedades de economia mista.

Trata-se ainda dos agentes iniciadores e organizadores do processo
de producdo da moradia, o que fica evidente na descricdo das atividades exercidas
pelo promotor.

Compete ao promotor

a analise da situagdo de mercado

a CONCepcan e estruturagao do a concepcio e estruturacao do a analise da situacéo de mercado,

Empreend|mgr_1tu (aspectus tecnicos, empreendimento (aspectos técnicas, escolha do terreno e Suaﬂvalurlza;ao
legais fISIE_US. f_\nan:ewus, > legais, fisicos, financeiros, > para compra, a mobilizag&a do capital
operacionais, etc.) operacionais, etc ) NECessaro a operacao

responsabilidades finais pelo empreendimenta e
individualizagan das propriedades, concomitantemente
com a efetivacao do financiamento ao adguirente atraves
de hipotecas, caucdes de contratos de venda e quitagtes
de credito, provimento (em combinag&o com os agentes
financeiros) da administragao juridica dos contratos
garantindo dos emprestimos até sua liquidacao

a obtengao do financiamenta para o consumoao final,
obtengan do financiamenta para a construgaa,

a contratagao da urbanizagao (Caso seja necessario), — >
a promagac e venda das unidades hahitacionais,
contratagao dos promotores, fiscalizacao da execucéo
dos servigos, a entrega das unidades

Fonte: Elaborado por Andresa Lourenco da Silva, 2006.

Neste sentido, podemos considerar que o incorporador € 0 agente
que decide o processo de produgdo quanto as caracteristicas arquitetdnicas,
econbmica, financeiras e locacionais no momento em que compra e detém o

financiamento para a construgdo e comercializagao.

De acordo com Ribeiro (1997, p. 94), para se entender o papel do
incorporador € preciso conhecer o conceito de sistema de producgao e de circulagao
de moradia, como um conjunto de agentes que exercem funcdes especificas no

sistema, firmadas pelas relacbes que estabelecem entre si e com o0 conjunto da



76

sociedade. Em outras palavras, o setor de moradia se desenvolve pela existéncia de
uma articulagéo entre o processo de produgao e o processo de circulagado (venda do
produto casa ou apartamento). Cada um destes processos define um conjunto de
capitais investidos nestes dois processos e pelas modalidades particulares de
articulacao destes processos com o processo geral de reproducao do capital na

formacgao social considerada.

De acordo com Ribeiro (1997, p. 97), é compreendido o sistema de
incorporagao imobiliaria como “uma forma especifica de produgédo e circulagdo de
moradia, parece-nos necessario discutir as relagdes que articulam o incorporador
com outros dois agentes fundamentais do sistema: o proprietario fundiario e o

construtor”.



No processo de producao encontramos as seguintes funcoes:
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Producao 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.

Construtora

Utiliza-se do regime de
subcontratacao e da
subempreitada, coordenacdo do
processo do conjunto do trabalho.

pelo agente
decide e

prazos, etc.

Agente Incorporador

Direcdo  do
producao, funcdo a ser exercida
incorporador, que

empreendimento:
do produto, localizagdo, precos,

processo de

detergi o]
caracteristicas

Fonte: Elaborado por Andresa Lourenco da Silva, 2006.

Sistema de incorporacao
imobiliaria

Proprietario Fundiario
" Incorporador

Construtor

Fonte: Elaborado por Andresa Lourenco da Silva, 2006.
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A relacao se concretiza pelo incorporador quando ele transforma o
seu dinheiro através da compra de um terreno que pertencia ao antigo proprietario, e
a adquire com o objetivo de vendé-la. Nesse ato ele se transforma em proprietario
fundiario. A propriedade da terra é uma condicdo para que ele estabeleca a
construgcdo de um edificio de apartamentos (através de contratacdo de um
construtor) para vendé-lo. Nesse momento ele realiza a renda fundiaria (adquirida
através da compra do terreno), o seu lucro do capital investido na construcdo de
prédio e até um sobrelucro em fungdo da localizagdo do empreendimento em

relacdo a infra-estrutura do local.

De acordo com Ribeiro (1997), a relagdo que o incorporador
estabelece com o proprietario passa a ser dupla:

E ao mesmo tempo uma relacdo capitalista comercial/proprietario
fundiario e proprietario fundiario/proprietario fundiario. Na primeira
dimensao, ele transforma parte do seu capital de circulagdo em
“capital-fundiario”, com o objetivo de realizar um lucro, e
eventualmente, um sobrelucro comercial. “Na segunda, o
incorporador adquire a renda atual do proprietario para extrair uma
renda futura, originando da transformacdo do uso do terreno,
através da realizagdo de um empreendimento imobiliario cuja
producao dirige.” (RIBEIRO 1997, p. 99).

Esta dupla funcéo determinara préaticas diferentes do incorporador,
constituidas de estratégias de atuagdo no mercado que visam a apropria¢ao do lucro
e sobrelucro de comercializagdo-técnica para aumentar a velocidade de realizacao
dos negodcios ou do prego da venda de imével e sobrelucro da localizagao técnicas

de valorizacao fundiaria.
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Sistema de incorporagao

imobiliaria
Proprietario Fundiario
|nCOI'pOI'adOI' Contratagdo do servigo
de construgdo, repasse
de dinheiro para a
Construtor I produgéo de edificios.
’ ‘ Sobrelucro pela
existéncia de
infra-estrutura “enda e obtencgdo de
* lucra

Incorporado

-~ relagdo capitalista
cornercial/proprietario fundiario

proprietario fundiariofproprietario

fundidrio pela compra da terra

compra da terra

Froprietario
Original
da Terra

Fonte: Elaborado por Andresa Lourenco da Silva, 2006.

Em resumo, os incorporadores exercem o papel de iniciadores e
organizadores dos processos de produgdo de moradia. Cabe a esses agentes
escolher e comprar ou vender o terreno para a construgdo e contracdo dos
promotores de arquitetura e engenharia, contratacdo dos promotores de venda,
entrega das unidades residenciais prontas, entre outras atribuicées. Assim, este
profissional compra o terreno e, a partir da obtencdo do financiamento para
construcdo e comercializacao, decide sobre as formas de producdo das moradias.
Esse tipo de agente tem, pois o papel importante na organizacao e expansao do

espaco urbano.
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Incorporadores: os iniciadores e organizadores dos

processos de produgao de moradia

Contratagao dog promaitores de wenda,
entrega das unidades residenciais prontas.
Ohtencao do finan¢iamento pard comercializag&ao

Contracao dos
promotores de
arquitetura e endenharia
Obtencao do financiamento
para construgan

Escolha e compra do terrenc: transformacgao
do dinheiro em capital fundiario.

Fonte: Elaborado por Andresa Lourengo da Silva, 2006.

Para Ribeiro (1997, p. 98), o que confere particularidade ao
incorporador e o diferencial de um simples agente do capital comercial € que, ao
“adquirir o terreno, ele assume também o controle sobre uma condicdo que permite

o surgimento de um sobrelucro de localizagdo: a transformacao do uso do solo”.

Esse agente influéncia e se impde junto ao poder publico, até porque,
os critérios exigidos pelo poder municipal para o fechamento de um loteamento sao
negociaveis, portanto flexiveis. Os projetos devem atender alguns requisitos basicos,
mas podemos dizer que a aprovagao € feita mediante negociagdo entre o poder
publico e as incorporadoras.

Ja na perspectiva de Corréa (1989), as estratégias dos promotores
imobiliarios se devem as construgdes de habitacées de valor de uso superior as
antigas, obtendo um preco cada vez maior, ampliando assim, a exclusao das

camadas de menor poder aquisitivo.
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Conforme Corréa (1989, p. 22), “o capital ndo tem interesse em
produzir habitacbes para as camadas populares”. Nesse sentido as acbes dos
promotores imobiliarios é dirigir a producédo de residéncias para quem tem como
pagar, € obter ajuda do Estado no sentido de tornar “solvavel a producao de
residéncias para satisfazer a demanda ndo solvavel”, através de financiamentos
para a compra de iméveis. Essa estratégia em construir habitacdes para a camada
de maior poder aquisitivo tem uma repercussdo espacial. De fato, a acado dos
promotores imobilidrios se faz correlacionada ao “preco elevado da terra e alto
status do bairro, acessibilidade, eficiéncia e seguranca dos meios de transporte,
amenidades naturais ou socialmente produzidas e esgotamento de terrenos para a
construcdo e a condigdes fisicas dos iméveis anteriormente produzidos” (CORREA,
1989, p. 23).

Essas caracteristicas reunidas tendem a valorizar diferencialmente
certas areas da cidade que se tornam locais de interesse dos promotores
imobiliarios. Sdo areas nobres, criadas e recriadas segundo o0s interesses dos
promotores, que se valem de propaganda macigca. Neste sentido, a atuacédo espacial
dos promotores imobiliarios “se faz de modo desigual, criando e reforcando a

segregacao residencial que caracteriza a cidade capitalista” (CORREA, 1989, p.23).

Os mecanismos e estratégias imobilidarias em Londrina conferem
multiplos papéis aos empreendedores, pois eles atuam como proprietarios
fundiarios, incorporadores, construtores e captadores de recursos financeiros. Essas
caracteristicas garantiram oportunidade e vantagens em projetos auferindo grandes
lucros futuros. A valorizacdo desta area especifica (Gleba Palhano) se deu
inicialmente a partir da duplicagdo da Avenida Madre Le6nia Milito, obra necessaria
para a construcdo do Shopping Center Catuai, e, que trouxe acessibilidade e infra-
estrutura para essa porcao. Durante algum tempo essa area sofreu especulagéao
imobiliaria'' até ser incorporada ao tecido urbano.

""" A especulacéo imobiliaria comumente é utilizada como o mecanismo que leva a valorizagdo da
terra urbana. A instabilidade do setor seria a expressao da vigéncia de um padrao especulativo cujas
causas seriam a instabilidade politico-financeira e o préprio processo de urbanizagdo. Um outro tipo
de explicagdo produzida por Topalov, enfoca o problema da nao possibilidade de controle das
condicdes espaciais da reproducao do capital.

RIBEIRO, L.C.Q. Incorporagdo Imobilidria contradicdes de uma forma capitalista de producéo:
contornos de um debate. In: Acumulacao Urbana e a Cidade. IPPUR, UFRJ,1982.
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Outro elemento importante desse processo diz respeito a
procedéncia desses empreendedores que sdo de Londrina. Tanto o Sr. Jorge Badin
como o Sr. Djalma Teixeira possuem a propriedade da terra e atuam também como
loteadores. Isso € ainda mais evidente no caso do Royal Golf, além da posse da

terra, a Teixeira & Holzmann desempenha o papel de incorporador.

E importante destacar o momento econdmico que o pais vivia na
década de 1990. Nesse periodo a moeda nacional (real) estava valorizada e
compativel com o doélar, entdo comprar um lote em um condominio fechado era um
bom investimento. Segundo Ribeiro (1997), a terra urbana é sempre um ativo
seguro. No periodo de langamento do Royal Golf no ano de 1995, o lote custava
R$51,00 o m? tendo um valor acessivel para a classe média. Isso fica evidente
quando verificamos varios lotes adquiridos por uma mesma pessoa. (Dados de
Entrevista). Claro que a principio ele pode construir sua casa em um ou mais lotes,
mas o que realmente acontece é a especulagao imobilidria via valorizacao da terra.
Caso eles nao desejam morar no condominio, poderdo revender seus lotes a
terceiros. Essa pratica é evidenciada principalmente no Alphaville, onde
encontramos investidores de outro Estado que compraram 10 lotes e a principio nao

pretendiam construir e morar nessas residéncias.

3.2 A Natureza como apelo

Uma outra estratégia dos incorporadores é o elemento natureza'?

como atrativo imobiliario e mercantil. A natureza, neste caso, é “glamourizada,”

A especulacdo imobiliaria também pode ser entendida como a Quarta-Renda mensuravel no
processo de reavaliagéo dos ativos, opera como se de fato fosse uma renda territorial, até porque se
perde a consciéncia de sua verdadeira etiologia. Assim, mesmo a terra ndo utilizada a qual,
consequentemente, nao produz nenhuma verdadeira renda territorial produz a Quarta-Renda, a qual
se soma as outras, caso existam e, dado que o prego da terra € uma fungao direta da renda da terra
total dito prego pode distanciar-se grandemente do que resultaria da capitalizagdo da renda “stritu
sensu”. A Quarta-Renda nao se aplica apenas aos ativos fundiérios rusticos, podendo estender-se
também ao solo urbano e, por extensdo, as construgdes e outros ativos duraveis, tornando estes
ultimos virtualmente independentes dos respectivos custos de produgdo. Em resumo a Quarta-Renda
é o capital imobilizado, é a apropriagdo do controle da terra, via valorizagao fundiaria.

RANGEL, |. Questao Agraria, Industrializacao e Crise Urbana no Brasil. 2.ed.Porto Alegre: Editora
da UFRGS, 2004, p. 140.

'? Refiro-me a natureza como sinénima de elementos ambientais naturais ou artificiais. Essa natureza
artificializada ou ndo é agregada aos condominios como elemento imprescindivel a essa nova forma
de morar. Desde a vista panoramica, a localizagdo numa vertente, a transformagao de um cérrego em
lago, enfim, elementos antes ndo valorizados e possivelmente degradados por anos seguidos de
exploragao agricola sao reformatados e glamurizados.
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recriada, sofisticada, superexplorada, usada como um artificio uma imagem
simbdlica.

Para Henrique (2004), é no século XIX que se inicia com mais
intensidade a vinculacao entre a natureza na cidade e a especulacao imobiliaria,
com a construgao de jardins e parques, pelos agentes imobilidrios, com o objetivo de
valorizacdo dos loteamentos construidos no entorno. A grande valorizagdo da

natureza na cidade é devido a motivos estéticos e higienistas.

A apropriacao direta da natureza cada vez mais artificial da-se como
exemplo através das praias, ou em outras localidades, monopolizadas pelos
proprietarios e/ou especuladores. Neste caso, a paisagem é totalmente cortada em
“‘quadrados” e vendida a um preco alto. Cada amenidade natural, a rocha, a
caverna, a cachoeira, tudo que faca som de um eco pode tornar-se propriedade
privada. Ja a segunda forma de apropriagdo da natureza ocorre com a divulgagéo de
propagandas (outdoors) dos produtos imobiliarios em éareas naturais como, por

exemplo, em montanhas e cataratas. Reclus (1886) apud Henrique (2004)

De acordo com Henrique (2004), na associagao entre especulacao
imobiliaria e a natureza, os incorporadores se apropriam de todos os locais
charmosos e belos, que sao divididos em lotes retangulares, enclausurados em
muralhas uniformes onde sdo construidas mansdes pretensiosas. Para Reclus
(2002), os que passeiam por estes pretensos espagos de campos, a natureza nao €
mais do que representada por arbustos talhados e amontoados de flores

vislumbradas pelas grades.

Em Londres, o primeiro processo de valorizagdo imobiliaria a partir de
uma associagdo com uma idéia de natureza é do inicio do século XIX. Iniciou-se a
transformagcédo das terras do Royal Marylebone Park em um parque urbano, o
“‘Regent’s Park”. Todo o modelamento e estruturacdo deste parque foram
financiados pelas empresas imobiliarias londrinas, cujo objetivo era a construcao de
casas no entorno deste novo parque, casas com vistas e terragos e “vilas” para
pessoas ricas. A idéia era que a venda das casas nas proximidades do parque

pagaria os investimentos gastos no Regent’s Parks (HENRIQUE 2004).
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Na perspectiva de Henrique (2004), cria-se uma diferenciacédo
espacial da natureza na cidade de acordo com a estratificacdo social. Enquanto nos
centros urbanos e nos bairros nobres o que se via era natureza trabalhada e bem
cuidada, nas periferias a natureza “bruta” fazia-se presente, trazendo enchentes,
inundagdes, doencas e frio. Neste sentido, a natureza é novamente levada em
consideracao, assinando assim o pacto entre cidade e natureza. Em outras palavras,

a natureza na cidade é apropriada seletivamente.

No principio, tudo eram coisas, enquanto hoje tudo tende a ser
objeto, ja que a partir de um conjunto de intengdes sociais, passam,
também, a ser objetos. Assim a natureza se transforma em
verdadeiro sistema de objetos e ndo mais de coisas e, ironicamente,
€ o proprio movimento ecoldgico que completa o processo de
desnaturalizacdo da natureza, dando a esta dltima um valor.
(SANTOS, 1999, p. 53).

Assim a natureza na cidade torna-se uma mercadoria para poucos
consumidores, escolhida em fungdo da obtencdo de aumento do valor de trocas
pelos empreendedores. A natureza na cidade ndo € uma necessidade coletiva, e a
excluséo é exercida a servigo da acumulacdo (HENRIQUE 2004).

E importante destacar que Londrina tem apenas 72 anos e que
diferente de outras cidades como Sdo Paulo ndo passou pelo processo de
reestruturacdo urbana'®. A busca por novos padrdes residenciais se configura em

nossa cidade pautados em outros motivos, como vimos anteriormente.

'3 Reestruturacdo Urbana configura-se como um amplo processo de mudancas na base espacial do
capitalismo, estreitamente vinculado com os interesses de setores do capital industrial, comercial e
financeiro e do préprio capital imobiliario, articulando os poderes publicos, e as fragcdes das classes
média e alta e de outros grupos sociais que abragam uma ideologia antiurbana e de “fuga da cidade”
como modo de afastar-se tanto dos problemas urbanos gerados e ampliados pelo processo (dés)
ajuste da economia capitalista das Ultimas décadas, como da propria “decadéncia” urbana causada
pela desconcentragao das atividades comerciais e de servigcos e pelo abandono do centro histérico.
SOARES, P.R.R. Produgao Imobiliaria e crescimento urbano em cidades médias: Pelotas e Rio
Grande (RS). In: Dinamica Imobiliaria e Reestruturacdo Urbana na América Latina, 2005.
(capturado em 2006)
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4 GLEBA PALHANO: DAS CHACARAS AOS CONDOMINIOS

“As fronteiras subdividem as cidades, elas separam
as vizinhancas da cidade “comum” que se encontram

ao seu lado” (Jane Jacobs).

4.1 As Chacaras

Em Londrina, a area denominada Gleba Palhano, cortada pelas
Rodovias Mabio Gongalves Palhano e PR 445, € uma das areas mais valorizadas da
cidade, principalmente a porcdo sudoeste (mapa 03). Até pouco tempo sua
ocupacao era feita quase exclusivamente por chacaras, sitios e propriedades rurais
de maior tamanho, tendo sido transformada de area rural em urbana'®. E nessa
porcdo que, vém sendo construidos edificios residenciais verticais e implantados
condominios horizontais. A nova forma de ocupagéo, assim como sua construcao e
apropriacdo do solo, vem ocorrendo arquitetonicamente de forma diferenciada. No
entanto, através dos agentes imobiliarios e novos moradores, ha em comum o
desejo e, busca pela convivéncia dentro de uma homogeneidade social, associada a
privacidade e a seguranca. Nesse sentido a segregacao socioespacial se estende
pela Palhano (e seus respectivos “novos bairros”) nos seus formatos vertical e

horizontal. A seguir apresentamos um breve retrospecto de ocupacao dessa area.

'* A Prefeitura Municipal de Londrina nio dispde da data em que 4rea rural foi incorporada a drea urbana.
Pesquisa in loco (2006).
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DIRETORIA DE PLANEJAMENTO URBANO DE LONDRINA
Localizagdo da Gleba Palhano na cidade de Londrina PR.

€

INSTITUTO DE PESQUISA E PLANEJAMENTO URBANO DE LONDRINA

-
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LEGENDA

D Gleba Palhano
[ Areade Estudo
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Podemos dividir as mudancas entre trés momentos distintos. As
ocupacoes das terras da gleba antecederam a fundacao da cidade de Londrina € o
projeto de colonizacdo da Companhia de Terras Norte do Parana (CTNP). As
primeiras expedi¢cdes que chegaram a Londrina para demarcacédo de terras foram
realizadas por Mabio Palhano (Paula 2006), antes da CTNP fazer o levantamento
na regiao em 1929. De acordo com o Jornal de Londrina (22/01/2001), Mabio
Gongalves Palhano foi designado comissario de terras cuja funcdo era demarcar e
arbitrar em nome do Estado para o Norte do Parana. Em 1927, ele e os irmaos
Edson e Kepler, todos agrimensores, maranhenses ocuparam uma casa em Jatai

de onde sairam para essas tarefas.

O segundo momento teve inicio apés o falecimento de Mabio
Palhano, quando ele deixou para seu herdeiro 750 alqueires da fazenda que se
estendia de um ponto no distrito Espirito Santo até a margem direita do Ribeirdo
Cambezinho (Lago Igap6). Nela originalmente j& existiam sitios e patriménios como
da Viagao Velha. O espago onde hoje esta localizada a Universidade Estadual de
Londrina é uma delas e, posteriormente ocorreu desmembramentos totalmente
incorporados a area urbana da cidade como o Catuai Shopping Center. Todos eles
faziam parte originalmente da Gleba Palhano. Os parcelamentos e loteamentos em

chacaras séao tipicos desse segundo momento (Paula 2006).

A Fazenda Palhano, de propriedade de Mabio Gongalves Palhano,
foi subdividida pela Lei Municipal n.1.794, de 2 de margo de 1971, constituindo
subdivisbes que permaneceram sem outros parcelamentos em lotes e sem
edificacées até 1992, quando a partir de entdo, se tem a aprovagdo de novos
parcelamentos em loteamentos. Em suas subdivises constituiram-se as Glebas

Palhano, Cafezal e Ribeirdo Esperanca (Ribeiro, 2006).

Na perspectiva de Paula (2006), até o no inicio dos anos de 1990, a
porcdo norte da Gleba era predominantemente ocupada por chacaras e somente
apds a construcdo da transposicao da Avenida Maringd sobre o Lago Igapd,
garantindo acesso a Avenida Madre Lebnia Milito, é que a Gleba passou a ser alvo

de interesse da construcdo de edificios. Entretanto, a base para a terceira fase,
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caracterizada como a passagem de area visualmente rural e de lazer para moradia,
ja estava disposta. Estas obras foram executadas pelo poder publico mediante
pressdo das construtoras e incorporadores, que requeriam a construcdo da mesma
por garantir fluidez do transito e infra-estrutura em suas terras previamente

adquiridas.

4.2 Os primeiros prédios e o shopping

O processo de duplicacdo e extensdao da Avenida Madre Lebnia
Milito até a PR 445 pode ser definida como o inicio e pré-condicao para essa
mudancga, sendo proximo da fase da constru¢do do Shopping Center Catuai. Tanto a
inauguragdo da nova avenida quanto a construcao do Catuai, em novembro de

1990, levaram a valorizagcao da area.

O Catuai foi construido pela Construtora Khouri, de capital
londrinense, associado a Catuai Construtora, Banco Pontual, Banco Multi Stock,
Badressa participacoes, Ceres Fundacao, Fundacao Braslight, PRHOSPER, Instituto
Rhodial, Prebeg Caixa e Regius Sociedade. Esse investimento custou 55 milhdes de
dolares, provenientes da Caixa Econdmica Federal e dos fundos de previdéncia
privada da Light e da White Martins (Ribeiro 2006).

Destacamos essas duas obras, pois elas serviram também para
modificar no imaginario do londrinense a associagao dessa regido com chacaras e o
limite urbano. Podemos recuar um pouco mais no tempo para caracterizacao dos
arredores dessa area proxima ao cento de Londrina (4 km aproximadamente) que
permaneceu “adormecida”. A expansao de “bairros” entre os lagos Igapo | e Il ja
apontavam a existéncia de areas distintas: o Parque Guanabara com casas simples
(a direita na continuacao da Avenida Higiendpolis) e as mansdes na Bela Suica (a
esquerda). No final da década de 1980, aconteceu a incorporagdo baseada em
prédios para a classe média (Residenciais Quinta da Boa Vista), dispostos na
Avenida Garibaldi Deliberador, transversal a Avenida Madre Lednia Milito. Estes
deram corpo ao “bairro” Jardim Claudia, a esquerda da Avenida Madre Lednia Milito,
juntando-se as casas simples e chacaras pré-existentes.



&9

Vale registrar a resisténcia do londrinense a associacao da regiao
com a “glamurizacdo” e o “morar bem” mais recentes através de um
empreendimento anterior aos Residenciais Quinta da Boa Vista e a fase mais
recente. Um exemplo pode ser a construcdo de um condominio vertical de sete
prédios ndo superiores a 4 andares (Condominio Morada do Sol, ano de construgédo
1980) na Avenida Madre Leb6nia Milito, antes da duplicagdo da primeira avenida e da
construgcao do Catuai. Ele se diferenciava dos prédios centrais por estar cercado de
area gramada, além da area comum ter uma quadra de esportes, saldo de festas e
piscina, e estar distante apenas trés quadras dos edificios da Avenida Garibaldi
Deliberador. Apesar dessas amenidades, os seus apartamentos demoraram a serem
totalmente vendidos, apesar de terem financiamentos através da Caixa Econémica
Federal. Até entdo, esse empreendimento no Jardim Claudia (Gleba Palhano)
pareceu contrariar os desejos de boa parcela de londrinenses de classe média na
sua preferéncia pelo “centro” ao buscar moradia. Existiam poucas casas de
comércio na regido, além do mercado municipal do Parque Guanabara e de um
nucleo basico (padaria, farmacia, banca de jornal) construido para atender aos
Residenciais Quinta da Boa Vista na Avenida Garibaldi Deliberador. O servico de
transporte coletivo urbano era restrito, com uma linha fazendo seu ponto final a
entrada do condominio Morada do Sol (em intervalo de uma hora), e outro
transitando pela Avenida Garibaldi Deliberador. Majoritariamente o0s seus
compradores trabalhavam na Universidade Estadual de Londrina ou no Instituto
Agrondmico do Parana (IAPAR), tinham filhos pequenos e buscavam a tranquilidade
e um contato com o “verde”. Enfim, esse empreendimento parece ter vindo “antes do
tempo” e foi contemporaneo ao crescimento vertical na area central da cidade.
Nessa fase ainda houve uma tentativa frustrada de constru¢cdo de um prédio de um
apartamento por andar na Avenida Madre Lednia Milito, destinado “a elite econdmica
londrinense”. Por problemas econémicos do empreendedor e pelo fato do antigo
gabarito somente permitir prédios de seis andares na Avenida Madre Lebnia Milito,
ele ndo se concretizou. A sua localizagédo era na esquina da atual Rua Jodo Wycliff,
hoje a principal via dos altos prédios da fase mais recente da urbanizacao de parte
da antiga Gleba Palhano. (Dados de entrevistas).

Outro fator que permitiu a valorizacdo da area foi a imagem

ambiental associada aos empreendimentos verticais e horizontais na Gleba Palhano.
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Segundo Fresca (2002) algumas construtoras incorporaram o Lago Igapd, como um
atrativo a mais para a aquisicao de um empreendimento formado por edificios altos.
No entanto, devido a ocupacdo no seu entorno, ocorreram diversos pProcessos
erosivos e de assoreamento e a continua degradacdo do lago lgapd Il. Esse
problema ficou mais evidente quando ocorreu o esvaziamento e a limpeza das
aguas. Ap6s um ano de esvaziamento, ndo foi feita a limpeza do fundo para

melhora-lo.

4.3 Nova paisagem, novos fluxos.

A relagao entre os empreendedores e o poder publico mostra uma
sintonia na produgdo de novos espagos na cidade de Londrina. Antes dos
condominios horizontais, empreendimentos de grande porte construidos em areas
anteriormente agricolas havia poucas condi¢cdes favoraveis de fluxos entre essa
area e o centro principal de Londrina. Ou seja, constituia um setor do entorno urbano
com problemas de acesso. Embora ndo tenha exercido um papel fundamental',
vale registrar que as linhas de 6nibus da cidade eram radiais partindo do centro em
direcdo aos bairros. A ndo existéncia de Onibus interbairros e a obrigatoriedade do
pagamento de duas passagens (no minimo) para quem se deslocasse da regiao
norte a regido sul da cidade, aumentavam os custos dos passageiros. Nessa area
formada por chéacaras, coexistiam pequenos cafezais, milharais, pomares e areas

pequenas de pastagem para poucas cabecas de gado. (Dados de entrevistas).

A modificagao real e no imaginario do londrinense da Gleba Palhano
pode ser identificada a partir da construcdo do Shopping Center Catuai. Para a sua
viabilidade foi necessaria a continuidade e duplicacdo da via de acesso - a Avenida
Madre Leénia Milito - e a construcdo de um viaduto de conexdao com a PR 445 que
tiveram inicio nos anos de 1980. As despesas da construcao foram custeadas pelo
Estado do Paran4, no Governo de Alvaro Dias, pela Prefeitura Municipal de
Londrina, na gestdo de Antonio Casemiro Belinati, e uma pequena parte pelos
empreendedores, evidenciando que “a producao do espacgo urbano se faz de forma

coletiva, mas sua apropriacdo se faz de forma privada e seletiva.” (RIBEIRO, 2006 p.

"> De 1993 para 2003 houve diminui¢io de 30% para 20% da populagio de Londrina que utiliza o 6nibus
urbano. Ver em S6 20% da populagio usa Onibus em Londrina [acessado em 02/01/2007]
http://home.londrina.pr.gov.br/noticias/indexnovo.php?acao=mostrar_noticia&id_noticia=5969
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6). O principal empreendedor do Catuai o Sr. Alfredo Khouri em entrevista ao Jornal
Mais Londrina de 29 de junho de 2001, demonstra em suas palavras a relacao entre

poder publico e o privado.

Enfrentamos muitas dificuldades néo dava para duplicar a avenida
de acesso, a Madre Le6nia, e ndo havia dinheiro do Governo do
Estado. (...) Eu e 0 ent&o prefeito Antonio Belinati fomos até Curitiba
para falar com o Alvaro Dias. (...) Alvaro tinha vontade, mas néo os
recursos. E entendia, como bom administrador, que é preciso apoiar
0S empresdrios em seus empreendimentos, principalmente
disponibilizando a infra-estrutura necessaria. E nés trouxemos o
progresso para essa regidao (JORNAL MAIS LONDRINA 2001 APUD
RIBEIRO 2006, p. 6).

Ficou evidente a acdo dos empresarios que pressionaram o poder
publico para viabilizacdo de obras necessarias aos seus interesses. Justificaram
suas agoes através do discurso de desenvolvimento dessa regido. Todavia sabemos
que seu principal objetivo é apropriacdo privada dos beneficios de infra-estrutura
realizada com recursos publicos. Outro aspecto importante nesse processo foi a
isencao por dez anos do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) pela Prefeitura
de Londrina. Esse empreendimento foi de interesse econdmico exclusivo dos
proprietarios, ndo obstante, € importante considerar que houve a criacado de muitos
empregos diretos e indiretos com a construgdo shopping. Mas ele se legitimou
através do discurso do “desenvolvimento”, como a justificativa das obras promovidas

pelo Estado representando o poder publico.

Atualmente dotado de infra-estrutura, o entorno do shopping Center
Catuai na porcdo sudoeste é ocupado por edificios residéncias verticais e
condominios residenciais fechados que ainda dividem o espaco com chacaras e
sitios.

A porcao sudoeste de Londrina, onde esta a Gleba Palhano possui
1.200 alqueires ou (2.904 hectares). A area nordeste da Palhano foi recentemente
destinada a construcao de edificios verticais a partir de 1992. O primeiro edificio
construido foi Pérola Negra, com area de 170 m? com 20 andares e 10 pavimentos
construidos, pela Serteng. A outra parcela da Gleba Palhano a sudoeste, foi
direcionada por distintos agentes a implantacdo dos condominios horizontais
fechados (Paula 2006).
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E importante destacar que a procura por residéncias que apresentem
homogeneidade social também é uma das caracteristicas dos moradores de
condominios verticais. Esse caso € percebido quando encontramos prédios
construidos em sistema de condominio’. Nesse sistema a obra ndo é executada
pelo construtor, mas por empreiteiros. Este € caso do edificio Chacara Bela Vista
que foi construida por um grupo de médicos e que nao teve participacdo de
construtoras diretamente. Segundo Paula (2006) o edificio foi um dos primeiros
construidos na Gleba Palhano e tem 16 pavimentos sendo um andar por
apartamento, cada um possui 450m®. Observa-se também no edificio Costa
Esmeralda que a maior parte os moradores sdo bancarios o que podemos apontar
que o condominio aparentemente passou pelo mesmo processo. Esses sao dois
casos mais extremos em que o perfil dos moradores foi estabelecido antes da

construgao.

De acordo com Paula (2006) a produgdo das cidades esta
diretamente relacionada com a acao dos agentes imobilidrios e incorporadores.
Estes influenciam o mercado produtivo e consumidor havendo reflexos nos precos

dos imdveis e na renda da terra.

Esse processo depende também do desenvolvimento de cada
localidade e de sua atuacao no contexto urbano. Segundo Albuquerque (2005, p.
107) “alguma empresas incorporadoras e construtoras estdo relacionadas e
especializadas com a producédo dos apartamentos, enquanto outras variam mais os
seus empreendedorismo ao se relacionarem com as obras dos edificios residéncias

dos loteamentos”.
4.4 Producao do espaco urbano e o comércio
Outro aspecto sao os reflexos que a construcao desses dois tipos de

condominio vem exercendo sobre o comércio do bairro, ou seja, resultados indiretos

da agao dos incorporadores.

'® O sistema de condominio é regido de forma que a construtora recebe pelo trabalho de administragdo da obra
um percentual dos recursos pagos mensalmente pelos conddminos. Esse percentual varia de acordo com a obra,
porém normalmente costuma ser de 15%. O Financiamento poderd existir somente pela pessoa fisica como por
cada membro do grupo de condéminos, ja que ndo existe linha de crédito especifico a este sistema de construgao.
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De acordo com Ribeiro (2006) a acessibilidade ao Catuai Shopping
Center foi intensificada a partir de 2000 com a sobreposicdo do Lago Igap6 pela
Avenida Maringa. Atualmente estd em obras a construcdo da Avenida Ayrton Senna,
que facilitara ainda mais o acesso ao Catuai. A abertura em data anterior da Rua
Joao Wycliff também contribuiu para o acesso a area. Este ultimo endereco em toda
a sua extensdo é o dos principais edificios residenciais da Gleba Palhano. A Rua
Ayrton Senna, que faz esquina com a Avenida Madre Lebnia Milito, no sentido ao

Catuai, recebeu uma rotatéria que trouxe fluidez ao transito.

Nas imediagdes do Catuai, foi instalado dois Campi de duas
universidades particulares de Londrina. A Universidade Norte do Parana (UNOPAR)
e a Metropolitana/IESB na Rodovia Celso Garcia Cid (PR 445). De acordo com
Ribeiro (2006), a construcao dessas instituicbes criou uma centralidade particular,
pois sdo inumeras pessoas que as freqientam. O itinerario dos transportes coletivos
urbano sofreu alteragcdées apds a implantacdo das universidades. Foram colocados
pontos de embarque e desembarque ao longo da rodovia para atender essa
demanda. Outros tipos de comércio também foram criados, como quiosques para
lanches e lojas copiadoras. Talvez em fungcdo do Centro de Eventos da cidade
localizado na Rodovia Mabio Palhano, ao lado das universidades e do Catuai foi
construido o hotel de uma rede internacional - Confort Suites. Distante menos de um
quildmetro do shopping Catuai observa-se um outro nucleo residencial, porém com
caracteristicas especiais ligado as necessidades do campi universitario da
Universidade Estadual de Londrina. Trata-se do condominio vertical Universiflat,
complexo residencial destinado principalmente aos estudantes universitarios. Esse
empreendimento possui além dos apartamentos, um centro comercial com
atendimento de servigos basicos. A noite o local é freqlientado ndo somente por
seus moradores, mas por pessoas de todos os lugares da cidade, pois possui bares.

Segundo Ribeiro (2006) o impacto da constru¢cdo do Catuai tornou-
se evidente, pois quando analisamos moradias de estudantes ao lado da UEL,
devem ser ressaltados alguns aspectos. O campus da UEL localiza-se nesse mesmo
lugar ha aproximadamente 30 anos, e nunca houve esse tipo de iniciativa.
Independente dessa constatacdo ha uma relagdo que nao deve ser subestimada

entre o processo de ocupacao da Gleba Palhano, a construcdo de edificios na
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década de 1980 e a paulatina transferéncia da populacao universitaria para a regiao.
Nesse aspecto, as mudancas observadas nas linhas dos transportes coletivos
quanto a freqliéncia, trajetos, horarios e, principalmente, os custos das passagens
interferiram diretamente no aumento da demanda por moradias para estudantes
mais proximas da UEL. E um dos melhores exemplos sdo os prédios construidos

vizinhos ao campi.

O processo de producdo urbana a partir da acdao dos
empreendedores ndo se restringe a construcdo em si. Apds a ocupagdo dos
apartamentos e da construgdo de residéncias nos condominios horizontais, houve
uma modificacdo nas relagdes e fluxos tanto nas lojas maiores quanto ao pequeno
comércio do bairro. Um fato que sucedeu a inauguracao do shopping foi o aumento
das atividades comerciais da Avenida Madre Lebnia Milito. Nota-se que ha uma
continuidade da rede comercial substituindo as residéncias numa linha continua
desde a Avenida Higiendpolis na regidao central até quase 2/3 da Avenida Madre
Lebnia Milito, movimento que se reduz na parte final em funcdo da existéncia de
chacaras e dos prédios recém-construidos e que termina no shopping. Em
investigacdo de campo, percorremos o final da Avenida Higiendpolis na altura da
rotatéria com a Madre Le6nia Milito préximo ao Santuario Eucaristico e do asilo Sao
Vicente de Paula. Observamos que a Avenida Madre Lebnia Milto &
predominantemente composta por atividades terciarias, congregando de servicos
basicos as clinicas odontoldgicas e médicas. O comércio anteriormente destinado as
necessidades diarias como padaria, acougue e sacolao vem sendo reformulado no
que diz respeito a produtos e atendimentos. Parte dos clientes ficou mais exigente e
seleto, sendo assim foi necessario se ajustar a esse novo perfil. O sistema de
entrega no domicilio ampliou-se por proprietarios de casas de carnes. As padarias
se tornaram mais sofisticadas como se fossem boutiques de paes com extrema
variedade e qualidade no atendimento. Outras lojas foram refinando seus produtos
tornando-se lojas especificas de produtos finos e importados. A transformacgéo
também ocorreu no mercado publico do Parque Guanabara, onde as lojas que nao
se adaptaram a essa clientela tém perdido paulatinamente movimento. A avenida
Higienopolis também possui uma intensa vida noturna com casas de shows
localizadas na juncdo com a Avenida Madre Lednia Milito. Na Higiendpolis

funcionam restaurantes e bares que se tornaram um ponto de encontro,
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principalmente nos finais de semana. Em meados dos anos de 2006, o Pizza Hut,
restaurante de rede nacional, mudou-se da avenida JK para a rotatéria da Madre
Lebnia Milito com o Ayrton Senna em direcdo ao Catuai. Essa franquia de fast food
ndo mudou apenas de enderegco, mas também na estrutura fisica do
estabelecimento. Isso € percebido desde a arquitetura da fachada do local, em ser
mais do que uma pizzaria, mas local de sofisticacdo e elegancia. Todos esses
estabelecimentos comerciais vém confirmar esse novo perfil da Madre Lebnia Milito.
Outra construcao que dinamizara ainda mais o setor comercial dessa avenida é uma
loja da rede de supermercados Super Muffato, empresa de capital brasileiro
(paranaense) e portugués. Ela sera a loja ancora de um complexo comercial de
outras 20 lojas menores. A escolha do local - ao lado do Condominio Morada do Sol
quase em frente da rua Jodo Wycliff — ndo deixa duvidas de que, a partir de margo
de 2007, sera um forte concorrente ao hipermercado Carrefour. Percebemos assim
que a avenida Higiendpolis fisicamente termina na rotatéria com a avenida Madre
Lebnia Milito. Contudo, do ponto de vista das relacdes e ligacdo das atividades
destas avenidas, consideramos que estdo ligadas como se fossem apenas uma.
Percebemos que os grupos sociais de maior poder aquisitivo (classe média e classe
média alta) atraem para si 0s servicos para seu conforto e comodidade, 0 que se

enquadra a seu padrao de consumo e exigéncia.

No final de 2006 houve a mudanca da central de vendas da Teixeira
& Holzmann, anteriormente localizada entre os condominios Royal Park e Royal
Tennis. A nova sede da corretora fica em frente ao Carrefour na Rodovia Mabio
Palhano, acesso aos condominios horizontais. Outra construcdo que nos ultimos
anos tem sido local de shows musicais é o centro de Eventos distante
aproximadamente 2 km do Catuai. A area do entorno desse empreendimento é

ocupada por chacaras e sitios, caracteristicas do patriménio Espirito Santo.

Dessa forma verificamos que o entorno do Catuai Shopping Center,

desde a avenida Madre Leb6nia Milito até a rodovia Mabio Gongalves Palhano vem
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apresentando transformagdes rapidas e essenciais para atender a ocupagao dessas
novas residéncias. Sao relagdes bilaterais, de interferéncias mutuas. A atuagéo é do
Estado, enquanto agente que leva a infra-estrutura e posteriormente dos

comerciantes e empresarios que procuram se adaptar a essa nova realidade.

A tabela abaixo apresenta algumas caracteristicas da implantacao
desses loteamentos na porcéao sudoeste da cidade de Londrina. Ressaltamos que a
fonte utilizada para a elaboragdo dessa tabela é a prefeitura municipal de Londrina,
a corretora dos loteamentos e a planta de construgdo de cada loteamento, obtida no
setor de cadastros da prefeitura. Durante a elaboragdo dessa tabela, observamos
que algumas informacdes sobre area média dos lotes e numero de lotes ndo séo
compativeis. Nesse caso entramos em contato com a corretora para colocar a

informacgéo precisa.
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Tabela 2 — MUNICIPIO DE LONDRINA — IMPLANTACAO DE LOTEAMENTOS FECHADOS NA PORGCAO
SUDOESTE 1995 — 2006

; AREA
LOTEAMENTOS DATADE 8 O MEDIADOS NUMERO . .omas ~ PROPRIE LOCAL
FECHADOS APROVACAO (m?) L0T2ES DE LOTES TARIO
(m°)
. Teixeira &
Royal S"F"‘;ngt'de”ce 06/11/1995 637.200 1.100 177 14 Hozmann  |Gleba Palhano
Empreendimentos
Santana Residence ' 09/02/1996 331.728,17 501 114 2 Santana S/C Ltda. |Gleba Palhano
Vale do Residencial Vectra Construtora
Arvoredo 29/08/1997 105.971,66 300 208 9 Ltda. Gleba Cafezal
Set Construgéo e
Catuai Parque Residence 24/04/1998 45.000 360 71 5 Empreendimentos [Gleba Palhano
Ltda.
Recanto do Pitangua 30/03/1999 71.460,23 700 64 5 P'tag%adg":"e's Gleba Palhano
Residencial JOS€ Lazaro 27/03/2000 67.802 360 107 6 David de Oliveira | 0h4 palhano
Gouvéa ' Gouvéa
Alphaville Londrina 06/08/2002 661.581,96 650 501 22 Jorge Badin Gleba Palhano
. . Teixeira &
Royal Tgngfssgs'dence 12/07/2002 | 307.994,22 600 262 19 Hozmann  |Gleba Cafezal
Empreendimentos
. Teixeira &
Royal Park Residence 07/02/2002 300.000 700 181 9 Hozmann Gleba Cafezal
e Resort :
Empreendimentos
Royal Loteadora e
Sun Lake Residence 04/12/2002 609.900 500 408 19 Incorporadora S/C |Gleba Cafezal
Ltda.
Porto Bello Imoveis
Residencial Bella Manha 12/07/2002 42.570,00 420 74 7 Sociedade Civil [Gleba Palhano
Ltda.
Porto Bello Imoveis
Residencial Sonora ? 06/09/2002 47.722,26 420 85 7 Sociedade Civil [Gleba Palhano
Ltda.
Residencial Acacia ~
Imperial 11/03/2004 | 67.327,05 550 84 2 Artenge Consirugao| s o, Cafezal
Civil Ltda.
Royal Forest Residence Teixeira &
e Resort Hozmann
2003 156.346,39 300 246 8 Empreendimentos | palhano
. . Protenge Gleba Palhano
Village Premium 2006 24.640,30 312 55 - Construtora
Nota: ' Loteamento Terras de Santana Il — O lote n.2 1 da subdivisio da Fazenda Santana foi transformado em area de

Condominio.

2| oteamento Terra Bonita — A quadra 3 foi transformada em area de Condominio.

Fonte: Secretaria de Obras/Diretoria de Loteamentos - Prefeitura Municipal de Londrina. 2006 (dados n&o disponiveis) Org.

Andresa Lourengo da Silva.
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Observa-se na Tabela acima a partir da data de aprovacao que o
ritmo de construcdes de condominios vem se intensificando a partir de 2000. Alguns
desses loteamentos estdo em fase de vendas e dotacao de infra-estrutura. As areas
médias dos lotes variam de 300 m? a 1.100 m? evidenciando assim o padrdo

diferenciando de areas residenciais de médio e alto poder aquisitivo.
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5 CONDOMINIOS FECHADOS HORIZONTAIS EM LONDRINA - PR: ROYAL
GOLF RESIDENCE E RESORT E ALPHAVILLE LONDRINA

“Um novo produto é colocado no mercado: o condominio
fechado que pretende reeditar um modo vida campestre,
associativo, protegido, entre iguais. Trata-se de inventar uma
nova diferenciagdo socioespacial.” (Luiz C. de Q. Ribeiro).

Neste capitulo pretendemos analisar as principais particularidades
dos condominios Royal Golf Residence e Alphaville Londrina, apresentando as
caracteristicas dos loteamentos, a dindmica de vendas desses produtos imobiliarios
e as caracteristicas das habitacdes construidas neles. Como veremos, essas
caracteristicas confirmam a diferenciagdo desses espacos residéncias na cidade e o

alto grau de segregacao que eles propiciam (figura 01).

A priori esses empreendimentos sao projetos de incorporacdo
imobiliaria que envolve grandes extensdes de terras. Eles se distinguem pela infra-
estrutura completa, e desde o inicio do projeto sdo dotados de asfalto, energia
elétrica, iluminacdo publica, rede de esgoto, composto por areas arborizadas,

arranjos paisagisticos e infra-estrutura de lazer no interior dos condominios.

Um outro elemento que caracteriza os condominios em Londrina é o
tamanho dos lotes. Sao areas sempre superiores 4 300 m? com ampla area de lazer,
e suas casas sao construgbes de alto padrdo, com riqueza de detalhes

arquitetonicos.

Os lotes nos condominios, além de significar uma opcédo de
moradias para uns, representa uma opg¢do de investimento e especulagdo
imobiliaria, que rendera a medida que o condominio se consolidar e for sendo
habitado. Verificamos que a especulacdo imobiliaria ocorre tanto no Alphaville
Londrina quanto no Royal Golf Residence, inclusive com investidores de outras

cidades e Estados.
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A respeito da dindmica de venda dos lotes, observamos em
atividades de campo que o condominio € percebido como um bom investimento
existe grande aquisicdo de mais de um lote por parte de um mesmo comprador, 0
primeiro motivo é referente ao investimento na terra para futura revenda, o segundo
motivo é o desejo de alguns moradores disporem de areas mais amplas para a

construgéo de suas casas.

O processo de producao desses loteamentos fechados iniciou-se na
década de 1990 com a construcdo Royal Golf Residence, considerado um
empreendimento de alto padrdo. Um outro fato que contribuiu para a consolidagéao
dos condominios foi a construgdo do Catuai Shopping Center, que foi edificado entre
os anos de 1988 e 1990, o empreendimento pode ser considerado um marco para a
expansao da regido, cuja implantagdo promoveu um pélo de atragdo de crescimento
urbano para aquele local, ocupado especialmente por condominios residenciais de
alto e médio padrao.

Em pesquisa de campo com a Secretaria Municipal de Obras,
Diretoria de Loteamento e Secretaria Municipal de Planejamento, foi verificado que
Londrina possui 22 loteamentos fechados considerados condominios de alto e
médio padrao. Segue abaixo 0s seguintes condominios e o0s respectivos nimeros de
lotes e regido.
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Tabela 3 - LOTEAMENTOS RESIDENCIAS FECHADOS EM LONDRINA'

. LOCAL

LOTEAMENTOS FECHADOS NUMERO DE LOTES REGIAO
Aspen Park Residence 82 Leste
Golden Park Residence 71 Leste
Havana Residence 240 Leste
Residencial Portal dos Bandeirantes 57 Oeste
Alphaville Londrina 501 Sudoeste
Catgal Pe}rque Regldence 44 Sudoeste
Residencial Belevile
Recanto do Pitangua 64 Sudoeste
Residencial Acécia Imperial 84 Sudoeste
Residencial Bella Manha 74 Sudoeste
Residencial José Lazaro Gouvéa 109 Sudoeste
Residencial Sonora? 85 Sudoeste
Royal Forest Residence e Resort 246 Sudoeste
Royal Golf Residence 177 Sudoeste
Royal Park Residence e Resort 181 Sudoeste
Royal Tennis Residence & Resort 262 Sudoeste
Santana Residence 114 Sudoeste
Sun Lake Residence 408 Sudoeste
Vale do Residencial Arvoredo 208 Sudoeste
Village Premium 55 Sudoeste
Residencial Colina de Pizza 199 Sul
Residencial Tucanos* 39 Sul
Vale das Araucarias 181 Sul

Nota: 1 Relacdo de loteamentos fechados considerados condominios de alto e médio padrao.

2 Loteamento Terra Bonita — A quadra 3 foi transformada em area de Condominio

3 Loteamento Terras de Santana Il — O lote n. 1 da subdivisdo da Fazenda Santana foi transformado em
area de Condominio

4 Dados referentes ao Residencial dos Tucanos 1.

Fonte: Prefeitura Municipal de Londrina — Diretoria de Loteamento. Pesquisa in loco (2006). Elaboragéo
propria.

E importante verificar que dos 23 condominios de Londrina, 15
localizam-se na por¢do sudoeste de Londrina, evidenciando assim a forte
concentragao desse padrdao de moradia na area de expansao urbana.
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IMAGEM DE SATELITE DOS CONDOMINIOS ROYAL GOLF RESIDENCE E
RESORT E ALPHAVILLE LONDRINA

Figura 01: A imagem de satélite mostra na margem superior a direita o Shopping Center
Catuai, logo a baixo na mesma diregcdo o condominio Alphaville. Na dire¢do oposta o
condominio Royal Golf. E importante ressaltar que a imagem mostra os diferentes uso e
ocupacao do solo desta area.

Fonte: Secretaria do Meio Ambiente - Sema. Prefeitura Municipal de Londrina.

Imagem se Satélite lkonos. Composicao: R (1) G (2) B (3).

Data: Dezembro/2004.

5.1 Royal Golf Residence e Resort

O condominio Royal Golf Residence, selecionado para o estudo de
caso, foi concebido e idealizado pelos que o produziram, como uma conceituagao
ideal de habitagdo que o diferencia dos demais condominios fechados. Para os seus

empreendedores (Teixeira & Holzmann) o carater de resort e a ocupagao imediata é
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o diferencial desse condominio localizado na Gleba'’ Palhano, préximo ao Ribeirao

Esperanca.

Esse terreno foi adquirido pelo Sr. Djalma Teixeira nos anos de 1994
e 1995 de diferentes proprietarios que residem no Estado de S&o Paulo. O Royal
Golf Residence é o primeiro condominio de um projeto maior que insere o Royal
Park Residence & Resort, Royal Tennis Residence & Resort e Royal Forest
Residence & Resort, sendo que este Ultimo se encontra na fase de habilitacao e
langcamento no mercado. Para o ano de 2007 esté previsto o langamento do Golden
Hill com 110 lotes de 250 m? o prego aproximadamente de R$ 35.000 a R$ 40.000 e
do The Euro Royal, condominio localizado proximo ao IAPAR com 150 lotes de
1.200 m?, um lote nesse novo condominio custara aproximadamente R$ 330.000,00
(Dados de Entrevista). Esse empreendimento pretende utilizar-se da vegetacao
existente na &rea total do terreno para diminuir a temperatura do condominio em
relacdo a temperatura média da cidade, via micro clima. Na regido leste, foi
construido o Golden Park Residence, condominio pequeno com poucos lotes
destinados a classe média. Esse condominio € o Unico da Teixeira & Holzmann

localizado fora da Gleba Palhano. (Figura 02)

"7 Area de terra com localizacdo e configuragédo definida que nao resultou de processo regular de
parcelamento do solo para fins urbanos.
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PROJETO ROYAL

Figura 02 — A ilustracdo acima mostra o Projeto Royal que engloba os quatro
empreendimentos da Teixeira Holzmann na Gleba Palhano.

Fonte: Teixeira & Holzmann Empreendimentos 2005.

Organizagao: Andresa Lourengo da Silva.

A tabela abaixo apresenta o ano de implantagdo de cada
condominio, nome do produto, area média dos lotes, niumero de lotes e localizag&o.
E importante verificar que todos os empreendimentos da Teixeira & Holzmann séo

dedicados exclusivamente a construgao de condominios horizontais.
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Tabela 4 - EMPREENDIMENTOS DA TEIXEIRA & HOLZMANN NA CIDADE DE

LONDRINA 1995 - 2007

AREA MEDIA ,

DOS LOTES NUMERO DE
ANO EMPREENDIMENTO (m?) LOTES LOCAL
1995 Royal Golf Residence e Resort 1.100 177 Gleba Palhano
2002 Golden Park Residence 250 71 Regido Leste
2002 Royal Park Residence e Resort 700 181 Gleba Palhano
2002 Royal Tennis Residence & Resort 600 262 Gleba Palhano
2003 Royal Forest Residence e Resort 300 246 Gleba Palhano
2007 Golden Hill' 250 110 Gleba Palhano
2007 The Euro Royal' 1.200 150 Gleba Palhano

Nota: 'Lancamento previsto no mercado para o ano de 2007.
Fonte: Dados Teixeira & Holzmann Empreendimentos 2006. Elaboragéo Propria.

Observamos na tabela 4 que em um Uunico ano (2002) foram
lancados 3 condominios da Teixeira & Holzmann, demonstrando assim, um alto

capital investido nessas obras.

O Royal Golf Residence tem um terreno com aproximadamente
637.200 m? na regido mais valorizada de Londrina na por¢éo sudoeste, préximo ao
Shopping Catuai e com acesso rapido através de avenida e rodovia de duas pistas.
O investimento para a compra da area ja foi inteiramente realizado, estando hoje
totalmente pago. O uso do solo anterior a essa construcao era destinado apenas as
atividades agricolas, apés a compra das terras pelo Sr. Djalma Teixeira, que
posteriormente se uniu em sociedade com seu genro, o Sr. Marcos Holzmann, foi
criada a Teixeira & Holzmann empreendimentos Imobiliarios. De acordo com a
Diretoria de Loteamentos da Prefeitura de Londrina o Royal Golf Residence, nome
escolhido para o empreendimento, foi 0 primeiro a ser construido do tipo loteamento
fechado da cidade de Londrina. Ele tem 177 lotes residenciais com uma area media
de 1.100 m? em uma é&rea total de 163.991,71 m 2 de 4rea construida tem 92 casas
construidas e 17 em construgdo. As residéncias tém um recuo minimo obrigatério de
8 m, forcando assim, a criagdo em cada lado das ruas, de uma area ajardinada e
com visibilidade continua. Neste recuo nao se autoriza muro frontal ou lateral (Dados
de Entrevista).

De acordo com a entrevista realizada com a corretora do

empreendimento, dois fatores essenciais nortearam o projeto de construcédo: a



106

qualidade de vida e a seguranca. O condominio possui uma area verde de 55% do
total, onde se localizam o Lago com equilibrio bioldgico de 42.000 m?, Club House e
sauna de 500 m?, campo de golf com 9 buracos tendo uma area de 177.000 m?, com
pista para caminhadas iluminadas, duas quadras de ténis em saibro, quadra
poliesportiva, Beach Soccer e volei de areia, campo de futebol suigo, ciclovia
iluminada e playground dotado de brinquedos pedagdgicos e interativos. No que
tange a segurancga, ha o sistema de seguranga 24 horas que inclui o controle de
acesso com banco de dados e imagens, monitoramento e alarme de perimetro,
muro de fechamento e circuito de TV, patrulhamento/escolta. O portal de entrada do
condominio é blindado e tem uma &rea de 160 m?, concentrando todo o controle de
seguranga com dois acessos de entrada e dois de saida. Em cada um ha uma
entrada especifica para os moradores e outra exclusiva para os visitantes. Todos os
moradores tém acesso através de cartbes magnéticos, e os visitantes s6 tém a

entrada permitida apds a identificagao.

A respeito da comercializacao, o valor estipulado na época para a
venda dos primeiros lotes do Royal Golf Residence foi de R$51,00 o m?, (no ano de
1995) conforme pesquisa de mercado. Atualmente um lote é vendido a R$
350.000,00 tendo um custo para cada morador de R$ 400,00 por més. A Teixeira &
Holzmann néao disponibiliza mais lotes seus no Royal Golf para venda, todos foram

vendidos, os lotes remanescentes sédo de terceiros (Dados de Entrevista).

A Teixeira & Holzmann empreendimentos Imobiliarios é uma
construtora londrinense que existe aproximadamente ha dez anos no mercado
imobiliario. Apesar do pouco tempo de existéncia, sua credibilidade deve-se a
consolidagédo da empresa. Em entrevista ao Jornal Folha de Londrina de 28 de
novembro de 1999, o Sr. Marcos Holzmann afirma que os resultados bastante
favoraveis das vendas desses condominios devem-se as estratégias publicitarias
que foram tragadas a partir de pesquisas de opinido acerca dos desejos e
expectativas do londrinense (ou habitante de Londrina) sobre o ideal em moradia.
Esses empreendimentos foram construidos para a classe alta e média de Londrina.
A pesquisa de marketing, com objetivos qualitativos e quantitativos tinha a intencao
de desvendar os segredos e desejos dos londrinense em relacao a habitagdo. Esta

pesquisa mostrou tendéncias e detalhes que o londrinense busca em sua moradia.
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Foi assim que surgiu 0 novo conceito em Londrina (residéncia/resort), agregando
qualidade de vida, pratica de esportes, espacos verdes, lago (elemento obrigatério
nos empreendimentos Teixeira & Holzmann) e servicos como loja de conveniéncias,

translados e outros.

A respeito do perfil dos moradores, constatamos através do
levantamento de campo, que o condominio é constituido principalmente por
profissionais liberais, como médicos, administradores de empresas, dentistas,
professores universitarios, proprietarios de lojas, politicos locais, juizes, promotores,
advogados, corretores de imoveis, empresarios do setor de transportes, executivos
de multinacionais, proprietarios da construgdo civil, arquitetos, engenheiros,
consultores ambientais e empresarios. Em entrevista aos Jornais Folha de Londrina
e Jornal de Londrina € nos anuncios publicitarios na midia, o Sr. Marcos Holzmann
afirma que esse condominio é destinado & Classe A'® de Londrina. No entanto, ndo
foi isso que constatamos em campo. Observamos, através da profissdo dos
moradores, da renda média familiar e de informacbes sobre a rotina dos

entrevistados, que o empreendimento é ocupado pela classe média de Londrina.

Outra constatacdo que fizemos através de entrevistas a alguns
moradores e a corretora do empreendimento foi que o perfil dos moradores é mais
diversificado. Ha casais jovens e os com mais idade, o niumero de filhos também é

bastante diversificado. Em relacdo a profissdo, foi verificada a presenca de

profissionais liberais em sua maioria, e entre eles predominam os médicos.

Em entrevista ao Jornal de Londrina de 4 de junho de 2004 o Sr.
Marcos Holzmann afirmou que o perfil dos moradores é de pessoas que moraram
em Londrina na década de 1950 e 1960 e que essas pessoas encontram no
condominio uma volta as origens. Todavia, ndo foi bem essa realidade que
observamos em campo. No proximo capitulo apresentamos os resultados da

pesquisa.

'8 Apesar de nao ter um significado claro, classe A somaria o setor da classe de maior renda, status e
prestigio entre os moradores da cidade.
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RovyaL GOLF 7z

| Qualidade de vida. Royal Golf Residence,
| um dos melhores condominios fechados
| do pais. Veja por que

Figura 03: Encarte Publicitario da Tixer & Holzmann (2005). A imagem foi extraida
de um de seus encartes comerciais evidenciando qualidade de vida associada a
questdao ambiental.

RoyAaL PARK =
d & Hesoxh

Roess i d & ncie

Figura 04: Neste encarte a incorporadora apresenta um lugar de felicidade e de
vida intensa o Royal Park. Teixeira & Holzmann (2005).
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ROYAL TENNIS

Royal Tennis, mais um empreendimento
com o conceito Residence & Resort
€ a marca Teixeira & Holzmann.

Residencial teré estrutura complef
com lago, pier club, quadra de ténis
sport center, piscina térmica, pis

club house, etc.

Figura 05: O encarte valorizada a principal caracteristica do empreendimento,
seu carater de resort é destacado trazendo identidade ao empreendimento.
Teixeira & Holzmann (2005).

ROYAL FOREST

RE@S @l BN e R RIS OaR T

Um mundo de vantagens pra vocé.

Figura 06: Neste outro encarte sdo apresentados em detalhes os aparelhos de
lazer, demonstrando a comodidade ao desfrutar de um clube dentro do préprio
condominio. Teixeira & Holzmann (2006).
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TEIXEIRA
HOLZMANN

EmPRLIHEIHTAL (ML

Vilage do Cerado

Figura 07 — O encarte foi extraido do site da Teixeira & Holzmann
Empreendimentos Imobiliarios. Com destaque o logotipo presente em todos os

portais dos condominios. Fonte: www.teixeiraholzmann.com.br
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5.2 Alphaville Londrina

Uma das incorporadoras mais conhecidas no plano nacional e
internacional € o grupo Alphaville Urbanismo S/A, resultado de um acordo entre
proprietario fundiario e a empresa incorporadora. O grupo Alphaville tem 46
empreendimentos distribuidos por 33 cidades, em 17 Estados do Brasil
(ALPHAVILLE BRASIL 2005). O Alphaville Londrina é um empreendimento
imobiliario que tem sua sede no Estado de Sao Paulo. Em Londrina localiza-se na
Rodovia Mabio Palhano, nas imediagdes do Catuai Shopping Center. A escolha da
cidade de Londrina foi decidida apés uma pesquisa encomendada pela prépria
incorporadora sobre o perfil dos potenciais moradores e também o perfil econdmico
e social da cidade. ApGs andlise dos resultados da pesquisa iniciou-se a negociagao
da terra.

A respeito da composigcdo do capital do Alphaville Londrina,
verificamos que o grupo é sécio do proprietario fundiario, o Sr. Jorge Badin, que

possui 40% da sociedade. Os outros 60% pertence ao grupo.

O empreendimento iniciou as vendas dos lotes em setembro de
2002, mas foi a partir do ano de 2004 que entregou os lotes aos proprietarios para a
construcdo. O empreendimento possui area total de 661.581,96 m? com 501 lotes ao
todo, com uma area média de 650 m?, dividido em dois residenciais. O primeiro é o
Residencial Imbuias com 274 lotes, seguido do Residencial Jacaranda com 210
lotes. Neste condominio existem trés areas empresariais com 17 lotes destinadas
aos servicos basicos como panificadora, supermercados, pet shop, entre outros.
Esses empreendimentos comerciais podem ter até trés andares. No entanto, ndo
notamos nenhum sinal de construgdo desse centro comercial na época das visitas,

em novembro de 2006.

De todos os lotes faltam apenas dez que ndo foram vendidos. A
rapidez na venda também se destaca, com 65% dos seus lotes em Londrina
negociados em apenas 6 meses, segundo entrevista com o representante do

Alphaville Londrina, isso se deve a credibilidade do grupo em todo o Brasil.
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De acordo com o Sr. Airson Moura, representante do grupo
Alphaville Londrina na cidade, o diferencial desse condominio é a seguranca, a
qualidade de vida, a iluminacdo subterrdnea, e a localizacdo do condominio em
relacdo aos demais condominios da cidade. E o mais préximo do Catuai Shopping e
um dos Alphavilles mais urbanos do grupo. Um outro elemento que o diferencia é o
clube social, onde os associados sdo os proprios moradores. O clube fica entre os
dois residenciais e uma de suas entradas € feita por um tunel subterraneo que liga
os residenciais ao clube. No entanto, o condominio Royal Forest também tem um
clube social, portanto essa caracteristica ndo é exclusiva do Alphaville. Em nossa
opinido o diferencial desse condominio é a marca Alphaville, conhecida em todo o
territério nacional pelo requinte e sofisticagdo principalmente no Estado de Séao
Paulo e no Nordeste, o que trouxe credibilidade ao empreendimento em Londrina.

O clube possui 30.000 m?, e tem como atrativo duas piscinas, saldo
para festas, academia de ginastica com instrutor, quadra de ténis e poliesportiva e
playground.

A respeito do mercado consumidor, observamos que o perfil dos
moradores é composto de profissionais liberais como promotores, juizes,
advogados, professores universitarios e empresarios locais. Segundo o Sr. Airson
Moura, 10% dos moradores sdo médicos, pois segundo ele, Londrina possui uma
classe médica bastante expressiva. A maioria das pessoas que moram no
condominio é da prépria cidade ou de cidades vizinhas, a faixa etaria dos moradores
é de 45 anos, casais com filhos adolescentes ou criancas.

Atualmente existem 17 residéncias no condominio, e 60 casas em
construgdo, 20 projetos aprovados e 10 em aprovacao, distribuidas nos dois
residenciais. Em relacdo ao valor do lote, atualmente custa R$155,00 m? sendo um
total de R$ 93.000 e a taxa do condominio é de R$ 0,26 por m?, total de R$ 160,00
mais R$100,00 da taxa de manutencao do clube (Dados de Entrevistas).

O Alphaville Londrina é composto ndo apenas de residéncias e
areas de lazer, mas possui um clube com infra-estrutura e também uma area
comercial que favorece a permanéncia do morador em seu condominio (a area

comercial ainda nao foi construida no de 2006). Tudo o que ele precisa ele encontra,
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esse tipo de construcdo é definida por Sposito (2003) como edge city, que significa
uma ‘“cidade dentro de outra cidade”. A edge city contém assim, a paradoxal
qualidade de estar fora e dentro da cidade, estar separada e ser parte dela ao
mesmo tempo, ja que as duas qualidades sdo vendidas simultaneamente:
diferenciagdo social e integragdo espacial. A cidade € um apéndice de seus
enclaves murados, pois ndo é vista como totalidade, mas apenas como portadora,
nas proximidades dos empreendimentos fechados, dos bens e servicos de que
necessitam os moradores da edge city (SPOSITO 20083).
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Figura 08 — Esquema de localizagdo estratégica do Alphaville em Londrina. Fonte:

Disponivel em www.alphavillelondrina.com.br

Figura 09 — Galeria de fotos internas do condominio Alphaville Londrina, destaque

para a infra-estrutura e aparelhos de lazer. Fonte: Disponivel
www.alphavillelondrina.com.br

em
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Entre em Alpha.

Conheca o estilo AlphaVille.

AlphaVille

URBANISMO S.A.

Figura 10 — Encarte Publicitario do Condominio Alphaville. O encarte mostra um
lugar de tranquilidade e paz, caracteristicas do “estilo de vida Alphaville”. Fonte:
Revista Alphaville Brasil (2005).
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5.3 Analise das Entrevistas

Este trabalho apresenta alguns resultados de uma avaliagdo poés-
ocupacao realizada em dois condominios residenciais na cidade de Londrina. Uma
maior énfase é dada a caracterizacao do perfil socioeconémico de seus moradores,
suas motivacbes para a escolha deste novo tipo de moradia e aspectos de
satisfacao e insatisfagdo com o ambiente residencial. Busca-se gerar conhecimento
sobre a demanda por este tipo de habitacao.

5.4 Metodologia

A pesquisa foi realizada em dois condominios residenciais
localizados na cidade de Londrina. Tais condominios encontram-se em diferentes

2
fases de ocupagdo. Os terrenos comercializados variam entre 650 m? a 1.100 m ,
sendo que cada condominio possui suas exigéncias particulares de edificacdo e
conservacao da area comum (Magalhaes & Ferreira, 2000).

Foram realizadas inicialmente tentativas de reunides com as
empresas incorporadoras e associagbes de condominios, com o intuito de
apresentar a pesquisa e buscar o apoio para a mesma. No entanto, apds varias
tentativas de agendamento de entrevista ndo obtivemos éxito, entdo procuramos um
outro caminho para fazer as entrevistas com os moradores. A alternativa encontrada
foi realizar as entrevistas por meio de contato com os corretores. Entrevistamos 10
moradores, sendo cinco do Royal Golf e cinco do Alphaville. Um diagnoéstico inicial
dos condominios foi feito para elaboracdo da entrevista estruturada aplicada
posteriormente. As entrevistas foram realizadas com uma amostra previamente
agendada em cada condominio. Tais entrevistas foram feitas nos ambientes
residenciais e nas corretoras. A coleta de dados enfocou os seguintes aspectos:
perfil socioeconémico, motivagao para a escolha do condominio horizontal, grau de
satisfacdo quanto a aspectos técnicos, funcionais e comportamentais da habitacao.

5.5 Analise de Dados

Para as andlises dos condominios Royal Golf e Alphaville,

inicialmente foram caracterizados os perfis das familias entrevistadas através de
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algumas caracteristicas socioeconémicas, tais como a faixa etaria dos filhos e do

chefe de familia, além da renda média mensal familiar.

Posteriormente as analises enfocaram os principais motivos
apontados pelos entrevistados para a escolha do condominio horizontal e os
principais aspectos de satisfacdo e insatisfacdo coletados na avaliacdo pos-

ocupacao (ver em anexo modelo do questionario).

O desejo de morar em casa, aliado a busca por um local com mais
privacidade, seguranca e area de lazer para os filhos constituem os principais
motivos apontados pelos moradores para a mudanga de moradia. A melhoria do
padrdo da habitagdo incluindo uma melhor condigdo ambiental '® também constitui

um aspecto motivador para a busca da moradia em um condominio.

Em geral os aspectos relacionados ao convivio social, seguranca e
conforto ambiental foram salientados como aspectos satisfatorios nos condominios.
Outro aspecto ligado a localizacao foi apontado como negativo pelos entrevistados.
Entre estes aspectos, pode-se destacar o fato de que a localizacdo mais afastada do
centro urbano (aproximadamente 3 a 4 km) garante a privacidade dos moradores,
entretanto prejudicam o acesso aos locais de rotina familiar, tais como escola,

trabalho e comércio.

O estudo apresentado confirma a hipbétese de que o conceito por
trds do condominio horizontal fundamenta-se na unido entre os aspectos de
privacidade e seguranca. Mesmo os aspectos dificultados em fungéo da localizagéo,
tais como o acesso a locais de trabalho, escola e comércio foram apontados como
pouco influenciadores do grau de satisfacdo total em relagdo a nova habitagéo.

Pode-se, desta forma, pressupor que uma importancia maior vem sendo dada aos

' Entende-se por condi¢do ambiental o local que proporcione uma vida mais sauddvel com a presenca de
elementos da natureza.
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|20

aspectos de conforto ambiental =~ e prestigio social (status) ainda que em detrimento

da conveniéncia e acessibilidade a locais de rotina diaria, como os citados

anteriormente.
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Royal Golf Alphaville Londrina

Condominios

Grafico 1 — Faixa Etaria dos Filhos por Condominio

Observa-se no gréafico acima maior concentragdo de familias com filhos
criancas e adolescentes nos dois condominios. Apresentando assim,
uma formacao familiar mais heterogénea.

Fonte: Org. Andresa Lourengo da Silva.
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Grafico 2 — Faixa Etaria do chefe da familia. H4 um predominio de
Familias com chefes de 40 a 49 anos.

Fonte: Org. Andresa Lourengo da Silva.

2% Neste caso o conforto ambiental é entendido como um conjunto de elementos naturais ou artificiais que foram
criados e ofertados pelos incorporadores, como por exemplo: as pragas, dreas destinadas a caminhadas sempre
arborizadas, os jardins e o lago.
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Grafico 3 — Escolaridade do Chefe da Familia. O grafico acima

demonstra que todos os entrevistados dos dois condominios possuem

0 ensino superior completo.

Fonte: Org. Andresa Lourengo da Silva.
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10% 1 o professor
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0%
Royal Golf Alphaville Londrina
Condominios
Grafico 4 — Ocupacao e/ou Profissao do Chefe da Familia. As
profissbes sdo as mais diversas, havendo o predominio nos dois

condominios de profissionais liberais.

Fonte: Org. Andresa Lourengo da Silva.
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Grafico 5 — Quantidade de Pessoas Residentes. Quanto ao
numero de pessoas residentes nos dois condominios, predominam
as familias com até quatro pessoas, cada uma composta pelos pais e
dois filhos. Mas € importante verificar que o numero de filhos e
membros da familia oscila de trés a sete pessoas.

Fonte: Org. Andresa Lourenco da Silva.
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Grafico 6 — Renda Mensal total dos residentes. As familias
apresentam uma diversificagdo quanto a renda mensal familiar.
Percebe-se um predominio de renda acima de R$ 10.500 no Royal
Golf. No Alphaville a renda média é de R$ 1.750 a 7.000.

Fonte: Org. Andresa Lourengo da Silva.
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Royal Golf Alphaville Londrina
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Grafico 7 - Principais Motivos para a Busca em um

Condominio Horizontal. A seguranca foi apontada como principal
motivo pela escolha de um condominio nos dois loteamentos.
Fonte: Org. Andresa Lourenco da Silva.
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Grafico 8 — Principais Aspectos de Satisfacao. Os aspectos de
satisfacdo também variaram muito nos dois condominios, a
seguranca continua sendo um elemento importante, seguido da
privacidade e tranquilidade. Os aparelhos de lazer e o clube social
ficaram em ultimo lugar nos principais aspectos de satisfacao.

Fonte: Org. Andresa Lourengo da Silva.
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Grafico — 9 Principais Aspectos de Insatisfacdao. No caso do
Alphaville houve um predominio de opinides a respeito da distancia
do centro como fator de insatisfacdo, contudo dos condominios
fechados em Londrina ele é o mais perto do centro. Quando falamos
do centro estamos nos referido ao local de trabalho, escolas,
agéncias bancarias, enfim a rotina diaria se concentra no centro e no
seu entorno. O Royal Golf apresenta como maior aspecto de
insatisfacdo a distancia do centro e a falta de convivio social,
reforcando a hipétese levantada no capitulo 6.

Fonte: Org. Andresa Lourencgo da Silva.
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Grafico 10 — Regidoes de Londrina onde os Residentes nao
Gostariam de Morar. No condominio Alphaville os moradores néo
gostariam de morar no centro devido a violéncia e o barulho. No
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Royal Golf nem foi cogitado o centro por parte dos entrevistados, mas

sim os bairros populares e periféricos, tidos pelos entrevistados como

violentos e marginalizados.
Fonte: Org. Andresa Lourengo da Silva.
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6 A BUSCA DE NOVOS CAMINHOS DE ANALISE

“Antes de construir um muro deveria saber o que estou
cercando para dentro ou cercando para fora e quem eu
gostaria de afrontar.” (Lang, R. e Danielsen,K.)

Neste capitulo descrevemos os caminhos percorridos que nos
levaram ao entendimento das relacdes sociais nos condominios. E aqui registramos
as impressdes obtidas a partir das entrevistas com os moradores, enfatizando suas

opinides e depoimentos a respeito do convivio social.

A partir das informag6es colhidas nessas entrevistas, o intuito deste
capitulo é verificar a hipotese da criacdo de relagdes de pertencimento e
reconhecimento de seus moradores, e a dificuldade de criar uma identidade. Uma
hip6tese encontrada, ou melhor, uma duvida, foi quais os motivos que levaram um
determinado grupo social a comprar lote em condominios horizontais, atender os
apelos das propagandas sobre segurancas, muitos espacos verdes e de lazer, e a
busca de vizinhanca com padrdes de valores econdmicos semelhantes. Neste
ambiente escolhido para morar, entdo seria possivel a criacdo de relagées de
pertencimento e vizinhanga? Mas as entrevista realizadas nos mostraram escolhas
distintas. De acordo com Sorbazo (2006, p. 13) “0 que esses espagos propiciam € o
idéntico e ndo a identidade”. Para o autor é a repeticao até o extremo dos mesmos
estilos arquitetdnicos, cores, jardinagem, playground, saldes de festas, clubes
sociais, quadras poliesportivas. Sao espacos que privilegiam a repeticao das formas,
mas também dos conteudos que obedecem a certos niveis socioeconémicos e
devem obedecer a certos padrbes de comportamento previamente definidos
limitando a apropriacao.

Em investigacdo de campo?' constatamos, baseados nos
depoimentos dos entrevistados, que nos condominios ha falta de lagcos de
vizinhangas e de contato proximo. A impressao que tive durante a realizagdo deste

trabalho me levou a concluir que boa parte dos seus moradores tem o desejo

*! Atividade de campo realizada nos meses de agosto a dezembro de 2006 aos corretores da Teixeira
& Holzmann e do Alphaville Londrina.
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consciente de imergir no anonimato completo, ou seja, em um profundo isolamento.
O que percebi pelas respostas quase unanimes dos moradores entrevistados é um
desejo de morar em um local onde se tenha homogeneidade social e econémica. No
entanto, esse elemento exigido na hora da compra de um lote ou de uma casa nao
transforma os moradores dos condominios em uma comunidade. Como ressalta
Caldeira (2000), a busca pelo anonimato ndo se estabelece apenas na forma

(estrutura fisica), mas na auséncia quase completa de lagos de vizinhanga.

E importante considerar que diferente de um condominio vertical,
onde decisbes sobre a rotina do condominio s&o decididas nas reunides
condominiais, a realidade de um condominio residencial horizontal é diferente.
Existe maior autonomia dos moradores. Ao adquirir o seu lote, cada morador
constréi sua casa no seu ritmo, pois a infra-estrutura ja esta pronta. Nao existem
tantos motivos de interesse comum em pauta que os reunam. Claro que esse nao é
0 Unico motivo de reunido entre os moradores, mas é uma possibilidade de contato

entre vizinhos.

Os encontros entre os moradores ocorrem raramente em reunides
que envolvem a sociedade responsavel, eleita para discutir assuntos de interesses
comuns, ou nas atividades sociais do condominio com as festas juninas, festa em
comemoragao ao dia das criancas. No caso do Royal Golf aconteceram os shows
musicais com a presenca de artistas de renome nacional que se apresentaram em
eventos organizados pela sociedade Royal Golf em parceria com os incorporadores.
Os mais importantes nomes da musica popular brasileira (MPB), bossa nova, jazz e
musica instrumental fizeram apresentagdes exclusivas aos moradores, donos dos
lotes e seus convidados. Alguns cantores foram convidados a participaram desses
eventos como, por exemplo, a cantora Leila Pinheiro, Claudia Teles, Lucinha Lins,
MPB 4, Fatima Guedes, Jodo Bosco, entre outros.

Os Shows iniciaram-se como marketing de langamento dos
condominios da Teixeira & Holzmann no mercado imobilidrio. Devido ao sucesso
alcancado continuaram acontecendo sem o motivo inicial. Os shows foram
organizados e patrocinados pelos préprios incorporadores, e o local do evento

inicialmente foi no proprio condominio. Contudo, devido ao sucesso, foi transferido
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para a Sociedade Rural do Parana, localizada no Parque de Exposicao Governador

Ney Braga e para o Londrina Country Club.

Esse evento realizado exclusivamente para um publico seleto, com
poucos convidados deveria propiciar a participagdo e o envolvimento das pessoas,
nao restringido a entrada do show apenas aos préprios moradores. A negacao € a
ruptura ndo sdo apenas com a cidade e com o urbano, mas € com convivio social e
com o envolvimento das pessoas. Essa analise foi pensada a partir da dificuldade
em entrevistar os moradores e também de saber qualquer detalhe de seu cotidiano
dentro dos condominios. Durante todas as entrevistas percebemos que os
moradores evitam saber quem sao seus vizinhos e quando questionados a respeito
da interagdo, do dialogo entre si, apenas uma unica resposta: “Nao conheco”, “Nao
sei quem mora na casa ao lado”. Em outras palavras, a forte aglomeracao urbana
moderna € a imagem do mundo em que 0s povos parecem ignorar-se e detestar-se
tanto mais quanto as maquinas modernas de transporte anulam as distancias
(SANTOS 1994).

Nao acredito na hipétese do convivio social nos condominios, no
entanto acredito nas excecdes. Nao € possivel generalizar essas relagcbes em todos
os condominios. O envolvimento entre vizinhos acontece ndo devido ao lugar, mas
devido as relagbes estabelecidas de amizades antes de morar naquele condominio.
Verifica-se que as relagdes de amizade eram prévias e que ela pode ter influenciado
na escolha de um condominio na hora da compra. Ha ainda pelo menos duas
experiéncias recentes em que a mesma profissdo e o conhecimento prévio definiram
0 grupo de vizinhos, como é o caso de edificios verticais destinados quase que
inclusivamente para bancarios e médicos. As pessoas que buscaram esse tipo de
moradia desejavam seguranga e qualidade de vida, mas acima de tudo o anonimato.
Elas querem ter a certeza de ndo serem importunadas, encontradas, localizadas.
Muitos se quer gostam de mencionar que moram em um condominio horizontal e
suas preocupacoes estdo sempre direcionadas a seguranca. Essa apreensdo é
verificada quando alguns dos entrevistados disseram que seguem norma de
orientagdo para nao comentar sobre a rotina e procedimentos dentro de um

condominio.
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Para Sorbazo (2006) a socializagdo privada no interior dos
loteamentos fechados nao deve ser entendida como uma vida comunitéria proxima.
Caldeira (2000) ressalta a inexisténcia de referéncias a vida comunitaria nos
condominios. As pessoas querem morar entre iguais, mas querem se diferenciar
entre os iguais. Evidenciamos esses aspectos nos condominios em atividade de
campo, quando conseguimos identificar o distanciamento entre o0s vizinhos assim
como 0 pouco interesse em relagcdo as areas comuns dos loteamentos. O que nos
chamou atencao de forma especial é a construcao de dois tuneis subterraneos que
estdo abaixo da rua principal que da acesso aos residenciais do Alphaville. Esses
tuneis possuem iluminacdo artificial e cameras de seguranga. Nos residenciais
Imbuias e Jacarandé o acesso das casas ao clube se da sem contato com a portaria
ou com o residencial vizinho. Pode-se ir ao clube sem ser visto por seu vizinho ou
por qualquer outra pessoa. O desejo de invisibilidade e a preocupacao em nao ser
incomodado por ninguém sdo pensados constantemente pelos incorporadores,
todavia todo esse rigor com a seguranga € o0 desejo de isolamento ndo é
responsabilidade s6 do incorporador. Os moradores manifestam essa condicao na

aquisicao de um lote.

Na perspectiva de Sorbazo (2006, p. 11) “o desejo de separacao e
diferenciagcdo que se materializa nesses espacos encontra algumas contradi¢coes”.
Segundo o autor, a primeira refere-se a contradicao da elite em se isolar, mas ao
mesmo tempo se mostrar perante o resto da sociedade. Nesse sentido podem ser
vistas as aparicbes freqlentes em paginas sociais dos jornais locais, as
manifestagcdes publicas de fatos pessoais e privados. Esses fatos demonstram que
ao mesmo tempo em que esses grupos defendem a sua privacidade em espacos
que negam ao publico, precisam recorrer a exposigao publica selecionada para
conseguir a sua auto-afirmagéo, ou seja, o prestigio simbdlico. Isso constitui uma
situagdo Obvia porque nenhum individuo isolado consegue desenvolver seu “ser
social” na sua privacidade, precisando necessariamente dos outros para isso. E por
essa razao que o termo privado pode ser lido como a individualidade, mas também

como a privagao da participagao publica.

Na perspectiva de Sorbazo (2006, p. 13), “as praticas cotidianas nos

loteamentos fechados sdo praticas regulamentadas e normalizadas que limitam a
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apropriacado desse espaco”, impdem regras de como deve ser apropriado o espacgo e
como o corpo do usuario deve se comportar, limitando o plano do vivido. Nas
palavras de Carlos (1996, p. 24) é a racionalidade que reina sobre o lugar e cria

simulacros de lugares que “produzem comportamentos e modos de apropriacao”.

Em outras palavras € como se os moradores fossem orientados a
terem padroes de comportamentos previamente estabelecidos que evitem a
conversar como outras pessoas que ndo moram nos condominios sobre sua rotina
ou socializacdo. Essa orientacdo ndo se restringe apenas aos moradores, mas
também aos funcionarios que sdo orientados a ndo fornecerem nenhum tipo de
informagao sobre o condominio. Essa constatacao foi verificada em investigacdo de
campo. Ao entrevistar um dos porteiros dos condominios, na primeira tentativa de
aproximacao, o muro foi o primeiro obstaculo. O segundo foram as janelas com
vidros escuros e blindados que nao deixa reconhecer quem esta 14 dentro, e
finalmente o interfone que apenas reproduz uma voz distorcida e distante. Nem
sequer 0s homes da rua onde fica o condominio eles informaram. Quando realizei os
trabalhos de campo dentro dos condominios, nunca pude entrar com carro particular
ou carro oficial da Universidade, sempre tive de entrar com o carro do condominio,

e sempre acompanhada por alguém designado por eles.

Nesse sentido acreditamos que “o condominio é racionalista porque
investe em uma versao totalizante do meio urbano. Sua concep¢ao € autoritaria e
visa a eficiéncia. O espaco é concebido para um homem padrdo e pretende
responder a seus requisitos basicos.” A solucado é universalizante e independente
das condic¢oes locais: pode ser implantada em qualquer lugar (SANTOS, 1981 p.
22).

Ao mesmo tempo, “o condominio € culturalista porque propde, desde
o inicio, um mundo fechado, com medidas automaticamente limitadas” (SANTOS,
1981, p. 24). A populagédo é cuidadosamente prevista, impossivel de ultrapassar, ja
que as construcdes obedecem a regras pré-fixadas. O numero de moradias
condiciona a oferta de infra-estrutura e dimensiona os equipamentos. Completando

tudo, ha o muro, a cerca com entradas vigiadas.
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Para Hermann (2005) morar entre muros dificilmente teria dado certo
sem a presenca de um ambiente fechado e climatizado, ambos a salvo dos perigos
da rua e da metrépole desigual. Nesse caso, a autora se refere a presenca dos
shoppings centers, que comumente se localizam no entorno dessas grandes

construgoes.

Para discutir um pouco melhor a questdo da comunidade, foi
fundamental recorrer a antropologia, por ser ela a ciéncia responsavel pelo estudo
das identidades. Para Barth (1997) a delimitagdo de fronteiras entre diferentes
grupos étnicos se da a partir da relagéo entre eles. Essa analise relacional passou a
ser aplicada para estudar a construgéo de identidades a partir das diferenciacoes
percebidas e defendidas pelos grupos sociais e ndo apenas étnicos na relagdo com

outros grupos.

Independente de haver uma real “comunidade”, um entrosamento
genuino ou qualquer coisa parecida com a relagdo de uma vizinhanga no sentido
mais tradicional, uma “comunidade” (as vezes falseada) é defendida pelos
incorporadores (HERMANN 2005). O minimo de identificagdo ocorre nao so6 devido a
necessidade “conviver no mesmo espaco”, mas também porque é de interesse de
cada um que o espaco “coletivo” seja comandado por todos aqueles que sao seus
donos. A rua fora do condominio, entretanto, ndo é vista do mesmo modo. A ela

sobram as atribui¢cdes de perigosa, suja, imprépria.

Por ter base no espago privado, os condominios refletem e
condicionam um “universo de préticas e representagdes que visam criar um espago
a parte na cidade diferenciado e protegido da dindmica metropolitana em conjunto,
com uma nitida seletividade social” (FRUGOLI, 2002 p. 87). O discurso da recriagao
da comunidade &, portanto, a possibilidade de autonomia no ambito geral da cidade

por criar um enclave dentro dela e reproduzir espacialmente um poder heterbnomo.

A respeito da sociabilidade nos espagos coletivos do condominio
Hermann (2005) afirma que em uma propriedade privada compartilhada, como
condominal: “cada proprietario individual nao tem o direito de modificar ou alienar

esse espaco, embora tenha o direito de usufruto. A restricdo do acesso dos nao
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proprietarios é legal e efetiva, embora sua legitimidade possa ser discutida”
(SOUZA, 2000, p. 203).

Conforme Hermann (2005), o espaco privado coletivo e suas
derivacbes se constituem em um entrave para o exercicio da cidadania. Outras
sugestbes merecem ser pensadas, dentre elas as consequéncias que 0s
isolamentos promovidos pelas atitudes escapistas podem ocasionar. Algumas delas
ja sdo sentidas nos dias de hoje. Ao se isolarem do indesejado (0 que néao €
considerado saudavel, limpo, agradavel), as pessoas perdem o contanto com algo

muito importante para a boa convivéncia em sociedade: a tolerancia da diferenca.

Essa vida intramuros de enclausuramento acaba afetando até mesmo as relagbes
sociais em espagos genuinamente publicos. Ao difundir a idéia de que a rua reserva
perigos, pode-se matar a riqueza da diversidade que nos proporciona, apesar dos
problemas ditos urbanos. Ela é o “lugar do encontro, sem o qual nao existem outros
encontros possiveis nos lugares determinados. Nela efetua-se o movimento, a
mistura, sem 0s quais nao ha vida urbana, mas separacao, segregacao estipulada e
imobilizada” (LEFEBVRE, 2001, p. 29).

Para confirmar nossa hip6tese de que os moradores obedecem a
certos padrées de comportamento previamente definidos, ndés nos utilizamos do
contrato de compra de um dos condominios em questdo. Segundo o contrato
particular de promessa de venda e compra de imoveis da Teixeira & Holzmann, de
acordo com 212 clausula do contrato, compete na promitente vendedora, entregar os
imoveis, com as seguintes benfeitorias: terraplanagem do leito das ruas e cal¢adas,
meio fio com sarjeta, rede de agua potavel, rede de esgoto sanitario, galerias de
aguas pluviais, pavimentacao asfaltica das ruas, rede de energia elétrica compacta,
iluminacdo, demarcacao das quadras e datas, execugao das calgadas e muretas,
arborizagao, urbanizagdo das pragas e outras area publicas.

E vedada a criagdo de animais domésticos em grande quantidade,
cujo ruido, odor, igual ordem possam incomodar e/ou colocar em risco a vizinhanga.
E estritamente proibida a permanéncia e circulagido de animais, em lugares de uso
comum do condominio tais como: ruas, avenidas, pragas, areas esportivas e sociais,

a nao ser quando mantidos presos com coleiras ou enforcadores, pelos seus
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respectivos proprietarios ou por pessoas por eles responsaveis. Ressalvam-se neste
caso, as areas que serao a eles expressamente reservadas. Essa restricdo néo se
limita apenas aos animais. As criancas s6 podem brincar dentro de sua casa, no
jardim ou em locais pré-determinados, neste caso o Playground. Os jogos e
brincadeiras infantis s6 poderdo ser praticados nos horarios determinados neste
regulamento e nos locais a eles destinados no loteamento fechado. Ou seja, é
proibido brincar nas ruas mesmo em frente da sua casa. A mesma orientagdo é para
os empregados domésticos e funcionarios como jardineiros, marceneiros e pedreiros
que s6 poderdo transitar dentro do lote e ndo em &areas comuns do condominio. E
vedado aos soOcios parar ou estacionar veiculos na frente das areas de acesso ao
loteamento, sobre as calgadas, defronte das garagens das moradias, nas rampas,

nas esquinas etc.

Foi verificada no contrato de aquisicdo de lote a preocupacédo da
incorporadora com a preservacdo ambiental. E obrigatéria a utilizacdo de sabdo
biodegradavel para a lavagem das calcadas do loteamento e das imediagcdes do lote
residencial, bem como para a lavagem dos veiculos, tudo com o intuito dos residuos
de tais lavagens nao poluirem e prejudicarem a agua do lago e, conseqlientemente
do manancial de agua potavel que fica nas proximidades. A respeito da coleta de
lixo, 0 condominio possui um servigo interno de recolhimento que inclui a coleta

seletiva.

Também é vedada qualquer obra, acdo ou exploracdo que
prejudique de qualquer forma a vizinhanga, os moradores, 0s usuarios e 0sS

funcionarios, sua paz, sua tranquilidade, sua seguranga e sua saude.

O contrato também contempla o Estatuto Social da Sociedade do
condominio, em que fica constituida uma sociedade civil sem fins lucrativos que tem
como finalidade administrar o condominio, zelando pela obediéncia as normas
constantes do Estatuto, do regulamento interno e das normas de aprovacédo de
projetos de execucdo de obras do loteamento. S&o 6érgdos da administracdo da

sociedade: Assembléia geral, Diretoria, Conselho Fiscal e Comissdes de trabalho.
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A respeito do direito e deveres dos socios, consiste em envidar
todos os esforcos para obter um bom entendimento entre os moradores e
proprietarios dos lotes do loteamento. Observe que a palavra utilizada a respeito da
relagdo de um morador com o outro é “bom entendimento” e ndo “boa relacdo” de
vizinhanga, ou seja, para ter bom entendimento ndo € necessario me relacionar ou

conviver com o outro.

Sao deveres dos sécios® afastarem pessoas que, sob sua
responsabilidade, tenham adentrado ao loteamento e se portado de forma
reprovavel, no entanto o contrato ndo especifica o que significa conduta reprovavel.

E vedada a construcdo ou manutencédo nos lotes residenciais, ainda
que para uso particular, de galinheiros, chiqueiros, estabulos, canis e outros afins.
Animais de pequeno porte e em numeros moderado poderdo ser conservados,
desde que confinados nos respectivos lotes e desde que ndo causem transtornos ou

aborrecimento a outros socios.

E vedado colocar nas areas frontais dos lotes residenciais ou nas
suas divisas laterais e dos fundos, vasos, tapetes ou quaisquer outros objetos que
oferecam incémodo, perigo de queda, risco ou que prejudiquem a estética do local.
Nesse sentido, essas orientagdes de conduta constante nos contratos, reforgam a
hip6tese de que, na verdade, tudo 0 que possa trazer exclusividade, identidade a
uma residéncia deve ser evitada, ou seja, ndo posso enquanto morador “dar um

toque” pessoal a minha casa.

A respeito do servico de seguranca oferecida pelo condominio, o
que nos chamou a atengdo € o servico de escolta oferecido aos moradores no
periodo compreendido das 21 horas as 7 horas, sem contar a manutengdo de

vigilantes armados durante 24 horas.

De acordo com as disposi¢des gerais do contrato, todos os usuarios

do loteamento fechado s&o obrigados a respeitar e cumprir o estatuto, o

22 Entende-se por sécio titular todos os compradores de lotes com os respectivos contratos
confirmados.
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regulamento interno, as normas para a aprovacao de projetos e a execucdo de

obras, bem como as normas sobre padrées de comportamento.

Essas normas de comportamento e postura ndo disciplinam apenas
as atitudes dos moradores dentro dos espacgos coletivos do condominio, mas inibem
qualquer tipo de atitude espontanea de aproximacado com outros moradores, pois a

regra é ndo incomodar.
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CONSIDERACOES FINAIS

Os condominios horizontais fechados e especialmente os de maior
tamanho sdo verdadeiros simbolos das mudancas e da forma em que se desenvolve
0 espago de habitacao atualmente. Os espacos residenciais fechados se relacionam
com as manifestacdes recentes das desigualdades socioeconémicas e possibilitam
a expansdo das fronteiras da cidade e a polarizacdo dos setores sociais
homogéneos sejam areas ricas ou pobres que se constituem em fatores da
segregacao social e da fragmentagéo fisica da cidade.

Nesse sentido, os novos empreendimentos imobiliarios da cidade de
Londrina seguem uma tendéncia nacional, cujo fenémeno dos condominios
fechados (verticais e horizontais) comecou a proliferar em diversos estados
brasileiros (UEDA 2005).

Verificamos que nos ultimos anos esse tipo de projeto imobiliario tem
aumentado na cidade gerando interesse de diversos setores, empresas e
populacdo. Esses novos empreendimentos imobiliarios vao criando uma nova
paisagem urbana, esta segregada e fragmentada, uma vez que estdo fortemente
isoladas.

Os moradores dos condominios fechados buscam, nesses
empreendimentos, qualidade de vida e seguranca. Ao estarem em um condominio
fechado, com muros altos e eletrificados, com portaria blindada e circuito interno de
TV, seus moradores sentem-se mais seguros. Contudo, essa afirmagdo requer
cuidado. Atualmente quando pensamos nos condominios fechados, devemos pensar
nas quadrilhas especializadas em roubos a edificios de luxo e condominios
horizontais. Por outro lado, a preocupagao exacerbada com a seguranca leva as
pessoas a uma segregacao socioespacial, uma vez que estdo a cada dia mais
enclausuradas e isoladas. Pensando nestes novos padrdes comportamentais, as
empresas do setor imobiliario tém realizado uma série de empreendimentos para

atender esse publico.
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Apbs o percurso tedrico e empirico, pretendemos nesta parte final
retornar a discussdao central deste trabalho: a implantacdo de condominios
residenciais horizontais em Londrina. Retomemos, antes de mais nada, algumas das

principais consideracdes a que chegamos.

Primeiramente, verificamos a partir dos dados de campo e entrevista
que os condominios fechados ndo sdo destinados apenas e exclusivamente ao
grupo social (classe alta) de maior poder aquisitivo. Isso é observado a partir do
tamanho dos lotes que varia entre 300 m? 1.100 m?, tamanho das casas, localizacdo
da gleba, aparelhos de lazer e servicos coletivos ofertados, nesse sentido nao
podemos associar os condominios fechados como forma de morar exclusiva das

classes de alta renda.

Essa afirmativa fica mais evidente quando observamos o perfil
econdmico dos moradores, a renda familiar oscila entre 5a 10, 11 a 20 e mais de 30
salarios minimos, apontando que os moradores pertencem a classe média,

constituida em sua maioria de profissionais liberais.

Quando partimos em direcao a tracar um perfil socioeconédmico dos
moradores, nossa tarefa se tornou ainda mais dificil, pois a motivagao para a compra
de um lote, o numero de filhos, faixa etaria, numero de funcionarios, local de
compra, 0 que mais gostam em um condominio e 0 que menos gostam, entre outras
perguntas da entrevista, as respostas foram surpreendentes e diversificadas.
Portanto a respeito das caracteristicas dos moradores consideramos que o perfil é
distinto. Nao consegui encontrar nenhum elo que “unisse” (padronizasse) 0s
moradores. A Unica opinido unanime é o desejo da homogeneidade social,

privacidade e seguranga.

A analise das entrevistas nos leva a inferir que o discurso do Sr.
Marcos Holzmann cedida aos jornais da cidade nao reflete a realidade encontrada.
Existem as mais diversas motivagdes para a compra de um lote, a construgéo das
casas no caso do Royal Golf ndo ocorreu imediatamente a sua implantacéo,
apontando assim o receio do proprietario em verificar se aquela area especifica seria

um bom local para morar e investir.
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Uma hipdtese que consideramos € de que esse empreendimento foi
destinado inicialmente a um grupo seleto de pessoas que tinham em comum a
pratica do jogo de golfe. Esse grupo composto em sua maioria por médicos pertence
a Federacao Paranaense de Golf, sdo moradores ilustres da cidade de Londrina que
praticavam esse esporte no Londrina Golf Clube, na cidade de Cambé.
Vislumbrando essa demanda, o incorporador viu na construcdo de seu
empreendimento uma possibilidade de atrair esse grupo, ja que a caracteristica
principal e diferencial do condominio € o campo de golfe. Atraveés das entrevistas
realizadas, verificamos que pelo menos 10% dos moradores s&o médicos
(cardiologistas, neurologistas, oftalmologistas entre outros), no entanto como néo
conseguimos falar com o presidente da sociedade golfe ndo pudemos concluir essa
hipétese. O que sabemos € que o condominio sedia em suas instalagdes

campeonatos regionais, nacionais e internacionais de golfe.

Uma outra hipotese que é importante considerar a respeito da
compra de um lote nesse condominio pela classe média é devido ao pregco. O
periodo econémico da década de 1990, em que o real e o dolar estavam com
valores compativeis, fez com que muitos desses proprietarios usassem de suas
reservas para adquirirem um lote como sendo um 6timo investimento. Hoje um lote
no Royal Golf chega a custar R$ 350.000. No ano de seu langamento no mercado
em 1995 custava aproximadamente R$ 51.000.

Em uma ultima tentativa em tracar o perfil dos moradores dos
condominios e também descobrir se eles se utilizam do comércio da Gleba Palhano,
empreendemos uma investigacao de campo na Avenida Madre Lednia Milito, com o
objetivo de verificar se os moradores dos condominios consumiam servi¢gos daquela
area especifica. No entanto, observamos que esses moradores consomem servigcos
de todas as regides de Londrina, ndo consomem necessariamente préximo de onde
moram. Eles utilizam bastante o sistema de entrega residencial (delivery) mas que é
de pontos distintos de Londrina, como o caso do sacolao que fica no Mercado
Municipal do Shangri-la regidao oeste. Isso evidencia ainda mais que a presencga

desses condominios ndo necessariamente dinamizou o comércio daquela regido.
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Posteriormente foi verificada a procedéncia dos funcionarios que
trabalham na casa dos moradores entrevistados. Novamente a dificuldade se
estabelece, sdo pessoas que moram nos Cinco Conjuntos, Vila Casoni, Sao
Lourenco, Bandeirantes, diverso lugares da cidade: enfim, a hip6tese de que os
funcionarios fossem daquela regiao especifica também foi desconsiderado.

Sendo assim, consideramos que 0s moradores desses condominios
s&0 pessoas “‘comuns”, em sua maioria pertencentes a classe média que moram no
condominio por diversos motivos e que ndo construiram uma identidade de classe
no sentido, de reconhecimento e pertencimento a uma comunidade. Os diversos
atrativos dentro dos condominios destinados ao convivio coletivo sdo pouco
utilizados pelos moradores, apontando assim a falta de lagcos de vizinhanga e de
convivio social. O isolamento destes condominios do restante da cidade ndo é
apenas fisico estrutural, mas é o isolamento pessoal entre vizinhos pautado na

“desculpa” da privacidade.

E, assim, em um curto espaco de tempo,tem-se um espaco multiplo,
uma cidade recortada por mundos distintos, em que diferentes setores sociais,
separados por altos muros, dividem, muitas vezes, 0 mesmo espaco fisico, mas nao
compartilham da mesma interacdo social. Isso acaba por gerar representacdes

distintas de como morar e vivenciar a mesma cidade na qual vivem.
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FOTOS DOS CONDOMINIOS E DA GLEBA PALHANO
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Foto 01: Entrada do Condominio Royal Park Residence e Resort, a imagem mostra

as duas entradas individuais de moradores e visitantes. O visitante se identifica

antes de passar pela cancela, depois mais uma parada na portaria. Fonte: Andresa

Lourenco.
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Foto 02 — Portal de Entrada do Condominio Royal Golf Residence e Resort.

Fonte: Andresa Lourenco.
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Foto 03: Entrada do Condominio Alphaville Londrina. Nesta foto observamos a
paisagem artificial de arvores exoticas como Palmeiras. Verificamos também a
auséncia de cabos de energia ou de telefone nas iluminagbes. Essa € uma das
caracteristicas do condominio a fiagcdo € subterranea. Fonte: Andresa Lourenco.

Foto 04 — Portal de entrada do condominio Alphaville. Fonte: Andresa Lourenco.
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Foto 05 - Rotatéria da Avenida Mabio Gongalves Palhano que da acesso aos
condominios. A esquerda da foto a central de atendimento do Alphaville e a direita o
Condominio Santana Residence. Fonte: Andresa Lourenco.

Foto 06 - Imagem panoramica do Condominio Royal Golf, a foto mostra a entrada
principal ao fundo e na frente a plantacédo de soja, ilustrando assim que essa porcao
tem um uso diferenciado de ocupacao do solo. Fonte: Andresa Lourenco.
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Foto 07 — A placa de sinalizagdo mostra a localizagdo dos empreendimentos da
Teixeira e Holzmann. E importante verificar que os condominios foram construidos
em uma area proxima de um fundo de vale, apropriando assim da natureza
existente, mas observamos também a presenca de algumas palmeiras, arvores
utilizadas para fins paisagisticos que faz alusédo a cidade norte-americana de Miami,
no Estado da Florida. Fonte: Andresa Lourengo.

Foto 08 — Portal de entrada do Royal Tennis, empreendimento da Teixeira
Holzmann. Fonte: Andresa Lourenco.



161

Foto 9 — Imagem do Condominio Santana Residence, empreendimento construido
a principio com objetivo de segunda residéncia, ou chacaras, mas que
posteriormente transformou-se em condominio.Fonte: Andresa Lourengo.

Foto 10 — Visdo panoramica do Royal Golf destaque para o lago artificial. Fonte:
Andresa Lourenco.
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Foto 11-Vista Panoramica Royal Golf, essa foto foi tirada dentro do Shopping
Catuai. Fonte: Andresa Lourenco.

Foto 12-Panoramica do Condominio Alphaville, em destaque varias casas em
construcdo. Fonte: Andresa Lourenco.
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Foto 13 — Vista lateral do condominio Alphaville, do lado direito da rua fica o
shopping Catuai. Fonte: Andresa Lourenco.

Foto 14 - Estacionamento do Shopping Catuai. Fonte: Andresa Lourenco.
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Foto 15 — Construcdo de um edificio Loft préximo a Avenida Madre Le6nia Milito.
Fonte: Andresa Lourencgo.

Foto 16 - Imagem lateral do Loft. Fonte: Andresa Lourenco.
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Foto 17 — Parque Guanabara. O edificio ao fundo com casas de madeira e alvenaria
mostram a diversidade de construgdo na Gleba Palhano. Fonte: Andresa Lourenco.
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Foto 18 - Casa de madeira no Parque Guanabara e ao fundo os edificios da Joao
Wyilcliff. Fonte: Andresa Lourenco da Silva.
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Foto 19-Visdo panoramica da Universidade Norte do Parana (UNOPAR) Fonte:
Andresa Lourenco.
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Foto 20-Edificio vertical na Gleba Palhano. Em destaque o edificio da Galmo. Fonte:
Andresa Lourenco.
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Foto 21 — Conjunto de prédios da Gleba Palhano.

Fonte: Andresa Lourencgo.
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Foto 22-Mais conjunto de prédios na Gleba Palhano.

Fonte: Andresa Lourenco.
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Foto 23-Prédios da Encol, construgdo anterior a valorizacdo da Palhano. Fonte:
Andresa Lourenco.

Foto 24 — Casas de madeira no Parque Guanabara. Fonte: Andresa Lourenco.



