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Condominios Fechados e Areas Subnormais. 2010. 106f. Dissertacao (Mestrado
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RESUMO

A segregacdo residencial, que é o grau de aglomeracdo de determinados grupos
étnicos e sociais em uma dada area de modo voluntario ou forcado, € um processo
cada vez mais presente nas cidades modernas, ocorrendo de diversas formas e com
diferentes causas por todo o mundo. Nesse trabalho buscou-se explorar a mais
relevante categoria de analise no estudo da cidade de Londrina, que € a segregacgao
residencial baseada nas diferencas socio-econémicas da populacdo do municipio,
uma cidade de tamanho médio, partindo de dados estatisticos, principalmente do
Censo Demogréfico, e levantamentos de campo. Para uma melhor compreenséo da
producdo do espaco urbano foi discutido como atuam os agentes responsaveis por
essa producdo, principalmente os promotores e 0s incorporadores imobiliarios, e
como se da a atuacdo desses no processo de constru¢cdo do espaco urbano, além
de apresentar possibilidades de combate a especulacdo fundiaria através de
mecanismos contemplados no Estatuto da Cidade. A partir disso foram
apresentadas a génese e formacéo da cidade de Londrina e seus aspectos sécio-
econdmicos atuais. E, ao tratar especificamente da segregacao residencial na
cidade de Londrina, buscou-se comparar dois processos antagbnicos que
aprofundam essa segregacdo e destacam-se no cenario londrinense, 0s
condominios fechados horizontais e as areas subnormais.

Palavras-chave: Segregacdo residencial. Areas subnormais. Condominios
fechados. Promotores imobiliarios.



ZANATTA, Igor Fernando Santini. Residential Segregation in Londrina: Gated
Communities and Subnormal Areas. 2010. 106p. Dissertation (Master's degree in
Geography, Environment and Development) — Universidade Estadual de Londrina,
Londrina, 2010.

ABSTRACT

Residential segregation, which is the level of agglomeration of certain ethnic and
social groups in a given area, voluntarily or forced, is a process increasingly present
in the modern city, occurring in different ways and with different causes around the
world. This study sought to explore the most relevant category of analysis, through
the study of the medium-sized city of Londrina, which is the residential segregation
based on socio-economic differences of the population of the city, starting from
statistical data, mainly Demographic Censuses and field surveys. To better
understand this aspect of urban development, discussions were held with those
responsible for their production, specifically real-estate agents and project
developers, and how their performance affects the construction of urban space,
despite mechanisms contemplated in City Statute designed to combat land
speculation. The genesis and formation of the city of Londrina, and it's current social-
economic aspects, were revealed through these discussions, dealing specifically with
residential segregation, aimed to compare two antagonistic processes that intensify
this segregation and are prominent in Londrina: gated communities and subnormal
areas.

Keywords: Residential segregation. Subnormal areas. Gated communities. Property
promoters.
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1 INTRODUCAO

A segregacdo residencial €, atualmente, um aspecto incontestavel,
principalmente da cidade capitalista moderna, e ja aparece como um fator importante
no estudo da mesma. Esse processo ocorre de diversas formas e em todo o mundo
sem grandes excecOes. Para esse trabalho buscou-se analisar a teoria da
segregacao e da segregacao residencial com base em diversos autores, sendo
muitos desses com estudos relativos as cidades brasileiras e sul-americanas, que
fornece uma base mais proxima na analise da segregacao residencial na cidade de
Londrina, com os condominios fechados horizontais e as areas subnormais sendo o
foco principal do trabalho.

De uma forma simples, a segregacdo residencial € o grau de
aglomeracdo de determinados grupos étnicos ou sociais em uma dada area,
gerando uma ocupacdo diferenciada em determinadas regides. Alguns autores,
como Peter Marcuse, refinam a definicdo do termo e defendem que a segregacao
residencial trata de um “processo por meio do qual uma determinada populacéo é
forcada de modo involuntario a se agrupar em uma dada area”, sendo que diversos
componentes, como: praticas do mercado imobiliario, politicas, instrumentos
institucionais e mesmo discriminacdo dos agentes imobilidrios, induziriam essa
aglomeracao forcada em determinadas regides. Poréem esta definicdo de Marcuse
deixa escapar um aspecto importante desse trabalho que é a auto-segregacdo das
classes altas, tornando todo o conceito de segregacao relacional, onde um grupo so
esta segregado se outro grupo se segrega ou é segregado.

Nesse trabalho buscou-se uma analise, também, acerca dos
promotores imobiliarios e dos agentes produtores do espaco urbano, e dos papéis
gue desempenham na segregacéo residencial da cidade de Londrina. Para tanto, foi
necessaria uma breve consideracdo sobre o espaco urbano capitalista e
principalmente sobre o conjunto de agentes responsaveis por sua producao, dentre
eles destacando-se os promotores e 0s incorporadores imobiliarios. Ainda dentro da
andlise acerca dos promotores imobiliarios, também foram objeto desta analise as
formas de combate a essa especulacdo, causadas por diversos agentes, sendo a
principal delas o Estatuto da Cidade e a esperanca que tal acéo representa na busca

por uma cidade mais justa.
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Trés aspectos foram de grande importancia na analise sobre o tema e
na relacdo com o objetivo desse trabalho. O primeiro trata da categoria escolhida
para trabalhar a segregacéo residencial em cada estudo, sendo muito importante
uma definicdo clara da categoria escolhida ou da combinacdo de mais de uma
categoria para um mesmo trabalho. Casos como o dos Estados Unidos, um pais
desenvolvido, mas que enfrenta problemas com a segregacao residencial com um
forte determinante racial, ou da Franca, em que a categoria étnica e cultural &
determinante na criacdo de guetos étnicos, ndo podem ser usados como base para
0 estudo da segregacdo tipica latino-americana que é baseada antes de tudo em
diferencas socio-econdémicas, na grande maioria dos casos.

Outro aspecto importante no estudo foi a definicdo do recorte espacial
a ser utilizado. Entre o estudo de uma pequena regidao dentro da cidade e uma
pesquisa ampla da segregacao residencial em toda uma regido metropolitana, criam-
se métodos diferenciados de analise que privilegiam determinados aspectos e
processos em detrimento de outros. Para esse trabalho em particular buscou-se uma
andlise sobre a segregacédo residencial do municipio de Londrina, estritamente em
sua area urbana, principalmente nas areas periféricas, que € onde estédo
concentrados os condominios horizontais e as areas subnormais, os alvos desse
trabalho. Cabe ressaltar que em grandes areas metropolitanas, que nao € o caso de
Londrina, o estudo da segregacao residencial apenas em um municipio fica bastante
comprometido, ja& que as fronteiras entre 0s municipios ndo sao tdo claras, com
fendbmenos e processos referentes a segregacdo que ocorrem sem respeitar as
fronteiras oficialmente estabelecidas.

O terceiro aspecto importante a ser tratado no estudo séo os dados e
métodos estatisticos a serem utilizados no trabalho, que nesse caso foi baseado,
principalmente, no Censo Demografico de 2000 do IBGE (Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica), ja que é a base de dados mais completa sobre Londrina.

A metodologia empregada no presente estudo foi o trabalho de campo
para levantamentos sobre os condominios e as areas subnormais na cidade de
Londrina, iniciado em 2004 e findado no ano de 2009, aliado ao levantamento de
dados estatisticos, documentos cartograficos e diversas analises anteriores sobre o
tema, que permitiram uma abordagem inicial da tematica da segregacéao residencial.

Os dados usados nesse trabalho foram obtidos junto a Secretaria de

Obras de Londrina e ao IPPUL (Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de
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Londrina), além de contar com dados da COHAB-LD (Companhia de Habitacdo —
Londrina) e do Censo Demografico do IBGE de 2000. Através da relacdo de
condominios fechados aprovados pela Prefeitura Municipal e da relacdo de areas
subnormais obtidas de um estudo da COHAB-Londrina de 2002, buscou-se
espacializar e analisar esses dados.

O levantamento das informacfGes junto a Prefeitura Municipal de
Londrina foi parte importante do trabalho, porém seus resultados ndo foram
conclusivos. A definicdo de condominio e loteamento fechado néo foi sistematizada
em todos os setores e 6rgdos da prefeitura, gerando confusdo ao se estabelecer
quais éareas seriam consideradas como condominios exclusivos. Ao final dos
levantamentos chegou-se a um numero de condominios exclusivos que nao
correspondia aos efetivamente encontrados na cidade, sendo necessaria uma
extensa pesquisa de campo para que as informacdes fossem conferidas e
complementadas, que fez o nimero de condominios incluidos na analise saltar dos
14 inicialmente listados na prefeitura para mais que o quadruplo desse valor, entre
condominios grandes, pequenos e adaptacodes.

Com a categoria, recortes e a base de dados escolhidas partiu-se para
a analise do tema, onde se sabe que durante os Ultimos anos a expansao urbana no
municipio tem se dado de maneira rapida e de forma acentuada nos seus entornos,
e a cada ano existe um crescimento consideravel da area efetivamente urbana de
Londrina. Todo esse processo possui suas caracteristicas proprias e peculiares.
Essa expansado, que vem se acentuando nos ultimos anos, passa a ter, a partir da
metade da década de 1990 até hoje, caracteristicas espaciais diferenciadas. De um
lado vé-se o surgimento dos condominios fechados, ou exclusivos, horizontais, que
vem ganhando grande espaco em praticamente toda a cidade. Do outro estdo as
areas subnormais, que sdo espacos de ocupacdo irregular ou precéria e, mesmo
tendo uma origem bastante anterior ao fenbmeno dos condominios, recentemente
vem registrando um numero crescente de casos, devido ao também crescente déficit
habitacional brasileiro. E foram esses dois aspectos da expansdo urbana,
extremamente contraditérios e ao mesmo tempo ligados por tantas razbes
apresentadas nesse trabalho, que foram escolhidos para o estudo e demonstracao
dos processos de segregacdo residencial que ocorrem na cidade, j& que ambos
crescem em numero de casos, importancia dentro do cenario politico do municipio e

também no imaginario do que diz respeito ao urbano de Londrina.
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2 A CIDADE E A SEGREGACAO

De inicio é necessario dizer que, ao longo da histéria, a cidade “sempre
teve relacdo com a sociedade e seu conjunto [...]. A cidade tem uma historia; ela é
obra de uma historia, isto €, de pessoas e de grupos bem determinados que
realizam esta obra nas condi¢des historicas” (LEFEBVRE, 2001, p.45-46), o que nos
permite afirmar que a construcdo das cidades é Unica através da historia e, por mais
que se apresente fragmentada e conflitante, ela € o resultado das relacdes entre a
sociedade e o espaco na qual esté inserida.

Santos (1996, p.91-103) explica que as partes que formam a totalidade
ndo bastam para explica-las; a totalidade explica as partes. A totalidade é, ao
mesmo tempo, acabada (“perfeita”’) e em movimento; produzida e em producao e
gue o processo histdrico da totalizacdo conduz da velha a nova totalidade e constitui
a base do conhecimento de ambas. A transformacg&o do todo em partes ocorre de
uma maneira ordenada no espaco, produzindo combinacdes especificas em que as
variaveis do todo se encontram de forma particular, gerando o que Corréa chama de
diferenciacdo socio-espacial. Vale ressaltar que “sem diferenciacdo soécio-espacial
ndo haveria Geografia nem as demais ciéncias sociais, tais como hoje nos as
definimos. Em realidade, a diferenciacdo soécio-espacial € necesséria e inevitavel,
parte integrante da a¢&o humana.” (CORREA, 2007, p. 62).

Portanto, muito além da aparéncia fragmentada, a cidade é o resultado
de um processo histérico e sua construgdo ocorre em tempos diferenciados e
simultaneos, onde os diferentes tempos estdo materializados em antigas e atuais
construcdes que simbolizam a propria histéria local, ao mesmo tempo em que
grandes arranha-céus se destacam verticalmente na paisagem urbana; um destaque
ndo maior que a extensdo horizontal das favelas — ou até mesmo vertical, quando
nos reportamos aos morros — que continuam sendo construidas na mesma
conjuntura desses imponentes edificios (esse destaque as vezes nao se apresenta
rapidamente, pois as favelas podem estar “escondidas” da paisagem da cidade).
Dessa forma, a segregacéao social e residencial, que pode ser entendida como uma
das formas da materializacdo da fragmentacao urbana € o resultado de um processo
histérico unico. Efetivamente, o mesmo sistema capitalista que tornou possivel a

producdo desses arranha-céus, para o abrigo, principalmente, de escritorios, bancos
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e também moradia; tornou as favelas e areas subnormais uma alternativa Unica de
moradia para um grupo ou classe social. Foi utilizada aqui a definicdo de favela
como uma ocupacao disposta de forma desordenada e densa, com caréncia de
servigos publicos essenciais (definicdo essa que abrange muito mais areas do que a
simples definicdo de favela como um morro no Rio de Janeiro, ou uma area
extremamente pobre e sem nenhum tipo de servico publico e presenca do estado,
em uma grande cidade como Sao Paulo).

Ainda tratando da relacdo entre o capitalismo e o processo de
segregacao, Corréa (2007) afirma que as diferencas socio-espaciais sao inevitaveis
e necessarias ao capitalismo. Ainda afirma que o capitalismo industrial e financeiro

vai simultaneamente

“refragmentar e articular a superficie terrestre, estabelecendo
instdveis diferencas socio-espaciais, passiveis de apreensdo em
diversas escalas, entre elas a da rede urbana e a do espacgo intra-
urbano. Essas diferencas sécio-espaciais constituem
simultaneamente reflexo, meio e condi¢cdo para o funcionamento e
repoduc&o do sistema capitalista” (CORREA, 2007, p.63).

A diferenciacdo entre a escala de rede urbana e a escala do espaco
intra-urbano utilizado por Corréa é significativa no estudo das diferenciacdes socio-
espaciais. A primeira trata da génese e formacdo dos municipios, da funcédo e do
tamanho que cada cidade vai ter e, principalmente, o papel que cada cidade
desempenha em sua propria rede urbana. Ja a escala do espaco intra-urbano trata
da divisdo econdmica e social do espaco, sempre relacionado ao que acontece
dentro das fronteiras do municipio, sendo mais significativa para esse trabalho do
gue a escala de redes urbanas.

Ainda segundo Corréa a divisdo social do espaco intra-urbano se da
por uma seérie de atributos como “indicadores de status sécio-econdémico, infra-
estrutura, caracteristicas familiares, migracdes e, onde for o caso, etnia, lingua e
religido” (CORREA, 2007, p. 66). Para esse trabalho o quesito sdcio-econdmico seré
primordial na andlise da diferenciacdo socio-espacial que leva a segregacao
residencial. Mas alguns outros temas relacionados com essa escala serao
abordados ao longo do trabalho, como o processo de criacéo e recriacdo da instavel

franja rural-urbana nas periferias da cidade, a criagdo de infra-estrutura e os
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embates em torno de sua localizacdo, o envolvimento dos agentes sociais e 0s
conflitos que surgem no espaco intra-urbano.

Para um principio de debate acerca do termo de segregacdo cabe
ressaltar as discussdes de Castells e Lefebvre sobre o tema. Castells (1983) diz que
a distribuicdo da populacdo e de suas residéncias obedece a uma série de fatores,
como o nivel profissional, filiacdo étnica, nivel de renda e fase de vida que
determinado sujeito se encontra na sociedade urbana dos Estados Unidos, que foi o
foco de seu trabalho. A segregacdo da populacdo seria, portanto, “a tendéncia a
organizacdo do espaco em zonas de forte homogeneidade social entre elas, sendo
esta disparidade compreendida ndo s6 nos termos de diferenca, mas também de
hierarquia” (CASTELLS, 1983, p. 210), gerando uma estratificagao urbana que seria
correspondente a estratificacdo social. Ja Lefebvre (1991) trata a cidade como uma
construcdo historica, sendo a segregacao, em todos os sentidos, resultado de uma
estratégia de diferenciacdo social, que forma espacos homogéneos entre si,
diminuindo a relagéo de um espaco segregado com o outro.

Segundo Corréa “o espaco urbano de uma grande cidade capitalista
constitui-se, em um primeiro momento, de sua apreensao, no conjunto de diferentes
usos da terra justapostos entre si” (CORREA, 2004). Santos (1981, p.173) afirma
que, devido o espaco fragmentado das cidades, “existem duas ou diversas cidades
dentro da cidade. Este fendmeno é o resultado da oposicdo entre niveis de vida e
entre classes sociais”. A partir de uma analise mais aprofundada sobre o espaco
urbano, percebe-se que 0s usos da terra justapostos, este complexo conjunto de
usos do solo urbano, que aparenta a fragmentacdo do tecido urbano, € também
articulado; sendo que “cada uma de suas partes mantém relagcdes espaciais com as
demais, ainda que de intensidade muito variavel” (CORREA, 2004). Os fluxos
através do espaco urbano demonstram claramente essa articulacdo. Percebe-se a
articulacdo através dos moradores de bairros de mais baixa renda, que rumam para
o trabalho em casas de pessoas de poderios econémico superior; a articulacado de
diversas partes da cidade rumo ao centro da cidade (CDB — Central Business
District); operarios e patrées rumo aos distritos industriais. e outras diversas formas.
Ha fluxos menos visiveis, também, como o fluxo de capitais, por exemplo.

Seguindo esta linha de raciocinio, de fragmentacdo e articulacéo,

podemos constatar que o espaco urbano é também um reflexo da sociedade. “Assim,
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s

o espaco da cidade capitalista é fortemente dividido em areas residenciais
segregadas, refletindo a complexa estrutura social em classes” (CORREA, 2004, p.8).

As formas espaciais desempenham, na reproducdo das condi¢cdes de
producdo e nas relacdes de producéo e de classes, um papel condicionante. Esse
papel condicionante se materializa em aglomeracdées no urbano, seja em areas de
comércio especializados, centros industriais, ou locais segregados residencial e
socialmente. Portanto, € no espaco urbano que se desenvolvem as classes sociais e
também as lutas sociais (greves, conflitos por moradias, movimentos sindicais).
Assim, Corréa (2004, p.9) resume o espaco urbano: “fragmentado, articulado, reflexo
e condicionante social, um conjunto de simbolos e campo de lutas”.

Segregacdo residencial € um processo espacial, assim como o0s
fendmenos de centralizacdo ou descentralizacdo, e uma definicdo simples desse
processo € que se trata da aglomeracdo de determinados grupos em uma dada
area, sendo que todo esse processo € um fendémeno relacional, onde “s6 existe
segregacdo de um grupo quando outro grupo se segrega ou € segregado”
(TORRES, 2004). A segregac¢ao, como tendéncia de agrupamento no espaco de
grupos sociais homogéneos, se reflete na organizacao do espaco urbano, sendo um
resultado de desigualdades sécio-espaciais. E na intensidade desse fenémeno e
dessas relacdes que se mede o grau de isolamento e segregacéo de determinados
grupos sociais em relagcdo a outros, e mesmo o0 grau de segregacao interna de
determinadas cidades.

Segundo Sabatini (2004) a

segregacdo residencial pode ser definida como o grau de
proximidade espacial ou de concentracdo territorial de familias
pertencentes ao mesmo grupo social, seja este definido em termos
étnicos, etarios, de preferéncias religiosas ou socioeconémicos,
dentre outras possibilidades (SABATINI, 2004).

Essa segregacgdo, ainda segundo Sabatini, tem trés dimensdes
principais que sdo: a tendéncia dos grupos sociais se concentrarem em algumas
areas especificas da cidade, a conformacdo de areas ou bairros socialmente
homogéneos e a percepcao subjetiva que os moradores tém da segregacao
objetiva; sendo que essas trés dimensdes podem ocorrer concomitantemente. A

questao da percepcéao subjetiva que os moradores de areas segregadas tém de sua
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prépria situacdo de segregado é um ponto importante e pouco ressaltado nas muitas
pesquisas acerca do tema, sendo que essa percepcdo fraca ou inexistente da
propria segregacdo é um fator importante para que nao exista conflitos e para que o
status social ndo seja alterado.

Vale ressaltar que a segregacdo residencial ndo equivale a
desigualdade social ou mesmo pobreza urbana, assim como a segregacao
residencial ndo é apenas um mero reflexo das desigualdades sociais encontradas na
cidade, como apresentadas em muitas das chamadas “teorias de espelho”, que
afirmam que grandes desigualdades sociais e econémicas de uma cidade irdo refletir
necessariamente em segregacao residencial no espaco intra-urbano dessa cidade.
O trabalho de Sabatini (2006) mostrando a forma que ocorre a segregacao
residencial em Santiago no Chile serve de parametro pra questionar a “teoria de
espelho”.

A segregacdo residencial passa por uma série de questbes
metodoldgicas importantes que serdo tratadas nesse trabalho. Alguns autores, como
Marcuse (2004), tém definicbes diferentes acerca da segregagao e seus processos,
restringindo ao conceito de segregacdo apenas 0S casOS em que um grupo
populacional € forcado, involuntariamente, a se segregar em determinada area,
criando assim um gueto. Ao mesmo tempo Marcuse explora outros termos para
definir diferentes processos de segregacdo como a fortificacdo, que para o autor é a
reunido voluntaria de um grupo populacional com a intencdo de proteger seus
interesses privados e fortalecer o processo de dominacédo, através da criacdo de
uma cidadela. Ja o amuralhamento seria a reunido voluntaria de um grupo de
pessoas com fins de auto-protecdo e desenvolvimento de seus interesses, formando
um enclave excludente. Um gueto, para o autor, seria uma area de concentracao
adotada pelas forcas dominantes na sociedade para separar e limitar um
determinado grupo populacional, tratado muitas vezes como inferior devido a
questdes étnicas e raciais. Outros termos como congregacdo e aglomeracao
também sdo usados pelo autor para delimitar diferentes tipos de processos de
segregacao, casos esses muito mais frequentes no exemplo de segregacdo dos
Estados Unidos do que referente a realidade brasileira. Para esse estudo, em
particular, estabelecemos o conceito de que segregacdo residencial é a
aglomeracdo de determinados grupos em determinadas areas, seja essa

aglomeracao forcada, incentivada ou espontanea.
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A definicdo de Villaca (2001) para a segregacao € que se trata de “um
processo segundo o qual, diferentes classes ou camadas sociais tendem a se
concentrar cada vez mais em diferentes regides gerais ou conjuntos de bairros da
metropole”, sendo assim considerada pelo autor exclusivamente como um processo
de luta de classes, um processo necessario de dominacdo das classes superiores
sobre as inferiores.

Para o0 estudo da segregacao residencial algumas questdes
metodoldgicas e problemas tedricos devem ser levados em consideracéo. A primeira
delas trata da categoria ou categorias a serem utilizadas no trabalho. Segundo
Préteceille (2004) a “escolha das variaveis deveria ser consequéncia da escolha do
problema social a ser estudado, isto €, de hipoteses quanto aos processos de
divisdo social do espaco”. Diversos estudos relacionados a segregacéo residencial
utilizam diferentes categorias para analisar o processo e a intensidade com que essa
segregacao ocorre em determinados paises ou cidades. No caso dos Estados
Unidos, ainda que alguns estudos levem em conta raz8es socio-econémicas, como
fator de segregacdo, a grande maioria dos trabalhos acerca do tema relaciona
questdes raciais e étnicas com as variaveis socio-econémicas, sendo que em um
primeiro momento se estuda a segregacao entre brancos e negros e posteriormente
a segregacao entre a populagédo branca e as minorias etno-raciais. Um exemplo é o
trabalho de Massey e Denton (1993) que explica a importancia da segregacao racial
para a formacdo de uma subclasse extremamente pobre na década de 1970,
mostrando como um simples aumento no nivel de minoria pobre dos Estados
Unidos, igual ao ocorrido na década de 1970, levou a um gigantesco aumento dessa
minoria quando se tratava de uma cidade racialmente segregada. Em outro trabalho
Massey e Denton (1987) discutem a segregacao de negros, hispanicos e asiaticos
nos Estados Unidos das décadas de 1970 e 1980. Outro exemplo € o trabalho de
Park (1925), que, mesmo com grande relevancia do tema sécio-econdmico, trabalha
bastante com as categorias étnicas e raciais da segregacdo residencial norte-
americana do comeco do século XX. Ainda dentro da tematica étnico-racial temos o
trabalho de Qadeer (2004) sobre a segregacdo étnica em uma cidade multicultural
como Toronto, no Canadd, que praticamente ignora questdes sbécio-econdmicas em
busca de um perfil préprio, além de vantagens e desvantagens de uma cidade téo

segregada etnicamente como Toronto.
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JA o0s estudos relativos a Gra-Bretanha se concentram em
diferenciacbes sécio-econdmicas, sendo que s6 recentemente a questado etnologica
passou a ser incluida nesses estudos, como € o caso do trabalho de Smith (1987)
que discute a relacao entre a segregacao residencial e o racismo, questionando se o
processo de segregacao enfrentado por grupos étnicos na Inglaterra ndo € s6 uma
extensdo do racismo presente na sociedade inglesa. Um outro exemplo é o francés,
gue também parte de questdes sécio-econdmicas, mas leva muito em conta as
categorias sécio-profissionais que estdo incluidas nas pesquisas demograficas do
pais. Como no debate entre Chauvel e Chenu (2002), que trata justamente da
categoria socio-profissional como uma tradicdo nacional francesa, faz comparacdes
com outras formas de pesquisa e busca novas padroniza¢cdes. Em paises latino-
americanos e outros em desenvolvimento, o grande foco sdo as diferenciacbes
sécio-econdmicas geradas pela pobreza e concentragdo de renda, como no trabalho
de Sabatini, Caceres e Cerda (2004) sobre a segregacao das principais cidades
chilenas; ou entédo o trabalho de Torres (2001) sobre as mudancas sécio-territoriais
que ocorreram em Buenos Aires na década de 1990, especialmente o fenbmeno da
suburbanizacdo das elites que, na capital argentina, deu-se de forma tardia se
comparada a outras metropoles sul-americanas. Ainda que no caso brasileiro
guestdes raciais ndo possam ser excluidas como categorias de analise, sdo 0s
fatores socio-econémicos que ganham destaque nos estudos acerca de segregacao
residencial.

Uma segunda questdo metodolégica importante no estudo da
segregacao residencial € o recorte do espago urbano a ser utilizado no trabalho.
Pode-se escolher privilegiar a analise de determinados espacos dentro da cidade, os
que o autor da pesquisa julga mais significativos nas transformacdes sociais da
cidade (PRETECEILLE, 2004). Dentro dessa perspectiva destacam-se os estudos
realizados nos Estados Unidos que privilegiam a investigacdo sobre os guetos das
minorias étnicas e raciais; dos bairros de gentrificagdo, que sdo 0s espacos centrais
conquistados pelo estrato superior da sociedade; e o estudo das chamadas “gated
communities”, que sado areas suburbanas de auto-segregacdo das classes
superiores e que tem grandes semelhancas e ao mesmo tempo grandes diferencas
com um dos alvos desse trabalho, que sdo os condominios horizontais fechados.
Dentro da tematica das “gated communities” se destaca o trabalho de Low (2001),

que discute esse processo nos Estados Unidos e relaciona-o com o medo da
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violéncia urbana. Sobre o recorte dos guetos de minorias étnicas ha o trabalho de
Wilson e Hammer (2001) acerca da segregacao residencial étnica em todos os
Estados Unidos e as consequéncias que a sociedade tera de enfrentar com tamanha
segregacao.

Essa preferéncia por estudos de espacos significativos também
aparece nas pesquisas européias com o grande namero de trabalhos a respeito dos
“espacos-problemas”, que séo os “bairros pobres percebidos como perigo para a
ordem urbana, seja essa ordem pensada em termos de coeséo social ameacada
pelas desigualdades e separacdes sociais fortes demais, ou em termos de violéncia
e inseguranca” (PRETECEILLE, 2004). Bairros pobres que, segundo Préteceille,
recebem na Frangca o nome de “zonas urbanas sensiveis”, e na Gra-Bretanha de
areas problemas das “inner cities”.

Ainda dentro da problematica do recorte do espaco a ser utilizado na
analise de segregacdes residenciais, pode-se realizar o estudo do conjunto da
cidade, ja que toda area de segregacdo € um fendbmeno relacional e ndo um fato
isolado dentro do espaco urbano. A grande maioria dos estudos de segregacgao
utiliza-se desse recorte e da relacdo de interdependéncia estrutural de diversas
areas da cidade, porém, existe outro problema metodoldgico que se aplica a esse
tipo de estudo, que € a delimitagdo exata do espaco urbano e de seus limites. A
metropolizagdo, ou mesmo processos isolados de conurbacdo, muitas vezes nao
sdo levados em conta na hora de se definir o recorte dos estudos sobre a
segregacao, utilizando-se apenas os limites territoriais do municipio estudado.
Mesmo em uma cidade como Londrina, em que a metropolizacdo esté longe de ser
uma realidade indiscutivel, existe a dificuldade em limitar o estudo apenas a area
urbana do municipio. Porém, Londrina, especificamente sua area urbana, sera o
foco do trabalho, em grande parte devido a dificuldade de levantamento de dados e
uniformizacdo de informacfes acerca dos municipios que compdem a Regido
Metropolitana de Londrina.

O terceiro grande problema metodolégico para a analise das
segregacoes residenciais é sobre a forma de utilizacdo dos métodos e resultados
estatisticos, problema esse que tem profunda relagdo tanto com a definicdo de
categorias quanto com o recorte a ser utilizado em cada estudo. No Brasil, a grande

7

fonte de levantamentos estatisticos é o IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
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Estatistica), principalmente os resultados dos Censos Demograficos realizados pelo
Instituto, resultados esses também utilizados nessa pesquisa.

Entdo, relacionando a definicdo da categoria utilizada com os dados
estatisticos possiveis de se obter com um minimo de qualidade, fica clara a
preferéncia nos estudos brasileiros pelo viés soOcio-econbmico da segregacao
residencial, ja que os dados do Censo Demografico brasileiro ndo revelam tantos
detalhes de questbes sobre raca ou etnia, problema recentemente corrigido pelo
IBGE; ou mesmo informacdes acerca da categoria sécio-profissional da populacgéo,
como nos levantamentos censitarios da Franca e Gra-Bretanha, conforme artigo de
Préteceille (2004). Também com relacdo ao recorte escolhido os dados censitarios
interferem de certa forma, ja que todos os resultados sdo separados e
sistematizados, seja por bairros, municipios ou mesmo por setores censitarios
definidos pelo IBGE no Censo Demografico, de certa forma impondo escalas e
recortes ja institucionalizados para serem utilizados pelos pesquisadores.

Esses dados censitarios podem ser usados de duas maneiras, para
representar ou medir a segregacao residencial. A primeira delas € através de indices
globais que tem como vantagem o seu carater sintético e “permite dar um resultado
facilmente comunicavel e cuja interpretacio é bastante simples” (PRETECEILLE,
2004). Um desses indices é o de dissimilaridade, que pode ser descrito como a
percentagem de populacdo de uma determinada categoria que precisaria mudar de
residéncia para que sua distribuicdo seja igual a de uma segunda categoria. Outro
indice que pode ser utilizado € o de segregacdo, que compara a distribuicdo de
determinada categoria em relac&o ao restante da populagéo.

Outras maneiras de utilizar os dados censitarios sdo as andlises
tipolégicas, que pretendem agrupar determinadas unidades espaciais em tipos,
classificando-as. Desde que nado se pretenda fazer dessa classificacdo uma
estrutura rigida de analise, e se defina claramente as questdes relacionadas com a
categoria e com o recorte escolhido, essa tipologia pode ser um ponto de partida
para os estudos da segregacéo residencial.

Um aspecto relacionado por Torres (2004) dentro do estudo de
segregacao residencial € como essa contribui de fato para o0 aumento e perpetuacéo
da pobreza, sendo apresentados alguns elementos para a comprovagdo dessa
contribuicdo. O primeiro trata da ma qualidade de moradia, o que implica em riscos

ambientais e principalmente riscos para a saude das familias de baixa renda, que
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por muitas vezes tém de buscar, em areas improprias e pouco dotadas de infra-
estrutura minima para moradia, a solucdo para a falta de lugar para viver. Estudos
sobre violéncia urbana em Londrina, como o de Zequim (2004) e Teixeira (2007)
servem de parametro pra corroborar essas idéias. Ainda segundo Torres:

diversos estudos evidenciam que crescer em bairros com alta
concentracdo de pobreza tem importantes efeitos negativos em
termos de avanco educacional, gravidez na adolescéncia, atividade
criminal e possibilidade de insercdo no mercado de trabalho, entre
outros aspectos (TORRES, 2004).

Outro ponto relacionado € a desproporcionalidade dos custos de
moradia entre as camadas ricas e pobres da sociedade, sendo que esses Ultimos
gastam, segundo Torres (2004), cerca de 25% dos rendimentos com habitacao,
versus cerca de 17% das familias com poder aquisitivo maior. Segundo estudo do
IPEA (FERNANDES, 2009) além de gastar mais relativamente com habitacdo, a
camada mais pobre da sociedade tem de trabalhar o dobro do que os mais ricos pra
pagarem todos os impostos cobrados. Isso acontece, também, na hora de construir
ou reformar uma casa, deixando muito mais oneroso tal empreendimento a camada
mais pobre da populacdo. Esse gasto relativo maior das familias pobres gera um
aumento na disparidade entre esses dois extremos da sociedade. Distancia entre a
moradia e 0o emprego, efeitos de vizinhanca e situagéo irregular de moradia sao
outros elementos da segregacao residencial que acabam por contribuir para a
perpetuacdo da pobreza, no sentido de que impdem barreiras e dificuldades para o
desenvolvimento dos moradores de areas pobres, gerando um aumento da
desigualdade.

Alguns fatores tém se destacado nos estudos sobre o tema da
segregacao residencial, como, por exemplo, o0 aumento significativo do numero de
favelas e, com isso, de “favelados”; e o surgimento de inUmeros condominios
fechados ou exclusivos. Ainda que esse trabalho trate da segregacédo residencial
dos extremos nas areas subnormais da cidade, e o contraste dessas com 0s
grandes condominios fechados horizontais, vale ressaltar a importancia da
localizacdo residencial das categorias intermediarias da sociedade, principalmente
em estudos voltados a trabalhar com os dados censitarios de toda uma cidade ou

regido. Como esse estudo parte de uma analise dos extremos da segregacao,
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estabeleceu-se ndo abordar essas camadas médias, centrando o trabalho na
segregacao forcada das areas subnormais e da auto-segregacdo dos grandes
condominios fechados.

Essa auto-segregacdo imposta pelas classes com maior poder
aquisitivo ndo é uma novidade, nem um fendmeno recente dentro da cidade, nem
mesmo do convivio social da humanidade. Durante toda a historia a classe
dominante buscou se distanciar fisica e socialmente das classes mais pobres,
valendo-se de diversas formas de organizagdo espacial. As regras que organizam 0
espaco, sejam elas implicitas ou explicitas, sdo demonstracdes de padrdes de
diferenciacéo social, espacial e também de segregacéo, sendo que, o que muda nos
dias de hoje sdo as formas que ocorrem essa segregacao. Esta ja foi caracterizada
apenas pelo tipo e qualidade de moradia e sem grandes distancias entre as classes;
depois passou pelo classico padrao das cidades sul-americanas de centro-periferia,
com a ocupacao das areas centrais pelas classes mais ricas e afastamento para a
periferia as classes pobres. Chegou, entdo, ao atual estagio, onde surge um novo e
ainda ndo muito claro padrédo de segregacéo, determinado pelo crescimento
periférico da maioria das cidades — que encurtou a distancia entre as areas ricas e
pobres, fazendo crescer os muros e aparatos de seguranca para que essa distin¢ao
entre as classes se torne cada vez mais clara — e chegando até o ponto de
separacdo de grandes areas comuns exclusivas, que é o caso dos condominios
residenciais que surgem na periferia das cidades brasileiras.

Para Caldeira (2000) os condominios fechados sdo a verséo
residencial dos “enclaves fortificados”, uma categoria ampla de novos
empreendimentos urbanos, entre espacos de consumo, lazer, residéncia ou
trabalho, que “estdo mudando consideravelmente a maneira como as pessoas das
classes média e alta vivem, consomem, trabalham e gastam seu tempo de lazer”
(CALDEIRA, 2000, p. 258). Esses enclaves né&o se restringem aos grandes
condominios exclusivos, e incluem também os locais de trabalho e diversao dessas
classes altas; sendo definidas como propriedades privadas de uso coletivo, porém
restrito, e, para isso, fortemente protegidas por muros e sistemas de seguranca.
Essa realidade dos enclaves é muito mais visivel em grandes cidades, em que o
tamanho das &reas exclusivas é muito mais extensa, justamente por abrigar uma
populacdo maior, fazendo com que essas areas criem enormes territorios totalmente

descontinuados com o seu entorno, descontinuidade essa que também comeca a se
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fazer perceptivel em cidades médias como Londrina, na area proxima ao Catuai
Shopping Center.

Outro problema que se relaciona com a segregacao residencial é o
enorme déficit habitacional existente no Brasil, com niumeros que variam de 5 a 7
milhdes de residéncias, segundo dados do proprio governo federal dos anos de
2000 e 2006, chegando até a marca de 10 milhdes se contadas as habitacdes sem
as minimas condi¢cdes de saneamento basico e moradia, 0 que representa cerca de
20 a 40 milhdes de pessoas sem moradia. Esse déficit, somado a perpetuacdo da
segregacao residencial resultante das acdes do governo na politica habitacional,
contribui para o aumento da pobreza, jA que repete as barreiras impostas aos
moradores de areas pobres, o que reflete no crescimento da desigualdade, em um
circulo que vai se tornando vicioso.

Se a relacdo de auto-segregacdo das classes ricas e segregacao
forcada das classes pobres é um elemento comum e recorrente a grande parte da
histéria das cidades, nos dias de hoje existe toda uma nova forma em que essa
dindmica acontece. Tais fatos merecem uma atencdo especial e um estudo mais
aprofundado, tanto de como se processa essa segregacdo no espaco urbano,
qguanto dos reflexos que essa separacdo pode trazer nas relacdes entre essas areas
gue estdo tao proximas, e cada vez mais separadas por mecanismos distintos.

A acdo estatal na area de politicas publicas tem ajudado, de certa
forma, a reduzir as desigualdades, principalmente com acdes nas areas de
saneamento basico, educacdo e combate a fome e a miséria, mas por outro lado
reproduzem e até agravam, devido as politicas de habitacdo, as dimensdes da
segregacao residencial, ja que ndo promovem uma maior integracdo da populacao,
e sim uma diferenciacdo entre areas para ricos e areas para pobres. Mesmo aquelas
que sdo benéficas para a populacdo pobre, como a readequacdo de favelas e
regularizacdo de areas ocupadas, sO6 ajudam a manter uma grande segregacao, ja
que geram um processo de homogeneizacdo e estigmatizacdo de diversas areas
como de populacdo de menor poder aquisitivo. Durante o trabalho sera abordado e
detalhado o papel do poder publico e dos agentes produtores do espaco urbano na

promocao e imposicéo da segregacéao residencial.
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2.1 O CoNcCEITO DE PERIFERIA

Segundo Davis (2006)

A maioria dos pobres urbanos do mundo ndo mora mais em bairros
pobres no centro da cidade. Desde 1970, o maior quinhdo do
crescimento populacional urbano mundial foi absorvido pelas
comunidades faveladas da periferia das cidades do Terceiro Mundo.
O crescimento horizontal h4 muito deixou de ser um fendmeno
distintamente norte-americano, se é que ja o foi. A “horizontalizacao”
das cidades pobres costuma ser tdo espantosa quanto o0 seu
crescimento populacional (DAVIS, 2006, p.46).

As abordagens usadas no estudo das periferias normalmente estao
relacionadas a assuntos como violéncia, abandono do estado, favelizacéo e falta de
perspectivas de vida, e mais recentemente com o estudo dos condominios fechados
exclusivos, além de que, desde meados da década de 1980, “a dinamica das
periferias ndo tem sido objeto de estudo destacado pela Geografia Urbana, mas
atenta a escala metropolitana ou local, notadamente em abordagens acerca das
transformacdes decorrentes da reestruturacdo produtiva” (SANTOS, 2008). Como a
periferia € o palco principal dos fenébmenos estudados nesse trabalho, mais
especificamente os proprios condominios ja citados e as areas subnormais, buscou-
se um aprofundamento a respeito do tema e das diversas abordagens utilizadas
para o estudo da mesma.

Segundo sintese de Santos (2008) o estudo sobre periferia no Brasil
pode ser divido em cinco grandes correntes de interpretacdo acerca do tema,
correntes essas que podem ser excludentes ou complementares na analise sobre o
tema, refletindo diferentes momentos tanto da organizacdo e reproducédo desses
espacos periféricos quanto do contexto tedrico usado para a analise dessas
periferias.

A primeira dessas correntes, predominante até meados dos anos 1960,
é definida pela autora como uma “abordagem naturalizante”, que trata a periferia
basicamente como uma area de transicdo entre o espaco estritamente urbano e o

espaco rural, com caracteristicas e formas urbanas, mas que congregasse também
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atividades agricolas, consequéncia do crescente processo de urbanizacdo. Essa

corrente é fortemente influenciada pela Escola de Chicago e sua Ecologia Humana.
A segunda corrente, fortemente influenciada pelo marxismo e muito

usada nas décadas de 1970 e 1980, coloca a periferia e toda organizagéo espacial

de uma cidade, como resultante de conflitos entre as classes sociais em uma

disputa pelo dominio do espaco e consequentemente, pelo controle
do seu uso e ocupacéo. Partindo desse pressuposto, cada fragmento
do espaco abriga grupos sociais com representacfes especificas na
organizacdo da sociedade urbana, representacbes determinadas
primordialmente pela relagdo de dominancia estabelecida entre o
capital e o trabalho (SANTOS, 2008).

E com esse enfoque que ganha destaque a nocdo de segregacao,
principalmente através do controle do mercado de terras, e o modelo analitico do
centro-periferia.

Uma outra corrente, também da década de 1970, considera a periferia
enquanto espaco distante  sdOcio-economicamente dos  beneficios do
desenvolvimento, ultrapassando a questao apenas de distancia fisica em relagéo ao
centro. Assim “apresentar baixa renda diferencial € o que define periferia, estando o
terreno onde estiver no espaco urbano” (BONDUKI; ROLNIK apud SANTOS, 2008),
empobrecendo o conceito e relevando a questdo a uma simples posicdo sécio-
econdmica da situacéo da periferia.

A quarta corrente apresentada, chamada de “heterogeneizacédo socio-
espacial da periferia”, trata basicamente da ampliacdo de espacos residenciais das
classes média e alta em espacos antes ocupados por uma populacdo com baixo
nivel de renda, que acontece em um primeiro momento, nas periferias
metropolitanas. Essa classe média suburbana provém tanto da propria periferia, com
0 enriquecimento de alguns de seus moradores, quanto da classe média, que aporta
na periferia em busca de precos mais acessiveis na hora de comprar ou construir
suas residéncias.

Por ultimo esta a questdo da instalacdo dos grandes condominios
residenciais de luxo e de novos espacos industriais, na auto-segregacao dos ricos,
gue terdo seus motivos e consequéncias trabalhados posteriormente nesse trabalho,

fazendo surgir, segundo a autora, uma “nova periferia”. Esta aproxima, cada vez
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mais, espacialmente, ricos e pobres, ao mesmo tempo que cria barreiras quase
intransponiveis entre eles. Ou ainda, segundo alguns autores, criando uma “periferia
rica”, sendo que, em ambos 0s casos, parte-se de uma ldgica estritamente
locacional na definicdo de periferia.

Corréa (1986) diferencia periferia popular de periferia de elite, e atraves
da dtica da organizacdo da sociedade de classes citando as duas como locais de
reproducdo do exército de reserva e dos dirigentes. Para esse trabalho, mais
importante que a diferenciacéo de classes é como se da a implantacdo dessas elites
na periferia, através do que Corréa chama de “processo de valorizacdo da area”.
Quando € necessaria ampliar a area residencial das elites e da classe média alta

inicia-se uma acgéo dos empreendedores e principalmente do Estado, que

investe macicamente na infra-estrutura da periferia em pauta: sua
acao é espacialmente desigual, a favor da periferia aprazivel e em
detrimento da periferia do “povao”. A implantacdo de ruas, luz, gas
encanado, rede de esgoto, sistema viario incluindo, se necessario
for, tineis e auto-estradas com viadutos, valoriza deste modo a
propriedade fundiaria. (CORREA, 1986, p.75)

Em cidades com menor poderio econbémico do que grandes
metrépoles, como Londrina, a acdo do Estado ndo chega a ser tdo grandiosa, como
descreve Corréa, até em razao do tanto de infra-estrutura necessaria pra acomodar
uma elite pequena de uma cidade média. Talvez nem nas grandes metropoles a
acdo do Estado ainda tenha as caracteristicas apresentadas pelo autor na década
de 1980, mas a acdo do Estado ainda existe, como no caso dos grandes
condominios da Zona Sul de Londrina, com a construcdo de um viaduto para
melhorar o fluxo de automdveis da regido. Outro ponto levantado por Corréa é a
intensa campanha publicitaria que visa enfatizar a beleza e as vantagens dessa
nova area de periferia, criando “novas formas de morar” em areas que poucos anos
antes ndo despertavam o mesmo interesse na populacdo mais rica.

Para uma melhor compreensdo dos conceitos de segregacéo
residencial, diferenciacdo socio-espacial, periferia e outros ja trabalhados, é
necessario estudar e entender os agentes que produzem o espaco urbano e

reproduzem o capital, em seus diversos tipos, motivacdes e formais de atuacao.
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3 AGENTES PRODUTORES DO ESPACO URBANO

7

O solo das cidades capitalistas € marcado por uma ampla
concentracdo de pessoas exercendo diferentes atividades e diversos tipos de
influéncia, buscando interesses diversos, sendo que cada espaco esta em disputa.
“Esta disputa se pauta pelas regras do jogo capitalista, que se fundamenta na
propriedade privada do solo, a qual — por isso e s6 por isso — proporciona renda e,
em consequéncia, é assemelhada ao capital” (SINGER, 1979, p.21). Essa disputa &
realizada entre os agentes que produzem o espaco urbano.

O uso do solo urbano é realizado a partir da logica do capitalismo,
sendo construido por diferentes agentes que produzem e consomem 0O espaco.
Dentre eles ha uma relacdo extremamente complexa, cada qual agindo ora em
conjunto, ora em conflito, e assim produzindo a cidade. Através de suas préprias
necessidades e possibilidades esses agentes vao constituindo 0s processos e
formas espaciais de uma cidade.

Os agentes responsaveis pela producdo do espaco urbano, segundo
Corréa (2004) e Almeida (1982) séo:

e Proprietarios de meio de producdo: este grupo visa a otimizacéo de

sua localizacdo objetivando um maior lucro. S&o grandes consumidores de espaco e
mantém uma complexa relagcdo com os proprietarios da terra, pois a especulacéo e a
elevagao do preco do solo urbano incorre em menores lucros ou aumento do prego
do produto final;

e Os proprietarios fundidrios: buscam organizar e controlar o mercado

de solo urbano em proveito préprio. Estdo interessados na transformacao do solo
rural em urbano; ndo se interessam no valor de uso da terra, mas sim no valor de
troca;

e Os promotores imobiliarios: sdo, na verdade, um conjunto de

agentes, que realizam total ou parcialmente as seguintes operacfes: incorporacao,
financiamento, estudo técnico, construcdo ou producdo fisica do imével, e
comercializacdo ou transformacédo do capital-mercadoria em capital-dinheiro. No
decorrer da andlise, serd& mais bem discutida a participagdo dos promotores

imobiliarios como agentes de producéo do espaco urbano;
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e O Estado: provavelmente o mais estudado e de maior atuacdo. Sua
atuacao é complexa e variavel temporalmente; pode atuar como grande industrial,
consumidor de espaco e de localizagcbes especificas, proprietario fundiario e
promotor imobiliario. Também é um importante regulador do uso do solo e alvo dos
movimentos sociais. Ora atua atrelado aos interesses da classe dominante e ora
conflita-se com esta,;

e Os grupos sociais excluidos: através da luta, principalmente pela

moradia, que 0s grupos sociais excluidos tornam-se agentes modeladores do
espaco urbano, na producéo da favela, ocupacéo de terrenos publicos ou privados; e

e Os moradores (proprietarios ou inquilinos): tem pequena influéncia

nas decisbes sobre o solo urbano, mas enquanto grupo, lutam sobre alteracbes
sobre o0 uso e valor do solo urbano.
Nesse trabalho sera discutido o papel dos promotores imobiliarios, e

com mais énfase um subgrupo em especial, 0s incorporadores imobiliarios

3.1 Os PROMOTORES IMOBILIARIOS

Nesta parte do trabalho ser4 abordada a atuacdo dos promotores
imobilidrios na producdo do espaco urbano, baseado no pensamento de Christian
Topalov, principalmente utilizando autores que trabalharam e analisaram as obras
desse autor.

Segundo Topalov (apud ALMEIDA, 1982) houve uma evolugcdo na
cadeia de elementos associados ao empreendimento imobiliario como um todo,
passando da simples relacdo dos proprietarios de terra com o construtor para uma
complexa rede de elementos que inclui financistas, incorporadores, construtores,
arquitetos, engenheiros, economistas, planejadores de vendas, advogados e
corretores, cada qual com sua funcéo especifica dentro de cada empreendimento.
As funcbes definidas por Topalov em seu trabalho s&o: financiamento, promocao,
estudo técnico, construcédo e comercializagéo. A fungdo de promog&o cabe a gest&o
do capital investido e do processo de transformacdo desses em mercadoria, sendo
que os elementos dessa funcdo sdo os incorporadores, que administram o

empreendimento imobilidario e definem todas as questbes importantes, como a
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localizac&o do terreno, tamanho e nivel do empreendimento, além da qualidade da
obra e do material utilizado, da determinacdo de uso e até da veiculacdo de
propaganda referente ao imovel. Todas essas questdes que serdo mais
aprofundadas durante a delimitagcdo do papel do incorporador.

A funcdo de financiamento cabe o levantamento do capital inicial
necessario ao empreendimento, e pode ser realizado por pessoas fisicas ou juridicas,
dispostas a investir na compra de terrenos e também na constru¢cdo, sempre em
entendimento com o incorporador. Cabe ressaltar aqui que o incorporador imobiliario
também busca investimentos através de financiamentos estatais com linhas proprias
de crédito, ndo acessiveis a grande maioria da populacéo.

A funcéo de estudo técnico fica a responsabilidade de garantir, tanto
arquitetbnica quanto economicamente, a viabilidade técnica da obra, a partir de um
padrdo definido pelos incorporadores para tal empreendimento e de acordo com a
legislacdo vigente. Outra funcdo € a de construcdo, responsavel pela construcéo
efetiva da obra, através de engenheiros, mestre de obras e operarios, e também de
eventuais sub-contratacdes necessarias durante esse processo. Por ultimo se tem a
funcdo de comercializacdo, em que os elementos dessa funcdo sédo os corretores e
profissionais de propaganda e vendas, que preparam a estratégia publicitaria e
negociam as vendas. E é nessa fase que se da a transformacdo do capital
mercadoria em capital monetario, através da comercializagdo dos lotes ou unidades.

Com essa maior complexidade, e envolvendo um maior nimero de
elementos na elaboracdo desses empreendimentos imobiliarios, acabam surgindo
empresas especializadas em realizar esse novo tipo de projeto, ou acontecem
adaptacOes de empresas tradicionais que criam novos departamentos ou se coligam
a outras para poderem gerir melhor todos esses novos processos de um
empreendimento imobiliario, surgindo as chamadas empresas incorporadoras ou de
incorporacdo imobiliaria. Dessa forma, pode-se considerar que o incorporador esta
numa posigado superior no circuito produtivo, pois controla 0 acesso e a
transformacao do uso do solo, sendo um agente e suporte do capital de circulacéo

necessario ao financiamento da producao e da comercializacéo.
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3.2 Os INCORPORADORES IMOBILIARIOS

Os incorporadores imobiliarios, neste trabalho, serdo abordados como
agentes integrantes do grupo dos promotores imobiliarios, mas ha estudos em que
incorporadores e promotores imobiliarios sdo vistos como sinébnimo (MENDES,
2006).

A Lei Federal n° 4.591/64, que dispbe sobre os condominios e as
incorporacdes imobiliarias, no paragrafo anico do artigo 28, deixa claro: “para efeito
desta Lei, considera-se incorporacao imobiliaria a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construcdo, para a alienacéo total ou parcial, de edificacdes ou
conjunto de edificacbes compostas de unidades autdonomas”. No artigo seguinte,
considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, que
esteja compromissado e responsavel pela entrega em certo prazo, preco e
determinadas condi¢ces das obras concluidas.

Corréa (2004) diz que a incorporacdo imobiliaria é a operagédo-chave
da promocéao imobilidria, pois realiza a gestdo do capital-dinheiro na sua fase de
transformacdo em mercadoria, discute sobre a localizacdo, o tamanho e a qualidade
do imovel a ser construido. E € através da incorporacdo que se discute quem vai
construir, a publicidade e a venda das unidades. Almeida (1982), em estudo sobre a
incorporacao imobiliaria do Rio de Janeiro no final da década de 1970, referéncia até
os dias de hoje, observa que, dentre os ramos de atividades do setor imobiliario, ha
um complicador que é o fato das empresas de corretagem, construtoras e
incorporadores, incluidas até mesmo as loteadoras, se unirem e se separarem com
um dinamismo muito préprio. Algumas empresas podem ora estar trabalhando
juntas, ora ndo; uma construtora pode se aliar a uma incorporadora e também a uma
corretora em um momento e em outro trabalharem como concorrentes. A
incorporacdo pode ser realizada por uma Unica empresa especializada ou pela
juncdo de duas ou mais empresas; pode também ser realizada por grandes, médios
ou pequenos incorporadores, sendo que todas essas opcdes deixam as andlises
acerca dos processos de incorporacdo um tanto fluidas e indefinidas.

A incorporacdo imobiliaria privada busca, como toda empresa
capitalista, o lucro. Por isso o investimento de capitais ser& sempre muito bem

planejado, assim como todas as a¢des da incorporadora. Por mais complexa que as
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relacbes sejam — e sao bastante complexas, como demonstrado — o objetivo
principal € sempre o mesmo: a reproducdo do capital e os lucros, em maior ou
menor grau, da maneira mais efetiva possivel. A exce¢do € o Estado, que pode por
vezes assumir o papel de incorporador para realizar obras de interesse da
populacao ou de infra-estrutura.

A atuacdo do capital incorporador, segundo Smolka (apud MENDES;
MOTA, 2006, p.126) pode ser distinguida em trés momentos de valorizagao
fundiéria: a) alteracdo no preco do terreno, entre o preco original e o negociado
posteriormente; b) a valorizacéo é realizada mediante alteragbes no terreno, isto €,
ao reequipa-lo; e c) variacbes no preco referente a modificacbes na estrutura
espacial do ambiente construido (captado em um momento primeiro e futuro). A
partir dos escritos de Smolka, Pereira (2004) esclarece que o capital incorporador é
aguele gue organiza os investimentos privados no ambiente construido, em especial
aqueles destinados a producdo de habitacbes. Para a realizacdo de
empreendimentos imobiliarios sdo necessarias varias acbes: compra de terrenos,
contratacdo de projetos e de agentes comerciais. O capital incorporador € aquele
que se valoriza pela articulacéo desses diversos servicos contratados. Ao assumir a
propriedade da terra por periodo definido, o capital incorporador obtém lucros que,
sem ele, seriam auferidos pelo proprietario, sob a forma de rendas fundiarias.

Para Corréa (2007), existem as praticas espaciais, realizadas por
agentes sociais, que aqui podemos ligar ao conceito de incorporadores, o que acaba
gerando o conceito de diferenciacédo sdcio-espacial utilizado pelo autor.

As préticas espaciais se dividem em trés. A primeira € chamada de
Seletividade Espacial, e € comum a todos os tipos de sociedade em que a op¢ao por
determinadas areas acaba gerando a diferenciacdo socio-espacial. Algumas
caracteristicas definem os motivos da seletividade, entre elas status social elevado
do terreno, vantagens fisicas, fertilidade do solo, acessibilidade e economia de
aglomeracao. A segunda pratica espacial trata da Fragmentacdo e Remembramento
Espacial, que visa criar unidades territoriais menores, passiveis de permitir
operacdes mais rentaveis e de um controle politico mais efetivo por grupos locais.
Por ultimo existe a pratica espacial da Antecipagdo Espacial, que € a localizacdo de
uma atividade ou empreendimento em determinado local, antes que as condicdes
favoraveis tenham sido satisfeitas, normalmente realizadas por grandes corporacdes

ou empreendedores, visando uma futura diferenciacdo socio-espacial. Outro ponto
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considerado na antecipacdo é o mercado consumidor e a aceitacdo desse de uma
nova area. A zona da Gleba Palhano e dos grandes condominios em Londrina é um
exemplo da pratica de antecipagdo, com a instalagdo do Shopping Catuai e dos
primeiros grandes condominios, que ajudaram a transformar a &rea de local de
chacaras de lazer em uma regiao nobre.

Além dessas praticas, os incorporadores imobiliarios sdo atentos com
uma série de fatores que contribuem para o investimento ser lucrativo, seja ele para
fins residencial, comercial ou misto. Almeida (1982, p. 24-25) destaca alguns desses
fatores. O primeiro trata do valor da terra ligado ao status do bairro: esse status é
marcado por uma série de fatores, que determina que tipo de empreendimento sera
realizado em um dado local. Um ponto de referéncia utilizado é o preco do terreno e
0 aspecto econdbmico local. Entdo, € pensado o tamanho da unidade, nimero de
comodos, acabamento e planejamento de areas comuns.

O segundo fator € a respeito da acessibilidade fisica e a eficiéncia e
seguranca dos meios de transporte, sendo que bairros mal atendidos pelos meios de
transporte sdo secundarios nas preferéncias dos promotores imobiliarios. E comum
qgue haja a realizacado de estoques de terrenos em areas periféricas, na espera que o
poder publico realize obras relativas ao transporte que tornem mais viaveis 0s
investimentos.

Um terceiro fator € o esgotamento do estoque de terrenos e as
condicOes fisicas do estoque de prédios e de geracdes de construcdes anteriores,
sendo que o fato do esgotamento dos terrenos em uma determinada area obriga os
incorporadores a trabalharem com uma area de atuagdo muito reduzida e de precgo
inflacionado, limitado a poucas empresas; e as operacdes s6 ocorrem se
possibilitarem retornos rapidos de lucro, podendo haver demolicdes de antigos
prédios e a construcdo de novos. Outra saida é a criacdo de novas “areas nobres”
em bairros onde o custo do terreno ainda é baixo e ao longo do tempo ha o aumento
do valor do terreno e maior lucro ao investidor. Quando isso ocorre ha disputa entre
0s proprietarios fundiarios, que buscam auferir a maior renda possivel, e os
incorporadores, sendo que o Estado também acaba tendo um importante papel, que
é dotar de infra-estrutura essas “novas areas nobres”.

Por ultimo existem as amenidades em seus multiplos conceitos, no que
dizem respeito as condi¢cbes locais, como clima, topografia, poluicdo (visual, do ar,

agua, sonora), violéncia, proximidade de area de lazer e outros exemplos. Essas
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caracteristicas sao utilizadas como marketing pelo empreendedor, tanto vantagens
de um desses fatores quanto em conjunto, e assim vendem-se novas formas de
morar, ndo apenas novas moradias. Os incorporadores tém a propriedade de dar
dindmica a valorizagao a partir das amenidades, assim como a corretagem.

Esses fatores sdo utilizados como referéncia tanto para os grandes
como para os meédios e pequenos incorporadores, mesmo que a capacidade de
atuacdo deles seja muito varidvel e o aporte financeiro de cada um bastante
diferenciado, conforme seu nivel de atuacdo no mercado. Essa diferenciacdo é
nitida quando do estudo dos condominios fechados de Londrina, onde temos
grandes incorporadores, como Teixeira & Holzmann e Alphaville, construindo
grandes condominios com significativo aporte financeiro e acdo diferenciada de
vendas, contrastando com os incorporadores de porte médio, como a Construtora
Curio, que constroem condominios menores, Com mMenos recursos e pouca acao na
area de vendas e marketing, gerando a variedade da capacidade de atuacdo, sem
gue isso signifique maior ou menor sucesso desses empreendimentos, como sera
detalhado na parte que trata dos condominios londrinenses.

Objetivando abarcar uma visdo global de atuacéo dos incorporadores
imobilidrios privados, Almeida (1982) conceitua, em funcdo de dois aspectos,
capacidade de simultaneidade ao construir e localizacdo de obras e estoque de
terrenos, duas variaveis que sdo a Escala de Operacdo (EO) e Escala Espacial de
Atuacédo (EEA).

Por escala de operacfes de um incorporador se denomina o volume de
construcdes simultdneas que ele é capaz de gerir. Logicamente, neste conceito esta
implicito um fator importante, o preco dos terrenos onde estdo sendo construidas as
moradias. Por escala espacial de atuacdo ou base geografica de operacdes
denominamos a area onde estdo ou estardo localizadas as atuais obras, os
langamentos dos incorporadores, ou as futuras obras e seu estoque de terreno. Essa
escala pode ser arbitrariamente classificada em local (bairros), distrital, municipal,
estadual, regional, nacional e internacional, mas sua definicdo sempre dependera de
uma analise preliminar da area de estudo que leva em conta os aspectos da regiao e
dos incorporadores envolvidos (ALMEIDA, 1982, p.30). Sobre a Escala de Operacéo
e a Escala Espacial de Atuacdo, Corréa complementa: “estas duas escalas estéo
relacionadas: maior escala de operacdes, maior a escala espacial de atuacéo e,

adicionalmente, maior poder politico do incorporador” (2004, p.21).
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E importante, porém, relatar algumas diferencas entre os pequenos e
os grandes incorporadores imobiliarios. Os pequenos tém a Escala de Operacao e
Escala Espacial de Atuacdo reduzida, devido ao baixo capital. Produzem em
pequena escala imoéveis de baixo custo e ndo conseguem manter estoques de
unidades residenciais por mais de dois meses, assim tém um rapido retorno do
capital investido. Para alcancar esse éxito, aliam-se a grandes empresas corretoras
locais ou regionais e usam um forte apelo promocional, e sua atuagdo ocorre em
terrenos de baixo valor, buscando sempre construir mais barato para vender mais
barato. Sdo adotadas algumas estratégias de marketing visando transmitir a idéia de
gue o empreendimento é mais valioso do que o é, como por exemplo, o uso de vidro
canelado, esquadrias de aluminio, colocagdo de marmore na portaria, 0 que
aparentemente eleva o status do empreendimento (ALMEIDA, 1982). A preferéncia é
pela construcéo de edificios baixos, normalmente até com quatro andares, evitando
assim a necessidade de instalacdo de elevadores. A utilizacdo de materiais baratos,
que potencializam a valorizagdo dos iméveis, provavelmente é pratica comum nao
s6 dos pequenos incorporadores, mas também dos grandes.

A atuacdo dos grandes incorporadores ja fora sendo trabalhado ao
decorrer do trabalho. Portanto, para diferenciar a atuacdo destes em relacdo aos
pequenos, vale dizer que a E.O. e a E.E.A. podem né&o representar bons indicativos
para designa-la, pois uma grande incorporadora pode atuar estritamente em um
bairro mais abastado, ndo se interessando por atuar em outras areas da cidade. Isso
porque seria interessante trabalhar em areas mais valorizadas para a classe mais
alta. A atuacao do grande incorporador privado é voltada para as classes médias e
altas e trabalha com tecnologia de construcdo mais avancada, utilizando maior
namero de funcionarios, operarios e técnicos, além de projetos arquitetbnicos mais
elaborados, e como estratégia de marketing vendem o proprio nome como grife.
Buscam também a construcdo de altas torres, normalmente superior a dez andares
em virtude dos altos precos do terreno, 0 que viabiliza economicamente o
empreendimento.

Mendes e Mota (2006, p. 125) assim resumem a atuacao dos grandes
incorporadores imobilidrios na area urbana: produzir habita¢des, principalmente para
as classes média e alta, detentoras de maior renda; incorporar areas na cidade
providas de melhor infra-estrutura (seguranca, transporte, beneficios, acesso); criar

edificios ou loteamentos que proporcionem um valor de uso superior aos antigos
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lancamentos; proporcionar melhores condicbes de pagamento as classes
consumidoras, através de financiamentos; lancar empreendimentos imobiliarios cuja
arquitetura atraia adquirentes; promover campanhas publicitarias, com objetivo de
manter-se em evidéncia no mercado imobiliario e valorizar o bem imdvel; participar,
sugerir e criar projetos que facilitem a atuacéo na cidade; promover a infra-estrutura
basica dos loteamentos, conforme a legislacdo municipal exige; apoiar-se na ajuda
do Sistema Financeiro para tracar seus planos de financiamento as classes baixas;
definir estratégias de acordo com a situacdo socioecondmica do pais; criar novas
areas nobres, no caso de ‘esgotamento’ de areas valorizadas da cidade.

Os grandes incorporadores também nédo participam do mercado de
residéncias para moradores de baixa renda, pois 0 capital ndo tem intengdo em
construir para as camadas de mais baixa renda. Sua intenc@o € de produzir para a
demanda existente, ou entédo, buscar através do Estado, ajuda para tornar possivel a
producdo de residéncias para satisfazer a demanda nédo-solvavel. Corréa (2004,
p.21-22) observa que a producdo de habitagbes para as camadas menos
aquinhoadas é rentavel em trés situacdes, sendo a primeira quando as construcdes
sao superocupadas por varias familias ou entéo varias pessoas solteiras que alugam
um pequeno imével ou um cdmodo. A segunda situacdo se configura quando a
qualidade da construcao for péssima, com o custo reduzido ao minimo, e, por ultimo,
em épocas de crise, quando se verifica uma enorme escassez de residéncias,
tornando o preco das habitacdes muito alto. Nessas ocasides, o papel do Estado é
fundamental, pois ele interfere como facilitador de créditos imobiliarios, na
desapropriacdo de terras e mecanismos financeiros, como a utilizagdo de recursos
do Fundo de Garantia por Tempo de Servico — FGTS.

A acado das incorporadoras em Londrina é associada ao intenso
crescimento econdémico e espacial que a cidade teve, principalmente entre as
décadas de 1980 e de 1990, um processo que transformou sua feicdo urbana
através principalmente da verticalizacdo. Foi durante esse processo que as
incorporadoras que atuam na cidade tiveram suas grandes fases, com inameros
prédios sendo construidos por ano e que, em diversos momentos, contava com uma
politica econémica favoravel. Sob o principio da correcdo monetaria, direcionavam a
maioria dos investimentos para o produtor de moradias, através do Sistema
Financeiro de Habitacional (SFH) e do Banco Nacional da Habitacdo (BNH),

aguecendo, portanto, o setor da construcdo civil, dando privilégios aos grandes
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grupos formados pelos financiadores e incorporadores da cidade, em uma época em
qgue a aplicacdo do dinheiro em imdveis estava em alta, devido a esse investimento
ser garantia de retorno frente a degradacdo da moeda através de uma grande
pressao inflacionaria.

A acdo de pequenos, medios e grandes incorporadores também
poderd ser analisada no capitulo referente aos condominios fechados horizontais da
cidade de Londrina, que assumem diversas formas, tamanhos de empreendimentos
e capital envolvido, sendo claro o papel do pequeno e médio incorporador na
construcdo dos condominios de pequeno porte. Tendo associado tudo o que foi
descrito nesse capitulo, e a acdo dos grandes incorporadores na construcdo dos
grandes condominios fechados, com suas estratégias de vendas, incluindo a grife da
construtora/incorporadora, uma reproducdo do capital em escala muito maior e a

destinacdo dos empreendimentos para a classe média e alta.

3.3 EsTATUTO DA CIDADE E INSTRUMENTOS DE COMBATE A ESPECULACAO

Apds essas analises sobre a atuagéo dos incorporadores imobiliarios, €
razoavel dizer que suas ac¢des acabam incorrendo em pelo menos duas formas
urbanas, resultado da busca por maiores lucros. A primeira sdo 0s vazios urbanos,
que sao areas nao edificadas, verdadeiros estoques de terreno que aguardam
valorizagdo. Além dessa existe a segregacao social e residencial, que € resultado da
busca por maiores lucros, a partir dos altos pre¢os dos terrenos e langamentos.

Para o combate da especulacdo e diminuicdo da segregacéo
residencial das cidades brasileiras a Lei Federal n®10.257/01, autodenominada
Estatuto da Cidade, traz perspectivas consideraveis. A Constituicdo brasileira de
1988 pouco diz a respeito da politica urbana, que ocupa apenas dois artigos em seu
texto, o 182 e o 183. Esses artigos estipulam que a politica de desenvolvimento
urbano deve ser realizada pelo poder publico municipal e desenvolver as funcdes
sociais da cidade e garantir o bem estar de seus habitantes, sendo o Plano Diretor,
que tem peso de Lei Municipal, o “instrumento béasico da politica urbana” (BRASIL,
1991).
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Porém esses dois artigos eram vagos e necessitavam de um conjunto
de leis que os regulamentasse. Desse modo, durante mais de uma década, tramitou
no Congresso brasileiro a votacdo desse conjunto, resultando no Estatuto da
Cidade. Mesmo que possa ser alvo de criticas, no minimo deve se considerar que, a
partir de entdo existe uma tentativa legal de buscar as idéias de funcdo social da
propriedade e bem-estar dos moradores da cidade.

Visando o combate especulativo e a distribuicAo dos 6nus e dos
beneficios do processo de urbanizacdo, destacam-se alguns instrumentos que o
Estatuto dispbe para tal. Primeiramente é necessario dizer que esses instrumentos
devem ser definidos a partir do Plano Diretor, dando uma maior autonomia as
cidades para decidir sobre questdes especificas do Plano, estimulando uma maior
participacédo popular na sua elaboracgao.

Existem, dentro do Estatuto, alguns instrumentos que visam combater
as atuacdes predatorias dos incorporadores imobilidrios, as quais resultam em
segregacao e especulacdo. A Secao Il do Estatuto, nos artigos 5 e 6, visa
regulamentar a utilizagéo do solo urbano, edificado ou n&o, que esteja subutilizado
ou nao utilizado. Os artigos dizem respeito ao parcelamento, edificacdo ou utilizacao
compulséria, onde, a partir da definicdo no Plano Diretor de areas subutilizadas, sera
notificado o proprietario e no prazo maximo de um ano, a partir da notificacéo, seja
protocolado o projeto de utilizacdo, e em dois anos apds a aprovacdo do projeto
devem-se comecar as obras. O caput do artigo 7 da Secao lll dispde sobre a
cobranca do Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo. Caso nao
sejam cumpridas as determinacfes estipuladas na sec¢éo Il, o IPTU ter4d aumento
progressivo, reajustado em até cinco anos consecutivos, sem ultrapassar 15% do
valor do imével. Caso decorrido cinco anos do IPTU progressivo sem que 0
proprietario parcele, edifique ou utilize a area, esta pode incorrer em desapropriacao
com pagamento em titulos da divida publica, resgatados no prazo maximo de 10
anos, previsto no artigo 8°.

Outra possibilidade de contencdo da especulacdo imobiliaria € a
possibilidade do proprietario conceder a outrem o direito de superficie (secédo VI,
artigos 21-24) de seu terreno, que abrange o direito de uso do solo, subsolo ou o
espaco aéreo relativo ao terreno, sendo essa concessao gratuita ou onerosa, onde o

superficiario passa a ser o responsavel pelos encargos e tributos.



39

O Poder Publico municipal tem preferéncia para aquisicdo de imovel
urbano (secdo VIII, artigos 25-27), quando este necessitar de areas para
regularizacao fundiaria, executar programas e projetos habitacionais de interesse
social, para condicionar reserva fundiéria, ordenamento da expansdo urbana,
implantacédo de equipamentos urbanos comunitarios, criacdo de espacos publicos de
lazer e areas verdes, criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo ambiental e
protecdo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico. Para tanto, o
proprietario deve comunicar o interesse de alienagdo do imével ao Poder Publico,
para que esse manifeste seu interesse de compra.

A usucapido especial de imovel urbano também foi prevista no
Estatuto. Usucapido é o direito de posse adquirido sobre determinado imével, em
virtude do uso deste por um determinado tempo, seguindo requisitos determinados
por lei. O texto constitucional estipula a usucapido urbana onde aqueles que
possuirem por cinco anos ininterruptamente ou mais como sua uma area urbana de
até duzentos e cinqiienta metros quadrados como forma de moradia sua ou familiar,
adquirird a propriedade, desde que ndo possua outro imével, porém isenta de
possibilidade de usucapido os iméveis publicos no artigo 183. A usucapido em
areas ocupadas que sejam dificeis de determinar os terrenos ocupados por cada
possuidor, sera usucapiada coletivamente (secao V, artigos 9-14).

Para efeito de distribuir tanto os beneficios quanto o 6nus da
urbanizacao, o Estatuto da Cidade prevé alguns instrumentos. Um deles € a outorga
onerosa do direito de construir, também conhecida por solo criado (se¢éo IX artigos
28-31), que visa diminuir o 6nus das constru¢des que ultrapassarem o coeficiente de
aproveitamento, que é a relagcdo entre a area edificada ou edificavel, e a area do
terreno, que deve ser basico e unico. O plano diretor pode permitir a alteracado do
uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario da alteracéo,
sendo os recursos arrecadados revertidos em prol das necessidades estipuladas
pelo direito de preempcdo, que trata do direito preferencial do Poder Publico
Municipal de adquirir um imovel urbano.

As operacdes urbanas consorciadas entre o Poder Publico municipal e
proprietarios, moradores e investidores privados, sdo previstas (se¢édo X, artigos 32-
34) para modificacGes de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao
do solo e subsolo, alteracbes de normas e regularizacdo de construcdes. Caso certa

propriedade seja considerada para fins de implantacdo de equipamentos urbanos e
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comunitarios, preservacao histérica, ambiental, paisagistica, social ou cultural, assim
como servir as normas de regularizacao fundiaria, o proprietario podera exercer em
outro local o seu direito de construir (secéo XIl, artigo 35).

Para contemplar efeitos positivos e negativos em um empreendimento
a ser construido, a lei municipal definira os empreendimentos e atividades que
deverdo realizar o EIV- Estudo de Impacto de Vizinhanca (se¢éo Xll, artigos 36-38),
incluindo, no minimo, as questdes referentes ao adensamento populacional na
regido, os equipamentos urbanos, uso e ocupacédo do solo, a valorizacdo imobiliaria,
a geracdo de trafego e demanda por transporte publico, ventilagcdo e iluminacao,
paisagem urbana e patriménio natural e cultural. Dessa forma, objetiva-se que
futuramente o Poder Publico municipal ndo seja onerado com gastos referentes a
problemas causados pelo empreendimento.

Como descrito acima ha, no Estatuto, importantes instrumentos para
amenizar as disparidades intra-urbanas. Como o que apregoa esse conjunto de Leis,
o Plano Diretor € o instrumento bésico para a ordenagdo e planejamento das
cidades e os instrumentos do Estatuto devem ser abarcados no Plano.
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4 SEGREGACAO RESIDENCIAL EM LONDRINA: OS CONDOMINIOS
FECHADOS HORIZONTAIS E AS AREAS SUBNORMAIS

4.1 GENESE E FORMACAO DE LONDRINA

A ocupacao do territério do Norte do Parana, onde se localiza Londrina,
comecou ja no fim do século XIX, com a chegada de fazendeiros, principalmente
paulistas, em uma expansao de sua fronteira agricola, em busca de novas areas
para o plantio de café e outras culturas, devido ao esgotamento dos solos em S&o
Paulo e movidos por boas oportunidades de neg6cio em uma terra inexplorada e
fértil. Mas foi apenas a partir de meados da década de 1920 que o governo
paranaense comecou a criar politicas de estimulo a coloniza¢do, por parte de
empresas particulares, dessa area do norte do Parana.

Assim, em 1929 a Companhia de Terras Norte do Paranad (CTNP)
iniciou a colonizacdo com a fundacdo do entdo patriménio de Londrina, com uma
planta urbana previamente elaborada em formato de tabuleiro de xadrez, com 250
quadras e pensada originalmente para suportar uma populacdo de até 20.000

habitantes em seu nucleo central. Nota-se que:

era fundamental para o sucesso do empreendimento rural, a
presenca de um nulcleo urbano que garantisse condicbes minimas
aos pequenos proprietarios rurais em termos de coleta,
beneficiamento e transporte de producéo, oferta de bens e servicos
de atendimento as demandas basicas da populacdo rural (FRESCA,
2002).

Londrina, entédo, além de ser a base do empreendimento da CTNP, por
ser o primeiro nucleo criado, e assim ser a base urbana do setor técnico e
administrativo da empresa, também se transformaria em centro das operacdes
envolvendo a producdo rural da regido, principalmente da distribuicdo e
comercializacdo desses produtos. A partir de 1934, Londrina é elevada a categoria
de sede administrativa municipal e, com a chegada da ferrovia, em 1935, que ligava

Londrina com a “Estrada de Ferro Sorocabana”, a cidade entra hum rapido processo
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de expansao tanto territorial quanto populacional. Meira (2008) ressalta que, além

dos subsidios da empresa e o parcelamento dos valores pagos,

a CTNP também utilizava uma intensa propaganda em sua politica
de ocupacgdo das terras no Norte do Parana. Tanto a propaganda
feita no Brasil, como a realizada no exterior, enfatizava a existéncia
de uma regido nova, que oferecia oportunidades de enriquecimento
por suas terras férteis, além de suas condicbes climaticas e
hidrogréficas favoraveis as atividades agricolas. (MEIRA, 2008).

A utilizacdo das areas no entorno da cidade de Londrina acontece
desde os primeiros anos de sua existéncia. De acordo com Takeda (2004) no final
da década de 1930, pouco depois de Londrina ser elevada a categoria de sede
municipal, ja ocorriam ocupacdes fora da planta original, ao Norte da cidade e apés
a linha do trem, que se destinava a uma populacdo de renda menor e acabou por
formar as vilas da cidade, como a Vila Casoni e a Vila Nova. Mesmo com a
valorizacdo desses lotes periféricos, eles ainda eram muito baratos se comparados
aos da area urbana central, e cada loteamento vendido a populacdo com renda
menor se transformava em outra vila, que acabou sendo uma das principais
caracteristicas do processo de urbanizacédo da cidade de Londrina e hoje as vilas ja
constam como aspecto histérico do municipio. Essas vilas tinham uma expanséao
rapida, que acontecia de maneira desordenada, contrastando com todo o
planejamento realizado pela CTNP para a érea central da cidade. No final do ano de
1947 ja se encontravam em Londrina 53 vilas espalhadas pelo entorno da cidade, e
pela primeira vez essas vilas se instalavam fora do perimetro urbano inicialmente
estabelecido, principalmente nas zonas norte e leste da cidade, contrastando com os
enormes espagos vazios que ainda existia na area propriamente urbana (PRANDINI
apud FRESCA, 2002). Mesmo com a proibicdo de novos loteamentos, em 1948, eles
continuaram crescendo e sendo parte importante do processo de expansao urbana
do municipio, e sobrevivem até hoje, com caracteristicas diferentes, como é possivel
notar na atual distribuicdo de bairros de Londrina (Figura 1), onde aparecem as Vilas
Casoni, Nova e Recreio, todas localizadas préximo a area central.
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Figura 1 — Mapa de Bairros de Londrina, conforme proposta do IPPUL e adaptado por
IMAP&P

Mesmo com o0 crescimento da cidade além de suas fronteiras
concebidas nos anos 1940, foi na década seguinte que Londrina sofreu uma maior
expansdo econdmica, capitaneada pelo sucesso das plantacdes de café da regido,
que chegou a colocar Londrina como “Capital Mundial do Café”. Mesmo tendo em

vista 0 cultivo de café ja era efetivo na regido desde o comeco do século XX,
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Londrina era vivida e vendida como uma nova metropole que nascia no pais, “nao
apenas pelo ritmo intenso de sua constru¢cao, mas também por sua similaridade, em
alguns aspectos, se comparada aos maiores centros urbanos brasileiros da época”
(MEIRA, 2008). O auge da producdo cafeeira em Londrina coincidiu com um
aumento do consumo da bebida na Europa e nos Estados Unidos, e com isso a
elevacdo do preco dos graos, fato que, aliado aos altos indices de produtividade do
café conseguidos no solo do Norte do Parand, colocaram a regido como a principal
produtora de café no pais, consolidando Londrina como pélo regional e como uma
cidade rica e prospera, sendo um marco dessa riqueza as diversas obras da dupla
de arquitetos Artigas e Cascaldi, dois dos maiores arquitetos brasileiros da época,
que ressaltam a mudanca de perfil da cidade com aspiragdes progressistas.

Todo esse crescimento econbmico certamente atraiu um grande
contingente populacional, transformando a cidade em diferentes aspectos, e
acarretando um crescimento fisico-territorial que a cidade ndo estava pronta pra
absorver. Segundo Fresca (2002) o fim da década de 1950 marca o inicio das
grandes transformacBes que a cidade sofreria, seja em relacdo a economia,
questdes populacionais, estrutura agraria ou mesmo uma transformacgéo social, que
iriam impor a cidade, a partir daquele momento, outras formas de expresséo urbana.
A partir da década de 1960 € que as relagcdes sociais na regido comecam a ser
alteradas, processo iniciado com o ocaso da producao cafeeira na regido, que sofria
com superproducdes e estoque de mercadoria, 0 que acarretava em precos cada
vez mais baixos, sendo necessaria a intervencao do governo.

A partir desse declinio do setor cafeeiro, e com a implantagdo de novas
culturas como a soja e o trigo, além do aumento significativo da area destinada a
pastagens, é que a area rural passa por transformacdes estruturais. A mecanizacao
gue acompanhava as novas culturas, a menor carga de mao-de-obra usada nas
pastagens e as novas formas de comercializagdo acabaram por expulsar um grande
contingente populacional do campo, jA que as terras estavam cada vez mais
concentradas na posse de grandes agricultores ou pecuaristas. Essas
transformacdes, que s6 ganharam for¢ca nas duas décadas seguintes, tiveram um
impacto significativo na alteragdo da estrutura populacional da cidade de Londrina,
sendo que ja no Censo de 1960 aparecia pela primeira vez a populacdo urbana, com

57,39%, como superior a populacéo rural, superioridade essa que no decorrer da
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década sé aumentaria, chegando a 71,69% de populacédo urbana no Censo de 1970
(LONDRINA, 2009).

A década de 1970 foi a concretizacdo da expansdo urbana de
Londrina, iniciada na década anterior, e também da construcdo dos “Cinco
Conjuntos”, expressao usada para definicdo dos cinco primeiros grandes conjuntos
habitacionais da Zona Norte, sendo eles: Ruy V. Carnascialy, Milton Gavetti, Parigot
de Souza, Jodo Paz e Semiramis B. Braga, que comegaram a ser construidos em
1976 (SILVA, 2007). Esses grandes conjuntos habitacionais construidos pelo setor
publico foi uma marca da década de 1970, muito em funcdo da mudanca do perfil
econdbmico da cidade, que passava de um capital agrario para um capital de
industria e principalmente de servigos. Esses conjuntos ocupavam principalmente os
extremos norte e sul da cidade, deixando imensos espacos até o centro da cidade,
que, posteriormente, viriam a ser loteados pela iniciativa privada, se valendo de toda
a infra-estrutura ja criada pelo poder publico para os conjuntos habitacionais.

E também na década de 1970 que aparecem com maior freqiiéncia
dois fenbmenos, que seriam 0s principais na expansdo urbana da década seguinte:
0 aparecimento de favelas e a incrivel taxa de verticalizacdo da cidade. A primeira
favela da cidade aparece em 1976, chamada de Jardim Paraiso, e era localizada na
Zona Norte da cidade, e no mesmo ano surge a favela Presidente na Zona Oeste
(COHAB-LD, 2002). Mas é na década de 1980 que a criacdo de favelas e
assentamentos irregulares se torna um grande problema para o poder publico,
principalmente com a ocupacdo do Conjunto Unido da Vitéria. Ja o0s primeiros
edificios sdo mais antigos, ainda na década de 1950, mas é também na década de
1980 que a taxa de verticalizacéo da cidade explode, concentrada principalmente na
area central e em bairros de populacdo com maior poder aquisitivo, gerando uma
cidade extremamente verticalizada, “n&o mais como simbolo de modernidade, mas
como area de investimentos na qual a reproducéo do capital estava bastante visivel”
(FRESCA, 2002).

Por fim temos as tendéncias mais recentes da expansao urbana de
Londrina, com a construcdo do Shopping Center Catuai sendo um marco para o
inicio da exploracdo da Zona Sudoeste da area urbana, gerando um processo de
descentralizagcdo urbana em direcdo a esse setor, principalmente de grandes
condominios exclusivos, chacaras de lazer, instituicbes de ensino e, mais

recentemente, grandes condominios verticais na area valorizada da Gleba Palhano.
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4.2 ASPECTOS SOCIO-ECcONOMICOS E A SEGREGACAO

Londrina é a terceira cidade do Sul do Brasil e a segunda do Parana
em termos populacionais, e através da classificacdo do IDH (indice de
Desenvolvimento Humano), com um indice de 0,824, esta inserida no “Brasil
desenvolvido, juntamente com o grande bloco de municipios do Sul-Sudeste”
(THERY, 2007). A cidade também produz uma grande influéncia na regido, estando
listada como cidade de “centralidade muito forte”, sendo que a influéncia de Londrina
atinge todo o Norte do Parana e parte da divisa do Estado de Sao Paulo, além de ter
indices socio-econbmicos acima da média, como alta porcentagem de domicilios
atendidos por rede de esgoto, baixo indice de analfabetismo, grande concentracao
de pessoas ricas e diversos outros indices, que sdo elevados mesmo se
comparando com a regido Sul do Brasil, mostrando que Londrina € uma cidade rica
e desenvolvida.

Toda essa riqueza demonstrada em indices acompanha uma
desigualdade também consideravel, o que acaba refletindo em segregacao, sendo
gue a segregacao espacial € um processo inerente a formatacao inicial da cidade,

existindo sua formacao, mesmo no inicio da ocupacéo onde:

era perceptivel dentro da cidade a configuracdo de areas “mais
nobres”, localizadas em areas privilegiadas, enquanto outras areas
definiam-se como populares. O préprio leito ferroviario constituia o
divisor de aguas nessa segregacdo espacial; as vilas populares
cresciam a partir desse leito. (LINARDI apud FRESCA, 2002, p.244).

Apesar de todos 0s novos processos que envolvem a segregacgao
residencial serem mais visiveis e claros em grandes metropoles como Séo Paulo,
Curitiba ou Rio de Janeiro, algumas cidades médias, como Londrina, também
comecam a sofrer com essas novas formas de segregacado residencial, fortemente
ligadas ao déficit habitacional da cidade e a busca pela auto-segregacao dos mais
ricos.

No Parana o déficit habitacional absoluto € de 260.648 domicilios,
segundo estudo da Fundacdo Jodo Pinheiro publicado pela COHAB-LD (2002),

sendo que, desses, 229.069 na area urbana e 31.579 na area rural, e o déficit
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relativo do Estado € de 9,78%. As especificacdes dos componentes do déficit
habitacional paranaense constam que 53,8% s&do de coabitacdo familiar, 25,2%
devido a 6nus excessivo com aluguel, 19,6% relacionado com habitagdo precaria e
apenas 1,4% devido a reposicao por depreciacdo. H4 ainda uma diferenciacdo do
impacto do déficit habitacional no Estado conforme a faixa de renda da populacgéo.
Segundo esse mesmo estudo da Fundacédo Jodo Pinheiro, o déficit residencial no
Parana é composto por mais de 86% de familias com até 3 salarios minimos, 8,2%
de familias com renda entre 3 e 5 salarios minimos e apenas 5,1% de familias com
renda superior a 5 salarios minimos, sendo claro que o déficit habitacional atinge as
camadas mais pobres da sociedade, e, como ndo existem programas de habitacao
popular capazes de suprir essa demanda, essa pressao por residéncia acaba por
originar o surgimento de diversas &reas subnormais, como favelas, ocupacdes
irregulares e ilegais.

Numeros recentes (SARIS, 2009) mostram que ja sdo mais de 7.900
pessoas inscritas, em menos de 3 meses, em um Unico programa habitacional da
COHAB-LD, sendo que 85% dos inscritos tem renda de até 3 salarios minimos,
namero igual ao levantamento realizado pela Fundacdo Jodo Pinheiro para todo o
Estado do Parana no ano de 2005. Em Londrina, especificamente, segundo o
relatério PEMAS (Plano Estratégico Municipal de Assentamentos Subnormais), ndo
existe um numero que indique precisamente a necessidade quantitativa de novas
moradias, mas com base em dados do IBGE e da propria COHAB-LD, pode-se
deduzir que a demanda por novos domicilios era de cerca de 30.106 moradias em
2002. Destas, 27.787 unidades eram demandadas por familias sem moradias, sendo
que, para renda familiar até 3 salarios minimos, a necessidade levantada era de
23.576 unidades habitacionais, ou seja, 78% do total. Essas familias ndo sao
atendidas pela grande maioria de projetos de financiamento habitacional, sejam eles
de origem publica ou privada. Também com base no relatério, se observa que existe
uma concentracdo dos optantes sem moradias na zona norte da cidade (27% do
total) e certo equilibrio entre as outras regides (15% na zona sul e oeste, 19,5% na
zona leste e 18,6% no centro).

J4& um estudo do PNUD (Programa das Nacdes Unidas para o
Desenvolvimento), BID (Bando Interamericano de Desenvolvimento) e do Ministério
das Cidades, publicado pela Fundacéao Joao Pinheiro em 2005 e intitulado “O Déficit

Habitacional no Brasil — Municipios Selecionados e Microrregides Geograficas”
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coloca o déficit habitacional da cidade de Londrina de 9.869 unidades habitacionais,
sendo 9.690 destes localizados na area urbana do municipio, e mais de 87% das
familias afetadas tém rendimento inferior a 5 salarios minimos, numeros
semelhantes aos outros estudos pesquisados.

Em relagcdo a estrutura da cidade de Londrina, segundo dados
publicados no Perfil 2009 pela Prefeitura Municipal, o municipio, em 2008, possuia
0s seguintes indices: 100% da populagdo com acesso a coleta de lixo; mais de 82%
da area urbana atendida pela rede de galerias pluviais; 83,11% da populacao
servida pelo sistema de esgotamento sanitario; 100% da populacédo atendida pelo
sistema de abastecimento de agua e 97,7% das vias com pavimentacao asfaltica.
Esses numeros estdo bem acima da média nacional, e sdo maiores também que a
média estadual, mostrando que Londrina é uma cidade com alto grau de
desenvolvimento.

Ainda com relacdo a infra-estrutura urbana, o Sistema Nacional de
Indicadores Urbanos do Governo Federal, organizado pelo Ministério das Cidades,
mostra numeros um pouco diferentes dos apresentados pela Prefeitura Municipal.
Segundo esse Sistema em 2009 os indicadores apresentam 95,12% dos domicilios
ligados a rede de abastecimento de agua, 95,61% ao servico de coleta de lixo e
77,06% dos domicilios ligados a rede geral coletora de esgoto ou a uma fossa
séptica.

Mesmo que 0s numeros sobre infra-estrutura urbana da cidade de
Londrina sejam considerados bons em relacdo a média nacional, segundo o préprio
Sistema Nacional de Indicadores Urbanos, a desigualdade ainda € uma marca
presente quando se analisam os dados do Censo Demografico de 2000 do IBGE
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), desigualdade essa bastante clara nas
Figuras 2 e 3. A primeira trata da comparacdo de renda entre responsaveis pelo
domicilio que ganham até 3 salarios minimos com 0s responsaveis que ganham
mais de 20 salarios minimos. Nesse mapa podemos notar a concentracdo das elites
na chamada “Forma de Cone” (SABATINI, 2004), em que a elite ocupa uma area
central e a partir dela se afasta para uma area periférica, principalmente em direcao
a regido sul da cidade, porém sem se estender muito territorialmente. Essas areas,
ocupadas pelas elites, sdo de baixo nivel de segregacédo residencial, pois acaba
acomodando outros estratos da sociedade no mesmo espaco ocupado pelas elites,

diferente das areas pobres onde ocorre uma maior segregacao, jA que somente as
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camadas mais pobres ou de renda semelhante habitam nesse entorno. Outra
relacdo classica nos estudos sobre segregacdo urbana e especialmente notada na
maioria das cidades latino-americanas, a diferenciagdo centro-periferia, também
pode ser notada no mapa.

Ja a Figura 3 trata da percentagem de responsaveis pelo domicilio que
sdo analfabetos em cada setor censitario do municipio, e 0s seus resultados podem
ser claramente associados com o mapa de rendimento e com 0S outros mapas
socio-econdmicos do trabalho; com o centro da cidade tendo um nimero pequeno
de responsaveis analfabetos e as areas periféricas apresentando um indice maior,
na maioria das vezes com nameros até melhores que a média nacional, mas muito
distantes dos apresentados nos setores ricos do centro-sul da cidade.

Ainda que as recentes mudancas com relagdo a novas areas no
entorno da cidade, principalmente dos grandes condominios fechados horizontais e
verticais localizados na Gleba Palhano, ndo estejam contemplados nesses dados do
Censo de 2000, nota-se uma profunda separagao entre os que ganham mais e 0s
que ganham menos, além das taxas de analfabetismo bastante discrepantes entre a
area central e as areas periféricas. Nota-se, também, que o cone de crescimento da
populacao rica, que ja era voltado pra regidao sul, sofre um deslocamento em direcéo
a Gleba Palhano, sendo que tal fenbmeno s6 podera ser mensurado com os dados
do préximo Censo Demografico, mas tal deslocamento é comum no crescimento das
cidades de paises subdesenvolvidos, principalmente as de porte médio a grande,

como demonstra Sabatini (2004).
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Figura 2 — Comparacao entre o rendimento dos responsaveis com menos de 3 e com mais
de 20 Salarios Minimo, em Londrina-PR.
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Figura 3 — Percentagem de Analfabetos por Setor Censitario em Londrina-PR

Outro ponto a ser destacado nas analises sobre os dados do Censo
Demogréfico do IBGE é a comprovacdo de que Londrina tem um bom indice de
populacdo atendida pela rede de esgoto sanitario se comparada aos indices
nacionais. Mas, mesmo em um Servi¢o que o municipio presta razoavelmente bem a

populacdo, nota-se que a espacialidade deste servigo é seletiva, com diversas areas



52

com grande déficit em relacdo ao resto da cidade, como visto na Figura 4, em que
toda a area central € muito bem atendida pela rede geral de esgoto, enquanto na
area periférica os indices caem pra menos de 40% em quase todos 0s setores,
chegando as areas mais distantes a alcancar indices de menos de 10%, mostrando
gue a maioria das areas mais distantes do centro ainda usa o sistema de fossas e

nao tem acesso a rede geral de esgoto.
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Figura 4 — Percentagem de domicilios com rede geral de esgoto em Londrina-PR
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Uma explicacdo para essa disparidade entre a area central e seu
entorno com relacdo as periferias afastadas da cidade esta no mapa de densidade
do municipio de Londrina (figura 5), que mostra que as areas mais afastadas e
carentes tém populacdo reduzida, sendo que a grande maioria da populacdo se
concentra justamente na area central e seus arredores, além de um cone de
expansao para a Zona Sul e uma densidade populacional alta na Zona Norte, regido
dos Cinco Conjuntos. E essas duas areas com maior densidade populacional, nas
zonas Norte e Sul, apresentam indices soOcio-econdmicos significativamente
melhores que as periferias com baixa densidade populacional.

As areas subnormais e os condominios fechados horizontais, dois
fenbmenos da expansao urbana, buscam, preferencialmente, as areas nao centrais
e, em se tratando dos grandes condominios, areas com menor densidade
populacional, ja que as areas mais adensadas ndo apresentam grandes vazios
urbanos ou terrenos que se enquadrem nas caracteristicas necessarias aos

empreendimentos.
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Figura 5 — Densidade populacional em Londrina-PR

Uma diferenciacdo das areas da cidade é feita na Figura 6, que trata
justamente da diferenciagcdo por setor censitario, categorizando cada um deles
conforme a maior presenca de responsaveis pelo domicilio de determinada faixa de
renda, 0 que ndo permite notar a segregacao presente em cada setor censitario,

mas permite diferenciar melhor as areas do municipio no que diz respeito a renda.
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No mapa se destaca uma area com predominancia de responsaveis com mais de 20
Salarios Minimos, localizada justamente na expansdo ao Sul, que é possivel notar
em outras cartas do trabalho. Esse cone de expansdo, como mostrado
anteriormente, jA esta alterado devido a presenca macica dos condominios
exclusivos na regido da Gleba Palhano, mas novamente é possivel constatar que a
Zzona que anteriormente abrigava a elite é proxima da nova area, sendo que o cone
de expansao da populacdo rica segue rumo a Zona Sul da cidade, apenas
acrescentando novas areas, sem deixar as velhas.

Outro ponto do mapa € que ndo existem setores com predominancia de
responsaveis com rendimento entre 10 e 20 Salarios Minimos, ja que essa faixa se
encontra dispersa, seja em areas de maior ou menor poder aquisitivo. A faixa que
corresponde a responsaveis com rendimento entre 5 e 10 Salarios Minimos também
€ significativa, ocupando boa parte da regido central e seus arredores, seguindo o
cone de expansao da elite, mas também ocupando areas ao Norte, Leste e Oeste da
area central, além de areas isoladas na Zona Norte, que correspondem ao chamado
Cinco Conjuntos.

As faixas de renda com menor poder aquisitivo se concentram em
areas distantes do centro, que na época Censo Demografico de 2000 ainda eram
pouco povoadas, e que agora comeg¢am a sofrer um processo de urbanizagcdo mais
acelerado, principalmente nas areas mais distantes da Zona Sul. A faixa de
predominancia de responsaveis com renda entre ¥ e 1 Salario Minimo ocupa
apenas 4 setores espalhados pela cidade, mostrando que sao casos isolados e nao
um padréo de segregacdo, sendo que esses setores coincidem espacialmente com
as areas subnormais (Figura 13) que serdo melhor trabalhadas posteriormente.
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Figura 6 — Diferenciagéo por rendimento do responséavel em Londrina-PR

4.3 As AREAS SUBNORMAIS

As areas de assentamentos subnormais estavam bem definidas devido

a estudos recentes realizado pela COHAB de Londrina e pela propria prefeitura, ja
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gue se tratam de areas que exigem um maior cuidado do poder publico, sendo que
areas subnormais, no entender da COHAB-LD, podem ser favelas, ocupactes e

assentamentos, e que, segundo a definicdo do IBGE se trata de um

conjunto constituido por no minimo 51 unidades habitacionais
(barracos, casas, etc.) ocupando ou tendo ocupado, até periodo
recente, terreno de propriedade alheia (publica ou particular),
dispostas, em geral, de forma desordenada e densa. Em sua maioria
sao carentes de servicos publicos essenciais” (FJP, 2005, p. 32).

A definicdo do IBGE, principalmente quando se refere a uma ocupacao
desordenada, densa e carente dos servigos publicos essenciais, remete as favelas
do Rio de Janeiro e S&o Paulo. As favelas cariocas estdo estabelecidas no
imaginario como um morro cheio de casas em péssimas condi¢cées e sem nenhuma
infra-estrutura urbana, como por exemplo, a favela da Rocinha, uma das maiores do
Brasil e que abriga mais de 50 mil habitantes (Davis, 2006). Ja as favelas
paulistanas também se notabilizam por serem gigantescas areas superpovoadas e
cobertas por barracos e habitacbes em estado precario, como a favela de Heliopolis,
que ja foi a maior do Brasil, com mais de 100 mil habitantes.

Esses tipos de favelas ndo sdo encontrados na cidade de Londrina, até
por se tratar de uma cidade média, ao contrario das metropoles apresentadas como
exemplo; mas nem por isso a cidade deixa de enfrentar problemas com as éareas
subnormais, ocupacdes de areas publicas e privadas e condicbes precéarias de
habitacdo. Para melhor trabalhar essas areas e uniformizar os estudos, a COHAB-
LD separou em 3 categorias as areas de ocupacdo subnormal que ocorrem na
cidade de Londrina, séo elas: Favelas Urbanizadas, Assentamentos e Ocupagdes
Irregulares (COHAB-LD, 2002).

As Favelas Urbanizadas (Figura 7) sdo, de acordo com a COHAB-LD,
nacleos de génese espontanea, inicialmente desordenado, produto de invasao
organizada ou ocupacao desordenada gradativa, em area publica ou privada, mas
que ja passaram por processo de urbanizacdo basica, como: demarcacao de lotes,
abertura de ruas, implantacdo de sistema de abastecimento de &agua potavel e
energia elétrica; servicos quase sempre executados pelo poder publico e que visam
a futura regularizacao fundiéria, bem como evitar o agravamento da situagéo social e

sanitaria dos moradores, mas que podem ou ndo receber a regularizacao,
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dependendo de diversos fatores. As habitacbes das favelas urbanizadas,
normalmente barracos, sdo objeto de intervencédo do poder publico e, em funcao do
adensamento inicial, existe um excedente de familias quando da demarcacdo das
ruas e dos lotes, e essas familias podem ser assentadas em outros locais,
dependendo de negociacéo.

Os Assentamentos (Figura 8), também no conceito da COHAB-LD,
trata de nucleos de génese planejada pelo poder publico, em area publica, na qual a
demanda é formada por invasdo na prépria area ou em outra. No primeiro caso as
familias sdo retiradas para a execucdo de urbanizacdo basica e demarcacao dos
lotes para, ai sim, serem reconduzidas ao local. No segundo caso, as familias vao
sendo assentadas na nova area que ja recebeu tanto o processo de urbanizacdo
basica quanto a demarcacéo de lotes. Os assentamentos também visam uma futura
regularizacao fundiaria e evitar o agravamento da situacao social e sanitaria, sendo
qgue as habitacbes podem sofrer intervencdes por parte da COHAB-LD; mas é mais
usual deixar a constru¢do por conta da familia ou por mutirdes no sistema de
autoconstrucéo.

Ja as Ocupacobes Irregulares (Figura 9), ainda segundo os conceitos da
COHAB-LD, sédo produtos de invasdo de areas publicas ou privadas, em locais
legalmente impossiveis de serem regularizadas por se tratar de area insalubre, de
risco ou de preservacdo permanente, como areas destinadas a equipamentos
comunitarios, ruas, com solo instavel ou de fundo de vale, sendo que esse ultimo
representa grande parte dos problemas enfrentados pelo pode publico com

ocupacdes irregulares em Londrina.
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Figura 7 — Area de Favela Urbanizada na Zona Leste de Londrina-PR. (Foto de 18/10/2009)

Figura 8 — Habitagdo em area de assentamento na Zona Norte de Londrina-PR. (Foto de
18/10/2009)
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Figura 9 — Habitacdo localizada em area de ocupacdo irregular de fundo de vale em
Londrina-PR. (Foto de 18/10/2009)

As familias que ocupam esses trés tipos de areas ndo se encaixam no
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e outros sistemas de financiamento
imobiliario, pois a renda familiar ndo chega aos 3 salarios minimos exigidos nos
processos de financiamento, tanto por parte do governo quanto de agentes
particulares.

O principal fator de aparecimento dessas ocupacfes irregulares em
torno da cidade foi o elevado crescimento populacional que Londrina apresentou
durante sua pequena existéncia, crescimento esse impulsionado por ciclos de
producao cafeeira e pela posi¢cao de capital regional alcancada pela cidade. No ano
de 1970 a cidade registrava uma populacdo de 228.000 habitantes, sendo que no
Censo de 1991 do IBGE os numeros ja chegavam a 390.000, e hoje, em 2010,
ultrapassa os 500.000. Alcangou, nesse periodo, a posi¢cdo de 3° maior cidade do
Sul do Pais em termos populacionais. Em menos de 30 anos a cidade quase dobrou
0 numero de habitantes, indice de crescimento considerado alto, o que forgou a sua

expansédo, muitas vezes de forma irregular.
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Atualmente as ocupacdes das areas que envolvem a cidade continuam
a acontecer, mas agora com outros contornos politicos e sociais. No ano de 2001 a
COHAB-LD contabilizou, dentro do perimetro urbano da cidade, 57 areas
subnormais, entre favelas, assentamentos e ocupacdes irregulares de areas
publicas e particulares, se estendendo por toda a cidade, e com maior presenca nas
zonas Norte e Leste (ZEQUIM, 2004), nos bairros Olimpico, do Vivi Xavier, Cidade
Industrial e Cilo 3. Muitas desses estdo em areas de fundo de vale (Figura 10) que
foram municipalizadas, passando, assim, a ser responsabilidade da Prefeitura, que
deveria preserva-las. Como isso ndo acontece efetivamente, essas areas acabam
tornando-se alvo das ocupacoes.

Segundo Santos (2007)

as moradias precarias da cidade de Londrina como também em
outras cidades de grande parte do pais caracterizam-se por
habitagcbes com pouca ou henhuma estrutura oriunda e uma situacéo
de parte ou total abandono dos 6rgaos publicos, ocupados pela
populacdo de baixa ou nenhuma renda que fora do processo de
inclusdo social tem que criar estratégias para a sua sobrevivéncia e
seu sustento (SANTOS, 2007).

Figura 10 — Area de ocupacéo de fundo de vale em Londrina-PR. (Foto de 18/10/2009)
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As areas de ocupacéao irregular, com base no relatério da COHAB, séo
areas que foram ocupadas, organizadamente ou ndo, e que sao impossiveis de
serem regularizadas devido a insalubridade, riscos ambientais ou de futura
ocupacdo pelo poder publico. Dentro dessas 57 éreas, listadas na Tabela 1,
encontravam-se 9.144 lotes, em que viviam 45.766 pessoas, um numero muito alto
considerando-se que a populacao total do municipio no ano de 2000 foi de 433.264
habitantes, isso €, mais de 10% da populacdo de Londrina vivia em &reas
subnormais no ano de 2001 (Figura 11). Esse numero ainda pode variar, ja que a
COHAB-LD conta uma média de 5 pessoas por domicilio na grande maioria das
areas, sendo poucas as areas em gue a informacéo é realmente precisa quanto ao
namero de moradores. Uma série de programas governamentais tém sido criados
para a regularizacdo e normalizagdo das areas subnormais, porém seu crescimento
continua acelerado devido, tanto ao crescimento da cidade, quanto a ineficacia
desses programas em atingir um numero maior de familias em suas operacoes. A
COHAB-LD considera areas regularizadas aquelas que foram submetidas aos

orgdos competentes dentro da Prefeitura Municipal e, principalmente, que atendem

as exigéncias de leis federais e municipais.

Figura 11 — Pessoas vivendo em areas subnormais em Londrina-PR. (Foto de 18/10/2009)



Tabela 1 — Numero de familias e pessoas nas areas subnormais de Londrina-PR

63

N.o LOCALIZACAO REGIAO | N.°DE LOTES N.©
E/OU FAMILIAS |PESSOAS
FAVELAS URBANIZADAS — APTAS A REGULARIZACAO

1 Jd. Leste-Oeste / Favela Vila Rica Oeste 197 985
2 Vila Marizia Il Norte 68 340
3 Jd. Sérgio Anténio Leste 24 120
4 Jd. Rosa Branca | Leste 140 700
5 Jd. Franciscato | Sul 202 1010
6 Jd. Franciscato |l Sul 94 470
7 Jd. Santa Mdénica Leste 32 160
8 Jd. Rosa Branca Leste 16 80

9 Jd. Santa Inés Leste 35 175
10 Jd. Paineiras Norte 43 215
11 Jd. Dos Campos Norte 210 1050
12 C.R. Aurélio Manoel da Costa Distrito 24 120
SUB-TOTAL 1085 5425

FAVELAS URBANIZADAS — REGULARIZADAS
13 C.H. Paranoa Oeste 280 1400
14 Jd. Nova Conquista Leste 151 755
15 Jd. Novo Perobal Sul 246 1230
SUB-TOTAL 677 3385
ASSENTAMENTOS — APTOS A REGULARIZACAO
16 Jd. Das Bananeiras Leste 29 145
17 Jd. Kobayashi Leste 31 155
18 Jd. Morar Melhor Leste 66 330
19 Jd. Novo Perobal Sul 26 130
20 Jd. S&o Marcos Sul 160 800
21 Jd. Unido da Vitéria V Sul 100 500
22 Remanescente do C.H. Vivi Xavier Norte 50 250
23 Vila Marizia | Norte 38 190
24 Jd. Séo Jorge Norte 748 3740
25 Jd. Maracané | e Il Oeste 606 3030
SUB-TOTAL 1854 9270
ASSENTAMENTOS — REGULARIZADOS

26 Jd. Jo&o Turquino Oeste 851 4255
27 Jd. Santa Fé Leste 356 1780
28 Quati Norte 46 276
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29 Jd. Unido da Vitéria I, 11, 1ll, IV Sul 1956 9780
SUB-TOTAL 3209 16091
OCUPACOES IRREGULARES — AREAS PUBLICAS
30 Area do Centro Comunitario Santa Fé Leste 20 100
31 Cilo Il Oeste 62 310
32 Fundo de Vale Favela Marizia Norte 129 645
33 Fundo de Vale do C.H. Pindorama Leste 50 250
34 Fundo de Vale Zirconio Leste 29 145
35 Fundo de Vale Santa Fé Leste 76 380
36 Fundo de Vale da R. Ana C. Piacentini Norte 38 190
37 Fundo de Vale Aquiles Stenguel, Luiz de Norte 94 470
S4, Maria Cecilia
38 Fundo de Vale C.H. José Belinati Norte 43 215
39 Fundo de Vale Favela Santa Inés Leste 38 190
40 Fundo de Vale da Rua Bélgica Sul 50 250
41 Fundo de Vale do Jd. Das Bananeiras Leste 12 60
42 Fundo de Vale do Jd. Santa Ménica Leste 15 75
43 Fundo de Vale do Jd. Paulista Norte 56 280
44 Fundo de Vale Res. Santa Ménica Norte 86 430
45 Jd. San Rafael Leste 106 530
46 Jd. Unido da Vitoria Sul 330 1650
47 Lixdo Esquina Leste 12 60
48 Terreno Paralelo C.H. Novo Amparo | Norte 110 550
49 Vila Ricardo — Escola Leste 20 100
50 Fundo de Vale do Franciscato Sul 13 65
51 Fundo de Vale Novo Perobal Sul 42 210
52 Fundo de Vale do Jd. Dos Campos Norte 52 260
SUB-TOTAL 1483 7415
OCUPACOES IRREGULARES — AREAS PARTICULARES
53 Favela Colosso Oeste 80 400
54 Fundo de Vale da Fazenda Primavera Norte 120 600
55 Jardim Cristal Sul 23 115
56 Monte Cristo — Jd. Santa Fé Leste 590 2950
57 Quati Norte 23 115
SUB-TOTAL 836 4180
TOTAL 9144 45766

Fonte: Diagnéstico do Plano Estratégico para Assentamentos Subnormais em Londrina. COHAB-LD,
2002.
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Depois de uma classificacdo dessas areas subnormais, chegaram-se
aguelas que apresentavam os problemas mais graves dentre todas as ocupacfes
em situacdo subnormais. As é&reas destacadas pelo estudo como as mais
necessitadas sao o Jardim Joao Turquino e Jardim Maracana | e Il, localizados na
regido da Gleba Palhano, préxima a Universidade Estadual de Londrina — UEL no
Bairro Olimpico. Logo depois aparece na lista o Jardim S&o Jorge, localizado na
zona Norte da cidade. As areas subnormais se espalham por Londrina, ndo estando
presentes apenas na area central da cidade, e mesmo a diferenciacéo entre favelas
(Figura 12), assentamentos e ocupacoes irregulares se espalham pelas éareas

periféricas com igual intensidade.

Figura 12 — Favela em area de ocupacao irregular em Londrina-PR. (Foto de 18/10/2009)
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Figura 13 — Distribuicao das areas subnormais na cidade de Londrina-PR

Das 57 areas estudadas algumas foram condensadas por se tratarem
de areas muito préximas e de solugdo conjunta, e assim a COHAB-LD trabalha com
um namero de 43 unidades, sendo que 28 dessas areas, as ocupacdes irregulares,
sdo inaptas a regularizacao por se tratar de uso de terra particular, de ocupacéo

insalubre ou de ocupacgéo de fundos de vale, que corresponde a 13 dessas areas, e



67

necessitam de remocdo imediata, jA& que se encontram em Area de Preservacéo

Permanente (Figura 14).

Figura 14 — Habitacbes em area de ocupacgdo irregular em Londrina-PR . (Foto de
18/10/2009)

Em Londrina, como ja demonstrado anteriormente, 0s servi¢cos basicos
como coleta de lixo, fornecimento de energia elétrica e rede de agua e esgoto,
contam com um alto indice de acesso por parte da populacdo, ainda mais em
comparacao com os indices nacionais e estaduais. Considerando apenas as areas
subnormais, em estudo da COHAB-LD, mais de 90% contam com coleta de lixo
regular, energia elétrica e uma fonte de agua, dados esses que colocados sem as
suas devidas ressalvas, podem minimizar os problemas enfrentados pelos
moradores dessas areas. Como ressalta Torres (2004) viver num bairro pobre ou
com déficit de servicos publicos tem efeito negativo em termos de avancgo
educacional, atividade criminal, gravidez na adolescéncia e, principalmente, de
insercdo no mercado de trabalho. Muitas das familias que acabam em areas

subnormais ndo tem condicdes de se comprometer com o financiamento residencial
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ou mesmo pagar aluguel, e essa condi¢cdo, muitas vezes de miséria e subemprego,

s6 é perpetuada com a segregacdo residencial. Segundo Santos (2007)

muitas familias ndo tém o minimo financeiro para suprirem suas
necessidades mais basicas como alimentacao, por exemplo, e muito
menos com o lugar que lhe de condigbes dignas e satisfatorias para
morarem, caracterizando assim o problema habitacional um
componente a mais do fator de exclusdo social sofrido por muitos
individuos em grandes cidades brasileiras (SANTOS, 2004, p. 234).

Nao cabe ao Estado somente providenciar a coleta do lixo ou a rede de
saneamento béasico, mas sim implementar politicas que diminuam a segregacdo
residencial e possibilite a entrada dessas pessoas segregadas no mercado de
trabalho.

Uma outra observacdo, conforme visto nas figura 15 e 16, é que as
areas subnormais, na maioria das vezes, repetem em sua area interna padrées
semelhantes aos apresentados por assentamentos regularizados, com ruas,
espacos publicos e de lazer e diversas outras praticas sociais comuns, muitas vezes
com a populacdo que ocupa tal area irregular jA vislumbrando uma possivel

regularizacdo da area do assentamento ou de favela.
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Figura 15 — Via de circulacdo em &rea subnormal de Londrina-PR. (Foto de 18/10/2009)

9 DigitalGlobe : -L.UUH[L‘

Figura 16 — Imagem de satélite de uma ocupacao irregular em Londrina-PR
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4.4 Os CONDOMINIOS FECHADOS HORIZONTAIS

Ainda dentro da expansdo urbana de Londrina, porém, em uma
situacdo soOcio-econbmica totalmente oposta, estdo os condominios fechados ou
exclusivos, o que em Londrina mostrou ser um fendbmeno recente se comparado a
mesma situacdo em cidades de igual ou menor porte na regidao Sul e no interior do
estado de Sao Paulo.

O comeco efetivo desse tipo de ocupacdo se deu a partir da
implantagcdo do Shopping Center Catuai na zona sudoeste da cidade, no Bairro
Vivendas do Arvoredo, proximo a Universidade Estadual de Londrina e ao IAPAR
(Instituto Agronémico do Parana). Inaugurado em 1990 o Shopping deu inicio a uma
valorizacdo da area onde foi instalado. Tal fato gerou um interesse dos grupos
imobiliarios da cidade, que viram nesse espaco um local apropriado para a
instalacdo de condominios fechados.

Tentativas anteriores de fechamento de loteamentos e condominios
horizontais tinham sido proibidas pela Prefeitura durante anos, como o caso do
Condominio Palmeira (Figuras 17 e 18), na Rua Prefeito Faria Lima, que hoje ainda
se encontra com 0s muros que cercariam a entrada do condominio. O local ainda
conta com alguns aspectos de condominio fechado como o0s préprios muros e 0s
vigias que circulam pelas ruas, e recentemente instalou uma cancela em sua
entrada, controlando ainda mais a circulagdo em seu interior e assumindo aspectos

de um condominio fechado horizontal.
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Figura 17 — Condominio Palmeira na Rua Prefeito Faria Lima, sem a cancela.
(Foto de 29/11/2004)

Figura 18 — Condominio Palmeira na Rua Prefeito Faria Lima em , ja com a cancela para
maior controle da circulagdo em seu interior. (Foto de 11/10/2009)
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Na década de 1990 foram definidas as legislagbes do municipio em
relacdo ao fechamento de areas residenciais, 0 que proporcionou a instalacdo dos
condominios horizontais na cidade. Para esse trabalho foi criada uma diferenciacéo
entre os grandes e pequenos condominios horizontais fechados, e ainda algumas
adaptacdes que remetem a idéia de condominio fechado. Os grandes condominios
contam com muitos lotes em uma mesma area, seguranca reforcada, grandes e
imponentes porticos de entrada controlando a circulacdo em seu interior (Figura 19),
além de areas de lazer com diversos equipamentos e até mesmo lagos e bosques
particulares, e todo um sistema de arruamento semelhante a qualquer bairro néao
fechado. Para uma maior caracterizagdo desses condominios de grande porte se
estabeleceu um limite minimo de 45 lotes e ao menos parte da infra-estrutura ja
detalhada de um condominio de grande porte. Dentro dessa categoria sao
encontrados condominios com mais de 500 lotes, com lagos e bosques e todo um
sistema viario préprio, e outros condominios menores, com um numero de lotes
entre 45 e 80, mas que mesmo ndo apresentando a grandiosidade dos condominios
maiores, ainda sim tem um sistema viario interno, areas de lazer e seguranca

reforcada, o que os diferencia dos condominios de pequeno porte.

Figura 19 — Entrada de condominio na Gleba Palhano. (Foto de 11/10/2009)
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Um segundo tipo de condominio é justamente os de pequeno porte
(Figuras 20 e 21), que no estudo contempla condominios com 8 até 31 lotes, que
pelo seu tamanho, ndo precisam de um grande sistema de ruas e sim de apenas
uma via de passagem ou entrada, tendo sua circulagédo devidamente controlada
semelhante a um condominio vertical, porém sem grandes investimentos em
seguranca, sendo que muitos deles ndo contém guaritas ou segurancas, sendo a
entrada nesses casos controlada pelos proprios moradores através de portdes
eletrdnicos e sistemas de alarme. As areas de lazer sdo pequenas até mesmo por
razao do pequeno numero de moradores.

Outro ponto diferencial dos condominios de pequeno porte sdo as
formas de construcdo e venda dos imoveis, sendo em sua grande maioria 0
empreendedor do condominio também o responséavel pela construcdo das casas,
agregando assim mais valor ao empreendimento. Outro fator a ser destacado é a
auséncia, em muitos casos, de publicidade para a venda das casas, jA que O
pequeno numero de lotes tem na prépria vizinhanca dos bairros 0os seus potenciais
compradores, ou mesmo nos trabalhadores de fora das grandes empresas
instaladas na cidade, que acabam por morar nesses condominios proximos ao local

de trabalho e distantes do centro.
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Figura 20 — Entrada de condominio de pequeno porte Alto Pinheiros. (Foto de 23/09/2004)

Figura 21 - Visdo interna do condominio de pequeno porte Alto Pinheiros. (Foto de
11/10/2009)
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Ha ainda as chamadas adaptacdes, que sdo empreendimentos
imobilidrios onde algum aspecto fisico ou imaginario dos condominios que esta
presente na concep¢do dos mesmos, tais como, muro fechando parcialmente o
loteamento e controle parcial de acesso e circulagdo. Dentro desse tipo se
encontram condominios que foram proibidos de fecharem suas ruas como o
Palmeras e o Strassberg, areas de loteamento abertas, mas que contam com
diversos aspectos que remetem aos condominios, como o Conjunto Columbia D, ou
entdo empreendimentos pequenos e com algumas caracteristicas de condominio
como o Cidad&o Honorario. Todos os condominios encontrados durante o trabalho
de campo foram listados na Tabela 2 e espacializados na figura 22, sendo que 0s
tamanhos minimos dos lotes variam muito, seja em condominios de grande ou de
pequeno porte. Do comego da pesquisa em 2004 até agora, 0 numero de
condominios saltou de pouco mais de 40, encontrados em um primeiro
levantamento, para os 61 listados nesse trabalho, além dos diversos novos

empreendimentos que estdo programados pra serem langados nos préximos anos.

Tabela 2 — Os condominios fechados horizontais de Londrina-PR

Nome do Porte Localizacéao N° de Tamanho minimo

Condominio Lotes do lote
Acacia Imperial Grande Sul 84 500m?2
Alphaville | Grande Sul 525 500m?2
Alphaville Il Grande Sul 548 500m?
Aroerias Grande Sul - -
Aspen Grande Leste 82 250m2
Bela Manha Grande Sul 74 300m?2
Beleville Grande Sul 47 300m?2
Catuai Parque Grande Sul 49 360m?2
Euro Royal Grande Sul 120 1200m?
Golden Hill Grande Sul 100 250m?
Golden Ville Grande Sul - 300m?2
Golden Park Grande Leste 134 250m?
Havana Grande Leste 225 250m?
Recanto Pitangua Grande Sul 59 550m2
Royal Golf Grande Sul 179 1000m?
Royal Park Grande Sul 173 500m2
Royal Forest Grande Sul 246 300m2
Royal Tennis Grande Sul 215 500m2




Nome do Porte Localizacao N° de Tamanho minimo

Condominio Lotes do lote
Santana Grande Sul 136 396m?2
Sonora Grande Sul 85 405m?2
Sun Lake Grande Sul 407 500m?
Vale das Araucarias Grande Sul 160 320m?2
Vale do Arvoredo Grande Sul 206 300m?2
Village Premium Grande Sul 70 450m?2
Vilage Pinheiros Grande Oeste 49 300m2
Tucanos Grande Sul 45 320m?2
Alameda Pinheiros Pequeno Oeste 27 300m?2
Avenida do Café Pequeno Leste 30 250m?2
Ametista Pequeno Sul 22 254m2
Alto Pinheiros Pequeno Oeste 26 -
Alto Paineira Pequeno Norte 26 167m?2
Alto Boa Vista Pequeno Norte 25 250m?2
Bandeirantes Pequeno Oeste 18 180mz2
Berilo Pequeno Norte 18 167m2
Curio Pequeno Norte 14 167m?2
Estrela do Sul Pequeno Sul 15 -
Gralha Azul | Pequeno Leste 16 250m?
Gralha Azul Il Pequeno Leste 17 250m2
Gralha Azul lll Pequeno Leste 28 250m?2
Josefina Pequeno Norte 16 225m2
Kayhiza Pequeno Norte 12 250m?2
Kingstown Pequeno Oeste 27 250m?
Lagoa Dourada | Pequeno Sul 12 180m?2
Lagoa Dourada Il Pequeno Sul 12 180m2
Morada Imperial Pequeno Sul 31 300m2
Nova Jerusalém Pequeno Norte 12 250m?
Osamu Takeda | Pequeno Norte 16 290m2
Osamu Takeda Il Pequeno Norte 18 290m2
Osamu Takeda lll Pequeno Norte 16 290m2
Pinheiros Pequeno Oeste 8 180m?2
Portal dos Ramos Pequeno Norte 22 167m2
Portal Ouro Verde Pequeno Norte 12 180m?2
Resid. dos Ramos Pequeno Norte 18 180m2
Sabara | Pequeno Oeste - -
Sabara Il Pequeno Oeste - -
Vila Bela Pequeno Oeste 27 225m2
Sem Nome Pequeno Sul 13 250m2
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Nome do Porte Localizagdo | N°de Tamanho minimo
Condominio Lotes do lote
Cidad&o Honorario Adaptacédo Norte 12 -
Columbia D Adaptacédo Oeste - -
Palmeras Adaptacado Sul - -
Strassberg Adaptacdo Norte 18 300m?2

ORG. Igor Zanatta
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Figura 22 — Condominios Fechados Horizontais em Londrina-PR
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Os condominios fechados comecam em Londrina, realmente, no ano
de 1995, quando foi aprovado o Royal Golf Residence (Figura 23), loteamento de
grande porte do grupo Teixeira & Holzmann, dando inicio & ocupacdo da area da
Gleba Palhano por indmeros condominios do mesmo porte. A partir de 1997 os
condominios foram se espalhando de maneira lenta por outras areas da cidade,
adquirindo em cada area caracteristicas proprias, seja com um namero menor de
lotes ou em uma estrutura diferenciada no padrdo e custo dos lotes. Além dos
condominios localizados na Gleba Palhano, que seguem um padrdo mais alto, ainda
existem condominios fechados na Zona Leste, Bairro Aeroporto, proximo ao Hospital
Universitario, nas Zonas Norte e Oeste, tanto proximo da Avenida Arthur Thomas

guanto do Estadio do Café, nos Bairros Jamaica, Bandeirantes, Leonor e Coliseu, e

outros de pequeno porte espalhados pela cidade.

|
|
\

Figura 23 — Foto do Condominio Royal Golf em 2009. (Foto de 11/10/2009)

Os condominios da Gleba Palhano (Figura 24), na Zona Sul,
caracterizam-se por serem grandes empreendimentos, na maioria das vezes com
mais de 150 lotes cada, apresentando as caracteristicas classicas de condominios

fechados, com grandes porticos de entrada, grandes areas de lazer, com lagos e
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bosques e seguranca reforcada ndo sé internamente e na portaria, como também
em volta da area do condominio, estando associadas a imagem de seguranca,

qualidade de vida e status que esses condominios e seus promotores pretendem

transmitir a populacdo em geral.

Figura 24 — Foto do portico de entrada do Condominio Golden Hill na Gleba Palhano. (Foto
de 11/10/2009)

Muitos desses condominios estdo localizados proximos ao Shopping
Catuai e & UEL, na Gleba Palhano, tendo na Avenida Mabio Goncalves Palhano,
sua principal via de acesso, contando ainda com o isolamento em relacdo aos
bairros mais habitados, e proximidade com areas verdes e cérregos, 0 que torna o
ambiente ainda mais bucdlico. Tais fatos estdo associados a pretensao dos
moradores que buscam, além da seguranca dos condominios, uma maior
proximidade com areas verdes e uma tranquilidade que ndo se encontra mais no

centro da cidade ou em um bairro movimentado. De acordo com Caldeira,
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os cidadaos adotam novas estratégias de protecdo, as quais estdo
modificando a paisagem urbana, os padrbes de residéncia e
circulacdo, as trajetorias cotidianas, os habitos e gestos relacionados
ao uso das ruas e do transporte publico. Na verdade, o medo do
crime acaba modificando todos os tipos de interacdo publica no
espaco da cidade (CALDEIRA, 1997).

Uma pesquisa interna realizada em um dos condominios localizado na
Gleba Palhano mostra que 79,52% dos conddminos estdo satisfeitos ou muito
satisfeitos com as questbes relacionadas a seguranca, enquanto 10,95% se
mostram insatisfeitos. Mas € o indice de apenas 1,9% marcado na pesquisa como
“indiferentes a questdes de seguranca” que ressalta um dos objetivos de morar
nesses condominios, ou seja, mais de 98% dos residentes do condominio tem a
seguranca como um dos fatores significativos, o que comprova que o medo da
violéncia urbana é um dos principais motivos dessa auto-segregacdo das classes
média e alta nos condominios exclusivos.

Outro indice baixo € a indiferenca ou insatisfacdo dos condéminos em
relacdo as areas verdes, com um indice de 3,45%, enquanto que os satisfeitos e
muito satisfeitos com as areas verdes somam 68,96%, evidenciando que, junto com
a questao da seguranca, a chamada “qualidade de vida” e a “busca pela natureza”
para utilizar dois slogans usados na divulgacdo dos empreendimentos, é um forte
atrativo para os moradores e fator de decisdo na escolha dos condominios como
locais de residéncia.

Também sado considerados de grande porte alguns condominios
localizados proximos ao Hospital Universitario, na Zona Leste da cidade (Figura 25),
um deles construido pelo mesmo empreendedor de grandes condominios da Zona
Sul. O diferencial desses para os localizados na Gleba Palhano é a insercdo dos
condominios dentro da cidade, em uma area bastante movimentada e com diversos
bairros ao redor. Por localizaram-se em uma Avenida, ou proximos ao Hospital,
acabam por perder o ambiente tranquilo, conservando as medidas de seguranca e
0S equipamentos de lazer que 0s outros possuem, mas mantendo a mesma

proposta de venda com foco na seguranca e qualidade de vida.
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Figura 25 — Foto do Condominio Golden Park, proximo ao Hospital Universitario. (Foto de
11/10/2009)

Também na Zona Oeste pode-se observar um fendmeno que permeia
toda a cidade, que sdo os condominios de pequeno porte (Figura 26 e 27), formados
normalmente por poucos lotes, entre 15 e 30. Esses sdo emulacdes dos grandes
condominios fechados e também dos condominios verticais, construidos
principalmente para atender a classe meédia. Alguns desses condominios de
pequeno porte podem apresentar areas de lote ou casas que se igualam aos
condominios de grande porte, com areas de lazer compativeis com o0 numero de
moradores e seguranca reforcada, mesmo que o numero de lotes seja pequeno, 0
gue se trata de outra estratégia de venda, que prioriza 0 pequeno numero de

conddébminos e usa isso como estratégia de venda.



82

Figura 26 — Foto do Condominio Berilo, de pequeno porte, no lancamento em 2004. (Foto
de 23/09/2004)

O que une esses dois tipos de condominios, os de pequeno e grande
porte, € a idéia por tras dos empreendimentos, que visa oferecer seguranca e
gualidade de vida aos seus moradores, sendo da classe alta ou média, em uma
localizagao relativamente distante do centro da cidade, mas ao mesmo tempo
proximo da infra-estrutura basica da vida urbana, como supermercados, hospitais e
comércio. A imagem vendida desses empreendimentos, um enclave residencial
fortificado, com seguranca e bem-estar, busca dissocia-los da imagem da cidade,
sempre violenta, suja e barulhenta. Principalmente nos condominios de grande
porte, localizados em areas pouco urbanizadas, vende-se ndo s6 um
empreendimento imobiliario, mas um simbolo de status associado com uma imagem

“anti-urbana” e luxuosa.
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Figura 27 — Foto do Condominio Osamo Takeda, de pequeno porte, ja habitado, em 2004.
(Foto de 23/09/2004)

A grande procura pelos condominios exclusivos pode ser observada no
rapido crescimento no numero de empreendimentos desse tipo na cidade de
Londrina, que ja somam 26 condominios fechados horizontais de grande porte
(Figura 28), com uma estrutura de mais de 4.000 lotes distribuidos entre os grandes
e pequenos condominios ao longo de toda a cidade, e ainda com diversos projetos
para novos condominios. Se considerarmos a densidade média de 4 moradores por
domicilio, utilizada como parametro, teremos 16.000 potenciais habitantes somente

nos condominios de grande porte.
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Figura 28 — Imagem de satélite de um condominio de grande porte de Londrina-PR

4.4.1 A Legislacdo Dos Condominios Fechados

Uma das maiores discussdes em relacdo aos condominios fechados
em Londrina, principalmente os de grande porte e infra-estrutura, € em relagdo a
legalidade desses empreendimentos e as questdes politicas que envolvem a
aprovacao desses pelo poder local. Matéria do Jornal de Londrina (SILVEIRA, 2008)
expbe a relacdo de donos de loteamentos, tanto de chacaras quanto de
condominios residenciais, com vereadores acusados de cobrar propina para facilitar
a aprovacao, por parte da Camara de Vereadores da cidade, de projetos de lei
autorizando o fechamento dos condominios. Nessas leis ficam estabelecidos alguns
pontos de acordo, como a contrapartida em obras por parte dos construtores dos
condominios e o fornecimento, por parte da Prefeitura, do CBUQ (Concreto

Betuminoso Usinado Quente), usado na pavimentacao asfaltica das ruas.
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O chamado loteamento fechado ndo esta contemplado na Lei Federal
6.766/79 que trata do parcelamento do solo urbano, ou em qualquer outra lei federal.
Esse tipo de empreendimento € previsto nas leis municipais de parcelamento e
busca que as vias e areas internas dos condominios sejam objeto de concessao. No
Plano Diretor de 1998 da cidade de Londrina, Lei 7.483, no Capitulo V — Dos
Loteamentos Fechados (Anexo), esta prevista a “implantacdo de loteamentos com
circulacdo fechada ou limitada ao publico em geral’, com o poder publico
concedendo o direito real de uso de logradouros publicos, desde que sejam
atendidas as disposicoes legais referentes a qualquer outro loteamento e a uma
série de condicOes previstas na lei. A primeira condicdo geral é que o loteamento
esteja no perimetro urbano, dentro da Zona de Expansdo Urbana ou em Zonas
especiais, aprovadas pelo poder publico, e que tenha uma area com declividade
inferior a 30%, observando normas de 6rgdos ambientais.

A partir dai segue uma série de condi¢des e requisitos especificos que
os loteamentos tém de obedecer, sendo enumerados a seguir os principais. O
primeiro requisito trata-se de adequar o loteamento na Lei de Sistema Viario, sendo
que o empreendimento ndo pode interromper a continuidade das vias arteriais ou
coletoras, mostrando uma das inUmeras raz6es da busca dos empreendedores por
lugares distantes de &reas centrais ou de grande densidade de constru¢des. Ainda
em relacdo a circulacdo deve existir, ao longo de todo o perimetro fechado do
empreendimento fora a cerca, uma via publica com no minimo 15 metros de largura,
qgue servird de via publica e sera computada como area publica ndo edificavel. O
loteamento ainda deve conter pracas externas para acessos de veiculos, totalizando
1% da area total da area da gleba que sera fechada, e atender a uma série de
outros requisitos quanto as areas destinadas a uso publico no loteamento e a areas
destinadas a uso institucional.

Outro requisito apontado na lei € de que a entidade concessionaria
deve ser uma sociedade civil regularizada, ainda que na forma de condominio,
constituidos nos proprietarios dos lotes que serdo beneficiados com o fechamento, e
que essa concessionaria deve-se comprometer a custear, executar e manter as
redes de infra-estrutura obrigatérias para todo tipo de loteamento. Dentro desse
requisito se encaixa manter o sistema de coleta de esgoto até o ponto de ligacédo
com a rede publica, sistemas autbnomos de captacédo e tratamento de agua potavel

e também de esgoto se o loteamento ndo se localizar perto de uma rede publica,
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manutencdo e limpeza das vias publicas objeto de concesséo e a coleta de residuos
sélidos e sua posterior entrega ao servico de limpeza publica.

Devera constar no documento de concessdo de uso, denominado de
“Escritura Publica de Concessio de Direito Real e Uso de Area”, os encargos da
concessionaria relacionados com o destino, uso, ocupacgdo, conservagao e
manutencao dos bens publicos que serdo objeto de concesséo, sendo que, em caso
de descumprimentos das condi¢des fixadas no documento de concessao, o poder
publico podera tomar as areas concedidas e todas as benfeitorias que vierem a ser
construidas.

Atendidos todos esses requisitos, e aprovados no poder legislativo
municipal através de projeto de lei, a concessao € realizada e fixa-se um prazo,
normalmente de 30 anos, para que essas vias e areas internas possam ser de uso
exclusivo da associacdo de condéminos ou da sociedade civil que requisitou o
fechamento. Leis similares e com o0 mesmo proposito da de Londrina existem por
todo o pais, como nos casos de Gravatai (Lei n°2.253/04), Campinas (Lei
n°8.736/96), Gramado (Lei n°2.351/05) e Americana (Lei n°3.270/99), todas
relativamente recentes e acontecendo em cidades médias, que € onde esse tipo de

empreendimento ganha forca depois de aparecer nas grande cidades brasileiras.

4.5 CONDOMINIOS FECHADOS E AREAS SUBNORMAIS

ApGs a espacializagdo dos condominios fechados e das éreas
subnormais buscou-se uma comparacdo entre esses dois fendbmenos e sua
ocorréncia dentro da cidade de Londrina, mais exatamente nas areas periféricas.
Para essa comparagdo manteve-se a diferenciacdo entre os condominios de grande
porte, pequeno porte e adaptacdes, e incluiu as areas subnormais como uma
categoria Unica, ja que na diferenciacdo entre os condominios existe também uma
diferenciacdo de renda e classe social, como ja explicado, diferenciacdo de renda
essa que dentro das categorias trabalhadas nas areas subnormais € estritamente
menor ja que trata de familias que ndo sdo contempladas com o financiamentos do

governo, e tem renda inferior a 3 Salarios Minimos.
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Figura 29 — Condominios fechados horizontais e areas subnormais em Londrina-PR

Ao se comparar a espacializagcdo dos condominios e das areas
subnormais fica claro que algum dos condominios de pequeno porte estdo proximos
a areas subnormais, principalmente na zona Leste e Noroeste da cidade, e que a
expansao dos condominios de pequeno porte pela periferia da cidade vai ocasionar
um encontro inevitavel entre os dois fendbmenos. Cabe ressaltar que durante a

pesquisa notou-se que mesmo que a proximidade no mapa seja grande na pratica
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ainda existem alguns mecanismos que segregam esses pequenos condominios das
areas subnormais, ja que os condominios sao instalados principalmente no “centro”
do bairro, tendo uma série de casas e quarteirdes a sua volta, deixando as areas
subnormais com uma certa distancia ja que essas se localizam na maioria das vezes
nos fundos de vale ou em areas do bairro que nédo estdo totalmente preenchidas
pelas casas, essa situacdo é bem caracteristica dos condominios de pequeno porte
da zona Noroeste, que na imagem aparecem cercados pelas areas subnormais, mas
que na pratica mantém certa distancia desses.

Outro ponto que aparece na analise do mapa comparativo dos
condominios e éareas subnormais € a localizacdo dos grandes condominios
exclusivos na zona Sudoeste da cidade, mais especificamente na area da Gleba
Palhano. Segundo Caldeira (2000) os condominios sdo apenas a versao residencial
dos “enclaves fortificados”, que criam enormes territorios totalmente descontinuados
com 0 seu entorno, que é 0 que comeca a acontecer nessa parte da cidade. Os
enclaves ndo se restringem apenas aos condominios residenciais, mas também a
Shopping Centers, outros espagos de consumo e lazer, locais de trabalho e estudo,
sendo possivel verificar todas essas caracteristicas na area da Gleba Palhano, com
os grandes condominios, o Catuai Shopping Center, a instalacdo de universidades e
de locais de trabalho, sendo a descontinuidade do territorio verificada com a
presenca de quase todos os condominios de grande porte nessa parte da cidade e

nenhuma area subnormal.
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CONSIDERACOES FINAIS

A busca da comparacdo entre as areas subnormais e 0os condominios
fechados horizontais se deu na esteira de um estudo sobre o surgimento e exploséo
dos condominios horizontais em Londrina, visando trabalhar esses dois fendmenos
da expansao urbana de Londrina como compartilhadores da periferia e processos
inerentes a logica da segregacao residencial, seja ela forgcada ou voluntéria.

Com o levantamento e espacializacao de todas as areas subnormais e
todos os condominios fechados, também ficou claro que, por mais que ambos os
processos tomem corpo na periferia, as areas de utilizacdo de cada um, em um
primeiro momento, ndo sdo exatamente proximas, como € possivel verificar
comparando o mapa dos condominios fechados com o das areas subnormais.
Mesmo na Zona Norte, onde se encontra um grande numero de condominios de
pequeno porte, as areas subnormais estdo todas em volta das areas desses
condominios, e ndo dividindo espacgos.

Porém, ao se comparar 0os mapas, também € possivel verificar que as
areas subnormais da cidade e os condominios caminham para um encontro
inevitavel, expondo, assim, diversos processos e légicas de cada um desses
fenbmenos. Enquanto a classe média e alta busca a auto-segregacéo e a garantia
de seguranca e qualidade de vida pra sua familia nos condominios fechados, os
moradores das areas subnormais também compartilham da mesma violéncia urbana
gue as classes mais altas fogem, tendo outras formas de lidar com ela. Mesmo os
condominios de pequeno porte sdo uma clara reacdo a violéncia cotidiana, ja que
uma pequena area de lazer é possivel em uma unidade residencial, mas as
garantias de seguranca e vigilancia desses empreendimentos s6 sao possiveis em
um sistema de condominio. Outro ponto que faz relacdo aos dois fenbmenos é a
qualidade de vida, fabricada e vendida, no caso dos grandes condominios da cidade
e perseguida nas areas subnormais, com o0s processos de regularizacdo de
assentamentos e a urbanizacéo de favelas.

Entdo, se os condominios e as areas subnormais, ou outros espacos
que contém uma populacdo de menor poder aquisitivo, ainda ndo estdo tao
proximas fisicamente a ponto de se tornar uma questéo crucial — o que vale ressaltar

gue €é questdo de tempo — ja se pode verificar uma relacao entre elas que ultrapassa
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a simples légica da segregacado forcada ou voluntaria, partindo para as questées
referentes a compartilhamento de lugares, relacdo de empregado e empregador e
outras questdes acerca da interatividade entre esses dois estratos da sociedade,
além dos diversos fluxos necessarios para essa relacdo. E quanto mais se
aproximam fisicamente, mais crescem 0S muros e barreiras que separam um e
outro, mas também cresce a convivéncia, mesmo que de forma truncada, indesejada
ou voluntaria.

O papel do Estado também é parte do debate quando se fala em
segregacao residencial, j& que o poder publico deveria combater essa segregacao,
além de ser responsavel pela solucdo dos problemas das areas subnormais. Mas
novamente aqui, o que se vé, é o poder publico pouco tentando ou ndo conseguindo
lograr éxito na tentativa de diminuir a segregacdo residencial, e agindo com
agilidade quando se trata de abrir novas vias e construir novos viadutos, quando &
do interesse do grande capital incorporador, mas com a morosidade e burocracia
habituais quando € necessario o asfaltamento de uma rua em uma area pobre ou
uma adequacdo e melhoria de um bairro periférico.

A questdo € justamente entender que o combate a segregacao
residencial, ou a outras formas de desigualdade, € um fator essencial para diminuir
uma das principais causas da auto-segregacdo das classes superiores, que é a
violéencia. Em um ambiente menos segregado e mais igual, as oportunidades
aparecem com maior freqiéncia para todos, o0 que € um passo para diminuir a
violéncia que toma conta da cidade. E os instrumentos que o Estado necessita para
tomar as acgdes iniciais ja estédo previstos no Estatuto da Cidade, sendo necesséria a
sua implementacao através do Plano Diretor, que em Londrina foi aprovado em 2008
pela Lei n° 10.637\2008 que institui as diretrizes do Plano Diretor Participativo do
Municipio de Londrina, e sua posterior melhoria para que a acdo do poder publico

comece a ser uma prética que diminui a segregacao, e ndo a aumente.
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Anexo A — Leis do Plano Diretor de Londrina

Lei n® 7.482, de 20 de Julho de 1998.

CAPITULO V

DOS LOTEAMENTOS FECHADOS

Art. 56. E admitida a implantac&o de loteamentos com circulacéo 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 disposicfes legais
vigentes e as seguintes condicoes:

| — o loteador devera encaminhar pedido de consulta, indicando a gleba, sua
intencdo e declarando estar ciente de que o loteamento devera obedecer aos
mesmos requisitos estabelecidos nesta lei para parcelamentos;

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

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 ndo 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
transposicao 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 espaco livre de
recuo com largura de 5m (cinco metros), medidos a partir do alinhamento predial,
gue sera computado como area publica ndo edificavel, excetuando-se 0s casos de
locais confinados por acidentes geogréficos;

d) existirem nos pontos de controle pracas externas para acesso de
veiculos, com éarea 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 serao
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objeto da concessédo 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 a loteamento que ndo passou pelo
processo de concessdo 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 ligacdo com a rede publica;

b) sistemas autbnomos de captacdo e tratamento de agua potavel e de
tratamento de esgoto, em caso de inexisténcia de redes publicas nas proximidades
do loteamento, respeitada a legislacdo em vigor;

c) manutencdo e limpeza das vias e outras &reas publicas objeto da
concessao;

d) coleta de residuos solidos 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 concessdo de uso (Escritura Publica de Concesséao
de Direito Real de Uso de Area), que serd emitido por ocasido da aceitacdo do
loteamento, deverdo constar todos o0os encargos da concessionaria relativos a
destinacdo, ao uso, a ocupagédo, a conservagdo e a manutencdo dos bens publicos
objetos da concesséo, bem como as penalidades em caso de seu descumprimento.

Art. 57. A extincdo ou dissolucdo da entidade concessionaria, a alteracéo de
destinacdo ou uso de qualquer bem concedido e o descumprimento das condicdes
fixadas nesta Lei implicardo a automatica extingdo da concesséo, revertendo a area
concedida a disponibilidade do Municipio e incorporando-se ao seu patriménio todas
as benfeitorias nela construidas, ainda que necessérias, independentemente de

qualquer pagamento ou indenizacéo, seja a que titulo for.



Anexo B — Fotos de condominios e areas subnormais em Londrina-PR

Foto 1 — Entrada do Alphaville I. (Foto de 08/10/2004)

Foto 2 — Rua do condominio fechado BeleVille. (Foto de 27/10/2004)
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Foto 3 — Vista dos condominios da Gleba Palhano. (Foto de 11/10/2009)

Foto 4 — Entrada do Conjunto Columbia D. (Foto de 06/10/2004)
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Foto 6 — Area interna do condominio de pequeno porte Osamu Takeda Il. (Foto de
23/09/2004)
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Foto 7 — Frente do condominio Lagoa Dourada. (Foto de 26/09/2004)
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Foto 8 — Condominio Golden Hill com vista de conjunto habitacional. (Foto de 11/10/2009)
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Foto 10 — Criancas brincando nas ruas do Columbia D. (Foto de 08/11/2009)
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Foto 11 — Area de assentamento regularizado. (Foto de 18/10/2009)

Foto 12 — Area de assentamento apto a regularizagéo. (Foto de 18/10/2009)
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Foto 14 — Ocupacgéo irregular em area de fundo de vale. (Foto de 18/10/2009)
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Foto 16 — Area de favela apta a regularizac&o. (Foto de 18/10/2009)
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