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Cidade que sobe, que cresce,
Que brota e floresce,

Que em frutos se expande!
Que a Patria enriquece,

Que alta, e que grande,

O encanto oferece...
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RESUMO

O presente trabalho analisa o processo de verticalizacdo verificado em Londrina-PR
no periodo compreendido entre 2000 e 2013 e as novas estratégias adotadas pelos
agentes responsaveis por esse processo, tendo como base a instituicdo do Sistema
Financeiro Imobiliario (SFI). A verticalizacdo de Londrina teve inicio na década de
1950 e continuou se desenvolvendo nas décadas seguintes, sendo uma
caracteristica marcante na produgdo da cidade. Desde os primeiros edificios
construidos o0 processo contou com a participacdo de diversas construtoras,
sobretudo de capital local. Durante o periodo desta pesquisa as construtoras com
sede na cidade continuaram se sobressaindo, mas aos poucos a concorréncia com
grandes construtoras e incorporadoras de outros centros comecga a se configurar no
mercado. A estrutura do SFI permitiu ao setor imobiliario uma grande aproximacao
em relacdo ao capital financeiro. A captacdo de recursos através da abertura de
capital foi um dos mecanismos que mais marcaram a atuacdo dessas grandes
empresas a partir da segunda metade dos anos 2000. Capitalizadas, essas
construtoras buscam expandir seus investimentos, sendo um dos fatores que explica
a atuacdo de algumas delas em Londrina. Para configurar essa fase da
verticalizacdo na cidade de Londrina realizamos um levantamento junto ao Corpo de
Bombeiros com o objetivo de entender o processo quanto ao numero de edificios
construidos, a localizacdo e a participacdo das construtoras e incorporadoras.
Entrevistas com representantes de construtoras de capital local e de outros centros
também foram realizadas no intuito de compreender a atuacdo das mesmas ha
cidade. Além do dominio exercido pelas construtoras locais em relacdo ao mercado
imobiliario, os dados levantados identificam uma nova configuracdo espacial do
processo de verticalizagdo, que agora se desenvolve em outras areas além do
centro da cidade, com destaque para a por¢cdo sudoeste, onde se encontra a Gleba
Palhano.

Palavras-chave: Verticalizacdo. Construtoras. Incorporadoras. Financeirizagao.
Londrina.
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Estate Market between 2000 and 2013. 2015. 154.p. Dissertation (Master Degree in
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ABSTRACT

This paper analyzes the verticalization process checked in Londrina in the period
between 2000 and 2013 and the new strategies adopted by the agents responsible
for this process, based on the establishment of the Real Estate Financing System
(SFI). The verticalization of Londrina began in the 1950s and continued to develop in
the following decades and is a hallmark in the production of the city. Since the first
buildings constructed process with the participation of several construction
companies, especially local capital. During the period of this research construction
companies based in the city continued excelling, but gradually the competition with
large builders and developers from other centers begins to take shape in the market.
The structure of the SFI allowed to real estate a great approach for the financial
capital. The raising of funds through the IPO was one of the mechanisms that marked
the performance of these large companies from the second half of the 2000s
capitalized, these construction companies seek to expand their investments, one of
the factors that explain the performance of some of them in Londrina. To configure
this stage of vertical integration in the city of Londrina we conducted a survey with the
Fire Department in order to understand the process and the number of constructed
buildings, location and participation of builders and developers. Interviews with
representatives of local capital construction and other centers were also held in order
to understand the performance of the same in the city. In addition to the dominance
of the local construction companies in relation to the property market, the data
gathered identify a new spatial configuration of the verticalization process, which now
develops in areas other than the center of the city, especially the southwestern
portion where the lies Gleba Palhano.

Keywords: Verticalization. Construction companies. Incorporator. Financialization.
Londrina.
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo geral, discutir o processo de
verticalizagdo da cidade de Londrina-PR no periodo de 2000 a 2013.
Especificamente, busca-se identificar as principais construtoras e incorporadoras
que atuaram no processo; diferenciar as atuacdes daquelas de capital aberto
nacional, internacional e de capital fechado nacional; as estratégias financeiras
adotadas pelas mesmas para expansao da verticalizacdo da cidade, especialmente
a partir da publicagcdo da legislacdo que regulamentou o Sistema Financeiro
Imobiliario - SFI.

No Brasil a verticalizacdo teve seu inicio nas primeiras décadas do século
XX, tendo como referéncias as cidades de S&o Paulo e Rio de Janeiro. A
verticalizacdo tem sido estudada através de vérios enfoques: a) o planejamento
urbano focando diversos aspectos como uso do solo, legislagcédo, localizagao,
tematicas ambientais, etc.; b) outras abordagens aprofundam as discussdes sobre a
dimensdo econbmica da verticalizacdo, centrando na andlise das construtoras e
incorporadoras que atuam neste processo; consideram ainda a tematica da
multiplicacdo do solo urbano através da producao de edificios; c) identifica-se ainda
a tematica do mercado consumidor, procurando identificar as classes e fracdes de
classes da verticalizacdo em diferentes cidades brasileiras, dentre outras (CASARIL;
FRESCA, 2007).

Vérios trabalhos foram realizados, tanto para metrépoles como Séo Paulo,
Rio de Janeiro, como cidades de outro escaldo urbano como Maringa-PR,
Uberlandia-MG, Ponta Grossa-PR, Vitoria-ES, Recife-PE, Santa Cruz do Sul-RS,
Santa Maria —RS, Londrina — PR, dentre outras. Isto denota que este processo nédo é
exclusivo das metropoles, mas foi sendo expandido para outras cidades que
apresentam condi¢des para a producdo e reproducdo do capital mediante producao
de edificios.

Em Londrina a construgdo dos primeiros edificios foi motivada nédo apenas
pela reproducdo do capital, mas também como uma forma de implantar a elementos
da modernidade (LINARDI, 1995). Os primeiros edificios foram construidos na
década de 1950 e desde entdo, essa forma de producdo da cidade e de moradias,

tornou-se uma das principais caracteristicas do mercado imobiliario. Até o ano de
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1999, 1529 edificios de 4 pavimentos e mais foram construidos na cidade
(CASARIL, 2008). Londrina foi elevada a uma posicdo de destaqgue como uma das
cidades mais verticalizadas do pais.

Entre os anos de 2000 e 2013 foram construidos em Londrina 474 edificios
acima de 4 pavimentos (inclusive) e mais 108 estavam em fase de construcao,
totalizando 582 edificios. Através dos dados levantados, observam-se algumas
alteracdes no processo comparando com os periodos anteriores. A primeira situacao
diz respeito a expanséo da verticalizagdo para locais muito distantes da area central.
Nenhuma area se beneficiou tanto dos investimentos quanto a porcdo sudoeste da
cidade, sobretudo a Gleba Palhano, em sua porcao localizada adjacentemente ao
Lago Igapd. Quais séo os fatores que proporcionaram a expansdo da verticalizagdo
na area da Gleba Palhano? Qual é o papel do poder publico local nesse processo?
Quais sdo as construtoras que estavam atuando neste processo?

As construtoras e incorporadoras envolvidas no processo de verticalizacao
atual € outra questdo a ser discutida. Até o ano 2000, as construtoras e
incorporadoras de capital local dominaram o setor de construgdo civil em Londrina.
Atualmente outras de capital nacional e internacional se fazem presentes na cidade,
permitindo questionar as razdes. Quais as condicfes que atraem estas empresas?
Por que? H& correlacdes entre o SFI e a presenca das mesmas na cidade?

Alguns fatores motivaram essa pesquisa. A comecar pela nossa prépria
experiéncia vivenciada através do acompanhamento do processo, ja que
observamos o inicio da verticalizacdo na porcao sudoeste da cidade no inicio da
década de 1990. Naquele momento, no trajeto de minha residéncia até o local de
meu trabalho, o Catuai Shopping Center, era possivel observar empiricamente as
transformacdes em curso. A area era dominada pela presenca de diversas chacaras
e alguns edificios como o Quinta da Boa Vista | e o Morada do Sol; fraca ocupacao
do solo ao longo da avenida Madre Lebnia Milito; poucos horarios de transporte
coletivo, dentre outros. Em pouco tempo, foi possivel notar a producdo de varios
edificios e ao mesmo tempo a éarea foi sendo estruturada para uma nova
configuracdo mediante acdo das construtoras e incorporadoras, do poder publico
local e da intensificagdo da ocupacao. A busca de entendimento sobre essa etapa
da verticalizacdo na cidade, a partir do ano de 2000, consiste em fator que justifica o
trabalho. Acrescenta-se ainda que, até o referido ano ha pesquisas sobre a tematica

para Londrina, mas a partir de entdo ndo se tem mais trabalhos e principalmente
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sobre o enfoque gue se realizou. Justifica-se ainda pelo fato de que, foi a partir de
entdo que o quadro de controle exclusivo da construcdo civil pelas construtoras
locais foi alterado, com a presenca de outras, de atuagéo nacional e internacional na
cidade. Isto estimulou a busca de compreender este processo.

Assim, era necessario compreender a expansdo da verticalizacdo na cidade
e buscar caracterizar esse periodo de forma distinta em relacdo aos trabalhos ja
realizados sobre o tema. Essa analise também é relevante para entender um dos
elementos importantes na producdo da cidade capitalista, pois a verticalizacao
enguanto uma das estratégias na formacéo da cidade, esta diretamente vinculada as
questdes como a reproducdo do solo urbano e a participacdo dos agentes
produtores da verticalizacdo: construtoras, incorporadoras e o poder publico. Por
fim, outra questdo a ser abordada no trabalho, est4 ligada a articulacdo financeira e
sua relacdo com a producdo da cidade através da verticalizacdo. Essa analise
justifica-se pelo fato de serem poucos os trabalhos que explicam a atual fase da
producdo da cidade com énfase na financeirizagdo do mercado imobiliario,
especialmente para uma cidade que ndo se coloca como metrépole.

Os procedimentos necessarios para o desenvolvimento do trabalho
consistiram em levantamento bibliografico com foco na questdo urbana que envolve
a producéo da cidade, a verticalizacdo como uma forma de producéo da mesma e 0s
diversos elementos que envolver a financeirizacdo do mercado imobiliario. No
sentido de obter dados sobre a construcdo de edificios em Londrina no periodo
considerado, se fez necessario levantamento de dados junto ao 3° Grupamento de
Bombeiros (Corpo de Bombeiros de Londrina). O referido 6rgao é responsavel pela
aprovacao de projetos de construcao de edificios na cidade pelo quesito instalagdes
para protecdo contra incéndio, possuindo um vasto arquivo referente a esses
projetos. Assim, através desses projetos, obteve-se os dados sobre edificios
construidos na cidade no periodo considerado para aqueles com quatro e mais
pavimentos. Outros dados também foram obtidos através de pesquisas junto aos
sites das construtoras e incorporadoras envolvidas na producdo de edificios,
inimeros contatos telefénicos e por e-mail. Realizou-se ainda entrevistas com
construtoras e incorporadoras que atuam na cidade, tanto as de capital local, como
nacional e internacional. Trata-se de uma entrevista semiestruturada, que consiste
em uma conversagcao com objetivo de obter informacdes sobre determinado assunto

com roteiro de carater flexivel previamente elaborado. Através dessas entrevistas
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buscamos obter dados sobre a atuacdo das incorporadoras e construtoras que
atuam na cidade: constituicdo juridica, estratégias de producédo, relagdo com os
financiamentos bancarios, além de outras informagdes necessérias para o trabalho.
Aqui € necessario explicitar que varias construtoras ndo foram entrevistadas pelo
fato de que, ou ndo retornaram 0s contatos ou se recusaram a conceder entrevistas.

Dados econdmicos e demograficos, secundarios, foram obtidos atraves
de pesquisas nos sites do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e o
Instituto de Pesquisa EconGmica Aplicada (IPEA).

Para alcancar os objetivos propostos, estruturou-se o trabalho da seguinte
forma: o primeiro capitulo foi dedicado a discussdo sobre a producdo da cidade,
base o entendimento acerca das formas de ocupacéo do solo e envolvimentos dos
agentes que atuam nessa dinamica. Ainda no primeiro capitulo abordou-se as
politicas habitacionais que norteiam o mercado imobiliario, como o SFH e o SFI.

No segundo capitulo, a discussdo esteve pautada na evolugcdo da
verticalizagdo em Londrina dos anos de 1950 até 2000, baseados em trabalhos ja
realizados sobre o tema. O enfoque deste foi nas alteragbes das construtoras que
atuaram no periodo, na evolucdo da area construida em m? e a dinamica da
localizacdo dos edificios. Procurou-se neste percurso, fazer articulacdes entre a
evolucéo da verticalizagdo com a dinamica econdmica local, regional e nacional.

No terceiro capitulo discutiu-se a verticalizacdo da cidade, analisando os
dados coletados para o periodo de 2000 a 2013. No quarto capitulo buscou-se
discutir os efeitos do SFI e a financeirizacdo do mercado imobilidrio no processo de
verticalizacdo de Londrina, considerando a atuagdo das construtoras e
incorporadoras neste processo. Nas consideragbes finais, apresentou-se 0s
elementos mais importantes sobre os efeitos do SFI e da financeirizagcdo na

verticalizacdo de Londrina entre 2000-2013.
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CAPITULO 1
A PRODUCAO DA CIDADE:
AS ESTRATEGIAS DO MERCADO IMOBILIARIO

A bibliografia, cuja teoria de abordagem se da em torno do entendimento
sobre a producdo do espaco, busca explica-lo de acordo com vérias vertentes de
andlise, considerando sua dindmica social, econémica, politica e cultural. Construir
um conceito de espaco sempre foi um desafio para a Geografia, até porque essa
categoria ndo pode ser tomada com exclusividade por esta ciéncia. Assim sendo,
durante o desenvolvimento da Geografia, quando se determina 0 espaco como
objeto de estudo, surge a necessidade de caracteriza-lo para se construir uma
identidade de cunho geografico.

Quando pensamos em espaco como objeto de estudo da Geografia, temos
gue nos remeter a essa condicdo social, perpassando por um carater dialético que
envolve a producdo do mesmo. Essa condi¢cdo ou caracteristica do espaco que o
torna passivel de andlise no contexto das ciéncias sociais.

O nosso ponto de partida direciona-se para um entendimento sobre a
producado social do espaco. Numa andlise dialética, podemos dizer que o espacgo é
reconhecido como condicéo de existéncia para uma sociedade e ao mesmo tempo
em sua dinamica de desenvolvimento, essa sociedade produz e reproduz o espaco.
Esse espaco € passivel de mutacdes através da historia e adquire determinadas
especificidades inerentes a sociedade, que o produz e reproduz. Vale salientar que
0 conceito de producdo é bastante complexo e, partindo de uma teoria marxista.
Lefebvre (2000), coloca que a producdo sé tera sentido quando alcancarmos as
respostas para as seguintes indagacdes: Quem produz? O que? Como? Por que e
para quem? Nessa perspectiva, temos que considerar o fato de que o conceito de
producdo ndo possui apenas um sentido. Nas palavras de Lefebvre (2001, p. 37-39)
a producgéo envolve ndo somente o sentido econdmico do termo, mas o sentido da
filosofia inteira: producéo de coisas (produtos) e de obras, de ideias e de ideologias,
de consciéncia e de conhecimento, de ilusdes e de verdades. Sobre a concepcédo a

respeito de espaco, o entendimento de Lefebvre afirma que:
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Do espaco ndo se pode dizer que seja um produto como qualquer
outro, um objeto ou uma soma de objetos, uma coisa ou uma cole¢éo
de coisas, uma mercadoria ou um conjunto de mercadorias. Ndo se
pode dizer que seja simplesmente um instrumento, 0 mais importante
de todos os instrumentos, o pressuposto de toda producéo e de todo
intercambio. Estaria essencialmente vinculado com a reproduc¢éo das
relagdes sociais de produgédo (LEFEBVRE, 1976, p. 34).

O autor enfatiza ainda que, quando nos remetemos ao termo produzir,
também pensamos no sentido de reproduzir, ao mesmo tempo, numa condicao fisica
e social: reproducdo do modo de vida. A interpretacdo de Carlos (2013, p.56),
partindo desse principio exposto por Lefebvre, aponta a dupla determinacdo do
processo de producéo. A producdo de objetos, mercadorias, produtos nos leva a
entender o processo de producdo de um mundo objetivo. De outro lado, o conceito
de producdo também contempla a subjetividade: a producdo da mercadoria, com

sua linguagem e representacao. Carlos (2013, p. 56) afirma que:

[...] a ideia de producdo se transforma ao longo da histéria. A
producdo lato sensu diz respeito ao processo de producdo do
humano — na tradicdo hegeliana, aponta-se para a producdo do ser
como ser genérico — enquanto a nocdo de producado stricto sensu
refere-se, exclusivamente, ao processo de producdo de objetos.
Este, porém, se realiza produzindo ndo sé a divisdo técnica do
trabalho dentro da empresa, a produgdo e a circulacdo, como
também as relacbes sociais mais amplas e complexas que
extrapolam as esferas da empresa tomando a sociedade como um
todo. Logo, o processo de producdo abrange o espectro mais amplo,
aquele da producdo de relacOes sociais, de uma cultura, de uma
ideologia e de um conhecimento.

A problematica acerca da producdo do espaco foi analisada por Lefebvre
com afinco na segunda metade do século XX, com a necessidade de esclarecer a
reproducao continuada do capital, em um momento de superacéo de suas crises. H4
nesse sentido uma preocupacado no debate sobre modo de producao, tendo como
base o fato de que a situacdo das forcas produtivas ndo poderia estar restrita
apenas a producao de coisas, abarcando também a reproducédo de relacdes sociais.
Era extremamente necessario naguele momento compreender a reproducdo do
espaco social como necessidade do modo de producédo capitalista em sua fase de
realizacdo (CARLOS, 2013). Para a autora:
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A nocéao de producdo, na perspectiva analisada por Marx e Lefebvre,
permite reconstituir o movimento do conhecimento geogréafico, a
partir da materialidade incontestavel do espaco, para buscar os
conteudos mais profundos da realidade social em direcdo a
descoberta dos sujeitos e suas obras. A andlise do espaco coloca-se,
portanto, como momento indispensavel a compreensdo do mundo
contemporaneo (2013, p.58).

Assim, de modo geral, considerando as abordagens sobre a producdo do
espaco temos que entender que este € produto histérico, resultado do
desenvolvimento ocorrido em diversos periodos em uma determinada sociedade.
Cada sociedade produz seu espaco, obedecendo a suas necessidades e suas
especificidades ao longo do tempo. O espaco, nesse sentido, se apresenta de forma
dindmica, sendo historicamente determinado. As relagbes sociais determinam a
condicdo espacial, ou seja, as transformacdes dessas relagbes interferem
diretamente no espaco, em um contexto dialético, onde espaco e sociedade sao
elementos indissociaveis.

O espaco consiste em uma totalidade dinamica e contraditéria configurada
historicamente na relacdo entre sociedade e natureza, tendo como mediadora as
relacbes de trabalho, ou seja, 0 que temos no processo de producdo espacial é a
natureza primitiva transformada em segunda natureza. Este é o processo de
historicizagdo, humanizagdo e socializagdo da natureza. A Geografia em sua
histéria, apresenta a preocupacdo com a localizacdo das atividades humanas,
definindo isso como o palco da acdo humana (CARLOS, 2013). Ainda segundo a

autora:

Na Geografia, a no¢do de espaco, com muita dificuldade supera sua
condicdo de objetividade pura. N&o resta davida que a evolugédo do
conceito de espaco como localizacdo dos fen6menos, para aquele de
producao social é um salto expressivo em direcdo a compreensédo do
mundo através da Geografia, permitindo-nos pensar na passagem de
uma concepcdo a outra, como momentos de transformacdo da
realidade. E assim que da simples constatacdo da localizacdo das
coisas no espaco, passa-se a descoberta da organizacéo do espago
pelos grupos humanos e, desta elaboragdo, para a ideia de que a
sociedade produz seu proéprio espaco (CARLOS, 2013, p.59).

Podemos considerar a década de 1970 como um momento especial na
histéria do pensamento geografico no Brasil, pois foi um momento de ruptura em

relagdo ao conhecimento até entdo estabelecido no contexto da ciéncia. Esse
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momento em que se estabelecem guestionamentos e uma visao critica da Geografia
em relacdo a producdo do espaco, sob orientacdo do materialismo histérico,
favorece o movimento de passagem da noc¢ao de organizagao do espaco para a de

producao do espaco. De acordo com Carlos (2013, p. 60):

Nesse processo, 0 método dialético, como caminho de pesquisa
capaz de orientar o entendimento da realidade, permitiu pensar o
espaco como mercadoria, como consequéncia de sua producéo, na
totalidade da producéo social capitalista. [...]. A producdo do espaco
se insere na logica da producdo capitalista que transforma toda a
producdo em mercadoria.

A autora alerta para o fato de que embora a Geografia se aproprie da nocao
de espaco-mercadoria e toma isso como fonte para elaboracdo da teoria da
producado do espaco, essa potencialidade como elemento revelador da realidade tem

sido negligenciada nos dias atuais, face a crise do marxismo. Acrescenta que:

Se, nos anos 1970, a pesquisa acentuou a necessidade da
construcdo histérica, o que permitiu questionar os limites da
Geografia e suas possibilidades de entender o mundo, vivemos hoje
um momento de refluxo, em que o debate te6rico e 0 marxismo
aparecem envoltos numa nuvem de preconceito (CARLOS, 2013, p.
60).

O fato nos leva a uma reflexdo de como a Geografia pode se sobressair
nessa nova fase em que ha o amplo predominio capitalista. A critica ainda deve
servir ao pensamento geografico. Afinal, as estratégias que envolvem o
desenvolvimento e a acumulacéo do capital ainda se fazem presentes. Mais do que
nunca, na atual dinamica capitalista, a dimensédo espacial do mundo ganha um
significado relevante, obrigando os gedgrafos a compreenderem cada vez mais a
nocao de producgdo do espago, bem como 0s novos elementos envolvidos nesse
processo, diante das rapidas alteracdes politicas, sociais, culturais e econémicas.

A cidade materialidade da sociedade urbana ou do urbano, que reproduz de
forma mais evidente o trabalho transformador, fruto da agdo humana. E nesse
espaco que podemos evidenciar de forma mais concreta o poder de construcao de
uma sociedade ao longo da histéria. E certo que a cidade precede o processo de
urbanizacdo e da sociedade urbana, mas mesmo nas cidades da antiguidade ou
medievais, a marca da acdo humana sobre a natureza estava ali bem representada.

O advento do capitalismo industrial vai impulsionar esse poder de transformag&o.
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Entre as diversas preocupacfes do mundo moderno, que gera elementos
que se inserem no contexto de abordagem por parte da Geografia, podemos
destacar a producao do urbano. Sabemos que, em se tratando de urbanizagdo no
Brasil, na maioria das vezes isso ocorreu de forma desordenada, fruto das condi¢des
econdbmicas que determinaram essa producdo. Tem como referéncia temporal, a
segunda metade do século XX, momento em que a Geografia passou a se dedicar a
uma analise do espaco a partir de relagcdes sociais e econémicas com uma base
tedrica mais critica. Esse periodo foi caracterizado por uma intensa urbanizacao em
todo territorio brasileiro, resultado de grande mudanca no processo de producéo
econbmica, ligada, sobretudo, a industrializacdo. A modernizacdo da economia
determina novas formas de ocupacdo do solo urbano, que se adapta para atender
as necessidades do momento. A abordagem critica, que ganha corpo a partir das
obras de Marx no século XIX, encontra na ampliacdo do modo de producdo
capitalista um grande desafio a analise, pois se vé diante de novas condi¢cdes de
reproducdo das sociedades capitalistas no século XX. A dinAmica da cidade e o
processo de urbanizacdo, considerando todas as suas consequéncias, constituem
uma realidade de grande complexidade social, politica e econbmica, exigindo das
ciéncias sociais referenciais teéricos e metodoldgicos diferenciados com vistas ao
entendimento de tais fen6menos.

A cidade pode ser entendida como o local da producédo e reproducdo do
capital, produto da sociedade capitalista, uma reproducédo continua da sociedade,
que se materializa em diferentes momentos da histéria. Em grandes cidades,
diferentes periodos de reproducdo do capital, seja de grande ou pequena
intensidade, se refletem na paisagem e criam novas relagdes sociais de producao.
Salientamos que uma das principais formas de dominacao e adequacao da cidade &
configuracdo do uso solo como mercadoria. A valorizacdo do solo determina sua
regulacdo e ocupacdo e, enquanto mercadoria esse solo esta sujeito as regras do
sistema produtivo e de consumo. Sendo assim, a apropriacdo da cidade consiste em
um processo onde as regras e as estratégias sdo coordenadas pelos agentes que
atuam no ambiente urbano. A cidade, com suas caracteristicas proprias, oferece
diversas formas de reproducéo do capital.

A associacao entre a producéo da cidade e o processo de desenvolvimento
capitalista vem se constituindo como base para diversos estudos geograficos, tendo

como exercicio principal a abordagem tedrico-conceitual. A relacdo entre o espaco
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(sua producéo, vivéncia, percepcao, concepcao e conceituacao) e o modo capitalista
de producdo deve ser vista, porém, como uma via de mao dupla, como fazendo
parte de uma relacdo dialética e complexa entre o capitalismo e 0 espago
(BOTELHO, 2008).

Temos que nos atentar ainda para a dinamica que envolve as relacdes
sociais e todo processo que envolve a producdo da cidade, o que o coloca numa
posicdo importante para a Geografia: a sua condi¢do social, ou seja, 0 espago como
elemento socialmente construido. Lefebvre (2008, p.26) vé o espago como um
produto social, que assume uma realidade propria, de acordo com o modo de
producdo e a sociedade presente. O espaco como produto serve como uma
ferramenta para a acado e para o pensamento, funcionando como um meio de
producédo, de controle e de dominagcdo. Assim, o espaco é produto da sociedade,
sendo um modo e um instrumento, um meio e uma mediacdo. O espaco é um
instrumento politico intencionalmente manipulado, mesmo se a intencao se dissimula
sob as aparéncias coerentes da figura espacial, ou seja, como instrumento de poder,
a organizacao espacial vai ocorrer de acordo com 0s interesses pessoais e politicos
em cada momento historico.

Ainda, segundo Lefebvre (2006, p.53)

O capitalismo e o0 neocapitalismo produziram o espaco abstrato que
contém o ‘mundo da mercadoria’, sua ‘légica’ e suas estratégias a
escala mundial, a0 mesmo tempo que a poténcia do dinheiro e a do
Estado politico. Esse espacgo abstrato apoia-se em enormes redes de
bancos, centros de negécios, de grandes unidades de producéo. E
também no espaco das autoestradas, dos aeroportos, das redes de
informacdo. Nesse espaco, a cidade, berco da acumulacéo, lugar da
riqueza, sujeito da histdria, centro do espaco histérico, explodiu.

A producéo do urbano e sua reproducéo pode ser entendida através de uma
de suas materializacbes, a cidade, que € resultado das diversas estratégias
colocadas em prética pelos agentes sociais envolvidos na sua producdo. De acordo
com Corréa (1995), a complexidade da acdo dos agentes sociais inclui praticas que
levam a um constante processo de reorganizacdo espacial que se faz via
incorporacdo de novas areas ao uso urbano, densificacdo do uso do solo,
deteriorizando certas areas, renovando outras, relocando diferenciadamente a
infraestrutura e mudanca, coercitiva ou nao, do conteudo social e econdmico de

determinadas areas da cidade. Nesse aspecto, é possivel compreender o espaco
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urbano com um status de mercadoria e ao mesmo tempo fruto das relacdes de
producao, sendo que por meio deste a sociedade se reproduz.

A cidade, enquanto uma materialidade do urbano, compreende varios usos
justapostos entre si. Tais usos definem areas, como o centro da cidade, local de
concentracdo de atividades comerciais, de servicos e de gestdo, areas industriais,
areas residenciais distintas em termos de forma e conteudo social, de lazer e, entre
outras, aquelas de reserva para futura expansdo (CORREA, 1995, p. 7).
Corroborando com essa ideia, Carlos (2001, p. 45), argumenta que:

O uso do solo ligado a momentos particulares do processo de
producdo das relagbes capitalistas € o modo de ocupacao de
determinado lugar da cidade, a partir da necessidade de realizacdo
de determinada acéo, seja a de produzir, consumir, habitar ou viver.
O ser humano necessita, para viver, ocupar um determinado lugar no
espaco. S6 que o ato em si ndo é meramente o de ocupar uma
parcela do espaco; ele envolve o ato de produzir o lugar.

A cidade é fragmentada e negociada como mercadoria, fato essencial para a
manutencdo do modo de producdo capitalista. Essa condicdo estd baseada na
relacédo de troca e uso do solo, que tem como condi¢do a existéncia da propriedade
privada, uma carateristica essencial do sistema capitalista. Desta forma a cidade
assume um papel fundamental na reproducao do capital, mas enquanto propriedade
privada também pode interferir no processo de acumulacdo, na medida em que se
torna escasso. Outra caracteristica inerente ao espaco fragmentado, dividido em
pedacos, é a segregacdo. Na busca do entendimento da producédo da cidade deve-
se levar em consideracdo, o0 monopodlio de uma classe e suas fracdes, o que exclui
principalmente os pobres da propriedade fundiaria (BOTELHO, 2007). Isso ocorre
devido a possibilidade das classes dotadas de maior recurso poderem articular a
propriedade da terra e sua configuracdo de acordo com suas necessidades, gerando
assim, desigualdades e conflitos entre os diversos segmentos da sociedade. Em

relacédo a essa condigcdo. Carlos (1994, p. 87) afirma que:

O uso do solo urbano serd disputado pelos varios segmentos da
sociedade de forma diferenciada, gerando conflitos entre individuos e
usos. Esse pleito serd, por sua vez, orientado pelo mercado,
mediador fundamental das relacbes que se estabelecem na
sociedade capitalista, produzindo um conjunto limitado de escolhas e
condi¢cbes de vida. Portanto, a localizagdo de uma atividade so6
podera ser entendida no contexto do espaco urbano como um todo,
na articulacdo da situacdo relativa aos lugares. Tal articulagdo se
expressara na desigualdade e heterogeneidade da paisagem urbana.
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Na medida em que a cidade se torna um grande negdécio para o capital, as
leis de mercado passam a ditar as regras da estruturacdo urbana, com efeitos
devastadores para a boa arte de sua populagcdo (BOTELHO, 2007). Na luta por uma
melhor localizagdo na cidade, resta aos segmentos sociais de baixa renda a
ocupacao de areas onde, via de regra, 0S servi¢cos, equipamentos e infraestruturas
urbanas sao limitados ou inexistentes e 0 acesso espacial ao mercado de trabalho é
precario.

O processo de urbanizacdo gerou grande impulso no que diz respeito ao
espaco enquanto mercadoria. Esse espaco que assume um valor comercial, torna-
se a base para reproducao capitalista, através da producéo e reproducao do solo
urbano. A valorizagdo deste despenderd de diversos fatores, podendo ser um
espaco mais ou menos valorizado em um determinado momento. Esse valor
acompanhard as estratégias do mercado, colocado em pratica pelos agentes sociais
responsaveis pela producdo. Quando chamamos atencdo para a questdo do
momento, queremos deixar claro que o aspecto temporal também faz parte do
processo, pois uma parcela do solo urbano desvalorizado ndo pode, a qualquer
momento, adquirir caracteristicas de infraestrutura e equipamentos coletivos
capazes de mudar a sua condicdo perante o mercado imobilidrio. Tudo depende do
interesse dos setores ou agentes envolvidos, como o poder publico e as
incorporadoras imobiliarias. A producdo do espaco urbano ndo acontece de forma
espontanea, é necessaria a intervencdo de alguns agentes para que essa se
concretize (CORREA, 1995).

Ainda em relacdo a valorizacdo do solo urbano, Harvey (1980, p. 135)
aponta para o fato de que o solo € mercadoria que ndo pode deslocar-se,
assumindo, a partir de sua localizagdo, privilegio de monopdlio. A partir das
benfeitorias que recebe, pode gerar riquezas. O autor aponta, no caso da moradia,
gue os incorporadores cumprem seu papel de criar novos valores de uso para
outros, somente na medida em que criam valores de troca para si proprios.

O solo, e as benfeitorias a ele incorporadas sdo, na economia capitalista,
mercadorias, mas ndo quaisquer mercadorias. Portanto, os conceitos de valor de
uso e valor de troca assumem significado especifico (HARVEY, 1980). Ainda
segundo o autor, essa condicao solo se da a partir de algumas caracteristicas, pois:
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[...] n&o podem deslocar-se livremente, o que os diferencia de outras
mercadorias, tais como trigo, automéveis e similares. [...] O solo e as
benfeitorias sdo mercadorias das quais nenhum individuo pode
dispensar. [...] mudam de méaos relativamente com pouca frequéncia.
[..] O solo é algo permanente e a probabilidade de vida das

7

benfeitorias € muitas vezes consideravel. [...] A troca no mercado
ocorre em um determinado momento do tempo, mas 0 uso se
estende por um periodo de tempo. [...] O solo e as benfeitorias tém
usos diferentes e numerosos que ndo sdo mutuamente exclusivos
para o usuério [...] (HARVEY, 1980, p. 135-136).

O solo urbano no contexto capitalista se apresenta como mercadoria. Mas
ndo € uma mercadoria qualquer, pois assume papel preponderante para o
desenvolvimento do sistema econémico. E também a base fisica onde o capital seré
transformado em bens de producdo. Nesse aspecto, € necesséario o entendimento
sobre a questédo da valorizagcdo do solo urbano, sobretudo no que diz respeito ao
valor de uso e valor de troca do espaco. Harvey (1980), baseado na teoria marxista
nos orienta quanto a essa condi¢cdo do espaco. O autor afirma que valor de uso e
valor de troca relacionam-se entre si e um ndo tem significado préprio sem o outro.
O conceito de valor de uso de acordo com sua utilidade, mas ndo é tdo simples.
Essa situacéo é determinada pelas caracteristicas fisicas da mercadoria e ndo existe
sem isso. Cada mercadoria, como o solo urbano, tem certa utilidade o que faz dela
um valor de uso. Diferentemente do de troca, pode-se dizer que o valor de uso tem
uma relacédo qualitativa, enquanto o valor de troca tem relagéo quantitativa. O valor
de uso expressa a utilidade de um determinado objeto particular, ou seja, a sua
funcdo. O valor de troca é assim definido como o poder de compra de outros bens
que a posse daquele objeto transmite, revelando entdo, o custo da mercadoria
(HARVEY, 1980).

A cidade se coloca como um produto das contradicbes de classe e envolve
interesses e necessidades disputados por agentes diversos. Sendo assim, a cidade
tende a ser estruturada tanto em termos de elementos logisticos, como as redes de
infraestrutura, de transporte e também de servigos, quanto em termos do interesse
pelas melhores localizagdes, fato que potencializa a valorizagdo do solo urbano. O
processo de producdo e reproducdo do solo urbano, sob intervencédo ou acao de
diferentes agentes é fortalecido pelo circuito de capitais em conjunto com as forcas
politicas locais. Vale salientar que no bojo das relagBes capitalistas, essa produgéo
sempre estard caracterizada pela desigualdade no que diz respeito aos
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investimentos e propriedade do solo. Nesse contexto, Botelho (2007, p. 16) afirma

que:

Para o entendimento da produgédo do espaco, sobretudo do espaco
urbano, deve-se levar em considera¢do, entdo, o monopodlio de uma
classe sobre o espago — a alta burguesia, no caso o capitalismo -, o
que exclui principalmente os pobres da propriedade fundiaria. Isso
porque a classe que detém a maior parte dos recursos pode, através
do dinheiro, ocupar, modelar e fragmentar o espago da forma que
melhor Ihe convém.

A maximizacdo dos valores de troca produz beneficios desproporcionais
para alguns grupos e diminui as oportunidades para outros (HARVEY, 1980). E é
assim que se configura o solo urbano contemporaneo: uma mercadoria
extremamente valiosa para a reproducao do capital e alvo de intervencéo por parte
dos agentes produtores do espaco.

Os principais agentes produtores do espaco sao 0s proprietarios dos meios
de producdo, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, 0s grupos
sociais excluidos e o Estado. Harvey (1980), quando discute a teoria de uso do solo
urbano, considera esses agentes como atores no mercado da moradia, destacando
que cada grupo tem um modo distinto de determinar o valor de uso e valor de troca
do espaco enquanto mercadoria. De forma sucinta abordaremos a seguir o papel de
cada um desses agentes: a) os usuarios de moradia: estes podem ser proprietarios
ou locatarios de um determinado imével. Consomem o0s varios aspectos da
habitacdo de acordo com os seus desejos e necessidades (HARVEY, 1980). Os
usuarios proprietarios tém estreita relacdo com o valor de uso, mas quando o imovel
adquire potencial de riqueza, o valor de troca passa a ser considerado; b) Os
proprietarios do solo urbano: o valor de troca se destaca nesse caso, cujo objetivo
principal é obter a renda fundiaria relativa as suas propriedades. Muitas vezes atuam
de forma especulativa, buscando ou aguardando a valorizacdo de sua propriedade,
que pode ocorrer através do investimento em infraestrutura por parte do poder
publico ou por outros agentes; c) Os corretores imobiliarios: atuam no mercado com
o0 intuito de obter renda através da compra e venda de iméveis. Para esse agente sO
interessa o valor de troca da mercadoria; d) os incorporadores e a industria da
construcdo da moradia: sdo agentes que realizam de forma parcial ou total,
operacbes como a incorporacdo, o financiamento, estudo técnico, construcdo ou

producéo fisica do imével, comercializacdo ou transformacéo do capital-mercadoria
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em capital-dinheiro, acrescido de lucro. Eles atuam em conjunto com outros agentes,
dependendo principalmente do Estado para financiar a construcdo de imoveis.
Juntamente com a induastria da construcdo de moradias estdo envolvidos no
processo de criar novos valores de uso para outros, a fim de realizar valores de troca
para si proprios (HARVEY, 1980); e) as instituicdes governamentais: o poder publico
€ um ator fundamental na producdo do espaco urbano, atuando na organizacao
espacial da cidade. Segundo Harvey (1980, p. 143), o Estado pode impor e
administrar uma variedade de restricbes institucionais na operacdo do mercado
imobiliario, neste caso a pratica do zoneamento e os controles de planejamento do
uso do solo urbano sdo os mais notaveis. f) as instituicbes financeiras: sao
importantes no sentido de fornecer o aporte necesséario a construcao de iméveis
através do financiamento. Nesse caso, temos entidades como os bancos, sendo
alguns deles vinculados ao Estado, companhias de seguro e outras instituices
financeiras. De acordo com Harvey (1980, p. 141), essas instituicbes de
financiamento estdo fundamentalmente interessadas em obter valores de troca por
meio de financiamentos de oportunidades para a criagcdo ou aquisicao de valores de
uso.

Inclui-se ainda no contexto brasileiro 0s grupos sociais excluidos,
constituidos por aqueles que ndo possuem capacidade financeira para aquisicdo da
moradia ou para pagamento de aluguel. Resta a esses grupos a pratica de
ocupacdo de corticos, sistemas de autoconstrucdo, conjuntos habitacionais
fornecidos pelo agente estatal e as degradantes favelas (CORREA, 1995).

De modo geral os agentes que atuam na produgdo do espaco urbano
buscam atingir seus objetivos, seja de forma individual ou até mesmo, associados. A
cidade oferece essa condicdo, possibitando ora a reproducdo social, obtendo
ganhos simbdlicos, o valor de uso, ou 0s ganhos materiais e acumulacao de riqueza,
o valor de troca.

As operacdes desses diversos grupos no mercado de moradia ndo podem
ser facilmente agrupadas em uma estrutura compreensiva de analise. O que é valor
de uso para um, é valor de troca para outro, e cada um concebe o valor de uso
diferencialmente (HARVEY, 1980). O fato € que numa economia capitalista, em se
tratando de solo urbano, temos que considerar que o valor de troca se destaca. A
moradia tem o seu papel social, tem sua funcdo, mas esta sujeita as mazelas da

economia capitalista, cuja dinamica proporciona a valorizagdo e com isso, qualquer
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parcela do solo urbano, esta inserida no mercado. Botelho (2007, p. 23), analisa

essa questao e afirma que:

A dimenséo utilitaria do espaco, que o torna um valor de uso para a
sociedade, se sobrepdem as determinages historicas da producgéo e
da reproducdo social, as quais, sob a vigéncia das relacbes
capitalistas de producao, sintetizam o valor de troca e o valor de uso.
O valor de troca se sobrepbe historicamente ao valor de uso, que
significa que, para se usufruir determinados atributos do lugar é
preciso que se realize, antes de tudo, seu valor de troca.

Os agentes sociais, cada um com seus objetivos, centrados em estratégias
distintas e praticas espaciais préprias as atividades que os caracterizam, como por
exemplo, a producédo industrial e a producao imobiliaria, podem desempenhar outras
estratégias ou praticas espaciais semelhantes. Atualmente, esses agentes assumem
papeis diversos, ligados ao mesmo propoésito, que é a apropriagcdo e uso do solo

urbano, com énfase na reproducéo do capital.

1.1 As Politicas Habitacionais: do SFH/BNH ao SFI

Podemos considerar o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), o Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e o Fundo de Garantia por Tempo de
Servico (FGTS) como marco do desenvolvimento do sistema de crédito imobiliario
no Brasil. A lei 4.380 de 21 de agosto de 1964 determinou a criagcdo do Sistema
Financeiro de Habitacdo, determinando a instituicio do BNH (Banco Nacional da
Habitacdo), 6rgdo responsavel direto pela pratica de financiamento através do SFH.
A criacdo do BNH acelerou o processo de construcdo habitacional no pais. O
desenvolvimento da construcdo civil € notavel a partir da participacdo do Estado
como 6rgdo financiador desse processo. E um momento de grandes mudancas
relacionadas a politica, economia e a crescente urbanizacdo. O BNH emerge como
instrumento para o regime militar, que se vé na obrigacdo de formular projetos
capazes de adquirir e manter o apoio das massas populares, contrabalancando a
situacao de pressdes psicoldgicas e a politica de contencdo salarial estabelecida
(MEDEIROS, 2010). Era obvio o intuito do governo: a intengcdo de demonstrar
vontade para atendimento das reivindicacbes populares. De acordo com Azevedo
(2011, p. 40):
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O Plano Nacional de Habitacdo — e com este o BNH — surge, assim,
num momento em que é crucial para o novo regime dar provas de
que é capaz de atacar problemas sociais. A percepcao € que ha uma
vacancia de liderancas, que as massas estdo 6rfas e socialmente
ressentidas, e que é preciso mostrar que 0 novo governo € receptivo
a suas necessidades: que pode, sem a demagogia da esquerda, agir
pronta e seguramente em beneficio delas.

O sistema colocado em préatica naquele momento tinha um claro objetivo
politico-ideologico. Esse projeto deveria adotar mecanismos de atendimento mais
abrangentes do que aqueles colocados em pratica por governos anteriores, como a
FCP (Fundacdo Casa Popular), criada em 1946, e o IBH (Instituto Brasileiro de
Habitac&o), criado no governo Jodo Goulart, considerado precursor do BNH.

Uma situacdo comum aos planos habitacionais no Brasil até aquele
momento é o fato dos mesmos ndo alcancarem o0s objetivos principais, que era o
prestar atendimento as necessidades de moradia por parte das classes mais pobres
das areas urbanas. No caso do IBH, os critérios para acesso ao sistema levavam em
conta: o numero de filhos, o tempo de permanéncia na cidade, a capacidade para o
trabalho, o poder aquisitivo e a estabilidade no emprego (AZEVEDO, 2011). Como
atender as classes sociais menos favorecidas se, boa parte dessa populagéo tendia
a ter pouco tempo de residéncias nas cidades e ndo dispunham de emprego fixo.
Sendo assim, essa classe continuou marginalizada em relagcdo ao acesso a sonhada
casa propria em detrimento daqueles que possuiam emprego fixo e uma boa renda.
No caso do BNH, que é implantado com 0os mesmos obijetivos, a situacdo nao foi
muito diferente.

O momento era extremamente delicado para o governo militar que se
instalava, liderado pelo entdo General Castelo Branco. A questdes urbanas, como as
fracassadas tentativas de resolver a questdo da moradia, eram creditadas aos
governos anteriores, mas o0s problemas poderiam ser minimizados através dos
novos projetos para o setor habitacional. Era interessante para o Estado tentar
através de uma causa conflitante, a questdo da moradia, atrair a simpatia da
populacdo, minimizar as tensdes em areas de favelas e consolidar a legitimacao do

governo. De acordo com Azevedo (2011, p. 41):



32

A escolha da habitagdo como eixo da politica urbana aconteceu
principalmente porque foi sob o0 aspecto das tensdes nas favelas, das
massas disponiveis e das migracdes macicas para as cidades que a
questdo urbana ganhou visibilidade e contorno nos principios dos
anos 1960. A filosofia da casa propria, outro elo importante na
politica do BNH, também encontrou na teoria das massas disponiveis
a sua motivacgao principal.

Temos que considerar ainda que o propésito do Estado ndo era
simplesmente atender as massas que reivindicavam o imovel proprio. Havia
necessidade de estabelecer projetos para o0 crescimento econdmico. Nesse
contexto, Eloy (2010, p. 13) afirma que:

Além do avanco do processo de urbanizacdo, acentuando a
necessidade de moradia urbana, a producdo habitacional era, e
continua sendo, alavanca para a geracdo de emprego de baixa
gualificacdo e para a dinamizacdo da economia. No inicio dos anos
60, a industria da construcao civil brasileira clamava por estimulo,
pois, enquanto na década anterior tinha vivido uma grande expansao
proporcionada pelo Plano de Metas do governo federal, enfrentava
entdo uma forte retracédo de atividade.

A construcdo civil era um setor estratégico para impulsionar a economia
através do desenvolvimento da industria e geracdo de empregos, como afirma
Azevedo (2011, p. 41-42):

No quadro de desenvolvimento urbano brasileiro, o problema mais
importante n8o era a casa, era a abertura de oportunidades de
emprego para absorvermos as massas de trabalhadores
semiespecializados, de oportunidades para mobilizarmos os
escritorios de engenharia, de planejamento, de projetos, de
arquitetura e dar trabalho as firmas de construcéo civil e & industria
de construcao, forcas paralisadas na economia brasileira.

Fica claro que o incentivo & economia era a grande meta do BNH. Na busca
de uma politica de incentivo no que diz respeito ao desenvolvimento econdmico a
criacdo de um banco que incentivasse a construcao civil se apresenta como uma
estratégia ousada do Estado. A construcdo civil € um dos ramos da inddstria que
mais gera emprego, devido a sua alta demanda por mao-de-obra, mas necessitava
naquele momento de um aporte financeiro para o desenvolvimento das atividades
produtivas. As linhas de crédito disponibilizadas pelo BNH tinham como objetivo

solucionar o problema.
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Se analisarmos o historico acerca da questdo da habitacdo no Brasil, todo
conjunto de atividades que envolvem o Estado e a construcao civil ndo tiveram a
intencdo exclusiva de apresentarem solugcdo ao problema habitacional, e sim como
alternativa rentavel e segura de investimento industrial, o que podemos compreender
como estratégia de governo. Interesses de cunho econdémico, pautados na reducao
do custo da reproducéo da forca de trabalho, o desenvolvimento da acumulacdo no
setor industrial da construgcdo e ainda a necessidade de crescimento da base de
ampliacdo de trabalho, com a criacao de diversos empregos, guiaram as politicas de
Estado voltadas a habitacdo. O quadro 01 apresenta permite verificar que o
SFH/BNH néo foi um projeto social vitorioso, pois ndo atendeu as necessidades das

classes populares de menor renda.

Quadro 1 - Financiamentos habitacionais concedidos através de SFH até 31 de
dezembro de 1980
CLIENTELA UNIDADES FINANCIADAS %
Mercado Popular* 1.004.884 35
Mercado econdmico** 627.824 21,8
Mercado Médio*** 1.241.175 43,2
Total 2.873.883 100

*Cohabs e habita¢es construidas diretamente pelo BNH para populacéo de baixa renda.

**Cooperativas Habitacionais, Institutos, Mercados de Hipotecas.

*** SBPE e Recon.

Fonte: Banco Nacional da Habitacdo (BNH), Departamento de Planejamentos e Coordenacao
(Dplan). Rio, 1981. In. Azevedo, 2011, p. 100.

Simplesmente a retorica social ndo esta de acordo com a pratica empresarial
adotada pelo BNH. Os imoveis financiados pelo FGTS, classificados como de
promocédo publica e destinados para a classe de menor renda, foram em numero
menor e o orgamento a eles destinados aos poucos foi diminuindo, sobretudo a
partir do momento em que o BNH passou a atuar em outros setores, como o de
desenvolvimento urbano e o de saneamento.

Ao longo de seu desenvolvimento, o SFH teve como base de sustentacao de
crédito, o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) e a poupancga voluntaria,
institucionalizada pelo Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos (SBPE).

O Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) foi criado pela Lei 5107
de 1966. E um fundo financeiro formado pela contribuicio mensal de empregadores
aos seus empregados mediante deposito de 8% das remuneracdes em conta

vinculada, de natureza privada e sob gestdo publica, conformando uma poupanca
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compulséria do trabalhador que o empregador recolhe na fonte. De acordo com
Royer (2009, p.50):

Os primeiros numeros do FGTS ja demonstram que a constituicdo do
fundo foi de fato um marco na politica habitacional brasileira, ainda
que a intengdo inicial e primeira tenha sido uma compensagédo pela
substituicdo da estabilidade no emprego, fundamental para o inicio
do processo de modernizacéo conservadora dos anos 60.

A criacdo do FGTS constituiu a possibilidade de enfrentar uma questao de
cunho imediato, que era a necessidade de captar recursos para o recém-lancado
SFH, posto que a captacao significativa de poupanca voluntaria demandaria tempo.
Além disso, o FGTS foi responsavel por uma flexibilizagcdo no mercado de trabalho
brasileiro, alterando uma relacdo complicada entre empresas e empregados, ja que
de acordo com Consolidacdo das Leis do Trabalho (CLT), as demissGes estavam
vinculadas a uma indenizacdo em relacdo ao tempo trabalhado. A CLT previa ainda
uma estabilidade no emprego quando o funcionario alcangasse dez anos de trabalho
na mesma empresa.

A implantagdo do FGTS nao foi aceita de forma un&nime. Havia certa
rejeicdo por parte de alguns grupos de trabalhadores. Assim, os mesmos podiam
optar pelo regime de estabilidade ou pelo FGTS. Essa condi¢do da opcéo foi extinta
através da Constituicdo de 1988, que tornou o FGTS obrigatorio. Assim, a regra
passou a integrar os direitos sociais dos trabalhadores urbanos e também rurais.
Essa poupanca compulsoria, recolhido més a més pelas empresas, em nome do
trabalhador contratado com carteira assinada pela CLT promove a formacédo de um
peculio relativo ao tempo de servico (ELOY, 2013). A lei que cria 0 FGTS compde
uma fonte de financiamento para o SFH.

Pela nova lei, todo o dinheiro depositado pelas empresas em nome
dos seus trabalhadores sera recolhido pelos bancos e depois
transferido para o BNH. Com esses recursos, o BNH podera levar
adiante o Plano Nacional de Habitacdo, que visa a enfrentar o grande
déficit habitacional do pais. O rendimento desses investimentos se
revertera em beneficio do FGTS. A expectativa do governo € que 0s
recursos do FGTS deem um novo vigor ao SFH, alimentado até hoje
apenas pelos depésitos em Cadernetas de Poupanca e pelas
captacdes em letras imobiliarias. Com o FGTS, devera haver um
forte incentivo a industria da construgédo civil, grande contratadora de
mao de obra. (BRASIL, 2006, p.10).



35

Estima-se que o BNH foi responsavel, até o periodo da sua extingdo (1986)
por 25% das unidades habitacionais construidas no pais (MEDEIROS, 2010). O uso
dos recursos do FGTS tinha como objetivo financiar obras para a populacdo de
baixa renda. O SBPE foi implantado ao mesmo tempo em que se desenvolvia o SFH
e 0 BNH, sendo outro aporte importante na disponibilizacdo de crédito habitacional.

Para Royer (2009, p. 52).

A incorporacao das caixas econémicas ao SBPE foi o que deu mais
folego ao sistema, especialmente quanto a captacdo de recursos,
visto que as caixas econOmicas sempre tiveram tradicdo de
depdsitos individuais e grande capilaridade junto ao publico em todo
o pais.

Historicamente, a poupanca ja se apresentava como uma forma de
investimento bastante aceita perante a sociedade brasileira, mas foi perdendo forca
devido aos grandes indices inflacionarios. Visando atrair mais investimentos, o
governo institui a corregcdo monetéria através da Lei 4380/64. Sendo assim, de
acordo com a determinacdo do Banco Central, a correcdo monetaria passou a ser
acrescida a remuneracdo anual da Poupanca de 6% (0,5% ao més). Durante a
década de 1970 verifica-se um grande avan¢go nos depdsitos, prova de que 0s
esfor¢os do governo surtiram efeito em relacéo a esse investimento. Em meados dos
anos 1970, a Caderneta de Poupanca ja constituia o principal ativo financeiro nao
monetario do pais (ELOY, 2013). Durante a década de 1980, novos estimulos
oriundos de acdes do BNH, atrairam mais investidores. Ainda segundo Eloy (2013,

p.14):

Acdes de estimulo & Poupanca continuaram no principio dos anos
80. Em 1983, a Res. BNH n° 192/1983 estabeleceu a periodicidade
mensal para o rendimento das contas de Poupanca, entéo trimestral,
a fim de aumentar sua atratividade. Em seguida, a RD BNH n°
1/1984 determinou a divulgacéo da garantia oferecida pelo BNH aos
depdsitos de Poupanca e o Decreto Lei n° 2127 de 20 de junho de
1984, isentou de tributacdo os rendimentos auferidos na Poupanca
até o final de 1985.

No entanto, ao longo da década as sucessivas crises na economia nacional,
que provocaram arrocho salarial, aliada a alta da inflagao, diminuiram sensivelmente
a capacidade de poupar das familias brasileiras. O Plano Cruzado em 1986,

deslocou a preferéncia dos investidores para ativos reais e provocou aumento



36

significativo do consumo, motivando saques macicos da poupanca, reduzindo
sobremaneira a capacidade de empréstimo das instituicdes do SBPE (ELOY, 2013).
Outros planos econdémicos, como o de 1989, que institui uma nova moeda e o plano
Collor, em 1990, que determinou o confisco das aplicacdes financeiras, promoveram
um periodo pouco expressivo no processo de expansao do SBPE.

Apesar do periodo econbémico conturbado, a poupanca seguiu se
consolidando. Para Eloy (2013, p. 17):

Sua manutengdo, no cenario brasileiro, como importante ativo
financeiro sugere que, apesar das inumeras intervencdes efetuadas
entre meados dos anos 80 e 90, o esforco inicial feito pelo governo a
partir de 1966 para sua consolidagdo como instrumento de captagéo
de recursos logrou pleno éxito. Tanto, que parece fazer com que a
opcdo pela Poupanca transcenda muitas vezes as decisbes
puramente racionais, que tendem a mover as decisdes de
investimento financeiro.

Figura 1l - Estrutura do Sistema Financeiro Habitacional
SFH
PROGRAMAS DE
. GOVERNO
BNH
—
™
EMPRESAS ——— FGTS »
RECURSOS  (—_ - HABITACAO
. POPULAR
POPULACAO | m | POUPANCA |m SBPE
_/

&

Fonte: ROYER, Luciana de O. Financeirizacdo da politica habitacional: limites e perspectivas /
Luciana de Oliveira Royer — Sdo Paulo: USP / Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, 2009.
Organizacdo: NASCIMENTO, Claudinei F. do

Apos a extingdo do BNH em de dezembro de 1986, os recursos depositados
em poupanga passam a ser administrado pelo Banco Central, assim como o crédito
imobilidrio que passa a ser regulamentado pelo proprio Banco Central e pelo
Conselho Monetéario Nacional. A Caixa Econdmica Federal assume o papel de 6rgao

financiador do Sistema Financeiro Habitacional.
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A extincdo do Banco Nacional da Habitacdo estd ligada as diversas
questdes que envolvem a complexidade financeira do sistema, os subsidios
substanciais nas prestacfes junto aos mutuarios e as recorrentes crises da

economia nacional durante a década de 1980. De acordo com Royer (2009, p.59)

Assim como outras politicas publicas afetadas pela crise econémica
do periodo pés-milagre, a politica habitacional foi duramente atingida
no seu duplo aspecto de constituicdo. De um lado, a crise econémica
acarretava altas taxas de inadimpléncia e diminuicdo do nivel de
empreendimento, pela escassez do financiamento publico e pela
progressiva queda do poder aquisitivo da populacédo. De outro, as
politicas do BNH, por estarem diretamente ligadas ao regime, uma
das fontes de sua legitimagdo, passaram a ser questionadas
juntamente com ele, tornando-se simbolo do passado que se queria
enterrar.

Uma dura critica ao sistema esta relacionada ao seu verdadeiro objetivo. A
politica habitacional implantada deixou a desejar enquanto meio para atender as
classes menos favorecidas, ou seja, o programa deveria abrandar as necessidades
da populacdo no sentido da melhoria da qualidade de vida através do acesso a
moradia. O que se viu na verdade foi uma grande investida no sentido de alavancar
a economia através da injecdo de recursos publicos visando o desenvolvimento da
construcdo civil. Se com o BNH, o propésito social ndo foi alcancado, com a
vinculagdo do SFH e Caixa Econbmica Federal também ndo atendeu as
expectativas.

A extincdo do BNH, aliada a grande crise financeira, com reducdo drastica
na oferta de financiamento contribui para o desenvolvimento de outras modalidades
de produgcdo na construcdo civil a partir da década de 1980. Recoloca-se a
necessidade de utilizagdo de recursos proprios das empresas na promogao
imobiliaria, obtidos em grande parte pela antecipacdo da captacdo junto ao
comprador. O setor imobiliario passa por momentos de reformulagdo, sendo que
muitas empresas entram em colapso, pois dependiam dos recursos governamentais
para sua atuacdo. Outras se sobressaem, seja pelo capital préprio ou mesmo pela
posse da terra urbana — fato imprescindivel quando se trata de reproducdo do

capital, nesse caso o capital privado. De acordo com a ABECIP (1995, p.14)
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Sem retorno adequado, o SFH perdeu o dinamismo. No quadriénio
92/95, menos de 300 mil iméveis foram financiados pelo SFH — menos
da metade dos 617,3 mil financiados em 1980 -, enquanto cresciam as
modalidades de autofinanciamento e financiamento privado, via
construtoras, que comprometiam seu capital de giro, para ndo parar de
produzir habitagéo.

Com o fim do regime militar em 1985, os projetos voltados a questédo
habitacional entram em um periodo de transicdo, fato aliado a grande crise
econdmica vivenciada pelo pais naquele momento. Apés o colapso do BNH, a
fragmentacao institucional e a descentralizacdo das politicas habitacionais, ndo se
definiu um novo conjunto articulado de ac6es na promocéo publica de habitacdo
popular (BOTELHO, 2007). O SFH continuou como base do financiamento
habitacional e até o inicio da década de 1990, nenhum projeto foi colocado em
pratica com a finalidade de reestruturar o sistema. A Caixa Econémica Federal,
reguladora dos fundos destinados a habitac&o, decide em abril de 1988, transferir os
créditos dos recursos do FGTS diretamente as construtoras (BOTELHO, 2007).
Esses recursos eram voltados a fomentar a producdo de moradias através dos
promotores publicos (COHABS). Vé-se a partir dessa medida uma forma de articular
0 sistema através da iniciativa privada, o que prejudicou ainda mais o0 acesso da
populacao de baixa renda aos financiamentos habitacionais.

A década de 1990 é marcada por profundas mudangcas na economia
internacional, o que reflete em todas operagdes internas do pais. O modelo de
financiamento habitacional dirigido pelo SFH ndo se adequa as leis de mercado
vigente. Os setores ligados a construcao civil clamam por mudancas, baseados em
modelos externos, onde a flexibilizacdo em relacdo as politicas habitacionais ja era
uma realidade. Assim, na opiniao da ABECIP (1995, p. 17):

Adequado aos anos 60, em que cabia vencer o caos inflacionario e o
desequilibrio institucional, o velho SFH ndo mais se adapta aos
desafios dos 80 e, principalmente, dos anos 90 - tempos de
globalizacdo, derivativos, mercados desregulados e a busca de

oportunidades, que ndo se encontram em modelos bitolados e
compartimentados.

Na segunda metade da década de 1990 vamos nos deparar com uma certa
estabilidade econdmica, o que contribuiu para um novo comportamento em relacao

aos investimentos em poupanca, readquirindo confiangca por parte do investidor.
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Sem as constantes alteracfes e interferéncias, o SBPE apresenta-se como uma
fonte de captacédo robusta que, embora seja constituida por depdsitos livres e ainda
se coloca como um pilar extremamente importante para o Sistema de Financiamento
Habitacional. Entretanto, ndo podemos desprezar o fato de que a politica econdmica
externa na década de 1990 teve no processo de abertura da economia um de seus
aspectos mais radicais se comparado aos planos praticados até o final dos anos
oitenta.

O Governo de Fernando Collor de Melo tratou de implementar uma politica
econbmica e uma politica externa que seguia de perto as recomendacbes e
diretrizes do chamado consenso de Washington®. Implementou uma ousada politica
de privatizagcbes e de liberalizacdo econdmica, tanto no que tange aos fluxos de
capitais quanto aos fluxos de mercadorias (GENNARI, 2001). Destacam ainda
medidas como: a mudanca do signo da moeda, a desindexacdo geral,
principalmente entre precos e salarios, reformulacdo dos mercados cambiais, com a
criagdo do dolar livre para as operacbes de exportacdo, importacdo e transagdes
financeiras, supressdo de subsidios e reforma administrativa com o objetivo de
instalar a demisséo de funcionarios publicos.

A ascensdo de Fernando Henrique Cardoso a presidéncia da Republica,
eleito em 1994, promoveu uma intensificagdo no processo de liberalizagcdo e
privatizacdo. A politica econdbmica em relacdo ao setor externo passou a ser um
elemento central de toda a politica do governo. O Brasil contou com um exuberante
montante de Investimento Direto Estrangeiro (IDE) entretanto, tais investimentos
concentraram-se em aquisicdbes de empresas publicas e privadas nacionais,
sobretudo no setor de servigos (GENNARI, 2001).

A politica econ6mica brasileira na década de 1990 caracterizou-se pela
aplicacdo da agenda denominada neoliberal. Sendo assim, o periodo esteve

submisso a uma condicdo perversa, determinada pelo poder do capital, onde o

' Em novembro de 1989, reuniram-se na capital dos Estados Unidos funcionarios do governo norte-
americano e dos organismos financeiros internacionais ali sediados - FMI, Banco Mundial e BID -
especializados em assuntos latino-americanos. O objetivo do encontro, convocado pelo Institute for
International Economics, sob o titulo Latin American Adjustment: How Much Has Happened?. As
conclusGes dessa reunido é que se daria, subsequentemente, a denominagdo informal de
"Consenso de Washington". Consiste em um conjunto de medidas - que se compde de dez regras
basicas - formulado em novembro de 1989 por economistas de instituicbes financeiras
fundamentadas num texto do economista John Williamson, do International Institute for Economy, e
gue se tornou a politica oficial do Fundo Monetario Internacional em 1990, quando passou a ser
receitado para promover o ajustamento macroecondmico dos paises em desenvolvimento que
passavam por dificuldades. (PEREIRA, 1991, p. 5).
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mercado € o mais eficiente organizador da sociedade. Para Gennari (2001, p. 43), as

consequéncias imediatas da implantacdo dessa estratégia econémica sao:

1) crescimento do desemprego estrutural e conjuntural (segundo
dados do préprio IBGE o Brasil ocupa a segunda posi¢ao no mundo
em maior indice de desemprego); 2) eliminacdo de parcela
consideravel da industria de capital nacional, via faléncias ou
incorporac@es; 3) desarticulagdo ou destruicdo do chamado setor
produtivo estatal via privatizagdes; 4) crescimento do déficit publico a
patamares comprometedores da prépria estratégia; 5) crescimento
da dependéncia externa em funcdo do crescimento do déficit em
contas correntes (oriundo agora do déficit comercial estrutural que se
somou ao historico déficit na conta de servigos caracteristico de
paises subordinados; 6) manutencédo das profundas desigualdades
sociais e regionais, tais como niveis intolerantes de concentracao da
propriedade e da renda; 7) redugcdo dos gastos sociais nas areas
prioritarias que atingem a maioria da populac¢do tais como saude,
educacao, transporte urbano e moradia, em funcdo do ajuste dos
gastos publicos, que via de regra devem ser usados para o ajuste de
rota em direcdo a propalada modernizacdo do parque produtivo
como necessidade da nova agenda competitiva.

A extingdo do BNH em 1986 determina uma grande crise no sistema
habitacional brasileiro, criando um verdadeiro vacuo com relacdo as politicas
voltadas ao financiamento imobiliario. A atuacdo do governo Collor na area da
habitacdo foi caracterizada por processos em gque 0s mecanismos de alocacéo de
recursos passaram a obedecer preferencialmente a critérios clientelistas ou ao
favorecimento de aliados do governo central. Foi assim com o Plano de Acé&o
Imediata para a Habitacdo (PAIH), que previa a construcdo, em carater emergencial,
de aproximadamente 245 mil casas em 180 dias através da contratacdo de
empreiteiras privadas (SANTOS, 1999).

Nos primeiros anos do governo Fernando Henrigue Cardoso a politica
habitacional sofreu poucas alteracdes. A producdo de moradias voltadas as classes
sociais menos favorecidas esteve vinculada as acdes propostas por Estados e
Municipios, cujos recursos deveriam ser liberados pela Unido, que era responsavel
pela avaliacdo dos projetos. Foi instituida ainda o sistema de carta de crédito,

visando atender classes sociais com renda até 12 salarios minimos.



41

No periodo 1995 a marco de 2000 foram beneficiadas 1.443.169
familias e gerados cerca de 597.525 novos empregos com
programas habitacionais. A principal fonte de financiamento dos
programas foi o FGTS, responsavel por cerca de 90,51% dos
recursos, enquanto o Orcamento Geral da Unido respondeu pelos
9,49% restantes. O principal programa da Secretaria de Politica
Urbana (SEPURB) em termos de participacdo no investimento total
foi o Carta de Crédito Individual (60,48%) seguido do Carta de
Crédito Associativo (19,06%). Os principais programas destinados a
agentes do poder publico, com foco na populagdo de mais baixa
renda, como o Habitar Brasil e 0 PRO-MORADIA foram responsaveis
por apenas 9,49% e 9,23% dos recursos totais investidos,
demonstrando que o0s investimentos em habitacdo n&o tém
privilegiado a populacdo de baixa renda. (LORENZETTI, 2001, p.23).

Para Maricato (2001, p.138), a politica habitacional no governo Fernando

Henrique Cardoso é caracterizada por um:

Mercado residencial restrito — no Brasil, o salario jamais foi regulado
pelo preco da moradia o que fez com que o mercado imobiliario
ficasse restrito a uma parcela da populagdo. Durante o governo
Fernando Henrique Cardoso, o financiamento habitacional oferecido
pelo mercado privado legal ndo atingia aqueles que ganham menos
de 10 salarios minimos. O resultado disto foi o crescimento da
ocupacao urbana ilegal como dindmica propria do modelo de
urbanizacdo do pais. Entre 1995 e 2000 houve um crescimento de
4,4 milhdes de domicilios no pais, enquanto apenas 700 mil foram
criadas pelo mercado.

Podemos considerar o0 ano de 1997 como marco para retomada do setor da
construcao civil. I1sso se deu com a criacédo do Sistema de Financiamento Imobiliario
(SFI). A sancéo da Lei 9.514 pelo presidente Fernando Henrique Cardoso, em 20 de
novembro de 1997, coloca em pratica um projeto que vinha sendo desenvolvido pelo
setor de crédito imobiliario desde o inicio da década de 1990 e que naquele
momento torna-se uma realidade. A instituicdo do Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI) criou as condicbes necessarias para que se iniciasse no pais uma

nova fase do financiamento imobiliario. Segundo a ABECIP (1997, p. 2):

O SFI foi criado pela Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
segundo modelo delineado a partir dos mais modernos mercados de
financiamento imobiliario, inclusive latino-americanos, inspirados no
modelo norte-americano, tendo por principio a integracdo das
operacbes imobiliarias com o mercado de capitais, viabilizando o
mercado secundario de titulos imobiliarios.
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O BNH era caracterizado por uma politica que adotava como critério para o
financiamento imobiliario a segmentacdo do mercado segundo a faixa de renda
familiar. Esse critério acabava por excluir uma significativa camada da sociedade,
agueles que normalmente tinham renda acima de seis salarios minimos. Para os
empreendedores imobiliarios a Lei que institui o SFI representou um grande avanco
em diversos sentidos, apresentando um carater menos intervencionista e mais
mercadoldgico para o novo sistema. O Sistema Financeiro Imobiliario surgiu, assim,
com o objetivo de atender os chamados clientes bancarios, enquanto o Sistema de
Financiamento Habitacional (SFH) ainda tem como principal objetivo atender a
sociedade em geral. Esses sistemas se complementam como instrumentos de
financiamento imobiliarios.

Do ponto de vista institucional, o SFI foi concebido segundo diretrizes da
economia de mercado, desregulamentacdo, desestatizacdo de atividades e
desoneracdo dos cofres publicos, ou seja, as operacdes do SFI sdo efetuadas
segundo as condicbes de mercado e sua implementacdo independe de qualquer
regulamentacdo governamental, ndo envolvendo a aplicacdo de quaisquer recursos
provenientes dos cofres publicos. Na sua concepcao o SFI caracteriza-se por ser um
instrumento simples, objetivo e desburocratizado.  Garante a liberdade de
negociacao entre as partes, com a possibilidade de haver maior volume de crédito,
menores custos e maior facilidade para a obtencdo de um financiamento, tendo a
pretensdo de atrair grandes investidores, que, assim, fornecerdo maiores recursos

para o financiamento imobiliario em geral.
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Figura 2 - A Estrutura do Sistema Financeiro Imobiliario
l SFI
. Incorporadoras
A principal fonte de recursos do SFI ) INSTRUMENTOS: m P /
sdo os grandes investidores Construtoras
institucionais, que possuem - Secu ritiza;ao
expressivos ativos, ndo sé no Brasil, - CRIs
como em outros paises: fundos de >_ - Alienagdo @
pens:?, fundos :e renc:)a fixa, ) Fiducisria
compan |a‘s segura oras, bancos de (garantia) Para qualquer pessoa
investimento. i, . L
- Flis 4mm) | fisica ou juridica —

sem restri¢ao.

Fonte: ABECIP, 1997
Organizacdo: NASCIMENTO, Claudinei F. do

O novo modelo apresenta caracteristicas distintas em relacdo ao modelo
anterior ditado pelo SFH, apresentando uma modalidade mais flexivel, permitindo
uma rapida modernizagdo no setor, além de atender os anseios da industria da
construcdo civil. Esse modelo apresenta uma série de variaveis na busca pelos
recursos financeiros que proporcionam a constru¢cdo de imoéveis. De acordo com
Royer (2011, p. 03):

O SFI prevé, em seu modelo tedrico, que o coracao do sistema seja
a captacdo de recursos em um mercado secundario de titulos de
créditos e recebiveis imobiliarios. Para isso conta com instrumentos

financeiros destinados a fazer essa ponte entre o mercado de
capitais e o mercado imobiliério.

O SFI ndo apresenta nenhum limite em relacdo ao financiamento, taxas,
valor de imovel ou qualquer tipo de obstaculo nas operagBes dentro do sistema.
Apenas estabelece algumas condi¢des, visto que, segundo a lei, as operacoes
devem ser livremente administradas pelos individuos (empresas, 0Orgaos
financiadores e compradores) envolvidos no processo. O sistema constitui na
verdade um marco regulatério da participacdo e da operagdo de instituicdes
financeiras e correlatas no financiamento imobiliario e no mercado de capitais,
diferente do SFH, que buscava constituir um aparato estatal para o financiamento de
habitacdo (ROYER, 2011).
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As novas regras determinadas pelo SFI levaram a uma reestruturacao na

forma de atuar por parte do capital imobiliario, como afirma Fix (2011, p. 119):

A reducdo da participacdo do Estado no financiamento habitacional
fez com que os capitais que permaneceram no setor da habitacdo
procurassem desenvolver novas formas de atuar. Essa reducédo
tornou a producédo mais dependente do capital financeiro privado. As
empresas do imobiliario passaram a lancar planos de
autofinanciamento por meio dos quais o promotor centralizava e
integrava 0s recursos financeiros dos usuarios antecipados a
producdo, independentes do SFH. O capital financeiro imobiliario,
formado a partir de novas articulacdes do capital financeiro com o
capital imobiliario, procura criar e ampliar, sob condicdes de maior
liquidez, as bases sobre as quais serdo apropriadas as rendas
imobiliarias. Para tanto, articula de maneira organica o sistema
financeiro (acesso a recursos financeiros e instrumentos de liquidez),
0os grandes investidores institucionais, o0 setor imobiliario
(especialmente o incorporador imobiliario — que e o grande baluarte
do capital mercantil imobiliario) e também o Estado.

Essa integracdo do capital imobiliario e financeiro, ja desenvolvida em outros
paises, como nos Estados Unidos, por exemplo, vai se configurando e adaptando a
realidade brasileira. Esse processo ainda se mostra complexo devido aos
instrumentos financeiros envolvidos, mas € tendéncia a ser seguida pelo segmento

imobiliario.

1.2 Os Instrumentos do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI)

No bojo desse novo circuito imobiliario vale ainda ressaltar os novos
instrumentos ou estratégias financeiras que passam a fazer parte do quadro que se
desenha a partir da criacdo do Sistema Financeiro Imobilidrio. A flexibilizacdo do
sistema permitiu uma aproximacao muito grande com instrumentos financeiros que
tem por objetivo estabelecer novas formas de administracdo dos recursos
disponiveis para investimento no mercado imobiliario e ainda novas formas de
garantia para os investidores do setor. A securitizacao imobiliaria, os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs), a Alienacao Fiduciaria e os Fundos de Investimentos
Imobiliarios (Flls), merecem atencdo nesta nova fase do financiamento imobiliario

brasileiro. Alvarez (2010, p. 5) analisa esses elementos, considerando que:
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De um lado, a criacdo destes instrumentos se insere no contexto de
crise de financiamento do mercado imobiliario, sobretudo o de
habitagdo, com a instabilidade inflacionaria iniciada nos anos 1980, e
a caréncia de recursos que pudessem ser captados para o
financiamento do sistema. Por outro lado, situam-se na légica atual
do desenvolvimento capitalista que aponta para a financeirizacao, e
foram regulamentados no Brasil no &mbito da formulagdo das
politicas de desregulamentacdo e abertura da econémica, dos anos
1990.

Embora néo seja o foco direto deste trabalho, cabe aqui apresentar uma breve

caracterizacao de cada um desses instrumentos:

a) A Securitizacdo Imobiliaria

A Lei 9514 de 1997 (BRASIL, 1997) que estabeleceu a criacdo do SFI,
apresenta um mecanismo que propicia a articulacdo entre o imobiliario e o
financeiro. Trata-se da securitizacdo imobiliaria, que torna possivel a transformacéo
de bens imdveis em titulos mobiliarios negociados no mercado financeiro. Podemos
resumir que a palavra securitizagcdo possui o significado de emissao de titulos
mobiliarios com vinculo em um determinado ativo; o ativo passivel de securitizacao
(VEDROSSI, 2002). Houaiss e Villar (2009) definem securitizacdo como ato de
tornar uma divida qualquer com determinado credor em divida com compradores de
titulos no mesmo valor e conversdo de empréstimo e outros ativos em securities, a
serem vendidas a investidores. Securitizacdo, em seu conceito mais amplo, é a
conversado de ativos iliquidos ou com pouca liquidez em titulos mobilidrios com alta
liquidez, suscetiveis de serem assimilados pelo mercado investidor (VEDROSSI,
2002). Tais titulos estédo lastreados aos ativos que foram securitizados, tendo suas
receitas oriundas do fluxo de caixa procedente, seja de juros sobre empréstimos ou
outros recebiveis.

Segundo ABECIP (1997, p.6):

Securitizacao € a operacao pela qual créditos imobiliarios, adquiridos
no mercado primario, junto as entidades financiadoras de imoveis,
sdo expressamente vinculados a emissdao de uma série de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI's). A securitizacdo é
formalizada mediante a lavratura, por uma companhia securitizadora,
de um termo de securitizagdo. A operacao se conclui com a venda do
CRI aos investidores.
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A experiéncia internacional, tendo como principal exemplo a economia
estadunidense, indicava a securitizagcdo como uma saida natural para o grave déficit
habitacional em paises como o Brasil, ja que o volume de capitais do sistema
financeiro nacional ndo seria suficiente para prover o montante necesséario de
financiamento. As companhias de securitizacdo foram criadas pela mesma lei do
SFI, e tem como objetivo converter o crédito imobiliario, oriundo de bancos e
construtoras em CRIs, que podem ser negociados no mercado financeiro. Esse
mecanismo facilitou muito a acdo das incorporadoras imobilidrias, pois cria a
possibilidade de captar recursos, ampliando a capacidade de giro de capital. Como
isso, essas empresas (incorporadoras e construtoras) se organizam financeiramente,
aumentando seu poder de investimento. Assim, podem construir, financiar e vender
um imével, repassando as dividas dos compradores a uma companhia
securitizadora, que por sua vez, as transformam em titulos. Nos termos do Art. 8° da
Lei do SFI, a securitizacdo de créditos imobiliarios € a operacdo pela qual tais
créditos sdo expressamente vinculados a emissao de uma série de titulos de crédito,
recebiveis mediante um Termo de Securitizacdo de Créditos, lavrado por companhia
securitizadora (ALVES, 2005).

O instrumento da securitizacdo imobiliaria se apresenta como uma forma
mais facil e rapida no sentido de captar recursos e acesso aos financiamentos as
empresas que produzem os ativos a serem securitizados, ou seja, as incorporadoras
e construtoras. Fornecem acesso direto ao mercado de capitais e assim, possibilitam
um giro do capital das empresas, que tem como responsabilidade administrar os
recursos recebidos dos investidores e depois repassar para estes, seus créditos
representados pelos ativos imobiliarios. Através da estruturacdo de dados expostos
na figura 3, com base em Vedrossi (2002), podemos compreender a dinamica que

envolve a securitizacdo de recebiveis imobiliarios
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Figura 3 - A Dinamica da Securitizacdo Imobiliaria
FINANCIAMENTO ()
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Fonte: VEDROSSI, Alessando Olzon, 2002.

VERIFICACAD DO
FLUXO DE RECURSOS
(5}

(1) Créditos imobiliarios originados através de transacdes de aquisicdo de um imével. O
originador passa a ter um crédito contra o adquirente caracterizado por recebiveis;

(2) O originador transfere seus créditos/recebiveis para uma empresa securitizadora que
sera o ambiente de emisséo dos titulos. O originador recebe os recursos pela venda;

(3) A securitizadora emite uma Unica série de titulos de investimento lastreados nos
recebiveis de sua propriedade cujas caracteristicas em termos de prazo e pagamento
sdo equivalentes as dos recebiveis. A securitizadora contrata um colocador para que
este distribua estes titulos junto ao mercado investidor;

(4) O colocador distribui os titulos junto aos investidores e remete 0s recursos provenientes
da venda a securitizadora;

(5) Periodicamente os adquirentes pagam os juros e parte do principal referente a obrigacéo
original. O servico de gestao e cobranca destes recebiveis é de responsabilidade do
gestor da carteira;

(6) O gestor remete o0s recursos recebidos dos adquirentes aos investidores, além de
relatérios de controle da operacéo;

(7) O agente fiduciario verifica o fluxo dos recursos, além de todos os relatérios de controle
junto ao GESTOR, preservando os interesses dos investidores.

b) Os CRIs

Existe uma grande variedade de instrumentos que podem ser usados para
securitizar recebiveis imobiliarios, mas os Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRIs) vem caminhando a passos largos nesse processo e vem se consolidando
como opcao mais atraente para financiamentos e investimentos no setor imobiliario
brasileiro. Isto se deve a uma maior flexibilidade e robustez da legislacdo pertinente
a esses titulos.

O CRI foi criado com o objetivo de captar recursos junto aos investidores

institucionais, em prazos compativeis com as caracteristicas do financiamento
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imobilidrio. Se apresenta na forma de titulo de crédito nominativo, de livre
negociacédo, lastreado em créditos imobiliarios e constitui promessa de pagamento
em dinheiro. O CRI é originado por meio da formalizacdo de Termo de Securitizacao
de Créditos.

c) Alienacéao Fiduciéria

Outro instrumento presente nessa nova estratégia financeira do circuito
imobiliario é a alienacao fiduciaria. Consiste na transferéncia da propriedade de um
bem movel ou imével do devedor ao credor para garantir o cumprimento de uma
obrigag&o. Ocorre quando um comprador adquire um bem a crédito. O credor toma o
proprio bem em garantia, de forma que o comprador, apesar de ficar impedido de
negociar o bem com terceiros, pode dele usufruir.

Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, d4-se o desdobramento da
posse, tornando-se o devedor o possuidor direto e o credor, o possuidor indireto do
bem imovel. E uma forma de garantia para o investidor no mercado imobiliario, neste

caso com a intervencdo minima da intervengao estatal.

d) Os Fundos de Investimentos Imobiliarios (FlIs)

Os Fundos de Investimento Imobilidrio exercem uma funcéo essencial nessa
dindmica, se estabelecendo como um instrumento do mercado de capitais
desenvolvido com o objetivo de integrar o mercado imobiliario ao mercado de
valores mobiliarios. Consolida-se como um investimento que transforma um ativo
imobiliario em financeiro por meio de administracdo realizada por instituicbes
financeiras. Os projetos que interessam aos Flls sdo variados, desde shopping
centers e parques tematicos a hospitais, de edificios de escritorios e galpdes
industriais & conjuntos habitacionais e condominios de alto padrdo. Miele (2008, p.

49) resume essa forma de investimento:

O investidor compra cotas de um determinado imével que esta ou
sera alugado ou vendido, obtendo o rendimento mensal dessa
locag&o sendo que sua administragéo fica sob responsabilidade das
empresas especializadas. Essas cotas podem ser vendidas e
compradas em Bolsas, o que pode trazer uma maior liquidez ao
investimento imobiliario.
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A instituicdo desses fundos se da em 1993, atraindo um grande numero de
investidores, o que contribuiu para uma rapida alavancagem desse instrumento. I1sso
se deve, sobretudo, a flexibilizacdo do mercado imobilidrio regido pelo Sistema
Financeiro Imobiliario.

De acordo com a estratégia estabelecida pelos fundos de investimentos o
capital ndo se imobiliza na compra do imével. E muito mais rentavel aluga-lo, pois é
nesse movimento que o capital ganha mobilidade. A partir dos anos 1990, com a
implementacdo desses novos instrumentos financeiros, a terra urbana muda de
sentido para o capital, deixando de ser um lugar de fixidez, através do qual esse vai
se realizar, apoiando-se no redirecionamento das politicas urbanas na direcdo de
construir o ambiente necessario para que esse capital possa se realizar.

Toda essa dindmica de desenvolvimento desses fundos de investimento
pode ser entendida como mais uma das maneiras que permite compreender aquilo

que consideramos como a integracdo do mercado imobilidrio com o capital

financeiro.
Figura 4 - A Estrutura dos Fundos de Investimento Imobiliario
Incorpora ou distribui a
Compra unidades de renda ou valorizagdo dos
participagdo em um <= INVESTIDOR < iméveis, gerando lucro ou
fundo prejuizo ao investidor.
FUNDO FUNDO
Com o dinheiro do O aluguel corresponde
investidor compra (\J I’enda destinada ao
imdveis fundo
Os imoveis sdo
IMOVEIS => => LOCATARIOS

alugados

Fonte: www.produtosbancarios.com
Org.: NASCIMENTO, Claudinei F. do



50

Todos esses instrumentos visam um incremento substancial no mercado
imobiliario, tendo como diferencial, a agilidade do negdcio, como afirma Vedrossi
(2002, p. 19):

[...] o SFI busca primordialmente a desregulamentacéo, no sentido da
nao intervencdo estatal, e a flexibilizacdo dos financiamentos
imobiliarios, permitindo que os mesmos sejam feitos em condi¢des
de mercado e, portanto, o proprio mercado investidor seja o grande
provedor de recursos para este sistema.

A articulacdo do novo sistema é crescente nos grandes centros urbanos,
cuja adaptacdo das empresas do ramo imobilidrio, ou seja, incorporadoras e
construtoras, ocorre de acordo com a necessidade do mercado. A conjugacdo do
capital imobiliario e financeiro obriga essas empresas a modificarem suas formas de
atuacao.

O SFI aponta para uma grande diversidade no mercado imobiliario em se
tratando de investimentos que, embora ainda sejam muito complexos, ja apresentam
resultados substanciais, que se refletem na construgao civil e consequentemente na

configuracdo da cidade. Botelho (2007, p.28) observa que:

Apesar de serem considerados por alguns agentes do setor
imobiliario como o futuro do financiamento da habitacdo de mercado,
tais instrumentos ainda ndo realizaram todas as suas potencialidades
por uma série de fatores que serdo analisados mais adiante. Em sua
grande maioria, ainda atuam no pais como forma de abreviar o
tempo de circulacdo do capital comprometido com a producao
imobiliaria existente e ndo como maneira de reunir capitais para o
financiamento de novos projetos, ao contrario do que ocorre em
paises onde esses instrumentos sdo mais antigos.

A politica habitacional brasileira tende, cada vez mais, se aproximar do
mercado financeiro. Ao analisarmos a estrutura proposta pelo SFI, isso se torna
muito claro. Consiste em um novo modo de agir perante as necessidades do capital,
baseado numa flexibilizacdo que permite o acesso de grandes investidores, que se
apoiam em estratégias de mercado até entdo distantes das politicas que envolvem a
construcdo de imdéveis no pais. Também podemos considerar que o SFI foi instituido
como uma opcdo voltada a solucdo para o crédito imobiliario no pais, face a
insuficiéncia do Estado no sentido de garantir novas politicas habitacionais. O

argumento €, mais uma vez, de que o Estado esta falido, ndo h4 mais como contar com
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este para investir em crédito, de que € preciso buscar recursos em outras fontes para a
construgdo (ROYER, 2011). Essas novas fontes de recursos impulsionam a
construcdo civil e o financiamento habitacional, visto que, estabelecem novas
condicbes de acesso a um sistema de crédito que adota mecanismos distintos.
Essas novas opc¢des determinaram uma mudanca consideravel na acao dos agentes
envolvidos na producao da cidade, principalmente as construtoras e incorporadoras,

que estdo se adaptando a esse circuito, fato que trataremos no quarto capitulo.
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CAPITULO 2
A VERTICALIZACAO COMO FORMA DE PRODUZIR A CIDADE:
LONDRINA-PR - 1950-2000

As estratégias adotadas pelo capital imobiliario na busca de sua
multiplicacdo podem ocorrer de diversas formas no que diz respeito a producado da
cidade e no caso das cidades brasileiras, sobretudo de grande e médio porte, essa
esta fortemente vinculada ao processo de verticalizacdo. Verticalizar significa
construir em direcdo ao céu, ou ainda, construir a partir da sobreposicdo de
pavimentos. De modo geral os autores que tratam do assunto consideram que a
verticalizagcdo se configura a partir da construcao de edificios de quatro pavimentos
ou mais. Essa estratégia foi determinante na configuracdo urbana em vérias cidades
brasileiras. Souza (1994) aponta que a verticalizagdo € uma especificidade da
urbanizacao brasileira e que no pais, a prioridade tem sido a funcdo habitacional,
diferente de outros paises, onde a verticalizacdo teve como prioridade o
desenvolvimento de atividades de comércio e servicos. Buscando entender o
processo de verticalizacdo, Souza (1994, p. 134-135) considera trés apontamentos

respeito desse fendémeno:

1) é um processo inusitado por seu ritmo e amplitude, 2) € um processo
gue se passa num pais novo e dominado, e 3) € um fenémeno sui-
generis, pois a verticalizacdo no mundo sempre esteve vinculada mais
aos servicos do que a habitacao.

Considerando esses aspectos, Souza (1994) define verticalizagdo como um
fendbmeno resultante, no espaco produzido, de uma estratégia entre as multiplas
formas do capital — fundiario, produtivo, imobiliario e financeiro, que cria o espaco
urbano. Entende que essa verticalizagcdo e esses novos solos, que criam 0 espago
urbano, sdo resultantes das diversas estratégias empreendidas pelos agentes
detentores desses capitais. Para a autora sdo estratégias baseadas no processo
politico que definirdo como se dara essa reproducdo e ndo somente a possibilidade
técnica. Destaca ainda que a producédo de edificios, tal como se d4 em nossos dias,
revela uma estratégia do capital que, no caso brasileiro, € alimentada pela questédo

habitacional.
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Nos estudos relacionados a cidade, a Geografia e também outras areas das
ciéncias sociais considera que um dos grandes problemas detectados € a demanda
social por habitacdo. Contudo a intensificagdo da verticalizagcdo ndo € decorrente
apenas do déficit habitacional, mas de uma rede de rela¢cdes econdmicas, sociais,
técnicas que se entrelacam criando novas formas na cidade (SILVA, 2008).

Os estudos sobre a verticalizacdo ganharam destaque a partir da década de
1980. De modo geral, segundo Ramires (1998, p. 97), os estudos sobre
verticalizagcdo do espaco urbano apontam para alguns aspectos em comum: a
questdo da modernidade, onde o edificio (arranha-céu) € apontado como um marco
revolucionario na fisionomia da cidade; técnica, espaco e verticalizacdo, que destaca
as novas formas de se construir; impactos na estrutura interna das cidades, que
aponta a verticalizacdo como responsavel por mudancas profundas na estrutura das
cidades, considerando as mudancas na estrutura social, valor e uso do solo urbano;
legislacdo urbana e verticalizacdo, que analisa a responsabilidade do poder publico
guanto as formas de se disciplinar o processo, adaptando o a cidade através de
novas regras para construgcdo e zoneamentos; incorporacdo imobiliaria e
verticalizacdo, destacando a imprescindivel participacdo do incorporador/construtor
nessa forma de producdo do espaco; etapas de verticalizacdo, que considera
aspectos historicos sobre as mudangas na producdo das cidades através de uma
cronologia sobre a evolucédo da verticalizacdo nas cidades.

Atualmente podemos nos deparar com varias abordagens sobre a
verticalizacdo, com destaque para Souza (1994), que discorre sobre a verticalizacéo
de S&o Paulo; Sposito (1991), estudou a verticalizacdo de trés cidades paulistas:
Presidente Prudente, S&o José do Rio Preto e Ribeirdo Preto; Ramires (1998)
analisou a verticalizacdo de Uberlandia-MG, tendo como principal abordagem
aspectos historicos e a economia; Lowen Sahr (2000) discutiu as dimensdes de
andlise da verticalizacdo: exemplos da cidade média de Ponta Grossa-PR, em que
apresenta seis dimensdes de andlise para se entender o processo de verticalizacao:
histérica, espacial, social, simbdlica, econémica e planejamento.

O processo de verticalizacdo possui grande significado no contexto urbano,

estando presente nas grandes e médias cidades®. De um ponto de vista mais

2 Embora seja destaque em grandes e médias cidades como aquelas onde a verticalizagcdo é mais
intensa, verifica-se que pequenas cidades também apresentam esse tipo de edificagao.
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particular, tratando-se das cidades brasileiras, a verticalizacdo pode ser entendida
como uma das principais caracteristicas do processo de urbaniza¢édo no pais.

A verticalizagdo é classificada como num estdgio avancado de apropriacédo
do solo urbano. Pode ter muitas origens e ser impulsionada por diferentes agentes
sociais. Pode surgir a partir de acbes do poder publico em implantar moradias
populares, ou em otimizar, do ponto de vista da reproducdo do capital, a ocupacao
de determinada area urbana. Também esté associada aos interesses dos detentores
do capital, que buscam nesta técnica uma forma eficaz de multiplicagédo financeira.
Essa forma de reproducédo do capital e do espaco foi intensa a partir da metade do
século XX, periodo de grande incremento populacional nas cidades brasileiras,
resultante de uma nova estrutura econémica que determinou um intenso éxodo rural.
Nesse sentido, vale salientar a necessidade de se criar op¢des para adaptacéo do
processo produtivo nas cidades, que passam por uma grande valorizacdo, enquanto

mercadoria. Segundo Ramires (1998, p. 98):

A verticalizacdo pode ser apontada como um exemplo de materializacdo
das transformacdes técnicas que atingem a cidade contemporanea de
forma contundente. Tal fato ndo deve ser considerado como uma
consequéncia natural da urbanizacdo, mas uma das possiveis op¢des
tracadas e definidas pelos diferentes atores sociais e interesses
econbmicos que envolvem a estruturacao interna das cidades.

Consideramos ainda alguns aspectos importantes que proporcionaram uma
intensificacdo da verticalizacéo das cidades brasileiras nas ultimas duas décadas do
século XX. Fresca (2009) aponta como fatos que contribuiram para esse processo:
a recessao econdmica e 0s projetos para conté-la, permitiram a expansdo da
construcdo civil, tendo na producdo de edificios a sua maior expressao, facilitada
pelos intrincados mecanismos da ciranda financeira, sobretudo da década de 1980;
um segundo aspecto vincula-se a dinamica soécio espacial brasileira, que possibilitou
a conformacao de iniUmeras aglomeragdes urbanas a ultrapassar a barreira dos cem
mil habitantes e dezenas de novas cidades milionarias. A construcédo de edificios foi
um dos destaques nessas cidades, onde distintos agentes sociais fizeram uso de tal
processo para continuidade da reproducdo do capital e da manutencdo dos
processos de segregacdo socio espacial; por ultimo, um aspecto de suma

importancia para o desenvolvimento arrolado, vincula-se a complexificacdo da
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divisdo social do trabalho, com acentuadas alteracfes nas classes sociais e suas
diversas fracdes sociais, a atender o mercado consumidor dos edificios residenciais.

Assim, a verticalizagcdo passa por diversas questbes de cunho social e
econdmico, aliada aos agentes promotores desse processo, que Se inserem no
contexto de acordo com a situacao vigente. Nessa analise temos que considerar que
a verticalizacdo nao esté ligada somente a organizacdo do espaco, considerando a
escassez de areas para o crescimento horizontal das cidades. Ha o interesse do
capital nesse sentido. Para Serrano (2010, p. 3):

A producéo verticalizada do espaco é oriunda da acao e dos interesses
do governo e do capital, e este, por sua vez, objetiva sempre auferir o
maior lucro possivel de determinada regido. Portanto, as a¢bes do
poder publico aliadas a iniciativa privada conseguem beneficiar o
capital, que redefine o espaco, modificando o uso do solo urbano como
meio de garantir a sua reproducdo.

Ramires (1998, p. 99) também contribui para essa compreenséao, quando
afirma que:

Deve-se pensar que o0s agentes produtores do espago urbano
apropriam-se e consomem O espago como se este fosse uma
mercadoria, ndo para a sua satisfacdo pessoal, mas para realizar um
desejo de lucro. Essa apropriacdo e consumo realizam-se de forma
diferenciada, tendo em vista que 0s processos sociais, politicos,
culturais e econdmicos que comandam a estruturacao/reestruturacéo do
espaco urbano sempre se materializam de modo desigual.

Outro ponto importante para se pensar a respeito da verticalizacdo diz
respeito a sua localizacdo, que de forma prioritaria ocorreu inicialmente nas areas
centrais das cidades. Normalmente, nessa area sdo encontrados os mais elevados
pregos da terra urbana, portanto, sdo locais onde o aproveitamento e o0 uso do solo
sao intensificados (SOUZA, 2000), mas que busca outro foco com o objetivo de
atender diferentes classes®. Assim, as areas periféricas também sdo atingidas por
essa forma de producao espacial. Corréa (1995) aponta para o fato de que o nucleo
central apresenta-se com a maior concentracdo vertical, facilmente distinguivel na

paisagem urbana, e muito préximo, na area em torno desse nucleo, ocorre a

® As areas centrais das grandes cidades brasileiras ainda apresentam elevados precos de suas terras
e edificagbes. Contudo, outras é&reas das cidades que passam por forte processo de
descentralizac@o das atividades terciarias, sejam espontaneas ou planejadas, podem apresentar
precos tao elevados ou até mais que nas areas centrais e intensa verticalizacéo.
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renovacdo urbana, que consiste basicamente na substituicdo de prédios residenciais

deteriorados por novos edificios de apartamentos.

No entendimento de Giménez (2007, p. 75)

[...] os empreendimentos sdo pensados com a finalidade da reproducéo
do capital e da producdo de lucros, preferencialmente muito altos.
Nesse sentido uma série de estratégias € colocada em pratica para se
alcancar a maior renda possivel. Os lugares escolhidos devem ter uma
localizacdo favoravel. A terra deve apresentar 0 preco mais baixo. Se
for terra rural para ser convertida em terra urbana constitui-se em 6tima
opgao, pois, a terra rural em geral vale muito pouco se comparada com
a terra urbana, 0 que maximiza sobremaneira 0s lucros com esta
operacao.

Entendemos que as moradias, representadas por apartamentos, atendem a
diferentes classes sociais, mas a questdo da localizacdo é relevante. A classe mais
alta estara disposta a se fixar em areas onde ha a oferta de determinadas
caracteristicas que oscilam no tempo. As areas centrais que originalmente
apresentam a melhor localizacdo para construcdo de edificios, muitas vezes
deterioradas ao longo do tempo, nem sempre se colocam em condi¢cdes de atender
esse publico. Na verdade, hd uma dinamica importante em relacdo a essa
centralidade, ja que a area pode atender diferentes classes sociais, dependendo da
qualidade ofertada num determinado momento. O valor do solo urbano esta
vinculado ao trabalho exercido sobre o mesmo. Neste caso ha dois valores a
considerar: o primeiro corresponde aos produtos em si — os edificios, ruas, pracas e
infraestruturas. O outro valor € produzido pela aglomeracao. Esse valor é dado pela
localizacdo dos edificios, ruas e pragas, pois é essa localizacdo que 0s insere na
aglomeracao. A localizacdo se apresenta assim como um valor do uso da terra, valor

gue no mercado se traduz no preco da terra (VILLACA, 2001).

Os diferentes pontos do espaco urbano tém diferentes acessibilidades a
todo o conjunto da cidade. A acessibilidade de um terreno ao conjunto
urbano revela a quantidade de trabalho socialmente necessério
dispendido em sua producdo. Quanto mais central o terreno, mais
trabalho existe dispendido na producéo dessa centralidade, desse valor
de uso. Os terrenos da periferia tém menos trabalho social incorporado
em sua producédo do que os centrais. (VILLACA, 2001, p. 74)
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A verticalizacdo teve inicio na década de 1920 nas grandes cidades como
Sédo Paulo e Rio de Janeiro, em um momento de expansado da producédo industrial.
Aliadas ao desenvolvimento industrial, ocorre a partir de entdo, modificacdes
tecnologicas de impacto no pais. A evolucdo nos equipamentos de transporte
vertical, os elevadores, foi importantissima para o aparecimento dos arranha céus.
Nas metrépoles e nas cidades grandes, a urbanizacdo acelerada implicou em
diferentes alteragbes espaciais, dentre as quais, uma maior e mais répida
diversificagdo de investimentos de capitais e a difusdo de ideias e valores
(CASARIL, 2008).

Souza (1994, p. 88), aponta para o fato de que:

No caso da producédo de edificios, fica evidente que a penetracdo da
técnica, associada ao surgimento de multiplos agentes interessados
nessa producéo, articula-se sob formas que véo se diferenciando no
tempo. E € exatamente essa diferenciacdo, aliada a caracteristica de
desenvolvimento da sociedade no espago ou dela resultante, que vai
configurar os diferentes periodos da producéo do edificio, ou o processo
de verticalizacéo.

Os estudos sobre esse fenbmeno ganham destaque a partir dos anos de
1980, com énfase ainda nas grandes cidades, mas outras escalas urbanas serao
analisadas como as cidades paranaenses de Londrina, Maringa e Ponta Grossa.
Conforme Casaril (2008, p. 46):

[...] observamos que nas duas Ultimas décadas do século XX, a
verticalizacdo tem sido tema de estudo de varios profissionais, como
geodgrafos e arquitetos e 0s mesmos analisam este processo em varias
cidades do pais com diferentes abordagens. De um modo geral, tais
estudos no Brasil iniciaram nas metrépoles e cidades grandes e,
recentemente foram direcionados para as cidades médias e pequenas.

A verticalizacdo das grandes cidades brasileiras tem gerado diversos
estudos e debates a respeito de sua implementacdo e também as suas
consequéncias, considerando diversos enfoques, com destaque para as abordagens
que envolvem o planejamento urbano, as questdes socioecondmicas e a
verticalizacdo como simbolo da cidade moderna. Muito se especula sobre essa
estratégia de construcdo das construtoras e incorporadoras no pais, destacando-se

suas vantagens e desvantagens, suas origens e 0s interesses a ela associados. O
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enfoque se darda em torno da acdo das incorporadoras e construtoras na
verticalizacdo da cidade de Londrina.

Nessa andlise, uma questdo extremamente importante deve ser observada:
a clara existéncia de estreitas relacdes entre os lucros das atividades do setor e os
interesses do mercado, que sdo caracteristicos dos processos de acumulacdo do
capital, levando em conta a renda da terra, o lucro sobre o capital investido na
construcdo e ainda os juros do capital financeiro. Assim, a acdo dos grandes
empreendedores imobilidrios em relacdo a producdo do espaco verticalizado ndo se
trata apenas de uma tendéncia aleatéria da construcao civil.

A verticalizacdo como estratégia de producdo da cidade, conta com elevada
disponibilidade de infraestrutura e de servicos, relaciona-se estreitamente com a
conformacao espacial da ocupacao e do uso do solo urbano. Nesse contexto temos
que destacar a influéncia do poder publico, considerando que a acéo do Estado se
processa em trés niveis politico-administrativos: o federal, o estadual e o municipal,
sendo a atuacdo deste Ultimo mais visivel, pois 0s interesses dominantes sdo mais
evidentes em se tratando da regulacdo direta da legislacdo que determina o
planejamento e desenvolvimento da cidade. O Estado € um importante agente na
producdo das cidades, pois tema presenca marcante na producdo, distribuicdo e
gestdo dos equipamentos de consumo coletivos necessarios a vida urbana. A
verticalizacdo é uma estratégia que busca atingir os interesses das incorporadoras e
construtoras, em parceria com o Estado, no sentido de promover a valorizacdo do
solo urbano e consequentemente a obtencdo de maiores lucros em relacdo a

producéo da cidade.
2.1 O Processo de Verticalizacdo em Londrina-PR: 1950 - 2000

No decorrer da primeira metade do século XX, a coloniza¢do do norte do
Paranda se configurou como uma experiéncia bem-sucedida em varios aspectos, com
destaque para a organizacao territorial pautada na criagdo de novas cidades. Era um
momento onde a conjuntura econdmica permitia estratégias e projetos vinculados ao
capital internacional, que estabelecem um tipo de expansdo do mercado de terras.
A génese da cidade de Londrina em 1929 esta inserida nesse contexto e foi criada a
partir de um amplo projeto com definicdo previa do sitio, da planta urbana e usos. O

mapa 01 permite verificar a localizagdo do municipio e da cidade de Londrina.
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Londrina € um caso especifico e ao mesmo tempo extraordinario do ponto
de vista de crescimento econdmico e expansao urbana. Extrapolou a planta inicial
estabelecida pela Companhia de Terras Norte do Parana’, empresa responsavel
pela colonizacdo da area onde se encontra 0 municipio e a cidade ja no final dos
anos 1930. A década de 1950 é um periodo marcante para 0 municipio, cujo
desenvolvimento foi impulsionado pela cafeicultura, colocando a cidade em

evidéncia no cenario mundial, recebendo a adjetivacdo de capital mundial do café.

* A Companhia de Terras Norte do Parané colonizou uma area correspondente a 546.078 alqueires de terras, ou
1.321.499 hectares. Fundou 63 cidades e patriménios, vendeu lotes e chacaras para 41.741 compradores, de
area varidvel entre 5 e 30 alqueires, e cerca de 70.000 lotes urbanos com média de 500 m2. Em 1944 a
Companhia passou ao controle do capital nacional e a chamar-se Companhia Melhoramentos Norte do Parana
(ARIAS NETO, 2008).
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Mapa 1 - Localizagdo do Municipio de Londrina-PR.
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Ressalta-se que, embora na maioria das vezes o café é colocado como
grande propulsor da economia, a producdo de outros géneros alimenticios e
matérias-primas sao extremamente importantes nesse processo. Como afirma
Fresca (2002), quando se trata do desenvolvimento de Londrina-PR, temos que
considerar que a garantia da grande expanséao e dinamica econémico-social foi dada
pela pequena producdo mercantil que permitiu a cidade de Londrina sua grande

projecéo. Segundo Arias Neto (2008, p. 100):

Nesses anos, todo tipo de negdcio prosperava em Londrina: hotéis,
bares, pensdes, casas comerciais. Em 1948, as estatisticas
registraram nimeros assombrosos. Havia 478 industrias — serrarias,
maquinas de beneficiamento de arroz, milho, algodéo e café, ateliés
e alfaiatarias, ceramicas e selarias, mercearias, fabricas de doces,
sapatarias, tipografias. Os estabelecimentos comerciais eram em
namero de 878 — acougues, barbearias, bares, quitandas, casas de
calcados, casas comerciais diversas, cerealistas, peixarias,
tinturarias, lavanderias. Além disso, existiam 45 hotéis e pensbes, 4
cinemas, 154 consultérios e/ou escritorios de profissionais liberais —
médicos, advogados, dentistas, farmacéuticos, engenheiros.

O acelerado crescimento populagéo foi acompanhado por uma grande

evolucdo urbana. Ja na década de 1950 podemos notar esse fendmeno, conforme o

quadro 02.
Quadro 2 - Evolucdo da Populacdo Residente em Londrina-PR: 1940/2010
ANO POPULACAO POPULACAO POPULACAO
TOTAL URBANA (%) RURAL (%)
1940 30.278 36,90 63,10
1950 71.412 47,93 52,07
1960 134.821 57,40 42,60
1970 228.101 71,69 28,31
1980 301.711 88,48 11,52
1991 390.100 94,00 6,00
2000 411.800 96,19 3,81
2010 506.701 97,40 2,60

Fonte: Censos Demograficos IBGE, 2014 (www.ibge.gov.br)

Para compreender o desenvolvimento da cidade de Londrina se faz
necessario analisar a conjuntura econémica brasileira e principalmente a condi¢ao
local que propiciou uma conformacao urbana especifica no conjunto das cidades do
pais, obedecendo a logica da acumulacdo do capital em relacdo a producédo do

espaco. O espaco, ao longo da histéria do modo de producéo capitalista, passou a
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fazer parte dos circuitos de valorizacdo do capital, seja pela mercantilizacédo da terra,
seja por seu parcelamento (por loteamento ou por verticalizacdo) ou, como vem
ocorrendo mais recentemente, por sua crescente inclusao nos circuitos de circulacao
do capital financeiro (BOTELHO, 2002).

Nesse sentido, a cidade vem sendo construida, gerida e utilizada pelos
agentes modeladores de maneira a reproduzir as estruturas de poder e de
dominacéo presentes na sociedade, definindo normas de comportamento e impondo
um modo de vida. A expansao fisico-territorial de uma cidade normalmente ocorre a
partir do acréscimo de terras urbanas oriundo das alteracdes promovidas pelo poder
publico através de modificagbes no perimetro urbano, o que faz surgir novos
loteamentos, conjuntos habitacionais, além de assentamentos. Nesse contexto, a
verticalizacdo se configura como uma estratégia bastante apropriada para atender
os interesses de reproducdo do capital por parte dos agentes envolvidos na
producdo do espaco urbano. A producdo do edificio realizou a reproducdo de
multiplas formas do capital, dai emergindo o interesse na expanséo da verticalizagéo
(SOUZA, 1994).

De modo geral, podemos observar que a expansao urbana em Londrina,
baseada na dindmica da verticalizacdo pode ser considerada um evento de
destaque no cenario nacional, pois 0 desencadeamento desse processo foi muito
intenso. Os agentes envolvidos, incorporadoras e poder publico, certamente
alcancaram seus objetivos. Passos (2007, p. 195) afirma que:

O processo de verticalizacdo foi uma das estratégias utilizadas para a
reproducdo do capital a medida que possibilitou a multiplicacdo do solo
urbano provocando através do aumento do seu potencial de

aproveitamento uma revalorizacdo do espaco, e que muitas vezes foi
propiciada pela articulagé@o e beneficios do Poder Publico.

A verticalizacdo de Londrina é abordada em dissertacdes, trabalhos de
conclusao de curso (bacharelado) e artigos. As abordagens levam em consideracao
aspectos relacionados ao desenvolvimento da cidade, desde sua criagdo. Passos
(2007), investigou a evolucao do processo de verticalizacdo entre os periodos de
1970 a 2000, relacionado com a dinamica econdmica e a acao dos promotores
imobiliarios nesse processo. Casaril (2008), pesquisou a verticalizacao da cidade no
periodo de 1950 a 2000. Em sua dissertacdo, estudou a dinamica da expansao da

verticalizagédo, com destaque para a evolugéo espacial da mesma.
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Os dados analisados por Passos (2007) e Casaril (2008) referem-se aos
edificios com 4 pavimentos ou mais. Isso se deve em razao da legislacdo que sera
discutida detalhadamente no terceiro capitulo.

O grafico 01 apresenta a evolucdo em m?2 dos edificios construidos em
Londrina entre 1950 e 2000. Observa-se que que de 1950 até 1972, a area
construida apresenta ritmos diferenciados com elevactes e retracbes. Mas a partir
de 1959 verifica-se nitidamente um aumento continuo (com ritmos diferenciados) da
producdo de edificios. De 1972 até 1984, tem-se um aumento consideravel em
relacdo a area construida, exceto entre 1977-1979, quando a area construida foi
reduzida comparando com ao periodo entre 1972 e 1976. De 1979 a 1984 o
processo foi ampliado com forte elevagéo e retracdo da area construida. De 1984 a
1992 h& uma expressiva elevacao na construcéo de edificios. Chama atenc¢éo o pico
alcancado no ano de 1989. Entre 1992 e 2000 a area construida também é elevada,
mas nao alcancando os valores correspondentes a década de 1980. As explicacdes

sobre as oscilacdes observadas no grafico estdo contidas no texto que segue.

Gréfico 1 - Evolucéo da Verticalizagdo em Londrina 1950-2000
(Area construida e principais construtoras)
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Na década de 1950, segundo Casaril (2008), dezessete edificios foram
construidos na cidade de Londrina. Esse periodo é marcado por uma grande euforia
no que diz respeito ao desenvolvimento econdémico da cidade. A verticalizagao
naquele momento se apresentava como simbolo de modernidade, numa cidade que
se despontava em virtude da presenca de um grande volume de capital oriundo da
pratica agricola, com base no cultivo de café, acompanhado de um crescente
investimento em infraestrutura urbana, que propiciou ainda uma consideravel
expansdo do setor terciario. Esse periodo € conhecido como os anos dourados
(FRESCA, 2002) da cidade, tendo em vista a politica desenvolvimentista de ambito
nacional contribui muito para essa configuracdo urbana londrinense, que se
articulava, seguindo o critério comum a outros centros urbanos, cuja area central se
constitui através de grandes empreendimentos, nesse caso, com destaque para 0s
edificios verticalizados, enquanto ocorre uma grande expanséo periférica desprovida
de infraestrutura. Segundo Arias Neto (2008, p. 105):

Na década de 1950, a cidade torna-se um verdadeiro canteiro de obras
e também um palco de conflitos. Ndo sendo possivel dissimular as
desigualdades sociais, cabia ao poder publico, e este o fez
incorporando-as aos cédigos ordenadores da época, por um lado, e por
outro, criando instituicdes e desenvolvendo campanhas de assisténcia
aos desamparados pela sorte. Tratava-se organizar a cidade colocando
cada grupo social em seu devido lugar e espaco e, a0 mesmo tempo
alimentar a esperanca de que o progresso beneficiaria a todos de modo
justo [...].

O poder publico se destaca pela intervencdo no modo de produzir a cidade
através da legislacdo que institui modelos a serem seguidos em relacdo a
constituicdo dos empreendimentos imobiliarios na cidade. Na verdade, o poder
publico municipal tinha por objetivo promover, naquele momento, uma urbanizacéo
modernizadora, ordenada, higienista, isolando a pobreza e a degradacao fisica e
social dos interesses dominantes, procurando consolidar e ampliar as praticas de
dominagdo e a manutencao da elite cafeeira (ARIAS NETO, 2008). De acordo com
Fresca (2007, p. 156)

Esta fase de intensa prosperidade econémica criou condi¢cdes vantajosas para
a reestruturacdo urbana: pela afirmagdo de um zoneamento; da
regulamentacdo mais rigida da cidade pelo poder publico local; da continua
expansdo fisico-territorial da mesma; da construcdo de inimeras obras
publicas e privadas em direcdo a modernidade; da implantacédo e expansédo de

servicos publicos como saneamento, telefonia, eletrificacdo, pavimentacao,
etc.; da ampliacao e sofisticacdo do terciario, dentre outros.
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Considerando os 17 edificios construidos na cidade, totaliza-se 81.067,99m?
de construcdo. Quanto aos agentes imobiliarios envolvidos no processo podemos
destacar as construtoras locais, como a Construtora Veronesi, responsavel pela
construcdo de quatro edificios no periodo, dentre eles o Centro Comercial, um
conjunto de trés torres com 22 pavimentos cada, constituindo-se como o maior
empreendimento da época. As construtoras® foram responsaveis pela construcdo de
dez empreendimentos no periodo, sendo os demais construidos por investimentos

particulares, de acordo o exposto no quadro 03.

Quadro 3 - Construtoras Atuantes em Londrina: 1950-1959
AREA CONSTRUIDA

CONSTRUTORAS (m?2)

Empresa Construtora Brasil S.A 3.819,30
Predial Construtora de Londrina Ltda. 5.874,90
Construtora Comercial e Industrial - COMASA S.A. (de Curitiba) 3.696,00
Construtora Brasilia 2.783,46
Construtora e Incorporadora Veronesi 28.627,20
Construtora Besslau e Bastian Ltda. 1.652,60
Incorporadora Alvorada Ltda. 6.244,90
SUBTOTAL 52.698,36
TOTAL DO PERIODO 81.067,99

Fonte: Casaril (2008).

A década de 1960 é marcada pelas primeiras alteracdes no sistema
econdbmico da regido norte do Parana. Fresca (2002, p. 245) aponta para o fato de
que:

Se até entdo o Parana, em especial a porcdo norte, era area de
expansao da frente pioneira, significando incorporacdo de novas terras
a producdo agropecuaria, forte crescimento demogréfico vinculado
principalmente a chegada de novos habitantes, forte producao cafeeira,
apoiada numa estrutura dimensional de pequenos estabelecimentos
rurais, e predominio da forca de trabalho familiar, a partir de entéo estas
estruturas e relacfes sociais comecaram a ser alteradas.

® Além das construtoras citadas no quadro 03, que construiram 10 edificios, consideramos ainda as
construgdes sob responsabilidade de construtores particulares, que somam 07 edificios, totalizando
entdo, 17 edificios construidos na cidade no periodo.
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Na década de 1950 em consonancia como o0 contexto nacional
desenvolvimentista®, Londrina passou por um pungente processo de modernizacao,
eram construidos diversos elementos urbanos marcados por uma arquitetura
modernista. Desse momento da histéria de Londrina datam edificacées como o Cine
Teatro Ouro Verde, o Edificio Autolon, a Casa da Crianca e a Estacdo Rodoviaria.
Esses projetos foram elaborados por Vilanova Artigas, arquiteto modernista de
renome nacional, e tinham a intencdo de inscrever Londrina na vanguarda
arquitetbnica (SILVA, 2009).

Seguindo a légica de outras cidades brasileiras, a construcdo de altos
edificios se concentrou na area central (mapa 02), local provido de infraestrutura
urbana. Quatorze dos dezessete edificios construidos no periodo estavam
localizados no centro da cidade.

Os anos de 1950 colocam Londrina numa posicdo de destague no cenario
nacional. Ao findar essa década, a cidade seria marcada por uma outra etapa: a das
grandes transformacdes — agrarias, sociais, econdémicas, populacionais etc. — que
impuseram a cidade outras formas de expansao urbana (FRESCA, 2002).

A década de 1960 € marcada por um crescimento demografico na cidade de
Londrina. Configura-se no norte do Parana uma outra divisdo do trabalho,
caracterizada pela substituicdo das lavouras cafeeiras e pela agricultura
mecanizada, com a introducdo de novas formas de utilizacdo da terra agricola, com
culturas temporarias como a soja e o trigo; a diminuicdo da area e producédo de
géneros alimenticios como arroz, feijdo etc.; a introducdo e expansdo de novas
formas de comercializa¢do da producéo através das cooperativas (FRESCA, 2002).

No que diz respeito ao desenvolvimento urbano, as alteragdes promovidas
na estrutura agropecuaria ndo provocaram mudancas imediatas em sua economia,
mas a cidade passou a receber expressivo contingente populacional, decorrente do
éxodo rural, impulsionado pela modernizagdo da agricultura, resultando em
profundas alteracdes socio espaciais e modificagdes em sua estrutura urbana.

No tocante ao processo de verticalizacdo na década de 1960, de acordo

com Casaril (2008), tivemos a construcdo de 45 edificios, com destaque para os

® No inicio dos anos 1950, o Brasil vivia uma nova realidade marcada pelas transformacdes
econdmicas, sociais e politicas, decorrentes da implementacdo da industrializagdo. Este periodo foi
o cenario de dois governos bem diferentes — o segundo governo de Getulio Vargas (1951/1954) e o
governo de Juscelino Kubitschek (1956/1960). As atividades exercidas nos anos 1950 nos remetem
ao longo processo de transicdo que caracterizou o desenvolvimento do capitalismo industrial no
Brasil
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edificios altos, também chamados de arranha-céus, chegando a 24 pavimentos o
mais alto edificio construido na década, o Edificio Cinzia, na area central da cidade,
cuja construcao foi concluida no ano de 1964.

Quanto aos agentes imobiliarios envolvidos no processo de verticalizacao
nessa década, podemos destacar a manutencdo de construtoras locais, como a
Construtora Veronesi, responsavel pela construcdo de 08 edificios, totalizando
75.256,53 m2 e Construtora Brasilia, que construiu 06 edificios, somando 12.792,04
m?2 conforme os dados do quadro 04.

Quadro 4 - Construtoras atuantes em Londrina: 1960-1969
CONSTRUTORAS CONSTASLIJE%A )
Construtora Brasilia 12.792,04
Construtora Veronesi 75.256,53
Rosseto S.A. 4.605,46
Construtora Kes Ltda. 2.360,63
Projeto e Construcido Abraho Nora 3.273,45
Projeto e Construcéo Labor S.A 1.000,08
Construtora Vezozzo 2.696,65
A. Sato Engenharia Civil 2.138,09
Construtora Vera Cruz 5.742,08
Alvorada S.A. Construtora e Incorporadora 13.711,55
SUBTOTAL 123.576,56
TOTAL DO PERIODO 197.842,94

Fonte: CASARIL (2008)

Do ponto de vista da localizacdo a area central ainda abriga a maioria dos
edificios construidos no periodo, conforme aponta o mapa 02. Mas verifica-se alguns

poucos a oeste da area central e apenas um edificio no extremo sudoeste.
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Mapa 2 - Londrina - localizacdo dos edificios construidos entre 1950 e 1969
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FONTE:LUIZ, Adilson N,, 1991; PML, 2005
CASARIL, C.,2007.

O fim da década de 1960 e inicio da década de 1970 foi marcado pelo
crescimento econémico, resultado das politicas adotadas pelo entdo governo militar,
visando superar o a inflacdo e a consequente redugcédo do crescimento do Produto
Interno Bruto (PIB). O desenvolvimento da economia naquele periodo, conhecido
como “milagre econdémico”, foi conduzido pelo aumento da demanda interna por
bens de consumo duraveis, ao crescimento do crédito direcionado ao consumidor,
expansédo do setor de construcao civil, ingresso de volume representativo de capitais
estrangeiros e aumento dos investimentos publicos e privados.
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O periodo 1968-1973 é conhecido como “milagre econdmico” brasileiro, em
funcdo das extraordinarias taxas de crescimento do Produto Interno Bruto (PIB)

entdo verificadas, de 11,1% ao ano (a.a.), conforme o exposto no quadro 05.

Quadro 5 — Taxa de Crescimento do PIB no Brasil: 1968-1973
Ano 1968 1969 | 1970 1971 1972 1973 | Média

Taxa de

Crescimento do 0.8 95 10,4 11,3 11,9 14,0 11,1
PIB (%)

Fonte: IPEADATA (2014)

O “milagre econémico” comeca a perder forca com a crise do petréleo em
1973. A segunda metade da década de 1970 foi marcada pelo retorno da inflagcéo,
gerando uma apreensédo nos setores produtivos. O impacto econdmico motivado
pela crise, no caso brasileiro, ndo foi imediato, pois 0s projetos governamentais com
base no investimento em infraestrutura continuaram sendo executados até o final da
década. No Parana o setor produtivo ainda colhe frutos do processo de
modernizacao da agricultura e do agronegocio.

Podemos considerar os anos 1970 como um marco representativo de
profundas mudancas no desenvolvimento urbano londrinense. Ao longo da década a
dindmica econémica da cidade foi conduzida de forma com que pudesse se adaptar
as complexas transformagfes decorrentes do processo de difusdo do meio técnico-
cientifico-informacional, que inclui a modernizacdo do setor agropecuario, a
industrializacdo e a intensificacdo da cada vez maior do processo de urbanizacao.
De acordo com Oliveira (2009, p. 61):

Como resultado dessas transformacdes tanto o circuito superior
como o circuito inferior passaram a se sustentar em determinacdes
internas ao meio urbano, reduzindo progressivamente a dependéncia
das dindmicas do meio rural. As condi¢cdes para estruturacao e
desenvolvimento dos circuitos da economia urbana tornaram-se
plenas e maduras, na medida em que, como consequéncia dos
processos elencados, a populacdo, o trabalho e os trabalhadores
tornaram-se predominantemente urbanos e o0 meio construido e
as principais atividades econémicas ganharam novos conteldos.
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Londrina ndo sofreu as consequéncias da crise de 1973. Esta década foi
caracterizada por forte crescimento da populacéo urbana, dado o intenso éxodo rural
e crescimento da populacdo total, com desenvolvimento e expansdo de inuUmeras
atividades do setor secundario e terciario (FRESCA, 2002). A economia continua
captando renda e lucro oriundos das atividades econdémicas da regido, ndo s6 da
agropecuaria, mas também do setor secundario e terciario. Foi também a partir da
década de 1970 que expansdo urbana contou com um fator extremamente
importante, oriundo do investimento promovido pelo setor publico. A politica
habitacional brasileira a partir de 1964, com destaque para a criagdo das
Companhias Habitacionais (COHABS), teve por objetivo a construcdo de imoéveis
para atender a populacédo de baixa renda. Em Londrina, esse projeto se realizou a
partir da construcdo de conjuntos habitacionais nas zonas periféricas, a partir dos
anos de 1970, visando atender necessidades habitacionais de um grande
contingente populacional qgue migrou para a cidade em virtude das transformacdes
na estrutura agropecuaria regional e local.

Ao mesmo tempo em que a cidade era expandida através de novos
loteamentos, a regido central continuou sendo alvo de empreendimentos verticais.
Tal quadro reflete uma grande demanda por habitacdo, que associada ao intenso
crescimento econdmico nos primeiros anos da década de 1970, possibilitou a
continuidade do processo de verticalizacdo precocemente iniciado (PASSOS, 2007).
Nesse periodo, segundo Casaril (2008) foram construidos 137 edificios na cidade,
cujo processo ainda é comandado por empresas de cunho local, com destaque para
a Construtora Brasilia, que intensificou suas atividades iniciadas nas décadas
anteriores, construindo 23 edificios na década de 1970. Entre 1972 e 1976 ocorreu
um incremento consideravel na construcao de edificios na cidade comparando com
0s periodos anteriores. Isso nos da uma noc¢ao sobre dindmica econémica regional
naquele momento, onde a economia nacional comecava a sofrer um declinio em
virtude de fatores externos, sobretudo a crise do petréleo em 1973 (grafico 01). O
quadro 06 apresenta as maiores construtoras da época, considerando a area

construida.

" O gréfico 01 demonstra o quanto a economia na cidade e regido se desenvolveu de forma distinta
em relacdo ao cenario nacional. O processo de verticalizacdo ndo foi afetado pelas crises
econdmicas ocorridas, tanto a nivel nacional como internacional. O gréafico apresenta uma oscilacéo
na producao de edificios, com picos mais altos nos anos de 1973 e 1976.
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Quadro 6 -  Construtoras de Edificios e area (m2) Construida em Londrina:
1970-1979
CONSTRUTORAS AREA (m?)
Brasilia Ltda. 125.876,29
CEBEL S.A 88.960,54
Otair Sebastidao Gongalves 22.962,50
Simamura Daiwa House 20.942,00
Armando Moreira Ltda. 17.279,25
Imobiliaria Caminhoto Ltda 15.167,49
Plaenge S.A 10.231,36
David de Oliveira Gouveia 8.562,91
Enoch Vieira dos Santos 8.274,20
Imobiliaria Esplanada Ltda 9.724,65
SUBTOTAL 318.271,03
TOTAL DO PERIODO 528.582,53

Fonte: PASSOS, 2007

Comparando com os periodos anteriores, podemos observar algumas
alteracbes quanto as construtoras atuantes no mercado da constru¢do civil em
Londrina. A Construtora Veronesi, que exerceu um papel de destaque até a década
de 1960, ndo deu continuidade as suas atividades. J& a Construtora Brasilia,
continua atuando e aparece como principal construtora na década de 1970. Outras
empresas comecam a despontar como a CEBEL S.A. e Plaenge S.A., ambas de
capital local, que continuardo atuando na década de 1980. A Plaenge S.A. inicia
suas atividades no inicio da década de 1970 e atualmente figura como a maior
construtora do Sul do Brasil.

Quanto a localizacdo dos edificios, conforme mapa 03, verifica-se a
verticalizagdo na area central e em seu entorno, além da forte expansédo no sentido

nordeste no quadrilatero original da cidade.



Mapa 3 - Localizacdo dos edificios construidos entre 1970 e 1979

A I ,.- |
LEGENDA \ N | Fonte: Corpo de Bombeiros, 2008;

X Casaril, 2008; IPPUL, 2013.

® EDIFICIOS CONSTRUIDOS - 1970/1979

== AREA URBANA (DECADA DE 1970) 4
0 1.6 Km

—




73

A década de 1980 ficou adjetivada no meio econémico como a “década
perdida”, caracterizada pela perda no ritmo de crescimento econémico comparativo
aos anos 1970. De fato, a economia brasileira passava por momento critico, com
aumento da inflacdo, desemprego e pouco investimento em infraestrutura. Para
efeito de comparacéo o crescimento médio do PIB na década de 1970 foi de 7%; ja
na década de 1980 foi de apenas 2%. Ocorreu aumento do déficit publico devido ao
crescimento da divida externa ocasionada pela elevacdo das taxas internacionais de
juros. Outra caracteristica inerente a esse periodo foi a escalada inflacionaria que
chegou no final de 1989 proximo do que se considera como hiperinflacdo, conforme

gréfico 02

Grafico 2 - Taxas de Inflagdo Anual no Brasil: 1980-1990
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Fonte: IPEADATA , 2014.

Na tentativa de estabilizar a economia, varios planos econdmicos foram
colocados em pratica durante esse periodo: Plano Cruzado em 1986, Plano Bresser
em junho de 1987 e o Plano Verédo em janeiro de 1989. Esses planos tinham como
objetivo controlar os altos indices inflacionarios, utilizando de estratégias como a
desindexacdo da economia, congelamento de precos e altas taxas de juros. Durante
a década o PIB brasileiro apresentou o pior desempenho de sua histéria, conforme
grafico 03, refletindo em forte queda da renda per capita e aumento do desemprego.
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Gréfico 3 - Variacdo da Taxa de Crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) no
Brasil — 1980-1989
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Fonte: IBGE, 2014.

Apesar dos problemas econbmicos enfrentados pelo pais no decorrer da
década de 1980, vamos nos deparar com uma situagao surpreendente no sentido da
verticalizacdo na cidade de Londrina, conforme ja observamos no grafico 01. E o
periodo de maior avan¢co no processo, pois foram construidos 801 edificios,
totalizando mais de dois milhdes de metros quadrados, o que podemos visualizar no
gréfico 04.

Gréafico 4 - Evolucao da Construcéo de Edificios (por m2) em Londrina - 1980 / 1989
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Fonte: Corpo de bombeiros, 2007; Passos, 2007.

Essa intensidade se apresenta de forma contraditéria, considerando o
momento econdmico do pais. Ocorre naquele momento um aquecimento no

mercado imobiliario. Com a inflacdo alta, ocorre a depreciacdo da moeda, onde a
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poupanca apresenta baixissimos rendimentos, levando poupadores e investidores a
dirigirem suas economias para a construcao civil. Visando garantir suas rendas,
contribuindo para tanto a corre¢cdo monetaria, que desde sua edicdo em 1964 visou
garantir as correcbes dos precos e saldos devedores sem permitir que a inflacdo
corroesse 0s valores. Assim, criou-se uma significativa poupanca na construcao civil,
0 que, por sua vez, viabilizou a execucdo de habitacdes aos mais variados estratos
sociais (RANGEL, 1986).
De acordo com Passos (2007, p.103):

E exatamente no contexto das politicas econémicas adotadas pelo
Governo Federal, materializadas na elaboracdo de planos
econbmicos, que grande parte das cidades médias do Brasil tiveram
forte expansdo na construcdo civil, evidenciado pelo aumento na
construcdo de edificios. Devido as medidas adotadas durante os
planos como congelamento de precos, aumento do salario minimo,
entre outras, criou-se superaquecimento do setor da construcgao civil.

Outro fator preponderante para o avanco da verticalizagdo londrinense na
década de 1980, apontado por Casaril (2008), foi a expansdo dos investimentos
oriundos do poder publico, com a construgcdo de conjuntos habitacionais verticais.
Isso contribui também para expansao, pois esses conjuntos foram construidos em
areas periféricas da cidade, provocando alteracdo na estrutura urbana, conforme
mapa 04. Vale ressaltar que a construcao de altos edificios ainda se concentrava na

area central.



Mapa 4 -

Localizag&o dos edificios construidos entre 1980 e 1989
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Os numeros sobre a verticalizagdo em Londrina nos anos de 1980
demonstram uma importante expansao do processo, sobretudo na segunda metade
da década. Entre 1985 e 1989, onde se deu o maior pico em relagdo a area
construida na cidade, foram construidos 1.500.279,26 m? em edificios verticais.
Desde o inicio do processo na década de 1950 até 1980 haviam sido construidos
833.535,34 m? em edificios na cidade. Esses dados colocam os anos de 1980 como

importante destaque em relacao a verticalizagédo de Londrina.

Quanto aos atores responsaveis pela verticalizacdo londrinense, novas
construtoras passam a se destacar. O quadro 07 apresenta as empresas que mais

construiram durante a década de 1980.

Quadro 7 - Construtoras e area (m?2) construida em Londrina 1981-1990

CONSTRUTORAS AREA (m?)
Plano’s 128.986,62
Khouri 126.806,88
Plaenge 126.430,41
Mawvillar 118.175,27
Dinardi 116.526,93
Brasilia 114.096,13
Brastec 102.578,87
Artenge 77.955,39
Quadra 68.780,54
Enoch V. dos Santos 54.885,03
SUBTOTAL 1.035.222,07
TOTAL DO PERIODO 2.069.067,13

Fonte: PASSOS, 2007

Comparando com o periodo anterior, ou seja, a década de 1970, somente
trés construtoras permanecem no rol daquelas que mais construiram: Plaenge,
Brasilia e Enoch Vieira dos Santos. Novas empresas comecaram a se destacar
naquele periodo, como as Construtoras Plano’s, Khouri, Mavillar, Dinardi e Quadra,
aproveitando-se do momento econémico que, até os primeiros anos da década de
1980 disponibilizava um grande volume de capital para a construgao civil. Nessa
época algumas empresas utilizam esse capital para construir e repassam a divida
para os compradores. A modalidade condominio, que se baseava na construcéo a

preco de custo também foi muito comum durante essa década. Essa modalidade de
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construgcdo consiste na contratacdo de uma construtora por um grupo de
condéminos, para efetivar a edificacdo. A execucdo da obra ocorre de acordo com a
capacidade financeira dos proprietarios, que pagam mensalmente uma parcela
equivalente ao rateio do custo da mesma (PASSOS, 2007).

Durante o periodo em que estavam em vigor os planos de
estabilizacdo econdmica, havia muito giro de dinheiro, os recursos
eram abundantes, todos queriam investir ao invés de tentarem
conservar seus recursos em forma monetéaria para ndo desvalorizar a
moeda. Existia naquele tempo uma falsa ideia de ter dinheiro, e de
té-lo cada vez mais pois a inflacdo era alta e o dinheiro investido em
aplicagbes monetarias cresciam em altas propor¢des. Em
contrapartida, os produtos de consumo também tinham seus precos
automaticamente elevados, o que justifica a falsa ideia de ter
dinheiro. Da mesma maneira a inflacdo ajudava quando por exemplo,
se comprava materiais por certa quantia no dia 29 do més e se
vendia no dia 30 por um valor bem superior, proporcionando altas
taxas de lucro® (PASSOS, 2007, p. 157).

Construtoras de destaque até a década de 1980, como Planos, Brasilia e
Brastec, dependiam dos financiamentos promovidos pelo poder publico para
producdo de edificios. A extincdo do BNH em 1986 vai dificultar a acdo dessas
construtoras e de outras que também atuavam com base nos financiamentos
publicos. Sem o capital, que era disponibilizado pelo Estado, essas construtoras
perdem espaco e encerram suas atividades®.

Durante a década de 90 vamos nos deparar com profundas transformacdes
tanto no cenario econémico nacional, como no internacional. A politica econdmica
brasileira fica condicionada as regras impostas pelo Consenso de Washington,
reduzindo de forma drastica o grau de intervencdo do Estado na economia, que
tinha como objetivo gerar um ambiente competitivo com o resto do mundo. A partir
daquele momento o Brasil se submete cada vez mais as imposi¢cdes do
neoliberalismo.

Em decorréncia desse cenario econémico a construcdo de edificios em

Londrina sofreu uma queda em seu ritmo. O plano Collor'® ndo conseguiu equilibrar

® O trecho citado trata-se de um depoimento de Paulo Manoel Alho da Silva, um dos fundadores da
Construtora Brasilia.

° A Construtora Brasilia encerrou suas atividades em 1997; A Construtora Planos encerrou suas

atividades no final dos anos 1990 — ambas por dificuldades financeiras (PASSOS, 2007)
O plano Collor foi instituido em 16 de Marco de 1990, um dia depois de Collor assumir a
presidéncia e combinava liberacao fiscal e financeira com medidas radicais para estabilizagcdo da
inflagdo. As principais medidas de estabilizacdo da inflagdo foram acompanhadas de programas

10
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a economia brasileira, pois o0 pais se viu novamente pressionado pelos altos indices
inflacionarios. O déficit publico aumentou e o0 governo reduziu drasticamente seus
investimentos, afetando de forma critica todo setor produtivo no pais. A construgédo
civil, que até o final da década de 1980 estava em crescimento, sofreu as
consequéncias do plano econdémico, reduzindo a producdo e cortando postos de
trabalho.

As medidas econdmicas adotadas nos governos posteriores - Itamar Franco
(1992-1994) e Fernando Henrique Cardoso (1995 — 2002) — ndo foram suficientes
para uma retomada no crescimento da construcao civil. O plano Real conseguiu
minimizar os problemas causados pela inflacdo, mas o pais se via 6rfao de uma
politica habitacional desde o fim do BNH em 1986. Mesmo a instituicdo do Sistema
Financeiro Imobiliario (SFI) em 1997, ndo foi capaz de reverter o processo naquele
momento, pois a construcao civil ainda ndo estava adaptada ao novo sistema e 0s
recursos publicos eram limitados para as construtoras e consumidores.

Nessas condigbes muitas empresas deixam de atuar na construgdo de
edificios em Londrina, pois dependiam dos recursos oriundos do sistema
habitacional estatal. A Caixa Econdmica Federal, que assumiu o papel do BNH,
limitou os financiamentos no periodo. Observando o quadro 05 veremos que, em se
tratando das construtoras atuantes no cenario londrinense, poucas mudancgas
ocorreram em relacdo a década de 1980.

A década de 1990 foi marcada por uma desaceleracdo na construcao civil,
face as grandes transformacdes econdmicas. As construtoras e incorporadoras
viveram um momento de adequacdo ao mercado vigente. Muitas ndo conseguiram
se sobressair devido a falta de capital. Outras se apropriaram das novas
modalidades voltadas a construcao civil, com énfase nas normas de financiamento,
para manter-se no mercado.

As construtoras Mavillar, Plano’s, Plaenge, Dinardi, Khouri e Quadra, ja
figuravam entre as principais empresas considerando a area construida na década
anterior. Na década de 1990, vamos nos deparar com a presenca da Construtora
Santa Cruz, que produziu 134 edificios na cidade. Todos os 134 prédios foram

edificados na regido Norte de Londrina, isso devido a grande demanda e linhas de

de reforma de comércio externo, a Politica Industrial e de Comércio Exterior, mais conhecida como
PICE, e um programa de privatizacao intitulado Programa Nacional de Desestatiza¢éo, mais
conhecido como PND.
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crédito para a classe média, cujos rendimentos chegavam aos 7 salarios minimos.
Os apartamentos construidos eram todos de uso residencial e apresentam areas
Uteis de 48 m2 a 62 m2, ou seja, moradias populares. Lembrando que essa
construtora, ndo construiu mais nada em Londrina, apés o ano 1991 (PASSOS,
2007). Nesse periodo ainda marcaram presenca a Construtora Galmo, que iniciou
suas atividades no final da década de 1970, e a Construtora Moro, sediada em
Curitiba, que construiu 07 edificios em Londrina. O quadro 08 apresenta as
construtoras que mais construiram na década de 1990.

Quadro 8 - Construtoras e area (m2) construida em Londrina: 1991-2000

CONSTRUTORAS AREA (m?2)

Santa Cruz 122.960,96
Mawvillar 113.233,10
Plano’s 99.555,64
Plaenge 88.531,79
Dinardi 88.389,41
Khouri 73.661,09
Galmo 71.254,58
Moro 67.721,21
Quadra 58.905,34
A. Yoshii 41.389,95
SUBTOTAL 825.603,07
TOTAL 1.685.262,89

Fonte: PASSOS, 2007

Apesar das dificuldades impostas pelo sistema financeiro, a verticalizacao
em Londrina ainda obteve resultados significantes no que diz respeito a sua
expansao, embora tenha diminuido seu ritmo se comparado com a década anterior.
Entre os anos de 1996 e 1997 a cidade atingiu um namero expressivo em relacao a
area construida: 546.585,92 m2 em empreendimentos distribuidos na area central e
periférica da cidade, conforme mapa 05.
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Mapa5 - Localizag&o dos edificios construidos entre 1990 e 1999
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Entre 1950 e 2000 foram construidos na cidade 1559 edificios, totalizando
4.569.517,47 m2. E, sem duavida, um nimero expressivo. Os diversos agentes
envolvidos nessa configuragéo foram se destacando de acordo com cada momento
econdmico, desde o periodo conhecido por “anos dourados” da década de 1950 até
0s periodos marcados pela crise nas décadas de 1980 e 1990. As construtoras de
capital local foram as que mais se destacaram, sendo que, muitas atuaram por
pouco tempo e outras conseguiram se manter frente as dificuldades impostas pela
instabilidade econémica do pais.

A andlise acerca da espacializacéo da verticalizacdo da cidade aponta para
uma caracteristica comum a todas grandes cidades, onde a area central concentra a
maioria dos empreendimentos. No caso especifico de Londrina, as areas periféricas
foram beneficiadas nas décadas de 1980 e 1990, através da producao de moradias
populares financiadas pelo poder publico.

A proxima etapa deste trabalho tem como objetivo apresentar os dados
referentes a continuidade do processo de verticalizag&o a partir do ano 2000. E uma
fase onde as grandes empresas construtoras locais se consolidam, se adaptando as
novas estratégias de producdo de edificios, que esta atrelada as novas condi¢cbes
financeiras disponibilizadas pelo poder publico através do Sistema Financeiro

Imobiliario.
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CAPITULO 3
A VERTICALIZACAO EM LONDRINA ENTRE 2000 A 2013:
OUTRO RITMO, OUTRAS AREAS E OUTRAS ESTRATEGIAS.

O processo de verticalizagdo na cidade de Londrina a partir de 2000
apresenta determinadas particularidades em relacdo aos periodos anteriores ja
apresentados. As caracteristicas desse processo sao distintas e vinculadas,
sobretudo, as politicas habitacionais introduzidas pelo Estado. Nessa fase onde a
verticalizagdo ganha novo impulso, com destaque ao papel desempenhado pelas
forcas do mercado financeiro, que se concretizou através da articulacdo exercida
pelas empresas do ramo imobiliario. A cidade foi colocada num patamar de grande
destaque, tanto que a empresa alemad Emporis Building (2008), que monitora a
construcéo de edificios por todo o mundo, colocou Londrina ocupando a 122 posi¢ao
no mundo, considerando os edificios acima de 12 pavimentos. Os critérios
estabelecidos para esse estudo foram: o estudo de cidades recém-verticalizadas e o
namero de edificios em relagcdo ao numero de habitantes.

Beneficiadas pela Lei 9.514/97, que estabelece a criacdo do Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFI), as construtoras passam a se adequar aos
instrumentos que propiciam formas diferenciadas para constru¢cdo e comercializacao
de imoveis.

Na andlise de Abiko (2005), o setor da construcdo civil ganhou um papel de
destague nos ultimos anos, que ndo é funcdo do acaso, pois varios fatores
contribuiram para o melhor desempenho do mesmo. O incremento na oferta de
crédito imobiliario, o aumento do emprego formal, o crescimento da renda per capita
e a estabilidade macroeconomica foram alguns desses fatores. Uma importante
abordagem para o setor da construcdo civil diz respeito a evolugdo da renda da
populacdo. O aumento da renda per capita nos ultimos anos induziu a um
crescimento da demanda por moradias.

A instituicdo do SFI criou as condi¢des necessarias para que fosse iniciada no
pais, uma outra e importante fase do financiamento imobiliario, fortalecendo o setor
da construcdo civil. A conjugacdo do capital imobiliario e financeiro permite as
empresas (incorporadoras e construtoras) a modificarem suas formas de atuacéao.
Conforme o exposto no primeiro capitulo deste trabalho, o SFI aponta para uma

grande diversidade no mercado imobiliario em se tratando de investimentos que,
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embora ainda sejam muito complexos, ja apresentam resultados substanciais, que
se refletem na construcao civil e consequentemente na expanséo da verticalizacao.

De acordo com Sousa (2007, p. 39):

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

Nos ultimos anos a expansdo do volume de crédito imobiliario é um
fenbmeno visivel no Brasil, o que contribui para um grande avan¢co no setor de
producdo de imoveis. A conjuntura econémica promoveu uma articulacdo entre as
necessidades da populacdo em relacdo a aquisicdo da moradia e a politica

habitacional vigente. No entendimento da Abecip (2007, p.14)

O desenvolvimento recente do financiamento habitacional tem sido
marcado pelas transformacfes mais amplas nos sistemas financeiros
em todo o mundo. Isso acontece em meio a um quadro de maior
estabilidade macroecondmica e menor vulnerabilidade financeira,
fator particularmente importante para 0s paises emergentes. A
estabilidade cria as condi¢cdes para a ampliacdo da demanda por
financiamento habitacional. Além disso, de maneira geral, € possivel
observar que as operacdes de mercado vém ganhando terreno no
conjunto das modalidades de crédito disponiveis nos diversos
paises.

Essa conjuntura dos setores ligados a politica habitacional, associada aos
interesses dos agentes que atuam na producdo da cidade, proporcionou uma fase
de grande avanco do processo de verticalizagdo em Londrina.

No periodo 2000-2013, de acordo com os dados levantados junto ao Corpo
de Bombeiros, foram construidos 474 edificios de quatro pavimentos ou mais na
cidade de Londrina. Ainda de acordo com os dados, mais 108 edificios estdo em
fase de construcdo no ano de 2013, totalizando 582 edificios entre 2000 e 2013.

Ja abordamos nesse trabalho a importédncia do avanco das técnicas que
possibilitaram a construcdo de altos edificios, sobretudo a introducdo do elevador.

Esse fato tem sido importante para compreendermos o processo de verticalizacéo,
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pois a legislacdo que trata da construcéo de edificios verticais adota critérios ligados
a obrigatoriedade ou ndo da introducdo de elevadores nos edificios. O Cddigo de
Obras e Edificagbes do Municipio de Londrina, instituido pela Lei 281/1955 e
atualizado pela Lei 11.381/2011, determina em seu artigo 140 que para os edificios
que apresentarem cota superior a 10,00m (dez metros), medidas do piso do térreo
ao piso do ultimo pavimento, é obrigatéria a instalacdo de elevador, sempre
obedecendo, quanto a fabricacdo, instalacdo, manutencéo e capacidade de trafego,
as normas recomendaveis pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(LONDRINA, 2011). Para viabilizacdo do Projeto Minha Casa Minha Vida, que
proporcionou a construgdo da maioria dos edificios com 04 pavimentos na cidade™?,

foi a aprovada a Lei 10.850/2009. Segundo o artigo 4° referente a essa lei:

| - construgbes com sala, cozinha, 2 dormitérios e banheiro, com
pé direito a partir de 2,40 metros para apartamentos, e 2,50
metros para unidades habitacionais térreas, e, a partir de 2,20
metros nos banheiros e cozinhas para apartamentos e unidades
habitacionais térreas;

Il — em condominios fechados, sejam eles de apartamentos ou
unidades habitacionais térreas ou sobrados, sera disponibilizada
area de lazer para onde existam mais de 4 unidades
habitacionais, sejam casas isoladas ou geminadas ou
apartamentos, na propor¢ao de 5% (cinco por cento) da area (util
das unidades habitacionais, podendo ser compostos por prédios
com 4 pavimentos e 16 apartamentos por bloco, no maximo,
devendo, na opgdo de 5 ou mais pavimentos, conter elevador
(LONDRINA, 2009, p. 2).

Como o pé direito dos apartamentos deve ser de 2,40 metros, os edificios de
4 pavimentos do Programa Minha Casa Minha Vida alcancam uma altura de 9,6
metros, ficando isentos da necessidade de introduzir o elevador, cumprindo as
exigéncias do Codigo de Obras do Municipio. Os edificios com 5 pavimentos
deverdo cumprir o disposto na Lei e, portanto, introduzir o elevador.

Outros edificios de 4 pavimentos construidos na cidade também néo
possuem elevador. Podemos concluir que provavelmente o0s projetos dessas
edificacdes passaram por adequacdes com intuito de evitar a implementagéo de

elevadores.

' De acordo com os dados levantados no periodo da pesquisa (2000 -2013) 236 edificios de 4
pavimentos foram construidos em Londrina e mais 34 estdo em construcao.
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Retomando a andlise do periodo, novas formas e novas areas sao
incorporadas a dinamica da verticalizacdo de Londrina e isso se deve aos objetivos
das construtoras envolvidas, aliadas ao poder publico. No intuito de aumentar ainda
mais seus lucros, as incorporadoras e construtoras tendem, de um lado, a elevar o
namero de pavimentos dos edificios e, de outro, a buscar novas fatias do mercado
consumidor. Nosso estudo, toma por base os edificios construidos entre os anos de
2000 e 2013, considerando as empresas que mais se destacaram durante o periodo.
Para efeito de andlise, os dados abrangem os edificios construidos e também

agueles em construcdo de acordo com o levantamento junto ao Corpo de

Bombeiros.
Quadro 9 - As 10 principais construtoras e o numero de edificios construidos e
entregues em Londrina: 2000 - 2013

CONSTRUTORA NUMERO DE EDIFICIOS
MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES 64
ARTENGE CONSTRUQOES CIVIS LTDA 51
TERRA NOVA ENGENHARIA LTDA 27
PLAENGE EMPREENDIMENTOS LTDA 25
SIAL CONSTRUCOES CIVIS LTDA 25
PROTENGE ENG. DE OBRAS E PROJETOS LTDA 23
YTICON CONTRUTORA E INCORP. LTDA 20
VANGUARD HOME EMP. IMOBILIARIOS 18
A YOSHII ENGENHARIA E CONSTRUQC)ES LTDA 18
CONSTRUTORA ALMANARY 16
Subtotal 287
Total do periodo 474

Fonte: Corpo de Bombeiros (2013).

Tomando como critério o numero de edificios construidos a MRV Engenharia
e Participacdes foi a que mais se destacou, com a producdo de 64 edificios. Essa
construtora se beneficiou do Programa Minha Casa Minha Vida, construindo
apartamentos que visou atender as classes sociais cuja renda varia entre trés e
cinco salarios minimos. No periodo pesquisado a MRV construiu 10
empreendimentos (conjuntos de edificios) na cidade de Londrina. Artenge
Construgbes Civis Ltda., Terranova Engenharia Ltda. e Protenge Engenharia e
Obras, também construiram com recursos do mesmo programa habitacional

instituido pelo governo federal. Em um Unico empreendimento, o Residencial Vista
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Bela, na zona norte da cidade, essas construtoras produziram juntas, 90 edificios de
4 pavimentos cada, destinados as familias com renda de até trés salarios minimos.
Nessa mesma conjuntura esta a Sial Construgbes Civis Ltda. que construiu 25
edificios com 4 pavimentos na porcao sul da cidade.

Foto 1 - Vista parcial do Residencial Spazio Létus.
Construido pela MRV Engenharia e Participacbes na
porcdo leste da cidade de Londrina com recursos do
Programa Minha Casa Minha Vida. Sdo 544 apartamentos
distribuidos em 8 edificios.

Fonte: NASCIMENTO, Claudinei F. do (2013)

Os numeros apontam para uma realidade onde novas construtoras
comecam a se destacar. A Yticon Construgdo e Incorporagédo Ltda. foi criada em
2009 pelo Grupo A. Yoshii com o objetivo de desenvolver a construgéo de unidades
habitacionais para o segmento econdémico, com renda entre trés e dez salarios
minimos. No periodo pesquisado a construtora foi responsavel pela producéo de 20
edificios, sendo 11 deles parte de um empreendimento vinculado ao Programa
Minha Casa Minha Vida na zona norte da cidade. A Vanguard Home
Empreendimentos Imobiliarios foi fundada em 2006 pelo Grupo Plaenge, com foco
no comprador do primeiro imével. A Vanguard produziu 18 edificios no periodo. A
Construtora Almanary construiu 16 edificios no periodo, sendo 8 deles parte de um
empreendimento na zona norte da cidade no ano de 2000. Voltou a produzir em
2010 um edificio comercial, o Espaco Empresarial Garcia Pedriali, na Gleba
Palhano.

A Plaenge Empreendimentos Ltda. produziu 25 edificios entre 2000 e 2013.

Ja a A. Yoshii Engenharia e Construgéo Ltda. foi responséavel pela construcéo de 18
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edificios na cidade. Vale ressaltar que essas sdo as duas maiores construtoras que
atuam na cidade e isso se comprova quando adotamos o critério que analisa o total
da area construida pelas construtoras.

O levantamento dos dados considerou ainda os edificios em construcao,

conforme o quadro 10.

Quadro 10 -  Construtoras e Edificios em Constru¢cdo em Londrina — 2013

CONSTRUTORAS NUMERO DE EDIFICIOS
YTICON CONSTRUQAO E INCOP. LTDA 29
PLAENGE EMPREENDIMENTOS LTDA 16
MRV ENGENHARIA E PARTICIPAQC)ES S/A 14
VECTRA EMPREENDIMENTOS LTDA 12
A YOSHII ENGENHARIA E CONSTRUQ@ES LTDA 9
QUADRA CONSTRUTORA 6
VANGUARD HOME EMP. IMOBILIARIOS LTDA 5
ROSSI/ THA 5
LAFF CONSTRUTORA 4
SANTINI ENGENHARIA E CONSTRUQCN)ES LTDA 4
Subtotal 104
Total do periodo 108

Fonte: Corpo de Bombeiros (2013)

De acordo com os dados, além das construtoras ja citadas no quadro 09,
outras comecam a se destacar no mercado londrinense. A Yticon se destaca com 29
edificios em construcdo, sendo em sua maioria empreendimentos vinculados ao
Programa Minha Casa Minha Vida na zona norte da cidade. Vale lembrar que a
construtora também investe em imoveis voltados as classes sociais com renda
acima de 05 salarios minimos, cujo valor dos imoveis variam entre 200 e 250 mil

reais.



Foto 2 - Vista parcial do Condominio Vila das Acécias.
Entregue no més de julho/2014, foi construido pela Yticon
Construcdo e Incorporacdo Ltda., com recursos oriundos
do Programa Minha Casa Minha Vida. Sdo 9 torres de 4
pavimentos, totalizando 9.952,64 m2,

Fonte: NASCIMENTO, 2014

Foto 3 - Vista parcial do
Residencial Solar Alta Vista. Edificio em
construcdo sob responsabilidade da
Yticon Constru¢do e Incorporacdo Ltda.
Localizado no Parque Aurora, porcao
sudoeste da cidade. Contard com 27
pavimentos e area de 22.847,47mz2.

Fonte: NASCIMENTO, 2014
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Ainda em relacdo ao numero de edificios em construcdo, merecem destaque
duas construtoras: Plaenge Empreendimentos Ltda., construindo 16 edificios,
totalizando 41 edificios no periodo, se consolidando como a maior construtora do sul
do Brasil, e a Vectra Construtora, empresa fundada em 1996 e que esta construindo

12 grandes edificios de finalidade residencial e comercial.

Foto 4 - Vista parcial do
Authentique Residencial.
Esta sendo construido pela
Plaenge  Empreendimentos
Ltda., na Gleba Palhano,.

Foto 5 - Vista parcial do
Residencial Parc Guell.
Empreendimento localizado na
Gleba Palhano, em fase final de

Edificio de alto padréo construgao pela~ Vectra
contendo 24 pavimentos, Con_strutora. Sao . 28
com 31.14358 m? de area pavimentos, totalizando

26.731,35 m2 de construcéo.

construida. Fonte: NASCIMENTO, 2014

Fonte: NASCIMENTO, 2013

A MRV também aparece com destaque nos dados de 2013, tendo 14
edificios em construgdo. Trata-se de um empreendimento na por¢do oeste da
cidade, o Residencial Leopoldina que, assim como o0s outros empreendimentos da
construtora na cidade, esta vinculado ao Programa Minha Casa Minha Vida. Outras
duas grandes construtoras de capital local se destacam: A Yoshii Engenharia e
Construcdes Ltda., com 09 edificios em constru¢cdo e Quadra Construtora, com 06
edificios em construcdo. A Construtora Rossi e o Grupo Th4, aparecem como
novidade no conjunto dos edificios em construcdo na cidade. Associadas essas

construtoras estao construindo 05 edificios em Londrina.
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A verticalizacdo de Londrina até o ano 2000 foi marcada pelo dominio de
construtora de capital local, mas nesse periodo vamos nos deparar com grandes
empresas que atuam no mercado nacional. E o caso da MRV Engenharia e
Participacfes, que se destaca em relacdo ao numero de edificios construidos ou em
construcdo, e também das construtoras Rossi e Tha, que se uniram em torno de
novos empreendimentos na cidade de Londrina. Além dessas podemos citar a
Bascol Brasil Empreendimentos Imobiliarios, construtora de origem portuguesa que
atualmente investe no centro da cidade e ainda a Construtora Tenda, uma das
principais construtoras e incorporadoras do pais, atualmente uma das empresas do
Grupo Gafisa S/A, outra grande construtora de destaque no mercado nacional.

O quadro 11 refere-se as dez maiores construtoras que atuaram na cidade
no periodo considerado, considerando a area construida. A partir desses dados
vamos ter uma situacdo diferente sobre a participacdo das construtoras /

incorporadoras no mercado londrinense.

Quadro 11 - Principais Construtoras, Areas Construidas e em Construgio em

Londrina: 2000/2013.

Area Areaem TOTAL
CONSTRUTORA construida | construgao (m2)
(m? (m?)

PLAENGE EMPREENDIMENTOS LTDA. 427.13589| 236.320,87| 663.456,76
A YOSHII ENGENHARIA E CONSTRUGOES LTDA 248.385,92| 231.764,82| 480.150,74
VECTRA CONSTRUTORA 97.669,26| 205.986,21| 303.655,47
GALMO ENGENHARIA 201.08525|  82.547,4| 283.632,65
QUADRA CONSTRUTORA LTDA 144.466,72|  75.502,77| 219.969,49
YTICON CONTRUTORA E INCORP. LTDA 110.786,28 |  96.361,23| 207.147,51
VANGUARD HOME EMP. IMOBILIARIOS 129.862,02|  60.766,87| 130.628,89
MRV ENGENHARIA E PARTCIPACOES 139.828,06| 49.522,74| 189.350,80
ARTENGE CONSTRUGCOES CIVIS LTDA 112.287,35|  19.163.42| 131.450,77
FAVORETTO EMPREENDIMENTOS IMOB. LTDA 4047481 3877898 79.253,79
Subtotal 1.651.981,56 | 1.000.354,08 | 2.652.335,64
TOTAL CONSTRUIDO E EM CONSTRUGAO NO |2:402.06170|1213.499,33]3.615.561,03
PERIODO

Fonte: Corpo de Bombeiros, 2013
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Os dados apresentados nos levam a uma analise mais clara sobre a
situacdo das construtoras no que diz respeito aos investimentos promovidos nos
altimos anos na em Londrina. As dez principais construtoras foram responsaveis
pela construcdo de cerca de 75% dos edificios verticais na cidade, com maior
destaque para a Plaenge, como maior construtora no periodo considerando a area
construida. Cerca de 18,5% dos empreendimentos pertencem a esta empresa. Em
seguida temos construtora A. Yoshii, com 13,4% dos empreendimentos. E
necessario considerar ainda que a Vanguard Home é empresa do grupo Plaenge e a
Yticon pertence ao grupo A. Yoshii. Assim, podemos observar um amplo dominio
desses dois grupos na cidade. Juntos, os dois grupos construiram 42,2% dos
empreendimentos verticais na cidade entre 2000 e 2013. Vale ressaltar que segundo
o ranking da ITC (Inteligéncia Empresarial da Constru¢do) de 2013, a Plaenge
Empreendimentos Ltda. coloca-se como a 152 maior construtora do Brasil em area
construida, enquanto a A. Yoshii Engenharia e Constru¢des Ltda. aparece na 292
posicao.

As construtoras Vectra, Galmo e Quadra também controlam um importante
mercado em relacdo a producdo de altos edificios em Londrina. A Vectra
Construtora aparece com 06 edificios construidos no periodo e mais 12 em
construgéo, totalizando 10% da area total construida na cidade. Galmo Egenharia e
Quadra Contrutora sdo responsaveis por 8,5% e 7,9%, respectivamente. A Artenge
se garantiu no mercado atuando de duas maneiras: na construcao de edificios de 04
pavimentos voltados as familias com renda até trés salarios minimos e construiu
altos edificios que atendem a populacdo de renda mais elevada. Ja a Favoretto
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.,, tem em seu portfélio trés grandes
empreendimentos no periodo, o que garantiu 2,20% da éarea construida em
Londrina.

Em relagcdo a espacializagcdo da verticalizacdo da cidade ocorreu uma
importante expansdo do processo em varias areas da cidade. A porcdo sudoeste foi
a que recebeu o maior nimero de construcdes de altos edificios no periodo. Sobre
esta area, no inicio da década de 1990 verificamos uma grande mudanca na forma

de ocupacéo do solo.
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A inauguracdo do Catuai Shopping Center'?, produzido pela Construtora
Khouri, pode ser considerado o primeiro grande empreendimento imobilidrio naquela
regido. O advento do shopping, construido & margem da PR 445, foi o fator que
alavancou uma série de alteracdes na estruturacdo daquela regido. Para atender as
necessidades do shopping, houve a necessidade de se modificar toda a estrutura
viaria ofertada pelo poder publico local e estadual. Até aquele momento 0 acesso ao
shopping era através da Avenida Madre Lebnia Milito, até entdo composta por
apenas uma pista. A partir da PR 445, através de uma pista, a Rodovia Mébio
Goncalves Palhano, ligava a area urbana aos distritos rurais localizados ao sul do

municipio. Sobre a construcao do shopping, Fresca (2002, p. 257) afirma que:

A escolha do local para implantacdo do mesmo, seguiu critérios
bastante conhecidos como estar relativamente afastado da éarea de
maior densidade de ocupacédo urbana — recaindo a escolha na porcéo
sudoeste onde o terreno adquirido constituia-se, a época, em éarea de
uso rural —, estar junto as principais vias de circulacao tanto local como
regional — as margens da PR 445, que faz a ligacdo com o sul do
Estado e de facil acesso a BR 369, que liga quase todo o norte do
Parand com o Estado de Sao Paulo. Como elementos atrativos, ainda,
para a localizacdo do shopping center, tem-se nas proximidades do
mesmo, o Campus da Universidade Estadual de Londrina — UEL - e 0
Instituto Agronémico do Parand — IAPAR — que congregam elevado
namero de pessoas com deslocamento faciltado para este
empreendimento.

Quanto a ocupacédo do solo na area do empreendimento e adjacéncias era
predominantemente rural com excecdo a Reifor, empresa de producdo de baterias
automotivas e o Instituto Agronémico do Parana (IAPAR). A implantacdo deste
shopping acabou por se tornar um fator atrativo & expansdo da &rea urbana na
porcdo sudoeste da cidade, implicando em forte valorizacdo das terras no seu
entorno — que foram em grande parte adquiridas por construtoras, loteadoras etc. em
momento anterior ou ao longo da construgdo do mesmo — retratando mais uma vez a
especulacdo imobiliaria (FRESCA, 2002). E o caso de empreendimentos imobiliarios
no segmento da Avenida Madre Le6nia Milito, como o Quinta da Boa Vista, um
conjunto de edificios cuja construcdo foi efetivada pela Construtora Planos; e o
Morada do Sol, outro conjunto de prédios de 04 pavimentos, produzidos pela

Construtora Brasilia.

2.0 catuai Shopping Center foi inaugurado em novembro de 1990 e é o maior shopping do sul do pais em ABL
(Area Bruta Locavel) com 82 mil metros quadrados, ocupando uma area construida de 135 mil metros
quadrados. Sao 299 lojas, entre a praca de alimentagéo, boliche, centro de diversdes, cinema e servigos.
(disponivel em http://catuailondrina.com.br/ em 04.09.2014).
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Através da acdo do poder publico aliada aos interesses das incorporadoras,
a area atingiu rapida valorizacdo. A presenca do Lago lgapd é outro fator que
contribuiu para exploracdo da area, onde as incorporadoras, através de uma
eficiente producdo de marketing de valorizacdo na é&rea da Gleba Palhano,
conseguiram colocar a mesma como principal foco de valorizacdo imobiliaria e de
construcdo de edificios em Londrina.

E importante ressaltar que apesar da notavel valorizacdo da area, a
construcdo de novos empreendimentos ndo ocorreu de forma imediata, pois a
conjuntura econdémica a nivel nacional e local no inicio dos anos de 1990 nao foram

favoraveis ao mercado da construcéo civil.

Inicialmente teve-se as fortes oscilagdes em termos de mercado
imobiliario vinculadas as alteragcdes sucessivas na ordem politica e
econdmica do pais no primeiro quinquénio dos anos 1990 — inicio do
governo Collor, plano econdmico, privatizacdo de estatais, poupanca da
populacdo bloqueada, ingresso de macico capital estrangeiro e, na
sequéncia, os escandalos politicos econémicos que culminaram com o
impeachment, novas eleicbes nacionais e novo presidente (FRESCA,
2002, p. 259).

Além desse fator a autora considera que a distancia em relacdo ao centro da
cidade contribuiu para a nao realizacdo de empreendimentos na éarea. Os
compradores potenciais ainda estavam muito ligados a area central. Essa viséo foi
aos poucos sendo alterada na segunda metade da década de 1990 quando
socialmente criou-se o conceito de qualidade de vida aplicada a moradia (FRESCA,

2002). Ainda segundo a autora:

Este conceito, que de novo ndo tem nada, passou a ser explorado pelas
construtoras, incorporadoras e loteadoras que atuam na cidade,
ressaltando a paisagem com presenca de vegetacdo nativa, lagos, a
seguranca, a proximidade do shopping center, a possibilidade de
escolas internas aos condominios exclusivos, o transporte, etc. Estes
elementos, que déo a tonica da qualidade de vida no presente mo-
mento, acabaram se tornando o grande marketing para a venda dos
imoveis no entorno do shopping center (FRESCA, 2002, p. 259-260)

A adequacdo da legislacdo quanto a ocupacdo do solo urbano e o
investimento em infraestrutura viaria pelo poder publico, como a transposicdo da
Avenida Maringa sobre o Lago lgapd, que garantiu o acesso a Avenida Madre

Lebnia Milito foi determinante para 0 avango na construgdo de novos
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empreendimentos imobiliarios na area da Gleba Palhano, constituindo a principal
area de atuacdo das construtoras / incorporadoras no periodo considerado na
pesquisa.

Ainda na porgdo sudoeste, outra parcela vem atraindo o interesse das
incorporadoras. E o caso do Parque Residencial Aurora, que conta atualmente com
06 edificios construidos, pela Vanguard Home e mais 03 em construgéo pela Yticon.
Neste contexto também esta inserido o Jardim Terra Bonita, localizado entre o
Catuai Shopping e a Universidade Norte do Parana (UNOPAR), e a porcéo leste da
cidade. Para os especialistas da area imobiliaria sdo areas promissoras em relacao

a continuidade da verticalizacao.

Nos proximos dez anos, Londrina deve ter seu mapa urbano
redimensionado com a aprovagdo do Plano Diretor, uma nova Gleba
Palhano deve surgir na regido do Terra Bonita - atrds da Unopar Catuai
- e a zona leste podera ser a regido com maior valorizagao imobiliaria
da cidade. O Municipio, que hoje vive uma acomodagao de precos no
mercado de imdveis — até por conta de uma revisdo da planta de
valores imobiliarios que esta sendo feita pela Prefeitura -, deve passar
por mudancas significativas na proxima década que devem ser
observadas com interesse por quem quer investir em iméveis. (ELOIZA,
2014).

E importante salientar que apesar do grande foco da verticalizacdo estar
concentrado na Gleba Palhano, ndo podemos ignorar a area central, que continua
recebendo investimentos imobiliarios, embora com menor intensidade em relacéo
aos outros periodos analisados anteriormente. De acordo com o mapa 06 podemos
observar a concentragdo do processo de verticalizacdo da cidade na &rea central e
adjacéncias. A porcao sudoeste onde estéa localizada a Gleba Palhano é outra area
de concentracao dos edificios construidos no periodo. Nota-se ainda uma expansao
da verticalizacdo para as areas periféricas, como o extremo norte e sul da cidade.
Esse fato € explicado pelos empreendimentos vinculados aos projetos
governamentais que tinham como objetivo atender as classes sociais de baixa
renda.

A porcéo leste, recentemente passou a figurar como area de expanséo da

verticalizacdo, impulsionado pelo projeto do complexo marco zero, constituido pelo
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Boulervard Londrina Shopping®®, outros empreendimentos comerciais e residenciais,
além do Teatro Municipal.

A porgdo sul da cidade, tendo como referéncia a Avenida Inglaterra, se
apresenta como outra area de expansdo da verticalizacdo em Londrina. Nessa
area, a MRV Engenharia e Participacbes construiu 04 conjuntos de edificios. A

Artenge Construgcdes Civis Ltda também investiu nessa é&rea com trés

empreendimentos residenciais.

Foto 6 - Vista parcial do Boullevard Londrina Shopping
Fonte: http://www.boulevardlondrinashopping.com.br, 2014

0 Boulevard Londrina Shopping, um projeto da Sonae Sierra Brasil, conta com 47,8 mil metros quadrados de
Area Bruta Locavel que abrigam um mix variado de lojas com operacdes de sucesso nacional. S0 197 lojas
satélites, 8 ancoras, 3 semiancoras, 23 lojas de fast food, 2 restaurantes, um hipermercado Walmart, 7 salas
de dltima geracédo da rede Cinemark e ainda uma area de lazer, Magic Games, totalizando 236
operacdes (disponivel em http://www.boulevardlondrinashopping.com.br/ em 05.09.2014)



Foto 7 - Vista parcial do Residencial Bella Fonte. Empreendimento da
Artenge Construcdes Civis Ltda., localizado na porgéo sul de Londrina. E
constituido por 4 edificios com 8 pavimentos cada.

Fonte: http://www.artenge.com.br, 2014

Mapa 6 - Localizagdo dos edificios construidos em Londrina - 2000/2013
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O mapa 07 apresenta a localizacdo dos edificios em constru¢do de acordo
com os dados obtidos em 2013. De acordo com 0 exposto no mapa observamos
uma concentracdo na construcdo de edificios na area da Gleba Palhano. Dos 108
empreendimentos em construcao, 41 estdo localizados na area da Gleba Palhano, o
que demonstra o potencial imobiliario atual daquela area. Na area central as
construcdes atuais estdo concentradas nas quadras entre a Rua Santos e Avenida
Juscelino Kubitscheck. Alguns edificios estdo sendo construidos nas areas
adjacentes ao centro, na direcdo oeste nas proximidades da Avenida Maringa; na
porcao leste proximo ao Boulevard Londrina Shopping. Na zona norte encontra-se
em construcdo conjuntos de edificios de 4 pavimentos vinculados ao Programa
Minha Casa Minha Vida.

Ainda em relacdo a espacializacdo da verticalizagdo buscamos identificar os
edificios, a area onde foram construidos e as construtoras responsaveis. Vale
lembrar que consideramos apenas as dez principais construtoras em area construida
no periodo pesquisado. Os resultados encontrados ndo sdo muito diferentes das
informacdes expostas nos mapas que localizam os edificios construidos. De acordo
com os mapas 08 e 09, os edificios construidos ou em construcdo estao
concentrados no centro e na Gleba Palhano. Fugindo um pouco deste contexto
vamos observar constru¢cdes da MRV, Artenge e Yticon, que investiram em
empreendimentos voltados as classes sociais com renda até cinco salarios minimos,
cujo financiamento € garantido pelos programas governamentais. Esses edificios
estdo localizados em areas cujo valor do solo urbano € menor se comparado a area
central. A Vanguard Home também construiu em areas periféricas, com destaque
para um conjunto de 6 torres com 8 pavimentos cada, localizado na zona oeste da
cidade, além dos edificios localizados na porcdo sudoeste da cidade, nesse caso 0
Parque Aurora e Terra Bonita, areas de expansdo do processo de verticalizacao
conforme j& destacamos neste capitulo. Ja a Quadra Construtora marcou presenca
no centro e bairros adjacentes, além da Gleba Palhano. Plaenge, A Yoshii, Galmo e
Vectra concentraram seus empreendimentos basicamente no centro e na Gleba

Palhano.



99

Mapa 7 - Distribuicdo dos edificios em construcdo na cidade de Londrina —
2011/2013
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A andlise dos dados referentes aos edificios em constru¢do, expostos no
mapa 07, nos d& um dado interessante, levando a entender que hd uma forte
tendéncia a descentralizacdo da verticalizacdo da cidade. Os dados referem-se aos
projetos protocolados junto ao Corpo de Bombeiros entre 2011 e 2013, cujas
construcbes estdo em andamento. A partir desses projetos podemos identificar
apenas duas construtoras com empreendimentos em execucao na area central:

Plaenge e Quadra Construtora. Essa dinamica pode ser explicada através das
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articulacbes dos agentes envolvidos na producdo da cidade em Londrina, em
especial as grandes incorporadoras imobilidrias, que obedecendo a l6gica capitalista
voltaram seus olhos para uma area cujo custo de producédo tende a ser menor do
que a area central, culminando na obtencdo de maiores lucros**. Com excecdo da
MRV Engenharia e Participacdes, todas as outras construtoras consideradas na
analise possuem empreendimentos em construcdo na porcao sudoeste da cidade. A
Yticon, de acordo com sua estratégia de mercado ja mencionada, esta construindo
na zona norte dois conjuntos de edificios de 4 pavimentos. Na zona leste a mesma
construtora possui um empreendimento em construcéo, constituido de dois edificios
com 19 pavimentos cada. A Artenge Construcdes Civis € outra construtora com
investimentos além da porcdo sudoeste da cidade. No alto da Avenida Inglaterra,
porcao sul da cidade a construtora possui um empreendimento em construcdo. A
Plaenge, construtora que mais construiu na cidade considerando o periodo
pesquisado, além de construir no centro, como ja citado, possui empreendimentos
em construcdo na area da Gleba Palhano. O mesmo acontece em relagdo a Vectra
Construtora, A. Yoshii Engeharia e Construcdes Ltda. e Galmo Engenharia, que
concentram seus empreendimentos atuais na porcdo sudoeste da cidade, na area

da Gleba Palhano.

* E importante lembrar que essa condicéo se altera com o tempo. Numa estratégia de mercado as
construtoras / incorporadoras investiram em dareas cujo valor ainda era interessante na para
reproducdo do capital. E o caso da Gleba Palhano, cujo valor da terra é bastante elevado
atualmente. Boa parte das terras naquela area foi adquirida pelas construtoras antes dessa
valorizagéo.



Mapa 8 -
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Localizacdo dos edificios construidos de acordo com as dez principais
construtoras considerando a area (m?2): 2000 - 2013
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Mapa 9 - Localizag&o dos edificios em construgcédo de acordo com as dez principais
construtoras considerando a area (m?) — 2013

- o . = N
— b / R T
\ \
- - = = (‘ .
"\.I
| =
LT T '
: it 2
. ™ ! 7 -
= ¥
p i \
) & .
fu j - St )
‘ o i
J =
W / o
S e
/‘ “
L i > |
\ “w
" L
= ] a =
)
i ‘- a
] s =/
| ! 7 :
i aE it oY [ N = T ’ é ! y - N\
- NN
1- ! /
/ L ‘
/
" ; - | CONSTRUTORAS
) L / & PLAENGE EMPREENDIMENTOS LTDA
— EIXOVIARIO i
= PERIMETRG URBANO (01S) ! (& A YOSHIIENGENHARIA E CONSTRUGOES
= LAGO t ( VECTRA CONSTRUTORA
g LmK ‘.‘ @ QUADRA CONSTRUTORA
ORG.: CLAUDINEI F. DO NASCIMENTO
FONTE: CORPOR DE BOMBEIROS, 2013; L SO B S——— ; e VANGUARD HOME EMP. IMOB. LTDA
sl (©) GALMO ENGENHARIA
(3 YTICON CONST. E INCORP. LTDA.
@ ARTENGE CONST. CIVIS LTDA.
@ FAVORETTO EMP. IMOB. LTDA
@ MRV ENG. E PARTICIPACOES S/A




103

Outro aspecto importante para compreendermos 0 processo de verticalizacao
atual, diz respeito ao numero de pavimentos dos edificios construidos e em
construgdo. Para tanto, adotamos o mesmo critério de Passos (2007),
acrescentando as categorias de 26 a 30 pavimentos e acima de 30 pavimentos, que

passaram a ser construidos mediante alteragcdes no uso do solo através do plano

diretor.
Tabela 1 - Classes de pavimentos adotada para a verticalizacao
em Londrina: 2000-2013
CLASSES

4 pavimentos
5 a 9 pavimentos
10 a 15 pavimentos
16 a 20 pavimentos
21 a 25 pavimentos
26 a 30 pavimentos
acima de 30 pavimentos

Fonte: PASSOS, 2007. Adaptado por NASCIMENTO, 2014.

A partir dos dados coletados verifica-se grande predominio de edificios de 4
pavimentos. Foram 236 edificios construidos nessa classe durante o periodo
pesquisado, representando 49,8% sobre o total. A construcdo desse tipo edificio,
normalmente esta associada a conjuntos habitacionais financiados pelo poder
publico ou de empreendimentos privados destinados a populacdo de menor poder
aquisitivo.

Ao mesmo tempo as classes com mais 25 pavimentos aumentaram
gradativamente. Até o ano 2000, foram construidos somente 30 edificios com mais
de 20 pavimentos na cidade, sendo dois com 25 pavimentos, nimero maximo até
aquele momento permitido pela legislacdo. Entre 2000-2013 foram construidos 63
edificios com mais de 20 pavimentos sendo 15 edificios entre 26 e 30 pavimentos e
3 acima de 30 pavimentos. Isso d4 uma nocdo do avango nas técnicas de
construcdo, otimizacdo na Otica capitalista de utilizacdo do solo com a construcao
cada vez mais de unidades por terreno, uma estratégia das grandes incorporadoras.
Por outro lado, agueles com pavimentos entre 05 e 09 ocuparam a segunda posi¢ao
com 19,6% sobre o total; a classe entre 10 e 15 pavimentos representaram 7,4% do
total, aqueles entre 16-20 pavimentos contribuiram com 10,3% do total e entre 20 e

25 pavimentos sao 9,5% dos edificios construidos. No geral, os edificios apos



agueles com 04 pavimentos, sobressaem-se os edificios entre 05 e 15 pavimentos

que, juntos representaram 27% do total.
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Quadro 12 — Numero de edificios construidos por classes de pavimentos em
Londrina: 2000/2013
5a9 |10al5| 16a20|21a25|26a30| acima

4 pav. pav. pav. pav. pav. pav. 30 pav. | total
2000 4 15 8 3 0 0 0 30
2001 10 6 0 6 5 0 0 27
2002 5 8 5 3 0 0 0 21
2003 12 2 5 3 4 2 0 28
2004 1 2 0 2 1 0 0 6
2005 4 2 3 2 2 1 0 14
2006 28 0 0 4 2 1 0 35
2007 3 4 2 6 2 2 1 20
2008 4 0 2 7 4 4 2 23
2009 1 20 0 0 4 0 0 25
2010 31 19 3 5 9 3 0 70

2011 91 5 6 7 8 2 0 117
2012 42 10 1 1 4 0 0 58

236 93 35 49 45 15 3 474

Fonte: Corpo de Bombeiros, 2013
Organizacdo: NASCIMENTO, 2014

Essa tendéncia também pode ser verificada através dos dados referentes
aos edificios em construcdo. Eram 36 edificios em constru¢éo no ano de 2013, com
mais de 20 pavimentos na cidade, dos quais, 12 na classe de 26 a 30 pavimentos e
02 edificios com mais de 30 pavimentos que juntos perfaziam 33,3%. Este

percentual era relativamente préximo aquele representado pelos edificios de 4

pavimentos.
Quadro 13— Classes de Pavimentos dos edificios em construcdo em Londrina:
2011-2013
5a9 10al5 | 16a20 | 21a25 | 26 a30 | acima
4 pav. pav. pav. pav. pav. pav. 30 pav. Total
2011 4 0 0 1 7 1 0 13
2012 30 14 3 14 15 9 1 86
2013 0 1 0 5 0 2 1 9
34 15 3 20 22 12 2 108

Fonte: Corpo de Bombeiros, 2013.
Org. Nascimento, C.F, 2014.

observa-se pelo mapa 10 que, os edificios de 4 pavimentos estdo localizados

Do ponto de vista da localizacdo destes edificios por classes de pavimentos,
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predominantemente na porgédo noroeste da malha urbana, dispersamente na porgéao
leste e extremo sudeste da cidade. Embora haja predominio, observa-se que 0s
mesmos estdo dispersamente localizados na éarea central e proximos a esta.
Aqueles entre 05 e 09 pavimentos localizam-se predominantemente na &rea central
e suas adjacéncias, mas também se fazem presentes junto a Avenida Dez de
Dezembro. As mesmas consideracdes podem ser referidas para a classe entre 10 e
15 pavimentos, mas com maior concentracdo ao sul da area central. Por outro lado,
chama a atencdo a concentracdo daqueles edificios com mais de 16 pavimentos na
porcdo a oeste da area central e no sudoeste da malha urbana, ap6s o Lago Igapé,

em area denominada Gleba Palhano.
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Foto 8 - Vista parcial do Residencial Maison
Heritage. Empreendimento da A  Yoshii
Engenharia e Construcbes Ltda, localizado na
Gleba Palhano. Sao 72 apartamentos distribuidos
por 36 andares, com area total construida de

45.043,11 m2,
Fonte: NASCIMENTO, C. F. (2014)



Mapa 10 -
por classe de pavimentos.
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Localizacdo dos edificios construidos em Londrina entre 2000-2013,

O mapa 11 que apresenta a localizacéo dos edificios em constru¢cdo no ano

de 2013, verifica-se que os empreendimentos acima de 25 pavimentos estédo

concentrados na da Gleba Palhano, como o Maison Heritage (foto 08), o maior
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empreendimento vertical da cidade, que sera concluido até o final de 2014 pela A.

Yoshii Engenharia e Construcdes Ltda.

Mapa 11 — Localizacdo dos edificios em construcédo por classe de pavimentos em
Londrina: 2013
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Em relacdo aos edificios com 4 pavimentos, estes continuam sendo
construidos em grande numero e concentrados na por¢cdo noroeste da cidade, dos
guais chama a atencédo dos 25 edificios em construcdo, sob responsabilidade da



108

Yticon Construcéo e Incorporacéo Ltda. Na porcéo sudeste da cidade tem-se mais 4
edificios em construcdo, sob responsabilidade da Laff Construtora. Mais uma vez
repetem-se o predominio das localizagcfes, onde os edificios com maior niumero de
pavimentos concentram-se na por¢éo sudoeste da malha urbana; chama a atencao
também aqueles entre 16 e 20 pavimentos com localizacdo mais dispersa, cuja
maior concentracdo esta na por¢cado a oeste e sudeste da area central.

A finalidade da construcdo dos edificios € o nosso ultimo elemento de
andlise neste periodo da verticalizagdo em Londrina. De acordo com esse critério
podemos classificar os edificios quanto a sua funcao, ou seja, residencial, comercial
ou mista.

Historicamente o processo de verticalizagdo das cidades sempre foi mais
voltado a producé@o de moradias. A verticalizagdo de Londrina ndo foge a regra, pois
93% dos edificios construidos no periodo da pesquisa sdo de finalidade
exclusivamente residencial. Em relacdo aos edificios em construcéo, essa proporcao
ndo sofre profundas alteracdes — 91% dos edificios em constru¢do sdo de finalidade

residencial.

GRAFICO5 - EDIFICIOS CONSTRUIDOS

2000/2013 - FINALIDADE GRAFICO®6 - EDIFICIOS EM CONSTRUCAO

2011/2013 -FINALIDADE
RESIDENCIAL B COMERCIAL MISTO B RESIDENCIAL  mCOMERCIAL MISTO

5% 2% 50,4% 0%

Org.: NASCIMENTO, Claudinei F. (2014)

No periodo de 1970 a 2000, do total de 1.670 edificios, 89% foram
destinados ao uso residencial enquanto 7,1% foram construidos para uso comercial
e apenas 3,9% tiveram destinacdo mista, geralmente com o térreo sendo utilizado
para fins comerciais e os demais pavimentos servindo ao uso residencial (PASSOS,
2007). Sendo assim, podemos afirmar que 0S nuameros atuais ndo Sao muito

diferentes de outros momentos histéricos da verticalizacédo londrinense.
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Na verdade, o que chama atencdo € a construcdo de grandes edificios
comerciais fora do centro da cidade. A area central € onde se concentram as
principais atividades comerciais e de servi¢cos, bem como os terminais de transportes
interurbanos e intra-urbanos ela € resultante do processo de centralizacao,
indubitavelmente um produto da economia de mercado levado ao extremo pelo
capitalismo industrial (CORREA, 2005). Ainda segundo Corréa (1995, p.40-42), o

nacleo central apresenta caracteristicas distintas como:

Uso intensivo do solo. Trata-se da éarea da cidade de uso mais
intensivo, com maior concentracdo de atividades econdmicas,
sobretudo do setor terciario. E ai que se encontram os mais elevados
precos da terra, justificando-se assim a intensidade do uso do solo [...]
O nucleo central apresenta-se com a maior concentragcdo vertical,
facilmente distinguivel na paisagem urbana. A presenca de edificios de
escritorios, juntos uns aos outros, viabiliza as ligacdes interpessoais
vinculadas aos negacios. [...] No nacleo central localizam-se as sedes
sociais ou escritorios regionais das principais empresas que atuam na
cidade e em sua regido de influéncia. O Estado tem ai muitas de suas
instituicdes. E assim o ponto focal de gestdo do territdrio.

A descentralizacdo e o desdobramento dos nudcleos centrais das cidades
consiste em um conceito abordado por geodgrafos nos ultimos anos. Nao podemos
ainda, afirmar que tal conceito pode ser aplicado para o que ocorre na cidade de
Londrina, mas temos que nos atentar para o fato de que a expansdo da
verticalizagdo, sobretudo para porgcdo sudoeste da cidade, contribuiu para a
construcdo de grandes edificios voltados ao atendimento de empresas de varios
segmentos econdémicos. Além, é claro, da expansédo do comeércio, shopping centers

e rede bancéria.
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Foto 9: - Vista parcial do Palhano Square

Garden. Complexo comercial localizado Foto 10 - Vista parcial do Aurora
na Av. Madre Leonia Milito — Gleba Shopping. Empreendimento localizado na
Palhano. Empreendimento em Avenida Ayrton Senna da Silva — Gleba
construcdo sob responsabilidade da Palhano, sob responsabilidade da Galmo
Vetra Construtora, com area total Engenharia, com 61.000 m2 de area
construida de 30.242,53 m2. construida.

Fonte: NASCIMENTO, 2014 Fonte: NASCIMENTO, 2014

Os dados até aqui apresentados demonstram a intensidade de Londrina
guando se trata da técnica de verticalizagdo. Tudo indica que o processo tera
continuidade, pois as grandes incorporadoras locais e nacionais continuam
apostando no potencial da cidade e isto pode ser comprovado através dos diversos
anuncios que veiculam nos meios de comunicagcdo, que apontam para Varios
lancamentos de empreendimentos verticais em diversas areas da cidade. O poder
publico também deve contribuir para essa condi¢do através da aprovacao do novo
plano diretor™®, que viabilizar4 novas areas para investimento por parte das grandes

empresas da construgdo civil que atuam na cidade.

! A leis de uso e ocupagdo do solo e do sistema viario que complementam o Plano Diretor foram
instituidas no ano de 2010, no entanto, revisbes acerca do projeto original ainda estdo em
discussado na Camara Municipal.
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CAPITULO 4
INCORPORADORAS/CONSTRUTORAS:
FINANCEIRIZACAO E MERCADO IMOBILIARIO NO PROCESSO DE
VERTICALIZACAO DE LONDRINA

Este capitulo discorre sobre as implicagcbes do SFI no processo de
verticalizacdo de Londrina no periodo 2000-2013, abordado a partir da atuacdo das
principais construtoras e incorporadoras de capital aberto e fechado na cidade.
Nesta perspectiva, € importante refletir sobre a atuacédo desses agentes no momento

atual no contexto brasileiro. De acordo com Silva (2013, p.4):

A producdo do espaco urbano, imbricada com o processo de
reproducédo das relacfes capitalistas, se centra cada vez mais no capital
financeiro, faz com que os bens imdveis passem a circular. Para que o
capital possa circular e se reproduzir via imobiliario, € preciso que os
imoveis se tornem ‘moveis’. Dessa forma os imoéveis sédo transformados
em ativos imobilidrios. A circulacdo do capital ocorre via titulo de
propriedade. E o setor imobiliario que define as formas de producéo do
espaco urbano de acordo com seus interesses. A producdo do espago
passa a ser guiada pelo movimento do capital, passa a depender do
sistema de crédito.

7z

O fato é que, a aparente inesgotavel fonte de rendimentos continuos
oriundos da producéo e do consumo relativos a cidade nédo pdde ficar alheia a logica
desse processo de financeirizacdo. Assim, nao faltaram esforcos para que se
criassem instrumentos financeiros que permitissem aos investidores outras formas
de obterem uma fatia dos rendimentos gerados no &mbito dos negdécios imobiliarios.

Essa é a logica que tem permeado a dinamica do capitalismo recente no
Brasil. A partir do inicio da década de 1980, a crise econbmica, fiscal e a
insuficiéncia dos fundos administrados pelo Estado, esvaziaram a sustentacao
estatal das politicas de bem-estar social, deslocando para o mercado o atendimento
das necessidades basicas da classe trabalhadora. O orcamento publico e os fundos
financeiros do Estado deixaram de ser responsaveis pela universalizacdo das
politicas publicas, inclusive a habitacdo, limitando-se ao atendimento de demandas
focalizadas e ao fomento das economias de mercado (ROYER, 2009).

A unido entre o setor imobiliario e o mercado financeiro nao traz
consequéncias apenas para a reproducao do capital, mas também na estruturacao
das cidades, com a acentuacdo dos processos desagregacao e fragmentagéo socio
espacial (BOTELHO, 2007). Atualmente o Estado em paises centrais e também
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periféricos, exerce o seu papel através de aparatos regulatorios que sustentam o
fluxo do capital financeiro. A acdo dos empreendedores imobiliarios na producao da
cidade, necessita e impde que o Estado crie condi¢cdes para a sua atuacdo. Nesta
atual configuragdo, sob influéncia do capital financeiro, observa-se aqui uma
parceria perversa que assegura ganhos para alguns e coloca de fora do circuito
produtivo e do espaco produzido, aqueles que ndo detém o capital. De acordo com
Carlos (2007, p. 16):

A transformacdo da utilizacdo do capital financeiro — que passa da
aplicagdo do dinheiro no setor produtivo industrial para o setor
imobiliario — revela que os espacos produzidos nesse contexto devem
ser entendidos enquanto produtos imobiliarios. Dessa maneira, as
estratégias imobilidrias ligadas a busca de valorizagdo financeira se
distanciam e se sobrepdem as reais necessidades dos habitantes,
estando voltadas para objetivos especificos da esfera do capital.

O Sistema Financeiro Imobiliario — SFI - pode ser entendido como um
instrumento motivador no que diz respeito a aproximacdo do capital financeiro e
imobilidrio no Brasil. Uma das justificativas para a instituicdo do mesmo, foi a
necessidade de construgcdo de padrdes alternativos para o financiamento das
politicas publicas, afetadas pelas severas restricdes da politica fiscal.

A estrutura do SFI esta pautada na desregulamentacdo do mercado
financeiro, assim como ocorreu nos Estados Unidos da América a partir da década
de 1970. Em se tratando de negdcios imobiliarios, nos Estados Unidos o termo real
estate comecou a ser utilizado em varios setores do mercado financeiro. Na origem,
a expressao, que ndo tem uma traducdo clara para o portugués, referia-se a
propriedade e aos bens incorporados. Posteriormente passou a descrever uma
atividade negocial. Assim, o termo real estate significa atualmente tanto o bem
imovel como a atividade imobiliaria (ROYER, 2009). Ainda segundo Royer (2009, p.
41):
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[...] contaminado pelas multiplas acepc¢des de real estate, o negdcio
imobiliario passou a representar muito mais do que simplesmente a
transacdo de bens imoveis. Passou a configurar um novo modo de ser
da reproducéo do capital imobiliario, demandando a estruturacdo de um
sistema de crédito a servi¢o da valorizacdo imobiliaria e da acumulacgéo
financeira do capital. Assim, imobiliario ndo é mais apenas um género
de negdcio, dentre os quais se inclui 0 negécio da habitacdo. E uma
nova forma de circulacdo e apropriacdo da riqueza. Nestas idas e

BN

vindas, o termo imobilidrio, ligado a arquitetura de financiamento de
certos bens, ndo veicula mais somente uma tipologia dos bens
financiados, designando um género do qual a habitagdo é uma espécie,
mas sim um modo de ser especifico da acumulagéo da riqueza no setor.

No caso brasileiro, apesar de estar pautado como um horizonte a ser
seguido, o modelo do real estate ndo se implantou por completo e desenvolveu mais
amplamente apenas um de seus mecanismos: a imersao no mercado de capitais. E
prevaleceu aqui um modo especifico de entrada: a captacdo direta dos recursos
pelas empresas incorporadoras no mercado de agdes, por meio da abertura de seus
capitais na Bolsa de Valores (SHIMBO, 2010).

Depois de um periodo de relativa estagnacdo do mercado imobiliario apos o
fim do BNH, a abertura financeira promovida pelo novo sistema favoreceu o
desenvolvimento de novas alternativas voltadas a producdo de imoveis no pais. E
importante salientar que embora o SFI tenha sido instituido no ano de 1997, seus
efeitos sobre o mercado imobiliario comecaram a ser mais intensos a partir do ano
2000, quando nota-se outro momento de expressivo avango na construgdo de
edificios verticais nas cidades brasileiras. Os instrumentos utilizados de acordo com
as bases do SFI, produziram um cenario onde assiste-se uma expansao vigorosa da
construcdo civil em todo pais, fortemente influenciado por grandes incorporadoras,
sendo que algumas alavancaram seus investimentos através de captacdo de
recursos com a abertura de capital na Bolsa de Valores. A expansao a que se refere
nao € aquela vinculada ao programa Minha Casa Minha Vida, pois este esta apoiado
em recursos publicos do governo federal.

No final das contas, o SFI tencionou criar um ambiente de negdécios capaz
de atender todo tipo de demanda imobilidria, disseminando uma nova forma de
riqueza imobiliaria. A sua forma, o SFI reforca a era do real estate como business no
Brasil (ROYER, 2009).

A financeirizagdo leva os empreendedores imobiliarios a diversificar suas

acOes, tornando-as cada vez mais complexas e estreitamente ligadas ao sistema
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financeiro de crédito, ou seja, o setor imobiliario esta agora submetido ao sistema de
crédito, do capital ficticio e de todas as estratégias do mercado. Imbricadas com o
processo de producéo e reproducédo das relagcbes capitalistas, a producao da cidade
se centra cada vez mais no capital financeiro. Segundo Paiva (2007, p.134):

Concomitante as transformacdes econdmicas e financeiras ocorreu um
rapido estreitamento das relagdes entre o capital financeiro e o capital
imobiliario, com as instituicdes financeiras reconhecendo na
propriedade imobiliaria um ativo importante na composicéo do portflio.
Entretanto, ndo se trata de um simples estreitamento de relagcdes como
ja havia ocorrido em outras fases da histéria, mas de uma imbricacéo
gue se apresenta sob a tutela de um padrdo de acumulagéo
financeirizado e, por isso, revela uma vigorosa capacidade de comandar
a dindmica do processo de acumulacao.

Em se tratando do setor imobiliario, sobretudo o residencial onde atuam com
mais vigor as empresas construtoras e incorporadoras, atualmente o capital
financeiro passa a ser a condicdo para reproducdo ampliada do capital que se
investe na producao de imoveis, pois permite um fluxo na obtencéo de terrenos e um
aumento da escala de producdo dos imoveis. Os instrumentos financeiros
proporcionam ainda antecipacdes do capital ao produtor, neste caso as construtoras,
e flexibiliza o pagamento por parte do comprador através do financiamento bancéario.

De acordo com Shimbo (2010, p. 117):

Diante da pulverizacdo de instrumentos financeiros, as empresas
puderam combinar diferentes formas de acesso ao capital financeiro, de
acordo com os diversos momentos de sua atividade. Por exemplo, a
abertura de capital pode propiciar tanto um aumento da estrutura de
capital voltada para incorporacédo de novos terrenos, como um aumento
da base de capital, da capacidade de endividamento e do capital de
giro; e ambos os aspectos garantem a continuidade das obras. Nessa
Ultima etapa, as empresas podem recorrer também a financiamentos
mais baratos, segundo elas préprias afirmam, junto ao SFH, destinados
tanto a producdo como aos consumidores.

O que se verifica na cidade de Londrina e que também ocorre em outros
centros urbanos maiores, possibilita compreender a relagdo entre o capital financeiro
e imobiliario. Uma relacdo que ndo é nova na histéria do capitalismo no Brasil, mas
assume contemporaneamente uma dimensdo fundamental para compreender a
l6gica de processos imobiliarios, seus movimentos de expanséo e da producdo da
cidade (SHIMBO, 2010).

Na cidade de Londrina had que se ressaltar que, a verticalizacdo foi um

aspecto importante do seu desenvolvimento desde os anos de 1950. Essa condicdo
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histérica serviu como um atrativo para construtoras que buscaram ampliar seus
investimentos além das metrépoles. Durante o periodo pesquisado ficou claro o
potencial das construtoras locais, mas nos ultimos anos construtoras oriundas de
outros centros passaram a participar deste processo. Essas construtoras estao
envolvidas em processos financeiros distintos e buscam ampliar sua acao do ponto
de vista geogréfico, com intuito de atender novas necessidades empresariais,
vinculadas a abertura de capital e também com envolvimento de capital
internacional. Assim, pode-se observar outra configuragdo no processo de
verticalizacdo da cidade, que até entdo contava com a participacdo majoritaria de
empresas locais. Ha que considerar que € um processo em Ccurso e que pode
apresentar outros e novos desdobramentos na cidade, mas ja permite entender o
inicio desse processo. A seguir tem-se uma discussao sobre a atuacdo dessas
empresas na cidade, com informacdes coletadas através de entrevistas realizadas
com construtoras e incorporadoras que atuam em Londrina, sejam elas de capital
nacional ou internacional, aberto e fechado, além de consultas em sitios das
empresas, bem como retomada dos dados anteriormente apresentados sobre os

nameros da verticalizacdo na cidade no periodo de 2000-2013.

4.1 As Construtoras/Incorporadoras Nacionais de Capital Aberto

A partir do ano de 2006 ocorreu a abertura de capital por parte de algumas
empresas do setor imobiliario nacional na Bolsa de Valores (BM&F BOVESPA). No
ano de 2014 eram dezenove empresas listadas na Bolsa no setor de Construcdo e
Transporte, subsetor Construcdo e Engenharia, segmento Construcdo Civil,
conforme quadro 14. Essa abertura de capital teve e tem como objetivo, captar
recursos a baixo custo para a realizacdo de incorporacdo, compra de terrenos e
lancamentos imobiliarios. A aproximacao entre mercado financeiro e setor imobiliario
se potencializou com a abertura de capital de empresas construtoras e
incorporadoras na Bolsa de Valores (SHIMBO, 2010). Essas construtoras figuram
entre as maiores do pais de acordo com o ranking do ITC — Inteligéncia Empresarial

da Construgao.



116

Quadro 14 - Posicdo das construtoras no ranking ITC de acordo com a area
construida em 2014
POSICAO NO AREA CONSTRUIDA EM
CONSTRUTORA

RANKING ITC 2014 (m?)
MRV* 12 8.707.012,00
Direcional* 22 6.230.350,19
Cyrela* 32 4.769.657,87
Brookfield* 42 3.739.167,97
Casaalta ha 3.233.536,47
Even* 62 2.237.212,55
Rossi* 78 2.095.050,54
Gafisa* 8 2.028.938,00
Moura Dubeux 9a 1.915.500,96
Toledo Ferrari 102 1.903.061,91

Fonte: Ranking ITC, 2014
*Construtoras listadas na bolsa de valores (capital aberto).

Segundo BOVESPA (2014), uma das motivacées mais comuns em relacdo a
abertura de capital é o acesso a recursos para financiar projetos de investimentos,
pois aqueles que se apresentam viaveis e rentaveis, sempre atrairdo investidores.
Além disso, a abertura de capital representa excepcional reducdo de riscos: uma
companhia aberta € menos afetada pela volatilidade econémica e seus executivos
tém maior facilidade para planejar. As empresas de capital aberto se financiam, de
modo geral, através da emissdo de acgbes, ou seja, aumento de capital proprio
através da entrada de novos sécios. O uso da abertura de capital e das posteriores
emissbes de acbes € parte de um processo de captacado de recursos com poucas
limitacBes, pois enquanto a empresa apresentar resultados positivos e projetos
viaveis, 0s socios estardao dispostos a investir nela. Portanto essa é uma fonte de
recursos que nao possui limitagéo.

Em relacéo as construtoras, Miele (2008, p. 86) afirma que:

E importante destacar que o montante de capital absorvido por essas
empresas nao € utilizado para a construcdo de novos
empreendimentos. A construgdo ainda continua sendo financiada pelo
Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH). A captacdo de recursos
através de vendas de acdes em bolsa aumenta o patrimdénio da
empresa e permite também que seu crescimento e lucro aumentem
consideravelmente, o que permite que ela consiga mais dinheiro junto
ao SFH para realizar a construcdo dos empreendimentos imobiliarios.
Assim, a grande aplicacdo desses recursos € em compra de terrenos e
incorporagdes imobiliarias.
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Quadro 15-  Construtoras/Incorporadoras listadas na BM&FBOVESPA em 2014

Razio Social Ano de Abertura do Capital
na BM&F BOVESPA
Brookfield Incorporagfes S.A. 2006
Construtora Adolpho Lindenberg S.A. 2005
CR2 Empreendimentos Imobiliarios S.A. 2007
Cyrela Brazil Realty S. A. Emp. e Participacfes 2005
Direcional Engenharia S.A. 2008
Even Construtora e Incorporadora S.A. 2007
Ez Tec Emp. e Participacoes S.A. 2007
Gafisa S.A. 2006
Helbor Empreendimentos S.A. 2007
JHSF Participacoes S.A. 2007
Jodo Fortes Engenharia S.A 2007
MRV Engenharia e Participacoes S.A. 2007
PDG Realty S.A. Emp. e Participacoes 2007
Rodobens Negocios Imobiliarios S.A. 2007
Rossi Residencial S.A. 1997
Tecnisa S.A 2007
TGLT S.A 2010
Trisul S.A. 2007
Viver Incorporadora e Construtora S.A. 2007

Fonte: BM&FBOVESPA, 2014.

Em Londrina no periodo da pesquisa, tem-se a atuacdo das seguintes
empresas: Gafisa S.A. através da Construtora Tenda'®, uma empresa que faz parte
do grupo; a Rossi Residencial S.A. e a MRV Engenharia e Participacdes S.A. Esta
dltima teve importante destaque construindo empreendimentos financiados pelo
Programa Minha Casa Minha Vida.

Infelizmente o acesso a informacdes sobre a Gafisa S.A. e Rossi Residencial
S.A. sdo bastante restritas, pois ndo ha representacao fisica dessas empresas na
cidade. Entre 2000 e 2013 a Gafisa teve um Unico empreendimento construido em
Londrina. Trata-se do Fit Residencial Terra Bonita localizado na porgéo sudoeste da
cidade, cuja construcdo esteve sob responsabilidade da Construtora Tenda. Sao
quatro torres com 20 pavimentos cada, totalizando uma &rea construida de
31.649,50 m2. Desde a entrega desse empreendimento ndo ha informagdes sobre
novos projetos desta construtora na cidade, denotando que sua atuacdo até o

presente momento foi bastante restrita

' A Gafisa S.A. visando atuar no segmento econdmico, assumiu o controle acionario da Construtora
Tenda em 2008.
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A Rossi Residencial foi fundada no ano de 1980. Inicialmente a empresa
teve foco na incorporacdo de imoveis residenciais de alto padrdo na regido
metropolitana de Sdo Paulo. Em 1997 a empresa captou US$ 100 milhbes para
expansdo dos negdcios ao emitir acdes na BOVESPA e ADRs'’ na Bolsa de Nova
York. Ainda no mesmo ano acima citado, a Rossi se tornou pioneira na
securitizacéo de recebiveis imobiliarios, operacao pela qual a incorporadora realiza a
cessao de créditos imobiliarios a uma entidade securitizadora, que por sua vez,
emitira titulos registrados na CVM (Comissao de Valores Mobiliarios). Esses titulos
s&o denominados Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs). E uma das formas
de capitacéo de recursos (capital) pelas construtoras no sistema financeiro.

A construtora entrou no segmento Novo Mercado® da BM&BOVESPA em
2006 e segundo a empresa, a captacdo de recursos viabiliza a compra de novos
terrenos, o pagamento de dividas e o equilibra capital de giro dos novos
empreendimentos (ROSSI, 2014). A posicdo acionaria da empresa é apresentada

guadro 16.

" American Depositary Receipts (ADR) é a forma como as acOes de empresas sdo negociadas no
mercado acionario norte-americano. Sao recibos de depdsito norte-americano, que representam
acbGes de empresas estrangeiras, ndo negociaveis no pais das empresas emissoras (BRASIL,
2014).

® O Novo Mercado conduz as empresas ao mais elevado padrdo de Governanca Corporativa. As
companhias listadas no Novo Mercado s6 podem emitir agdes com direito de voto, as chamadas
acdes ordinarias (ON). A listagem nesse segmento especial implica na ado¢do de um conjunto de
regras societérias que ampliam os direitos dos acionistas, além da ado¢do de uma politica de
divulgacédo de informagdes mais transparente e abrangente (BM&FBOVESPA, 2014)
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Quadro 16 - Rossi Residencial — posicao acionaria em Dez/2014.
Nome %

Landia Negdcios Imobiliarios Ltda 0,24
Eduardo Rossi Cuppoloni 0,12
Banco de Investimentos Credit Suisse (brasil) S.A 3,33
Rodrigo Ferreira Medeiros Da Silva 0,14
Renata Rossi Cuppoloni 0,10
Orbis Investment Management Limited 13,26
Eduardo Alfredo Levy Junior 0,00
Leonardo Nogueira Diniz 0,35
Renato Gamba Rocha Diniz 0,25
Jopar Administracéo Ltda. 9,71
Joao Rossi Cuppoloni 2,12
Rodrigo Moraes Martins 0,17
Hilda Maria Rossi Cuppoloni 0,22
Arpoador Adm. E Part. Ltda 0,15
Rafael Rossi Cuppoloni 0,02
Gic Brazil Private Limited (ex Reco Aster) 6,54
Vinci Equities Gestora de Recursos Ltda 11,47
Bank Of America Corporation 4,42
Outros 44,97
Acbes Tesouraria 2,42
Total 100,00

Fonte: BM&BOVESPA, 2014

A chegada da Rossi Residencial em Londrina foi anunciada no ano de 2010.

A Rossi, empresa com 30 anos de atuagdo no mercado imobiliério,
presente em mais de 70 municipios, inicia suas atividades no norte
do Estado do Parana com a implantacao da Célula Regional em
Londrina, e com a aquisicdo de um terreno que tende a ser uma das
maiores transacfes imobiliarias da cidade. O municipio foi
selecionado devido o seu grande potencial de desenvolvimento
imobiliario, além de outros indicadores socioeconémicos da regido.
A atuacdo da regional abrangera todo o Norte do Parand, incluindo
Maring4, Ponta Grossa, Cascavel e Foz do Iguacu. No terreno
adquirido a Rossi prevé lancar tanto empreendimentos comerciais
guanto residenciais. No proximo ano, a incorporadora prevé lancar,
na regido, o valor de aproximadamente R$ 200 milhGes. A
estimativa para 2012 é de cerca de R$ 270 milhdes (ROSSI
RESIDENCIAL, 2010)

A Rossi ainda tem em andamento em Londrina, a construgdo de um

empreendimento comercial denominado Palhano Business Center, constituido por



120

duas torres com 19 pavimentos cada, com area total construida de 16.295,87 m2
(somando as duas torres), localizado na Gleba Palhano, por¢cdo sudoeste da malha
urbana. A primeira torre foi finalizada em 2014 e a segunda encontra-se em fase de
acabamento no inicio de 2015.

Foto 11 - Vista parcial do Palhano Business Center,
empreendimento comercial da Rossi Residencial localizado
na Gleba Palhano. Sdo 19 pavimentos, totalizando
16.295,87 m2 de &rea construida.

Fonte: NASCIMENTO, 2014.

Em parceria com o Grupo Th4, a Rossi participa de outro empreendimento, o
Victoria Parque, constituido por trés torres de 19 pavimentos cada, totalizando
31.582,00 m2 de area construida, localizado ao lado do shopping - center Catuai. O
empreendimento ainda estd em construcdo, com previsao de entrega para 0 més de
novembro de 2015. H& uma central de decorados ao lado do empreendimento,

cujos apartamentos possuem &rea interna entre 71 e 90 m2. Uma unidade do 15°
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andar com 02 quartos, area interna de 71 m?2 estava sendo comercializado a
R$377.400,00 em marco de 2015.

A MRV Engenharia e Participagdes S/A vém atuando na cidade desde o ano
2000. Em contato com diretores da construtora através de e-mail, algumas
informacdes importantes foram fornecidas em relacdo a sua atuacdo em Londrina. A
respeito da estrutura empresarial a MRV informou que em julho de 2007, a
Comissédo de Valores Imobiliario (CVM) concedeu o registro de companhia aberta.
Logo as agcOes da empresa comecaram a ser negociadas na BM&BOVESPA no
segmento denominado Novo Mercado. A estabilidade econémica do pais, o bom
momento vivenciado pela construcao civil e a necessidade de capital para expandir
0s negocios foram os fatores que motivaram a abertura de capital segundo a
empresa. O controle acionario permanece sob dominio do fundador da construtora,
Sr. Rubens Menin Teixeira de Souza, que detém 35% das acfes, conforme quadro
17.

Quadro 17 - MRV Engenharia e Participagdes S.A.- posi¢cdo acionaria em Dez/

2014
Nome %
Rubens Menin Teixeira de Souza 35,03
Janus Capital Management Llc 5,45
Orbis Investment Management Limited 11,45
Outros 46,52
Acdes Tesouraria 1,55
Total 100,00

Fonte: BM&FBOVESPA, 2014

A atuacdo da empresa em Londrina € justificada pelo processo de
crescimento da empresa no Estado do Parand. Como a cidade € a segunda maior
do Estado em populacdo, foi a segunda cidade que a empresa decidiu investir
quando chegou ao Parana. Os principais fatores que influenciaram estéo
relacionados ao tamanho da cidade, o potencial econbmico e a dimensdo da
verticalizagcdo. Vale ressaltar que a atual estrutura empresarial da construtora, de
capital aberto, serviu como um fator motivador para expanséo territorial em busca de
novos mercados. A cidade de Londrina foi uma das opcbes para 0S novos

investimentos da MRV.
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Em relacéo a producdo, a empresa prefere atuar, na maioria das vezes, em
todas as etapas do processo de incorporagdo e construgdo. Essa integracdo do
processo de producdo garante a competitividade no mercado imobilidrio. A
Construtora aponta que no segmento que atua, € fundamental ter controle bem
afinado sobre os processos de producdo para manter as margens saudaveis de
rendimentos. Qualquer descuido pode inviabilizar projetos..

Quanto a comercializagdo dos produtos, a empresa possui um canal de
vendas pela internet, além de lojas proéprias, corretores préprios e terceiros. Os
empreendimentos possuem stand de vendas e apartamento modelo decorado, isto
€, uma central de vendas.

A MRV ja entregou 15 empreendimentos na cidade e em dezembro de 2013
contava com 3 empreendimentos em construcdo. Tudo isso totaliza quase 3.500
unidades. O grande destaque é o Spazio Leopoldina que é a maior obra da

construtora no Sul do pais. S8o 892 unidades divididas em 14 torres de 08

pavimentos cada (foto 12).

Foto 12 - Vista parcial do Residencial Leopoldina. Localizado no alto da Rua Faria Lima, proximo a
UEL. A MRV estéa construindo 14 torres com 8 pavimentos cada, totalizando 49.522,74
m2,

Fonte: NASCIMENTO, 2015
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A empresa afirma possuir terrenos comprados e em fase de legalizacdo na
zona leste, no alto da Faria Lima (proximo a UEL) e nas imediac6es do Ouro Verde
(porcéo norte da cidade), onde pretende lancar novos empreendimentos. Informam
ainda que sempre faz estudos para viabilizar a compra de terrenos, avaliando
localizacéo, condicdo de compra e potencial de valorizacdo. Baseados nestes
elementos, possui um “bom” banco de terrenos na cidade e continuam
prospectando. A estratégia de lancamento depende da necessidade de estoque na
cidade bem como o andamento dos processos de legalizacdo dos projetos.

Quanto ao publico alvo, grande parte dos empreendimentos séo
direcionados as familias cuja renda varia entre R$ 1.600,00 e R$ 5.000,00 e que
estejam preferencialmente elegiveis nas normas do Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV).

Em relacdo ao custeio para producéo dos empreendimentos, a MRV levanta
recursos para seus projetos através do financiamento a construcdo no modelo
crédito associativo, no qual a empresa contrata o valor relativo ao custo junto a uma
instituicdo financeira (Banco do Brasil ou Caixa EconOGmica Federal) e o cliente
financia o seu imével durante a fase de construcdo. Deste modo 0S recursos
préprios aportados nos projetos séo baixos.

A novidade que esse segmento de capital aberto trouxe para o mercado
imobiliario foi a ampliacdo geogréfica das grandes construtoras (SHIMBO, 2011). No
caso da MRV outra caracteristica marcante foi a padronizacdo do produto
construido, tipico de construtoras que produzem imoveis vinculados ao PMCMV.
Essa perspectiva de padronizacdo do produto consiste em uma das
intencionalidades das medidas lancadas pela politica habitacional voltada ao
atendimento ao segmento econémico ou de baixa renda. Faria (2008, p. 01) aponta
que:

Para aproximar-se ao maximo de um processo industrial de producéo, a

7

primeira preocupacdo que se deve ter € com o desenvolvimento do
protétipo do produto. Mais do que em qualquer outro tipo de
empreendimento, o que definird as tecnologias e as solugbes de um
conjunto de edificios econdmicos € o seu orcamento final. Para reduzir
0s custos com a elaboracdo de um novo projeto arquitetdnico a cada
novo conjunto construido, sdo desenvolvidas tipologias béasicas para
serem utilizadas em todos os casos.
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Assim, a MRV vem atuando em Londrina em um segmento especifico que a
coloca como uma das construtoras mais atuantes na cidade nos ultimos anos. A
construtora produziu dois empreendimentos na regido central: Residencial Rio de
Janeiro em 2000 e Residencial Lancaster em 2002. Ambos se enquadram no
chamado segmento econdémico. Os investimentos na cidade foram retomados a
partir de 2009, apoiados na politica habitacional introduzida pelo governo federal -
PMCMV - e a partir de entdo foram varios empreendimentos langcados e
comercializados em diversas areas da cidade. Esses empreendimentos, em sua
maioria, estao localizados em areas periféricas da cidade conforme mapa 08, onde
0S terrenos apresentam preco menor, o que viabiliza os projetos voltados as classes
atendidas pelos projetos habitacionais no qual a construtora esta atuando. O gréfico
07 mostra a evolugdo da area construida durante o periodo desta pesquisa.

Grafico7- MRV Engenharia e Participacbes S.A. -
Area Construida em Londrina (2000-2013)
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Fonte: Corpo de Bombeiros, 2013.

A expansdo econbmica de empresas como a MRV pode ser atribuida a
alguns fatores: I. financiamento a clientes via bancos (comerciais e CEF); II.
captacdo de capital financeiro para fomento da producdo e para aquisicdo de
terrenos; lll. produgcdo habitacional padronizada; e IV. o sistema de controle de
custos e prazos nas obras (SHIMBO, 2011).
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A MRV direcionou sua atuacdo para o PMCMV, encontrando um nicho de
mercado bastante abrangente na cidade, expandindo também para Cambé, cidade
vizinha, que ja conta com dois empreendimentos em construgdo nNos mMesmos
moldes daqueles instalados em Londrina. Além disso, imoveis com valores acima do
teto do PMCMV também fazem parte dos projetos da construtora em Londrina, como
0s apartamentos do Residencial Leopoldina que estd em construcdo, sendo
comercializado pela empresa por 160 mil reais.

A Rossi comecgou a atuar com empreendimentos comerciais em area de forte
valorizacéo, local onde encontra-se outros empreendimentos verticais comerciais e
prestadores de servicos. Neste percurso de valorizacdo imobiliaria a partir da
construcdo do Catuai, a Avenida Madre Lebnia que da acesso ao mesmo e algumas
ruas perpendiculares a referida avenida, tornaram-se alvo de outros investimentos
como supermercado, restaurantes, galeria comercial, filial de rede nacional, bancos,
boates, bares, além de ser o local das centrais de vendas com apartamentos
decorados da Plaenge, Yoshii, Vanguard Home, Yticon e Vectra (FRESCA, 2013).
Até entdo o Palhano Business Center foi o Unico empreendimento construido na
cidade, além da parceria com a Tha no empreendimento Victéria Parque. Nao ha
informacdes sobre projetos da Rossi em Londrina até marco de 2015, seja sozinha

ou em parceria.

4.2 As Construtoras de Capital Internacional

Londrina também tem sido alvo de investimentos de empresas de capital
internacional. Dentre as construtoras e incorporadoras que atuaram no periodo
pesquisado, tem-se a Bascol Brasil e 0 Grupo Tha.

A Bascol é uma empresa de origem portuguesa que chegou ao Brasil em
2008, tendo seu primeiro empreendimento langado em Curitiba no ano de 2009. No
final de 2010 a Bascol langcou o Smartcity Mayrink Goes, primeiro empreendimento
em Londrina. De acordo com o diretor internacional da Bascol, Ricardo Romanholo,
0 que motivou a vinda da empresa ao pais foi o bom momento do setor imobiliario
brasileiro, que tem um grande potencial de investimento. A estabilidade econémica e
politica também foram pontos importantes na decisdo. A Bascol atua no Brasil
apenas como incorporadora. Segundo a empresa, 0 pais tem construtoras de muita

qualidade e nado valeria a pena vir com toda a estrutura de uma construtora



126

(ROCHA, 2008). Em 2011, o Banco Espirito Santo, uma instituigdo portuguesa,
adquiriu 50% da Bascol Brasil. A construtora previa o lancamento de 30
empreendimentos no Brasil até o final de 2012, fato que n&o ocorreu.

As informagBes sobre a Bascol foram muito dificeis de serem obtidas, haja
vista que seu unico empreendimento ja foi concluido em Londrina, restando apenas
um escritorio onde tem-se a presenca de uma secretaria. Todas as nossas tentativas
de entrar em contato com representantes da empresa em Curitiba, foram frustradas.
Isso chamou a atencéo, em especial pelo fato de que, noticias divulgadas pela midia
apontam para o fato de que o principal acionista da Incorporadora Bascol Brasil —
Banco Espirito Santo — declarou faléncia em outubro de 2014 (CALDAS, 2014).
Desta maneira, ndo se tem mais informacdes disponiveis sobre a atuacdo da

incorporadora em Londrina.

Foto 13 - Vista parcial do Smart City Mayrink Goes.
Empreendimento da Bascol Brasil localizado no centro da
cidade. Sao duas torres de 19 pavimentos com apartamentos
residenciais e salas comerciais no pavimento térreo, com area
total construida de 17.983,77 m2.

Fonte: NASCIMENTO, 2014.



127

A Construtora e Incorporadora Tha vém atuando no mercado da construcéo
civil desde 1895, a partir da cidade de Curitiba — PR, onde foi criada. No entanto,
sua participacdo no processo de verticalizagcdo de Londrina é recente, tendo sido
iniciada no ano 2011. As informacfes sobre a atuacdo da mesma na cidade foram
obtidas através de sua assessoria de imprensa, cujas questdes foram respondidas e
enviadas por e-mail.

Sobre seus investimentos em Londrina a empresa informou que sua atuacao
se iniciou através de uma parceria firmada com a Rossi Residencial. As duas
construtoras ja possuiam parcerias em outras cidades do Brasil. Incialmente a Tha
esteve presente na construcdo do Palhano Business Center, empreendimento da
Rossi, onde a Tha atua apenas como construtora.

Segundo a empresa, o0 Victoria Parque, empreendimento em parceria com a
Rossi, marcou a entrada da Tha em Londrina. Ele esta localizado na Gleba Palhano
ao lado do shopping-center Catuai, onde os edificios tém uma privilegiada vista da
cidade pela topografia mais elevada e de facil acesso. Recentemente a Tha fez
novos investimentos na cidade, agora ndo mais em parceria, através dos
empreendimentos JH Palhano, Greenwich Park e o Fly (lancamento em dezembro
de 2014). Os dois primeiros estdo localizados na Gleba Palhano e o segundo no
Parque Jamaica, na porgao oeste da cidade

A empresa informa que ja4 possui banco de terrenos e ndo tem encontrado
dificuldades em adquiri-los. Ainda em relacdo a localizacdo e expansao dos
empreendimentos, aponta para o fato de que, com a abertura de novas areas de
expansao apos a aprovacao do novo Plano Diretor ocorrido em dezembro de 2014,
novas areas da cidade se abrem para novos eixos de desenvolvimento, inclusive na
area onde ja atuam.

Sobre a atual condicdo empresarial, em 2012 a empresa firmou uma unido
com a Equity International Management'®, fundo de investimento norte-americano
fundado por Sam Zell, deixando de ser uma empresa com controle familiar. Essa
nova condic&o visou manter o crescimento da companhia, porque nos ultimos anos,

a construtora conseguiu acompanhar a expansdo do mercado e apostou na

¥ Fundada em 1999, a Equity International (El) tem estado na vanguarda da institucionalizac&o de

mercados em desenvolvimento, identificando e realizando parcerias com empresas operacionais
lideres e atraindo tanto capital proprio quanto de terceiros. O Fundo de investimentos assumiu o
controle acionario da Tha em 2012. De acordo com informacdes do mesmo, identificam os
parceiros operacionais locais de mais alta qualidade e investem nédo sé o capital, mas a expertise
operacional, habilidade para criar valor de empresa e excepcional acesso ao capital (El, 2013).
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expansdo de seus negdécios mediante venda de seu controle para o fundo de
investimento acima citado.

A Tha permanece com o capital fechado e coloca como vantagem o fato de
poder manter seu crescimento a médio e longo prazo e corrigir as rotas conforme as
oscilacbes do mercado, sem comprometer-se com resultados previamente
estabelecidos com investidores. No entanto, ndo foi informado qual o percentual da
empresa foi vendido ao Equity International, mas no sitio da propria Tha e do fundo
de investimentos, é colocado que o0 mesmo tem o controle sobre o grupo. Mas a
administracdo da empresa continua sendo realizada a partir de Curitiba, seguindo
relativamente os mesmos processos anteriores a venda.

Em relacdo ao SFI, a Tha informa que ndo houve alteracdes significativas
em sua atuacdo no mercado, uma vez que o cliente € quem opta, dependendo do
valor do imovel e do estado onde esteja comprando 0 mesmo, se ira utilizar ou ndo o
financiamento. Os recursos utilizados na producdo sao proprios na etapa inicial do
empreendimento; apds o langamento obtém-se o financiamento total ou parcial da
obra, possibilitando maior crescimento. O percentual do financiamento varia de
acordo com o agente bancario e tipo de empreendimento.

Segundo entrevista, atua no segmento comercial e residencial, em relacéo
aos edificios residenciais atendem um publico considerado como classe média,
média-alta e alta. Ndo atua no programa PMCMV do governo federal através de
obras proprias, apenas como construtora através de contratados firmados com
outras incorporadoras envolvidas nesse tipo de empreendimento.

A respeito do mercado imobiliario em Londrina, relacionado a concorréncia
com as grandes empresas locais e aquelas de ambito nacional que iniciaram suas
atividades recentemente, a posicdo da empresa € de que possui uma longa e bem-
sucedida experiéncia no mercado da construcao civil. Aponta para o fato de que
durante sua trajetéria, a construtora impulsionou o crescimento do mercado através
de seu padréo de qualidade, que contempla a capacitacao e profissionalizacdo de
mao de obra, sem contar a ado¢cao de processos de sustentabilidade, orientado por
entidades que norteiam mundialmente essa prerrogativa.

A empresa argumenta que, adota na cidade uma estratégia propria na
comercializacdo de seus produtos, além de contar com parcerias com imobiliarias
locais. Para facilitar o processo de venda, construiu sua central de decorados, o

Espaco Tha, localizado na area onde esta sendo construido o empreendimento
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Victéria Parque. De acordo com a empresa, a vantagem de ter uma central de
decorados estd no fato de poder oferecer maior comodidade aos clientes, que

podem ser melhor atendidos e ainda visitar todos os decorados em um mesmo local.

Foto 14 - Vista parcial do empreendimento Vitoria Parque localizado na Gleba
Palhano. Esse empreendimento esta sendo realizado mediante parceria entre a
Tha e Rossi Residencial; sdo trés edificios com 19 pavimentos cada, totalizando
31.582,00 mz.

Fonte: NASCIMENTO, 2013

Em relacdo a estas empresas que envolvem o capital internacional o que se
pode entender até o presente € que a Tha possui certa posicdo consolidada no
mercado e deve continuar investindo em Londrina, fato verificado através dos novos
lancamentos ja citados. Ja a Bascol ndo apresentou nenhum outro projeto na
cidade, e ndo héa informacdes suficientes sobre uma continuidade da construtora em

Londrina.
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4.3 As Construtoras londrinenses de capital fechado

Durante o processo de verticalizacdo de Londrina, iniciado na década de
1950, teve-se a participacdo de varias construtoras, sendo que a maioria delas era
de capital local, conforme o exposto no grafico 01 no capitulo 02 deste trabalho.
Essas construtoras exerceram papel fundamental no que diz respeito a sua
verticalizagdo. Ao longo do tempo, considerando os varios momentos econémicos de
ordem nacional, muitas delas deixaram de atuar. E 0 caso de construtoras como a
Veronesi, Brasilia, Cebel, Planos e Mavillar, que entre as décadas de 1950 e 1980
se sobressairam quanto a producéo de edificios verticais em Londrina.

Enquanto essas construtoras iam deixando de atuar, outras foram criadas e
deram continuidade ao processo de verticalizagao da cidade. Atualmente destacam-
se construtoras como a Plaenge Empreendimentos Ltda., A. Yoshii Engenharia e
Construcbes Ltda., Vectra Construtora, Quadra Construtora, Galmo Engenharia,
dentre outras.

Busca-se aqui entender a dinAmica de atuacdo dessas construtoras através
de entrevistas com representantes ou diretores das mesmas, no caso a Plaenge
Empreendimentos e Quadra Construtora. Procurou-se obter informacdes sobre a
empresa quanto a sua atuacgdo, perspectivas em relacdo ao mercado imobiliario
londrinense, concorréncia com outras empresas de atuacdo nacional e as
implicacdes do SFI.

O Grupo Plaenge € composto por duas divisdes, nas quais estdo as
seguintes empresas: divisdo residencial com a Plaenge Empreendiementos Ltda., a
Vanguard Home criada em 2006, a Plaenge Chile e a Plenart. Esta Gltima como uma
subsidiaria, atuando na gestdo e locacdo de equipamentos pesados para obras
residenciais do grupo (PLAENGE, 2014).

A Plaenge Empreendimentos atua hd mais de 40 anos nos segmentos de
incorporagao residencial e construgéo civil, colocando-se como a maior construtora
de capital fechado do Sul do pais em area construida conforme ranking do ITC
(2013). No segmento construcdo civil, o Grupo ocupa posicdo de destaque nas sete
cidades brasileiras em que atua: Londrina onde esta a sede do grupo, Curitiba e
Maringd no Parana; Joinville — SC; Campo Grande— MS e Cuiaba — MT; mas atua
em Dourados e Trés Lagoas — MS (PLAENGE, 2014).
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Na divisdo residencial atua com as marcas Plaenge, cujo mercado
consumidor € destinado para o que a empresa considera o publico premium, isto €,
aquele que adquire os iméveis com precos acima de 350 mil reais; na contrapartida
a Vanguard Home tem seus empreendimentos residenciais voltados ao publico
jovem® (PLAENGE, 2014). Em 2009 iniciou sua internacionalizacdo com a
constituicdo da Plaenge no Chile, mediante aquisicdo de uma construtora chilena;
vem implantando empreendimentos habitacionais em 3 areas no sul do Chile.

Na divisao industrial, a Plaenge Industrial — Emisa - possui em seu portfélio
obras entregues em 19 estados brasileiros e na Venezuela, tendo como seus
principais clientes: Coca-Cola, Unilever, Philip Morris, Sig Combibloc, Michelin,
Adams, entre outras (PLAENGE, 2014).

Sobre a situagdo empresarial da construtora e a influéncia do Sistema
Financeiro Imobiliario (SFI) na atuacdo da mesma, Sr. Marcelo Resquetti, um dos
diretores do Grupo, informou que o Grupo Plange ndo pretende abrir o seu capital,
como é caso de outras grandes construtoras no Brasil. Ja foram assediados para
abrir seu capital, mas sua condicdo econémica e histérico de atuacdo, garante
manutencdo do capital fechado. A Plaenge adota, segundo o entrevistado, um
sistema considerado conservador no mercado da construcao civil. Resquetti explicou
que, o tempo de execucdo de um empreendimento gira em torno de até seis anos,
considerando desde a concepcédo inicial do projeto até a entrega da obra. As
empresas de capital aberto tendem a sofrer certa pressao por parte de investidores e
a dindmica passa a ser outra, ou seja, os resultados devem ser mais rapidos, além
de dependéncia em relacdo a dindmica do mercado de capitais.

No caso das construtoras de capital fechado como a Plaenge, essa pressao
do mercado ou de investidores ndo existe, podendo a empresa ditar o ritmo de
desenvolvimento dos seus projetos e ndo correr riscos na utilizacdo de seus
recursos financeiros. Em seus empreendimentos a empresa utiliza recursos proprios
e em alguns casos busca financiamento bancéario para parcela de realizacdo da
obra.

Agostini (2012, p. 01), resume bem a condicdo do Grupo Plaenge no

mercado da construgao civil.

?% Esse publico jovem citado pela empresa corresponde aqueles que v&o adquir o primeiro imével. De
acordo com um a direcao do Grupo Plaenge, a Vanguard foi criada para atender um segmento da
populagéo que possui renda entre 4 e 6 mil reais.
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Sem sdcios, sem emitir acdes e vendendo quase nada para a classe C,
a Plaenge cresceu 589% nos ultimos cinco anos e, com faturamento de
745 milhdes de reais, tornou-se a maior incorporadora de capital
fechado do pais. Seus donos ficaram de fora da bolsa porque julgavam
seu negécio incompativel com as exigéncias do mercado — argumento
gue, hoje, comeca a ganhar forca mesmo entre as empresas de capital
aberto.

Quanto a politica habitacional, uma das vantagens inerentes ao Sistema
Financeiro Imobiliario (SFI), segundo Resquetti, foi a ampliagdo da participagdo dos
bancos privados no mercado imobiliario. A Plaenge ndo utiliza bancos publicos.
Também aponta que a estabilidade econdémica dos ultimos anos contribuiu bastante
para o desenvolvimento do mercado imobiliario.

Outra questdo abordada foi a expansdo da verticalizacdo em Londrina,
considerando que o centro da cidade apresenta pouca disponibilidade de terrenos e
essa saturacdo deve atingir também outras areas de forte valorizacdo no momento
atual como € o caso da Gleba Palhano. Na interpretacdo do Sr. Resquetti, a curto
prazo essa verticalizagdo deve continuar se expandindo para as porgoes sudoeste e
sul da cidade. Isso vai depender também das revisdes do Plano Diretor, aprovado
pela Camara dos Vereados em dezembro de 2014 e ainda ndo sancionado pelo
Prefeito. A Plaenge e a Vanguard tém construido nessas areas, além do centro da
cidade em terrenos ainda disponiveis; nas imedia¢des da Av. Juscelino Kubitscheck,
onde alguns empreendimentos estdo em fase de constru¢do. Sobre a construgdo em
cidades vizinhas como Cambé ou Ibipora, a Plaenge nédo tem interesse, pelo menos
a curto de prazo, em investir. De acordo com Resquetti, € um mercado considerado
pequeno e ndo compensaria montar toda uma estrutura para investimentos nessas
cidades. Ele explica que, quando a empresa decide investir em determinada cidade,
nao significa construir apenas um prédio. Existe um custo muito grande de
instalacéo da estrutura necesséria para o empreendimento. Sendo assim, quando a
construtora investir em uma cidade, deve levar em consideracéo a produc¢ao a longo
prazo, com realizacdo de varios empreendimentos.

Quanto ao publico alvo, segundo Resquetti, a Vanguard atende um
segmento da populacéo cuja renda gira entre 4 e 6 mil reais. Sao apartamentos com
precos que oscilam de 250 e 350 mil reais. Ja a Plaenge produz imdveis com precos
acima de 350 mil reais, atendendo um publico com maior poder aquisitivo. Ainda de
acordo com Resquetti, a Plaenge ndo atua no segmento de apartamentos
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exclusivos, denominados também de “superpremium”, isto é, iméveis com precos
muito elevados e intensa sofisticacdo. Entendem que ndo ha publico suficiente para
estes iméveis exclusivos em Londrina, atuando com imQ@veis cujos precos maximos
encontrados no sitio da empresa em abril de 2015 foram de até R$2.500.000,00.

Em relacdo a estratégia de comercializacdo dos imoveis, 0 grupo possui
equipe propria. Tanto a Plaenge como a Vanguard possuem centrais de decorados.
Segundo Resquetti, a empresa terceiriza pouca coisa em seu processo de producao.
Todo processo de incorporagdo e construcdo é executado pelo grupo. Mas servigos
projetos como hidraulico, elétrico, paisagistico, dentre outros e etapas das obras
como acabamento, sédo terceirizados.

Questionado sobre a chegada de empresas de atuagéo nacional na cidade,
sobretudo a concorréncia com as mesmas, Resquetti apontou o fato de que, ndo s6
a Plaenge, mas outras grandes construtoras locais sdo muito bem estruturadas e
possuem um dominio amplo e conhecimento fundamental sobre o mercado
consumidor local. As empresas que iniciaram recentemente sua atuacdo em
Londrina, independente do poder que exercem em outras areas do pais, necessitam
de um tempo para se adaptar. O mercado londrinense tem suas exigéncias e as
empresas que aqui estdo promoveram a verticalizacdo e seus historicos de atuacao
garantem, até certo ponto, elementos para a continuidade de suas importancias. A
concorréncia vai existir, mas as empresas locais, como a Plaenge, ainda tém uma
parcela de mercado consideravel a ser explorada.

No periodo pesquisado a Plaenge foi o que mais construiu na cidade. De
acordo com o levantamento de dados realizado, a construtora foi responsavel por
663.456,76 m2 de construcdo de edificios verticais entre 2000 e 2013, conforme o
grafico 08. A Vanguard desde sua fundacdo em 2006, construiu 190.628,89 m2 em
Londrina conforme gréafico 9. Considerando esses dados, Plaenge e Vanguard foram
responsaveis por 854.085,65 m2 de area construida no periodo. Sao 23,62% do total
de area construida na cidade em se tratando de edificios verticais.
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Grafico 08: Plaenge Empreendimentos Ltda. - Area -
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Fonte: Corpo de Bombeiros, 2013

Gréafico 09: Vanguard Home Emp. Imobiliarios - Area
construida em Londrina (2000-2013)
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A Quadra Construtora Ltda. foi fundada em 1986 e ja construiu mais de 50

empreendimentos na cidade de Londrina. De acordo com Sra. Fernanda Carrara
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Pires, Diretora de Incorporacdes da Construtora, nos ultimos anos foi uma das
construtoras que mais se destacou no que diz respeito a verticalizacdo da cidade de
Londrina. Atualmente a construtora consta com seis empreendimentos em
construgéo e mais dois em fase de langamento.

Buscando entender como a construtora atua na cidade quanto a
incorporacdo e construcdo dos edificios, Pires coloca que a Quadra iniciou seu
trabalho na cidade como construtora, atendendo diversos condominios fechados,
isto €, a preco de custo na década de 1980. Depois passou a atuar também como
incorporadora, jA& em meados da década de 1990, executando todo processo de
incorporacdo, construcdo e venda dos produtos. Uma situacao interessante para
empresa seria atuar apenas como incorporadora, mas hi uma dificuldade quanto a
contratacdo de uma construtora que assuma toda a responsabilidade quanto ao
atendimento da demanda, construcado e manutencao dos edificios. Segundo Pires, a
construcdo é o maior 6nus da incorporacdo dos empreendimentos, pois ndo diz
respeito somente ao custo. HA uma complexidade muito grande quanto a
administracdo de pessoal e varias questdes trabalhistas, fato que independe da
incorporacao. Até entdo a Quadra ndo encontrou em Londrina uma construtora que
assuma essa responsabilidade. Sendo assim, continua atuando em todo o processo.
Segundo Pires, esse é um problema que afeta as grandes construtoras nédo de
Londrina, mas também de outros centros. Um exemplo sdo as construtoras que
comecaram a atuar no mercado da cidade recentemente, que se apresentam
apenas como incorporadoras, buscando contratar construtoras da cidade para
execucgao dos projetos, evitando assim toda complexidade no sentido de administrar
diretamente a construcao dos edificios.

Quanto as estratégias adotadas em relacdo aos lancamentos dos
empreendimentos, de acordo com Pires a construtora trabalha com pesquisa de
mercado. Uma empresa sediada em Campinas-SP - que realiza esse trabalho para
outras grandes construtoras do Brasil, como Gafisa e Cyrela em Sao Paulo-SP - é
contratada para realizar esse trabalho. O levantamento considera todas as regifes
da cidade, buscando fornecer a construtora dados consistentes e confiaveis sobre
as necessidades e potenciais do mercado consumidor. Essa pesquisa permite que a
empresa direcione sua atuacdo quanto a compra de terrenos e 0s tipos de
empreendimentos a serem lancados. De acordo com Pires, o objetivo da construtora

€ lancar no minimo dois empreendimentos a cada ano. De posse da pesquisa de
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mercado, a Quadra procura produzir de forma descentralizada, possuindo
empreendimentos construidos e projetados em areas diferenciadas em termos de
localizacdo, incluindo a area central onde poucas construtoras atuam devido a
escassez de terrenos.

Em relac&o as atuais tendéncias do mercado da construcao civil, com base
no Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), como a abertura de capital e o0s
financiamentos, Pires explica que a Quadra Construtora é uma empresa de capital
fechado familiar. Até entdo ndo houve interesse em captar recursos através do
mercando de acdes. A empresa acredita no potencial local e vai continuar investindo
no mercado londrinense sem a pressao que ocorre nas construtoras de capital
aberto. A construtora busca se adaptar as condicbes de mercado, utilizando capital
proprio para producdo de seus empreendimentos e financiando parte da construcédo
junto a rede bancaria.

Para execucdo de seus empreendimentos, normalmente comercializados em
grande parte na planta, a empresa exige do comprador uma entrada minima de
25%. Isso € importante porque, a aquisicdo de imével na planta garante a
construtora, recursos financeiros necessarios que dara suporte a execucdo de
parcela da obra. Dependendo do valor do imdvel, essa entrada minima para
aquisicdo de um imovel pode atingir 40%. Segundo Pires, esse modelo assegura a
producdo dos empreendimentos com risco minimo, tanto para a construtora como
para o comprador. E um modelo adotado por outras construtoras na cidade e no
Brasil, facilitando quando necessario, o acesso ao financiamento bancario. Ainda em
relacdo ao SFI, de acordo com Pires, ocorreu um aumento na demanda em relagéo
aos compradores, ou seja, 0 sistema disponibilizou véarias formas de acesso ao
creédito, permitindo as construtoras produzir empreendimentos para atender
segmentos diversos da populacéao.

Considerando o mercado imobilidrio atual em Londrina e atuagéo de grandes
construtoras de capital aberto nacional e de capital internacional, a posicdo da
Quadra, segundo Pires, é que essas empresas sao atraidas por uma condi¢cdo que
Londrina oferece: a “cultura” da verticalizacdo. Em outras palavras, a diretora se
refere ao fato de que o mercado consumidor londrinense vem sendo adaptado
desde os anos de 1950 a residir em apartamentos verticais; que o mercado
imobiliario tem forte poder no sentido de criar e valorizar esse tipo de imovel para

todas as faixas de renda. Situacdo exemplar dessa “cultura” tem sido recentemente
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a ampliacdo de conjuntos habitacionais verticais através do PMCMV. N&o so
recentemente, pois em Londrina isso ocorre desde o inicio dos anos de 1990. Além
disso, inclui-se ainda o fato da cidade ser considerada uma das mais verticalizadas
em termos relativos, do Brasil.

Mas, essas empresas que atuam em varios outros grandes centros urbanos
nacionais, ainda tém que se adaptar a forma de produzir na cidade. Em outras
palavras, 0 mercado consumidor foi direcionado e tem determinados padrdes de
consumo. Construtoras como a Quadra, A. Yoshii, Plaenge, dentre outras que atuam
h& muito tempo e séo locais, conhecem o mercado consumidor e suas exigéncias —
que elas mesmas criaram - e adotam modelos de construcdo que atendem as
demandas, além de serem empresas tradicionais e que inspiram a confianca dos
compradores ou investidores. Observar que, a questdo da empresa ser local e
tradicional tem sido um dos elementos da propaganda e marketing das mesmas.
Neste sentido, a diretora entende que a concorréncia é um processo normal, mas as
empresas locais ainda predominam no mercado.

Sobre seu segmento, a Quadra atua tanto no residencial quanto comercial.
Pires afirma que atualmente ndo ha nenhum empreendimento comercial em
construcdo ou mesmo projetado e construcdo destes podem ocorrer de acordo com
a pesquisa de mercado. Apesar dos grandes empreendimentos comerciais
construidos ou em construgdo na Gleba Palhano, Pires aponta para o fato que a
Quadra nédo deve investir nessa linha naquela area. Atualmente o estoque de salas
comerciais € muito alto devido as construcdes recentes, ndo despertando interesse
momentaneo nesse tipo de empreendimentos comerciais naquela area.

O publico alvo da Quadra Construtora, segundo Pires, € aquele com renda
acima de cinco mil reais. Desse publico, cerca de 35% é composto por investidores e
65% por familias que adquirem o imovel para morar. Em marco de 2015 os precos
dos imdveis que estavam em construcao pela Quadra, oscilavam de 250 a 700 mil
reais.

Em relacdo a estratégia de lancamento dos empreendimentos, de acordo
com Pires, a construtora se baseia na pesquisa de mercado ja citada, para aquisicao
de terrenos e posterior langamento desses empreendimentos. A Quadra possui um
banco de terras na cidade que serdo utilizados de acordo com o planejamento da
empresa para 0s proximos anos, dependendo das condicbes do mercado e

aprovacao de projetos junto a prefeitura.
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Quanto a estratégia de vendas, Pires informa que a construtora possui
equipe prépria para comercializacdo dos iméveis e aceitam a participacdo de
corretoras externas. Nao possui uma central de vendas, sendo explicado pelo fato
da construtora possuir empreendimentos em varios pontos da cidade. Sendo assim,
os pontos de venda sao distribuidos de acordo com a localizacdo desses
empreendimentos. Ndo ha uma central de decorados, mas sao montados
apartamentos modelos no local da obra.

Sobre as perspectivas em relacdo ao mercado da construcédo civil, Pires
acredita que o momento € de estabilidade. Assim como todos os segmentos, O
mercado da construcédo civil esta apreensivo e deve mudar o planejamento para 0s
préximos anos. Segundo Pires, Londrina ainda se apresenta como um mercado
consistente, mas o0s investimentos devem diminuir se comparados aos anos
anteriores. Ainda ndo se pode prever o ocorrera nos proximos anos e apesar do
pessimismo por parte dos segmentos produtivos, assim como ocorreu em outros
momentos, a construcdo civil deve se adequar as novas condi¢bes do mercado e

continuar crescendo.

Gréfico 10: Quadra Construtora - Area Construida em Longrina
(2000-2013) N
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Fonte: Corpo de Bombeiros, 2013

Embora nado tenha sido realizada entrevistas com a A. Yoshii e a Yticon,

necessario apresentar alguns elementos a respeito das mesmas. A primeira foi
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criada em 1965, atuando no segmento industrial, comercial e prestador de servigos
através de obras para 6rgaos publicos e autarquias do norte do Parana. A atuacédo
no segmento residencial foi iniciada em 1967 construindo casas em Apucarana e
regido. A partir de entdo galgou degraus até se tornar a segunda maior construtora
da cidade em area construida conforme dados apresentados no terceiro capitulo e
conforme grafico 11. Sua atuacao tem sido direcionada para mercado consumidor de
maior poder aquisitivo. Em seu sitio e visita realizada em sua central de decorados,
estdo sendo comercializados iméveis cujos precos oscilam de R$500.000,00 a
R$2.900.000,00, localizados na Gleba Palhano. Sua equipe de vendas é terceirizada

mediante parceria com a Raul Fulgéncio Negdécios Imobiliarios.

Grafico 11: A. Yoshii Engenharia - Area construida em Londrina 3
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Fonte: Corpo de Bombeiros, 2013

No segmento residencial essa construtora e incorporadora atua em mercado
consumidor regional. Desde de 2010 esta construindo empreendimentos residenciais
em Maring4, Arapongas e Apucarana. Além da A.Yoshii, o grupo Plaenge também
estd atuando em Maring4, onde construiu escritorio e langou seu primeiro
empreendimento no ano de 2008. Desde entdo um empreendimento foi entregue e
mais quatro estdo em construcao.

Buscando atingir novos nichos de mercado e estabelecendo estratégia

empresarial, a A. Yoshii criou em 2009 a Yticon, direcionando sua atuag&o para um
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mercado consumidor com rendimentos de at¢é 5 ou 6 mil reais. S&o
empreendimentos para aqueles que estdo adquirindo seu primeiro imével. Estes
imOveis estdo localizados em bairros como o Parque Aurora e Terra Bonita, na
porcdo sul da cidade, na Gleba Palhano, porcdo sudoeste e ainda no Jardim
Brasilia, na porcéo leste. A area interna destes apartamentos oscila entre 70 e 75 m?2
enguanto os precos em fevereiro de 2015 iam de 250 e 300 mil reais. Desde sua
criagdo a empresa foi responsavel pela construcdo de 207.147,51 m2 na cidade
conforme aponta o gréafico 12.

Grafico 12: Yticon Construtora e Incorporadora Ltda.- Area
construida em Londrina (2000-2013}
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Fonte: Corpo de Bombeiros, 2013

A Yticon também iniciou sua atuacdo a partir do ano de 2011 com
empreendimentos vinculados ao PMCMV, para aqueles com renda entre 2 e 5
salarios minimos. Até entédo a construtora entregou 04 conjuntos de edificios de 04
pavimentos cada, sendo todos eles localizados na porcdo norte da cidade. O
primeiro a ser concluido no ano de 2013, foi o empreendimento Vila das Cerejeiras,
com 176 apartamentos distribuidos em 11 edificios; em marco de 2014 a construtora
entregou o Vila das Azaléias com 208 apartamentos em 13 edificios; no més de julho
do mesmo ano, foi concluido o empreendimento Vila das Acacias, compostos por

144 apartamentos distribuidos em 09 edificios; no més de novembro de 2014, a
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A

construtora entregou o Vila dos Ipés, empreendimento composto por 256

apartamentos em seus 16 edificios.

Foto 15 - Vista parcial do empreendimento Vila dos Ipés, construido pela Yticon na
por¢cdo norte da cidade. S&o 16 torres de 04 pavimentos, com &rea total
construida de 13264,84 m2.

Fonte: http://www.yticon.com.br

Outra construtora com a qual conseguimos informacdes foi a Dinardi
Engenharia, uma construtora de menor porte, mas com tradicdo de 43 anos na
cidade. O executivo da empresa, Senhor Aluisio Leibanti forneceu algumas
informagdes da construtora sobre sua atuagdo em Londrina. A Dinardi iniciou suas
atividades em Londrina no inicio da década de 1970 e se desenvolveu juntamente
com a cidade, tendo seu auge entre as décadas de 1980 e 1990, quando construiu
diversos condominios fechados verticais na cidade. No periodo desta pesquisa a
construtora foi responsavel pela incorporacao e construcdo de um empreendimento,
o Clube Residencial Inédito, localizado na porcao central da cidade. Atualmente atua
como incorporadora e construtora, possuindo cinco empreendimentos em execucao,
com previsdo de langamento de mais um no segundo semestre de 2015. Os
empreendimentos estdo localizados em diversas areas da cidade, como é&rea
central, Vila Brasil e Bairro Shangri-la. Segundo Leibanti, a construtora nao possui
atualmente um banco de terras e atua junto a incorporadores e investidores com

interesse em permutar areas por apartamentos.
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Quanto aos recursos utilizados nos empreendimentos, Leibante informa que
cerca de 70% provem de instituicbes financeiras. O segmento residencial é a
prioridade da construtora, mas ja atuou também como construtora em
empreendimentos comerciais. Os imdveis buscam atender mercado consumidor
considerado pela construtora como segmento econdmico das classes B e C. Os
imoOveis sdo comercializados em parceria com uma corretora da cidade, a Fénix.

Sobre a atual configuragdo do mercado imobiliario, Leibante afirma que o
Sistema Financeiro Imobilidrio contribuiu para o desenvolvimento de novos projetos,
pois disponibilizou fontes de capital e impactou positivamente no sentido de dar
seguranca tanto para os incorporadores como para os compradores dos imoveis. E
sobre a concorréncia no mercado londrinense, de acordo com Leibante, a Dinardi,
busca construir em areas com menor concorréncia. Apela para tradicdo e pela
valorizacdo que o cidadado londrinense da as empresas locais. Acredita que a
atuacdo de grandes empresas oriundas de outros centros se dard a longo prazo,
independente dos aparentes insucessos que as empresas desse porte tém
apresentado em Londrina.

Além da Dinardi, construtoras como Vectra, Galmo, Artenge, Santos Junior,
Grauna e Favoretto sdo empresas locais que contribuem para a consolidacdo do
mercado londrinense no sentido da verticalizagdo. Essas construtoras, assim como
agquelas de maior porte, no caso A. Yoshii e Plaenge, sustentam o mercado
imobiliario da cidade com varios langamentos anuais. O dominio do mercado por
estas empresas pode ser explicado, conforme interpretacdo dos entrevistados, pela
tradicdo das mesmas na cidade. Ao longo dos anos o processo de verticalizagao foi
expandido, expressando a atuacdo das construtoras e incorporadoras de Londrina
para essa forma de producdo da cidade. Mesmo com todos o0s estudos
desenvolvidos sobre as tendéncias imobiliarias na cidade, essas empresas que
recentemente passaram a atuar em Londrina, apresentaram certas dificuldades para
se manterem, com exce¢do da MRV, que até entdo se concentrou em um nicho
especifico. Nao se pode descartar a concorréncia com outras grandes construtoras
nos préximos anos, mas de acordo com dados e entrevistas, acredita-se que o

dominio das empresas locais deve persistir por mais algum tempo.
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CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho teve como um dos seus objetivos fomentar a discussao acerca
da producédo da cidade através do processo de verticalizacdo na cidade de Londrina.
Sendo assim, explorou-se a continuidade deste processo e buscou-se entender
como este se realizou entre 200-2013, considerando as novas articulagbes que
envolvem o mercado imobiliario.

Para tanto, os projetos voltados para a habitacdo no Brasil foram um dos
elementos para compreender a dinamica da producéo da cidade, particularmente o
papel do Estado, destacando o periodo de vigéncia do Banco Nacional da Habitacéo
(BNH) até a instituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI). Ficou claro que o SFI
promoveu uma série de alternativas ao capital imobiliario, que neste momento
encontra-se aliado ao capital financeiro, atendendo interesses do Estado e do
mercado.

Importante ressaltar que o SFI, apesar de aparentemente renegar a
importancia do Estado na formatacdo do setor da construcdo civil, evidencia a seu
modo, a importancia deste na estruturacdo do mercado, pois o0 processo de
acumulacdo sempre dependeu do impulso estatal e da oferta de garantias
institucionais ao seu pleno funcionamento (ROYER, 2009). Os instrumentos criados
pelo SFI contribuiram para nova dindmica na producdo de imoveis, fomentando
estratégias de grandes construtoras e incorporadoras, no sentido de expandir a area
de atuacdo e o mercado consumidor.

De modo geral, pode-se observar que a cidade de Londrina, como ocorreu
ao longo de sua historia, continua tendo na verticalizacdo elemento de destaque em
sua estrutura urbana. Os dados apresentados referentes ao periodo da pesquisa
comprovam esta tendéncia. Entre 2000 e 2013 foram construidos e estavam em fase
de construcdo, 582 edificios verticais. Uma consideracdo importante sobre a
verticalizacdo neste periodo, foi sua expansdo para diversas areas da cidade, com
destaque para a construcdo de altos edificios localizado na por¢cdo sudoeste da
malha urbana. A expansdo para areas mais periféricas foi garantida pela politica
habitacional estatal, que permitiu a constru¢cdo de conjuntos de edificios, em sua
maioria com quatro pavimentos, em diversos bairros da cidade. No total foram 270

edificios com quatro pavimentos construidos nesses conjuntos entre 2000 e 2013.
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Outra questdo importante diz respeito a participacao das construtoras locais
durante esse periodo. Essas construtoras exerceram um amplo dominio na
producdo dos edificios na cidade. Plaenge e A. Yoshii foram as que mais
construiram e ainda buscaram articular novas formas de atuacdo do mercado,
organizando para o atendimento de mercados consumidores diferenciados, a
criacao de outras empresas. Esses dois grupos econémicos foram responséaveis por
43% da éarea construida em edificios verticais na cidade. Neste caso considera-se a
participacdo do Grupo Plaenge, constituido pelas construtoras Plaenge e Vanguard
Home e Grupo A. Yoshii, constituido pelas construtoras A. Yoshii e Yticon. Outras
construtoras da cidade também foram importantes no periodo, contribuindo para o
dominio do mercado local. E o caso da Vectra Construtora, Galmo Engenharia,
Quadra Construtora e Artenge Construcdes Civis, que apresentaram numeros
expressivos e grande crescimento no mercado da construcéo civil de Londrina.

Ao mesmo tempo deparou-se com a participacdo de empresas oriundas de
outros grandes centros atuando na cidade. Construtoras como a Tenda, pertencente
ao Grupo Gafisa, MRV, Rossi, Bascol e Tha construiram edificios em Londrina
durante o periodo da pesquisa. Destas, o maior destaque foi a MRV, construindo
imoveis voltados ao segmento do Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV. A
construtora mineira expandiu seus negoécios para diversas cidades do pais apos a
abertura de capital ocorrida em 2006. Essa condicdo de capital aberto foi um
caminho através do qual se pode entender a atuacdo da MRV, Gafisa e Rossi em
Londrina.

Obviamente que nao se pode desconsiderar o potencial consumidor da
cidade, pois esse € o principal fator que atrai essas empresas, mas, a necessidade
de buscar novos mercados no sentido de atender expectativas de seus acionistas
também deve ser considerada. A Bascol apresentou alguns problemas financeiros
com a faléncia de um dos seus principais controladores, o Banco Espirito Santo de
Portugal, pais onde a construtora possui a sua sede. Os projetos foram
interrompidos e ndo se pode prever como sera a atuacao desta nos proOXimos anos.
A Tha por sua vez, também controlada pelo capital internacional mediante fundo de
investimento estadunidense, parece estar mais confiante em relagdo a sua atuagao
em Londrina. Além de um empreendimento em construgdo, o Victéria Parque, outros

empreendimentos ja foram lancados.
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Ainda ndo se pode afirmar sobre a continuidade da atuacdo dessas
construtoras em Londrina. Se considerar a situacdo atual, pode-se entender que
essa expansao ndo ocorrerd imediatamente e com intensidade. Com excecdo da
Th4, as demais construtoras citadas ndo apresentaram novos projetos visando a
continuidade na construcdo de edificios na cidade.

Buscou-se ainda entender o mercado imobiliario londrinense a partir da
posicdo das construtoras que atuaram na cidade. Nao é uma tarefa simples, pois o0
acesso a elas é dificultado pela disponibilidade daqueles que possuem as
informacdes que interessam para essa analise. No caso das construtoras com sedes
externas a Londrina, a dificuldade aumentou.

Em geral as construtoras entrevistadas reforcam o potencial da cidade de
Londrina quanto a verticalizacdo e como mercado importante para a construcao civil.
As construtoras entendem que a cidade ainda tem muito potencial para
investimentos, mas obviamente isso depende de questdes politicas e econémicas de
ordem nacional. Apontam para o fato de que, depois de um periodo de forte
expansdo da construcdo civil em ambito nacional, a tendéncia agora é de relativa
estabilidade quanto a novos investimentos.

Em relacdo as estratégias do mercado imobilidrio e sua financeirizacdo, a
Plaenge adotou uma postura bastante conservadora, mas mesmo assim obteve
crescimento consideravel em sua estrutura e atuacdo. Manteve seu capital fechado,
opcao diferente de outras grandes construtoras do pais, se adaptando a nova
conformacdo do mercado financeirizado, usufruindo das novas condicfes
estabelecidas pelo sistema.

Outra discussdo importante desenvolvida neste trabalho esta relacionada a
financeirizacdo do mercado imobiliario. A instituicAo do Sistema Financeiro
Imobiliario e as implicagbes na verticalizacdo recente em Londrina é teméatica
complexa. A financeirizacdo do mercado imobiliario tem se manifestado de forma
consistente no Brasil, tendo como aspecto importante a abertura de capital junto a
B&MBOVESPA por parte de grandes construtoras e incorporadoras do pais,
processo iniciado em meados dos anos 2000. A busca por fontes de capitalizacédo
alternativas aos tradicionais empréstimos bancarios, aliada a consolidagdo do
mercado de capitais no pais, contribuiu para que empresas de construcao civil
optassem pela captacdo desse capital na bolsa de valores. O envolvimento de

bancos privados e fundos de investimentos nacionais e internacionais, promoveram
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mudancas na estrutura empresarial dessas construtoras, permitindo ainda expandir
seus negocios, aumentando o poder de atuacdo no mercado da construcao civil.
Mas com perdas do ponto de vista do processo decisdo e gestdo das mesmas, além
de pressdes por parte de seus acionistas por resultados mais rapidos.

Dessa forma, a producéo da cidade continua sendo direcionada e controlada
principalmente pelos agentes imobiliarios, que se tornaram cada vez mais
articulados ao sistema financeiro, seja para custear a produ¢cdo ou mesmo para a
comercializacdo de seus iméveis.

Ao mesmo tempo, este processo ndo se estende a todas as construtoras
brasileiras e londrinenses. Muitas ainda continuam com seu capital fechado e
mantendo ritmo de atuacdo no mercado, como € o caso de empresas londrinenses,
uma das quais tem destaque nacional como sendo a mais importante em termos de
area construida do Sul do Brasil. Isso por certo deve estar articulado ao seu nivel de
capitalizacao.

Diante das transformagfes ocorridas no sistema imobiliario nacional, tendo
em vista as condicdes oferecidas pelo SFI, pode—se notar que, a dinamica da
producao de edificios em Londrina € marcada por aspectos particulares inerentes ao
desenvolvimento da verticalizacdo desde o inicio do processo na década de 1950.
Grandes empresas do ramo da construgcdo civil que atuam na cidade, como a
Plaenge e a Yoshii, mantém um sistema de producéo ainda conservador, optando
pela tradicdo e confianca no que diz respeito a atuacdo das mesmas no mercado.
Isso ocorre também com outras construtoras da cidade, como a Quadra ou Dinardi,
empresas entrevistadas durante a elaboragdo deste trabalho. O fato € que o SFI
permitiu uma alteracdo na forma de atuacdo de grandes construtoras, sendo que
algumas delas recorreram a abertura de capital na bolsa de valores, captaram um
volume consideravel de recursos para investimentos e buscaram expandir seus
negocios para diversas regides do Brasil.

Em Londrina a presenca de grandes empresas que atuam no mercado
nacional merece destague, mas nao se pode considerar esse fato como
determinante na producéo de edificios durante o periodo desta pesquisa. Importante
considerar que, o processo de maturagao de investimentos e de presenga constante
no mercado, leva tempo e a participacdo destas empresas ainda € muito recente no
mercado imobiliario local. As grandes construtoras que atuam na cidade mantém o

capital fechado e continuam atuando de forma significativa conforme apontaram os
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dados apurados. De acordo com as informacdes obtidas mediante entrevistas, estas
empresas devem manter o capital fechado, pois tudo indica que estdo capitalizadas
e buscam atuar através de estratégias suficientes para manter esta estrutura. Apesar
de se apresentar como tendéncia nos ultimos anos, a abertura de capital ndo € uma
regra para as empresas da construcao civil, sobretudo para aquelas articuladas a um
mercado bem constituido e tradicional como é o caso de Londrina.

Ainda h4 um campo muito amplo a ser explorado em relagdo a producdo da
cidade atrelada as novas estratégias capitalistas impostas sobre o mercado
imobiliario e os agentes envolvidos nesse processo. Esse sistema ainda esta sendo
absorvido pelo mercado brasileiro, ou seja, ainda ndo esta plenamente constituido.

Em Londrina essa associac¢éo do capital imobiliario e financeiro comecou a se
manifestar ha4 pouco tempo e encontrou uma estrutura constituida pela forca das
empresas locais. A pesquisa buscou contribuir para esse entendimento e as
qguestdes aqui abordadas, como a verticalizacdo e as novas estratégias do mercado
imobiliario, tendem a ser exploradas com enfoques diversos para que se possa

compreender varias praticas que envolvem a producédo da cidade.



149

REFERENCIAS

A. YHOSHII ENGENHARIA. Institucional. Disponivel em:
<http://www.ayoshii.com.br/>. Acesso em 20 de janeiro de 2015.

ABECIP. SFI — Um Novo Modelo Habitacional, VIl Encontro da Associagao
Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca (ABECIP), Brasilia, 1995.

. O Sistema Financeiro de Habitacdo em seus 30 Anos de Existéncia:
Realiza¢Oes, Entraves e Novas Proposicdes, Brasilia, 1994.

, Como Funciona o Sistema Financeiro Imobiliario, Brasilia, 1997.

ABIKO, Alex Kenya. Setor de construcao civil: segmento de edificacoes,
Brasilia, SENAI/ DN, 2005.

AGOSTINI, Renata. Plaenge cresce 589% sem pensar em bolsa. Portal
Exame.com. 08 de agosto de 2014. Disponivel em:
<http://exame.abril.com.br/revista-exame/edicoes/1021/noticias/plaenge-cresce-589-
sem-pensar-em-bolsa>. Acesso em 15.03.2015.

ALVAREZ, Isabel A. P. Reproducéo do espaco: Expansao imobiliaria,
fragmentacao e hierarquizacdo. Anais, ENG, Porto Alegre-RS, 2010

ALVES, Paulo Roberto Rodrigues. O desenvolvimento do sistema financeiro
imobiliario e da securitizacdo de recebiveis imobiliarios na reducéo do déficit
habitacional brasileiro. Monografia, Instituto de Economia, UFRJ, 2005

ARIAS NETO, José Miguel. O Eldorado: representa¢cdes da politica em Londrina,
1930/1975. Londrina: Ed. UEL, 1998.

AZEVEDO, Sérgio de; ANDRADE, Luis Aureliano Gama de. Habitacdo e Poder: Da
Fundagé&o da Casa Popular ao Banco Nacional Habita¢c&do, Centro Edelstein de
Pesquisas Sociais, Rio de Janeiro, 2011

BM&FBOVESPA. Empresas Listadas. Disponivel em: <
http://www.bmfbovespa.com.br/Cias-Listadas/Empresas Listadas/>. Acesso em
10.05.2013.

BOTELHO, Adriano. A cidade como negoécio: producéo do espaco e
acumulagéo do g:apital no municipio de Sao Paulo. Cadernos Metrépole, Sédo
Paulo, EDUC, 2 sem. 2007.

BOTELHO, Adriano. O urbano em fragmentos. A producéo do espago e da
moradia pelas praticas do setor imobiliario. Sdo Paulo, Anna Blume/Fapesp,,
2007.

BRASIL, Fazendo Justi¢a: A Historia do FGTS, Caixa Econdmica Federal, Livro 06,
Brasilia, 2006.



150

BRASIL, Lei 9.514 de 20 de novembro de 1997. Sistema Financeiro Imobiliario,
Brasilia, 1997.

BRASIL. Banco Cental do Brasil. Disponivel em: < http://www.bcb.gov.br/pt-
br/paginas/default.aspx#>. Acesso em 10.02.2015.

CALDAS, Sergio. Grupo Espirito Santo declara faléncia. Portal Exame.com. 09
out. 2014. Disponivel em: <http://exame.abril.com.br/negocios/noticias/grupo-
espirito-santo-declara-falencia-diz-jornal>. Acesso em 10 fev. 2015.

CARLOS, A.F.A. A (re)producéao do espaco urbano. Sao Paulo: Editora da
Universidade de S&o Paulo, 1994

. A Cidade. 5. Ed. — Sao Paulo: Contexto, 2001. — (Repensando
a Geografia).

. O espaco urbano: novos escritos sobre a cidade. Sdo Paulo: Contexto,
2007.

. Da organizacéo a producéo do espa¢o no movimento do pensamento
geografico. In: CARLOS, A. F. A.; SOUZA, Marcelo L. de; SPOSITO, Maria E. B.
(Orgs.). A producéao do Espaco Urbano: agentes e processos, escalas e
desafios. Sdo Paulo, Contexto, 2013.

CASARIL, Carlos C. Meio século de verticalizagcdo urbana em Londrina— PR e
sua distribuicdo espacial: 1950-2000. Dissertacdo (Mestrado em Geografia, Meio
Ambiente e Desenvolvimento), Universidade Estadual de Londrina, 2008.

CASARIL, C. C.; FRESCA, T. M. Verticalizacao urbana brasileira: histoérico,
pesquisadores e abordagens. Faz Ciéncia, Francisco Beltrdo, v. 9, p. 169-190,
2007.

CORREA, Roberto Lobato. O espac¢o Urbano. 3. ed. S&o Paulo: Atica, 1995.

CORREA, Roberto Lobato. Trajetorias Geograficas. 3. ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2005.

ELOIZA, Telma. Valorizacao imobiliaria comeca a migrar para outras regides de
Londrina. Jornal de Londrina. Londrina, 04 de julho de 2014, p. 5.

ELOY, Claudia Magalhdes. O papel do Sistema Financeiro da Habitagcao diante
do desafio de universalizar o acesso a moradia digna no Brasil. Tese
(Doutorado - Area de Concentracdo: Habitat) - Sdo Paulo, FAUUSP., 2013.

EQUITY INTERNATIONAL (El). Empresas. Disponivel em: <
http://www.equityinternational.com/pt-br/category/nav-pt-br/empresa/perfil/. Acesso
em 25.10.2014.

FARIA, Renato. Torres econémicas. Portal PINIweb. 30 jan. 2008. Disponivel em:
<http://www.piniweb.com.br/>. Acesso em 20 de fev. 2015.



151

FAVRETO, Angelica. Entrevista Tha Construtora. Mensagem recebida por
dhinei@yahoo.com.br. 22.01.2015.

FIX, Mariana A. B. Financeirizagao e transformagdes recentes no circuito
imobiliario no Brasil. Tese (Doutorado em Economia) — Campinas, Instituto de
Economia, UNICAMP, 2011.

FRESCA, Tania M. Mudancas recentes na expansao fisico-territorial de
Londrina.. Geografia. Londrina, v.11, n.2, p. 251-274, jul./dez., 2002.

, A area central de Londrina: uma analise geografica. Geografia.
Londrina, v. 16, n. 2, jul./dez. 2007.

, O espaco metropolitano de Londrina — PR: novas centralidades e
mercado imobiliario. Revista de Geografia - UFPE V. 30, N°. 2, Recife, 2013

GENNARI, Adilson Marques. Globalizac&o, neoliberalismo e abertura econémica
no Brasil nos anos 90. Pesquisa & Debate, S&o Paulo, v. 13, n. 1(21), p. 30-45,
2001

GIMENEZ, HUMBERTO MARSHAL M. Interpretacdo do espaco urbano de
maringa: a légica da verticalizacdo — periodo de 1990 a 2005. Dissertacéo
(Mestrado em Geografia), Universidade Estadual de Maringa, Geografia, 2007.

HARVEY, David. A justica social e a cidade. Sado Paulo: Hucitec, 1980.

HOUAISS. A., VILLAR, M. S. Dicionério Houaiss da Lingua Portuguesa, Rio de
Janeiro-RJ, 2009.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Séries
Historicas e Estatisticas. Disponivel em http://seriesestatisticas.ibge.gov.br/.
Acesso em 25.05.2014.

LACERDA, Larissa de Oliveira P. Entrevista MRV. Mensagem recebida por
dhinei@yahoo.com.br. 27.11.2014.

LEFEBVRE, Henri. Espacio y Politica — El Derecho a la Ciudad, Il. Barcelona,
Ediciones Peninsula, 1976

. A Revolucéo Urbana. Traducdo de Sérgio Martins, Belo Horizonte, Ed.
UFMG, 2004.

. A producdo do espago. Trad. Doralice Barros Pereira e Sergio Martins
(do original: La production de I'espace. 4e éd. Paris: Editions Anthropos, 2000).

. O direito a cidade. Sao Paulo: Centauro, 2001.

LEIBANTI, Aluisio K. Entrevista Dinardi. Mensagem recebida por
dhinei@yahoo.com.br. 10.03.2015



152

LINARDI, Maria Cecilia Nogueira. Pioneirismo e Modernidade: a urbanizacao
deLondrina — PR. 1995. 250f. Tese (Doutorado em Geografia Humana). Faculdade
de

Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas, Universidade de S&do Paulo, Sado Paulo.

LONDRINA, Prefeitura Municipal de. Perfil do municipio de Londrina, 2013.

, Lei n°® 10.850 de 29 de dezembro de 2009. Ampliacao e Abrangéncia do
Programa Minha Casa Minha Vida, 2009.

, Lein® 11.381 de 21 de novembro de 2011. Cédigo de Obras e
Edificacbes do Municipio de Londrina, 2011.

LORENZETTI, Maria Silvia Barros. A questdo habitacional no Brasil. Biblioteca
Digital da Camara dos Deputados, Brasilia, 2001.

LOWEN SAHR, Cicilian L. Dimensdes de analise da verticalizacdo: exemplos da
cidade média de Ponta Grossa-PR. Revista de Historia Regional, Ponta Grossa,
2000, v.5, n.l, p.9-36.

MARICATO, E. Brasil cidades: alternativas para a crise urbana. Petrépolis: Vozes,
2001. 204p.

MIELE, Savio Augusto de Freitas. O movimento da economia financeira na
dindmica imobiliaria de Sdo Paulo. S&o Paulo: FFLCH, 2008

OLIVEIRA, Edilson Luis de. Divisdo do trabalho e circuitos da economia urbana
em Londrina-PR. Tese (Doutorado em Geografia), Sdo Paulo, Universidade de S&o
Paulo, Faculdade de Ciéncias, Letras e Ciéncias Humanas, Geografia, 2009.

PASSOS, Viviane Rodrigues de Lima. A verticalizacdo de Londrina: 1970/2000 —
A acao dos promotores imobiliarios. Dissertacdo (Mestrado em Geografia, Meio
Ambiente e Desenvolvimento). Universidade Estadual de Londrina, 2007

PEREIRA, Luiz Carlos Bresser. A crise da América Latina: consenso de
Washington ou crise fiscal? Pesquisa Planejamento Econdmico, Rio de Janeiro-
RJ, Vol. 21, n. 1, abril/1991.

PLAENGE. Histodria. Disponivel em: < http://www.plaenge.com.br/historia.asp>.
Acesso em 20 de janeiro de 2015.

RAMIRES, Julio C. de L. O processo de verticalizacdo das cidades brasileiras.
Boletim de Geografia, Maringa, v. 16, n. 1, p. 97-105, 1998b.

RANGEL, Ignacio. A inflagc&o brasileira. S&o Paulo: Brasiliense, 1986.
ROCHA, Ana P. Construtora portuguesa Bascol vai investir no Brasil, Portal

PINIweb. 28 out. 2008. Disponivel em:<http://www.piniweb.com.br/>. Acesso em 20
de fev. 2015.



153

ROSSI RESIDENCIAL. Noticia: Rossi chega a Londrina, 28.07.2010. Disponivel
em http://www.rossiresidencial.com.br/noticias/rossi-chega-a-londrina/2107. Acesso
em 14.02.2015.

ROYER, Luciana de O. Financeirizacdo da politica habitacional: limites e
perspectivas, Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo), USP / Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo, Sao Paulo, 2009.

SANTOS, Claudio Hamilton M. Politicas Federais de Habitacdo no Brasil:
1964/1998, Brasilia, julho de 1999.

SERRANO, Agnes de Franca. O processo de verticalizagdo em espagos
urbanos: o exemplo de Aguas Claras-DF. Anais XVI Encontro Nacional de
Geografos, Porto Alegre-RS, 2010.

SHIMBO, Lucia Zanin. Habitac&o social, habitacdo de mercado: a confluéncia
entre estado, empresas construtoras e capital financeiro. Tese (Doutorado).
Escola de Engenharia de S&o Carlos da Universidade de Sao Paulo, 2010.

SILVA, Bruno Sanches Mariante da. O “discurso de felicidade” e o “perigo
amarelo” em Londrina (1934 — 1956). ANPUH — XXV SIMPOSIO NACIONAL DE
HISTORIA — Fortaleza, 2009.

SILVA, Luciana Helena da. A verticalizagao do espaco urbano: o caso do bairro
do Prado Recife/PE. Dissertacao (Mestrado) — Universidade Federal de
Pernambuco. CFCH. Geografia, Recife, 2008

SILVA, Vania. A financeirizagdo na producéo do espacgo urbano. 14° Encontro de
Geodgrafos da Amércia Latina (EGAL), Lima — Peru, 2013.

SOUSA, Aline Amaral de. O papel do crédito imobiliario na dindamica do mercado
habitacional brasileiro. Monografia em Crédito Imobiliario e Poupanga, UFRJ,
2007.

SOUZA, Maria Adélia Aparecida de. A Identidade da metrépole: a verticalizacéo
em
Sao Paulo. S&do Paulo: Hucitec, 1994.

SOUZA, Marcelo L. de. A cidade, a palavra e o poder: Praticas, imaginarios e
discursos heterdbnomos e autonomos na producéo do espaco urbano. In: CARLOS,
A. F. A.; SOUZA, Marcelo L. de; SPOSITO, Maria E. B. (Orgs.). A producao do
Espaco Urbano: agentes e processos, escalas e desafios. Sdo Paulo, Contexto,
2013.

SPOSITO, Maria Encarnacao Beltrdo. O chao arranha o céu: a légica da
(re)producao monopolista da cidade. 1991. Tese (Doutorado em Geografia
Humana). FFLCFIUSP, Séo Paulo.

THA. Mais de um século. Disponivel em: <http://www.tha.com.br/portaltha/grupo-
tha/>. Acesso em 07 de abril de 2015.



154

VEDROSSI, Alessandro Olzon. A securitizacdo de recebiveis imobiliarios: uma
alternativa de aporte de capitais para empreendimentos residenciais no Brasil.

Dissertacao (Mestrado). Sdo Paulo, Escola Politécnica da Universidade de Séo
Paulo, 2002.

VILLACA, Flavio. Espaco Intra-urbano no Brasil. Sdo Paulo: Studio Nobel, 1998.



