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RESUMO

O trabalho examina a verticalizacio em duas cidades paranaenses - Maringa
e Guarapuava, analisando estratégias da promogao imobilidria, refletindo a
producao do espago urbano e as especificidades do capital incorporador.
A preocupacio central é produzir informagdes empiricas que consideram
a organizacao do ambiente construido, trazendo elementos explicativos ao
estudo da verticalizacao e da promocao imobilidria. Desta forma, é possivel
examinar o significado da verticalizacdo para as duas cidades, pois, além de
ser objeto de desenvolvimento do capital incorporador, eleva a separagio das
camadas sociais e possui sentidos diferentes. Os atributos em cada cidade
reforcam a separac¢ao e a importancia em compreender melhor o sentido da
promocao imobiliaria e da verticalizagao.

Palavras-chave: Promocio imobilidria. Verticalizac¢ao. Capital. Maringa,
Guarapuava.

ABSTRACT

This paper examines the vertical building in two cities in the state of Parana
- Maringa and Guarapuava, analyzing strategies of the real state market, re-
flecting the organization of the urban space and particularities of the capital.
The central concern is to produce empiric information that consider the
organization of the housing provision, explanatory elements to the study of
the vertical building and of the real estate promotion. This way, is possible to
examine the meaning of vertical buildings for the two cities, because besides
being object of development of the incorporator, it elevates the separation
of the social layers and it possesses sense different. The attributes to each
city to the vertical building it reinforces the separation and the importance
in understanding the sense of the real estate promotion better.

Keywords: Real estate promotion. Vertical building. Capital, Maringa town.
Guarapuava town.
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Introducao

A urbanizacio se caracteriza por um processo que se estende no conjun-
to das cidades e, em suas diferentes regides, ¢ representado por um padrao
claramente definido pela segmentacio e diferenciagao socioespacial.

Em virtude de existirem inumeros fatores que participam da produgio
material das cidades, vinculadas 4 producio da habitagio, destacamos nesse
trabalho algumas discussoes acerca da atuaciao da promogao imobilidria e
da verticalizacao.

Uma das formas de compreensio da utilizagdo do solo urbano ¢ na
identificacao do seu significado para quem produz a cidade, em outras
palavras, a disputa por parcelas do espago remete ao interesse para melhor
renda e o sentido que assume o ambiente construido. Ele é objeto e agente
de permanéncias e de mudangas sociais, refletindo as relagdes sociais, além
de participar ativamente de sua reproducao (MARICATO, 2001).

Muitos trabalhos realizados no meio académico tém associado o estudo
da verticalizacio, enfatizando as representagoes simbolicas ou mesmo a
mudanca do ambiente construido e as discussoes entre o local e o global.
Apesar de tal enfoque estar voltado para um contexto ainda maior que se
preocupa com a transformagio econémica e cultural, ¢ necessirio entender
a promogio imobilidria e a verticalizacao, desvendando estratégias e parti-
cularidades da producao do espaco.

A presente pesquisa, além de produzir informagoes empiricas que consideram
a verticalizacio e a promogcao imobilidria, possibilita também trazer elementos
explicativos sobre o estudo de cidades no Parand, uma localizada na mesorregiao
norte-central - Maringd e outra na mesorregiao Centro-Sul - Guarapuava.

A pesquisa tem como base os apontamentos teéricos sobre verticaliza-
¢do e promocido imobiliaria, considerando o estudo comparativo das duas
cidades em questio, refletindo a organizacao do espago urbano e especifici-
dades do desenvolvimento do capital incorporador. Cumpre observar que
os resultados mostram a importincia em estabelecer a abordagem nas duas
cidades, o que contribui para o entendimento da urbanizacio e dos papéis
que as mesmas desempenham.

A pesquisa, ainda em construgio, esta estruturada a partir de resultados
parciais, sendo apresentada a reflexio teérica e conceitual do capital na cidade,
seguido da avaliagio da promogio imobiliria e da verticalizagdo apreendi-
das por meio da pesquisa em campo e de dados sobre a verticaliza¢ao nas
cidades em estudo.
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O capital na cidade

E na cidade que se unem as mais diversas forcas advindas de diferentes

atores, gue estruturam e remodelam seu espaco, visando a acumulacio do
capital para reverté-lo em valores. A cidade reproduz-se continuamente, tendo

como fim a reproducio do processo produtivo, caracterizando-se assim, como
um processo social. Ao possuir um constante movimento de valorizacao e
(re)valorizacdo a cidade acumula e multiplica as formas de desenvolvimento,
sendo organizada pelo mercado de terras e pela reprodugio do capital.

O capital associa-se, entdo, a industria imobiliaria, a0 mercado de terras e
aos interesses das classes produtoras e consumidoras do espago, sem falar do
interesse do proprio poder publico, que se manifesta direta ou indiretamente
no planejamento urbano.

Para Campos (1989), o capital incorporador é, portanto, o resultado
mais claro e contraditério do desenvolvimento e dos conflitos promovidos
pelos diferentes usos do espaco urbano pela promogao imobiliaria e, para
os incorporadores se constituirem enquanto “um capital”, € necessario que
sejam compreendidos na particularidade de sua relacio social, ou seja, capital
incorporador. Assim, o capital construtor, para Smolka (1987), esta subordi-
nado 2 logica da valoriza¢io do capital incorporador, sendo entendido como
aquele que faz jus a uma fata da massa mais-valia, por motivos analogos
aqueles dados ao capital comercial e ao capital financeiro.

O capital, portanto, possibilita a articulacao da producao material sobre
o solo urbano, bem como aparece dentro do circuito imobilidrio que define a
producio do espago, criando objetos que mais parecem uma standartizagio dos
lugares com voca¢do para competitividade entre os mesmos, além da defini¢ao
dos territorios do capital que vao sendo criados com forte poder simbélico.

Estes e outros fatos emergentes no espago urbano promovem o desen-
volvimento de um estilo de vida individualista e de separacao, onde se busca
universalizar os modos de vida a partir da melhor disponibilidade de renda
e no poder de transformacio da paisagem urbana, associados, é claro, com
os papéis que as cidades desempenham em suas regioes.

Paralelamente, convive-se com uma privatizacdo do acesso publico e
do lazer, segmentando o consumo para determinadas classes que ajudam
promover o desenvolvimento desigual do espaco. Nessa direcao, no setor
imobilidrio o processo de continua criagio de condigbes mais vantajosas
ocorre de forma excedente, ou seja, certas vantagens criadas niao sao ge-
neralizaveis em razao do elemento monopolistico envolvido, sempre que a
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acessibilidade no espaco € restrita aqueles que adquirem direitos exclusivos
de ocupagio como proprietarios (SMOLKA, 1987).

Partindo desse conjunto de idéias, a cidade e o urbano formam o espago ide-
al para produgio e para (re)producio do novo e do moderno que nao encontra
limites no continuo movimento de renovagio e de ganhos de capital. Por tris
de um processo de producio imobiliria existem condicionantes primordiais
a existéncia de um mercado imobiliario que dara a circulagdo do capital.

Nesse sentido, a configuracio de estratégias desenvolvidas nao se realiza
livremente, sem a0 menos haver uma intencio de circulagio e produgio do
capital, que se da na producio e circulagio da mercadoria habitacio, refletida
na producio vertical.

Os incorporadores imobilidrios, entdo, procuram a viabilizagao de producao
imobiliaria nas areas em que exista valorizacao mais rapida, subsidiada pela legi-
timidade dada pelo poder publico. Esses e outros aspectos, nao deixam davida
que o papel do poder publico é decisivo para a exploracao do solo urbano e,
por conseguinte, para a propria geragao e desenvolvimento do capital.

Na seqiiéncia, fazem-se algumas observagGes da pesquisa realizada entre
Maringi e Guarapuava e possiveis relagdes entre a promogao imobilidria e
a verticalizacao.

Promocao imobilidria e verticalizagao:
os casos de Maringa e Guarapuava

Em alguns pontos do Estado paranaense existem determinadas aglo-
meracoes urbanas espacializadas e com expressivo dinamismo economico e
populacional, compostas de ocupagdes continuas que formam mais de um
municipio, como, por exemplo, a Regido Metropolitana de Curitiba/RMC e
aquelas em carater de formacio metropolitana (Londrina, Maringi, Cascavel
e Foz do Iguacu), contando ainda com aglomeragdes que tém tendéncia a se
tornar uma aglomeracao urbana (Ponta Grossa). A populagio rural distribui-
se junto aos aglomerados urbanos, como na RMC, nas proximidades de
Apucarana e a0 longo do eixo Londrina-Maringa (norte do Estado), o que
indica a existéncia de pessoas as quais se atribui condi¢oes de vida no meio
rural, mas que, na verdade, estdo inseridas em complexos urbanos multimu-
nicipais (PARANA, 2006).

A hipétese inicial de nossa investigagao considera a atuagio dos pro-
motores imobilidrios face as caracteristicas das aglomeragdes e centros
urbanos, um ao norte — Maringa e outro no centro-sul - Guarapuava. Para
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isso, procura reconhecer as estratégias e suas composicoes, formuladas por
Schmidt; Costa; Mendes:

- produzir habitagdes, principalmente para as classes média e alta, detentoras
de maior renda;

- incorporar dreas na cidade providas de melhor infra-estrutura (seguranca,
transporte, acesso €tc.);

- criar edificios ou loteamentos que proporcionem um valor de uso superior
20s antigos langamentos;

- proporcionar melhores condicoes de pagamentos as classes consumidoras;
- langar empreendimentos imobilidrios cujas caracteristicas arquitetonicas
tenham maior poder de atracdo;

- promover campanhas publicitarias, a fim de manter em evidéncia o mercado
imobilidrio e valorizar o bem imével;

- participar, sugerir e criar projetos que facilitem a atuagio na cidade;

- promover a infra-estrutura basica nos loteamentos, conforme a legislagao
municipal exige;

- apoiar-se na ajuda do Sistema Financeiro para tracar seus planos de finan-
ciamento as classes populares;

- definir estratégias de acordo com a situagao socioeconomica do pais;

- criar novas areas nobres, no caso de “esgotamento” de dreas valorizadas

da cidade (2000).

Nesse conjunto de estratégias, fez-se o encaminhamento das variaveis a
serem investigadas que servem de suporte a determinagio do enfoque principal
de pesquisa. No contexto da promogao imobilidria e da verticalizagao, o segundo
assume diferentes sentidos na cidade de Maringi e de Guarapuava. Essa escolha
fundamenta-se no exame das estratégias imobiliarias obtidas na investiga¢ao em
campo na cidade de Maring, o que ajudou ndo s6 definir quais vatidveis mais
significativas de andlise, mas como interpreti-las para Guarapuava.

Na organizacio do espaco das duas cidades ¢ possivel identificar, num
primeiro momento, as condi¢oes estruturais da sociedade que as formam, e,
num segundo, o contetido dos empreendimentos produzidos e seus padrdes.

A produgio e o contexto da verticalizagao compreendem em Maringa e
em Guarapuava a determinacio da seletividade social e os diferentes interes-
ses sociais da dindmica imobilidria, pois “em suma, a dinimica do mercado
imobilidrio na sociedade capitalista tem a sua propria complexidade.” (GOT-
TDIENER, 1996). O debate, entao, produzido por meio da composi¢ao das
estratégias dos promotores imobilidrios, somados a outras caracteristicas de
cada uma das cidades, permitiu chegar a alguns resultados.

O contexto urbano-regional é bem diferenciado entre uma cidade e outra,
mesmo assim, tanto em Maringi como em Guarapuava as agoes imobiliarias
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tém aplicacdes de capitais construtores locais e de outras localidades o que
torna a atividade imobiliaria também diferente. A verticalizagdo possui um
conteudo que é proprio em cada uma das cidades, compostas por dimensoes
particulares que ajudam reforcar as hipéteses iniciais de investigagao.

Guarapuava, além da forte presenca de atividades do setor tercidrio, possui
um perfil industrial diversificado e concentra a ocupagio no segmento da madeira
e mobilidrio. Os poucos excedentes que permanecem na mesorregiao Centro-
Sul paranaense centram-se no municipio, que se consolida como base de apoio
e prestagio de servicos, favorecido pela localizagao privilegiada num dos mais
importantes corredores viirios do Estado, facilitando a ligagao do eixo leste
(Curitiba) e oeste (Foz do Iguagu). E localizado em uma das areas mais carentes
do Estado, onde a pobreza do entorno ¢ disseminada em pequenas propriedades
relegadas as partes menos férteis e com piores condi¢des de produgao. Mesmo
assim, percebem-se movimentos, ainda que muito timidos, na busca de insercao
diferenciada na divisio social do trabalho (IPARDES, 2005).

A dimensio da verticalizacio tem dois sentidos: primeiro é o sentido
da verticalizacio como habitacio somente para parcela da populagio local,
devido a auséncia na producao de programas habitacionais estaduais e
municipais para camadas sociais populares, e pela pouca disponibilidade do
capital regional; segundo, acompanha a inserc¢ao da cidade no discurso da
modernidade e mesmo na propria evolugdo urbana, sendo poucas as cons-
trucdes para uso além do residencial.

A cidade de Guarapuava foi sendo ao longo dos anos estruturada pelo
idealismo do modernismo, que ndo ficou apenas imposto por meio de uma
politica urbana, cujo modelo de cidade visava estabelecer uma ordem, mas,
a0 mesmo tempo permitiu o desenvolvimento do capital em lugares proprios
onde pudesse se reproduzir. Lugares bem especificados e definidos por um
poder que se desenvolveu com a sociedade tradicional. Somado a isso, ocorreu
um forte trabalho de agentes do mercado imobiliario e da concentracao de
investimentos em determinadas areas que se apropriaram da infra-estrutura
urbana e do zoneamento estabelecido. A estrutura formada pelo capital pro-
vocou, em Guarapuava, o que Maricato (2001) chama de uma fragmentacao
da cidade, priorizando as localizagdes com maior potencial de rentabilidade
imobiliaria e carga simbélica. Isso ajudou fortalecer o capital imobilidrio a0
longo dos anos, fato que se repete no contexto atual.

Vale ressaltar que a dificuldade imposta por um modelo econémico
pouco desenvolvido nesta cidade favorece a ndo inser¢do nas atividades
econdmicas das camadas de baixa renda, fazendo com que haja a busca de
oportunidade em outras regides do Estado, sem falar daqueles que permane-
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cem no campo, em pequenas propriedades, e em situagio desfavoravel para
producio e comercializacio. De certa forma, o direcionamento da producio
imobilidria para determinadas camadas da populacio é nitida, nesse sentido,
a idéia dos “arranha-céus” representa o novo, o moderno, o simbolo no
desenvolvimento da cidade.

Em Maringa, a verticalizagao adquire um sentido diferente, reforcando
o papel da cidade (MENDES, 1992), uma vez que ela assume uma funcio
metropolitana, onde os interesses tanto do capital construtor e imobiliario
como do investidor, tém necessidade de aplicacio e reproducio dos futuros
ganhos com a construcio (SCHMIDT, 2006). Além do mais, a variacio e as
finalidades da produgio vertical sao maiores do que em Guarapuava. Isso é
percebido pela presenca dos conjuntos habitacionais verticais lancados pela
Companhia de Habitacio do Parani/COHAPAR e em outros conjuntos
direcionados as classes média e baixa.

A promogio imobilidria em Maringi tem desenvolvido estratégias de
formacdo para o ambiente construido, a fim de acompanhar as mudancas
estruturais que tém ocorrido nos tltimos tempos. A cidade passa por uma
reestrutura¢io urbana promovida pelo poder publico, em que a verticalizacio
¢ ajustada a um padrao global, principalmente na 4rea central (edificios inteli-
gentes, centros comerciais e escritérios modernos), associado ao crescimento
urbano e das instalagdes do comércio e dos servicos disponibilizados as
empresas e a populacio, favorecendo, inclusive, a formacio da centralidade
nos diferentes bairros (Mapa 1, Foto 1 e Tabela 1).

E necessério citar a consolidacao do chamado Novo Centro, recentemente
inaugurado, onde estdo sendo construidos 20 edificios, 10 em analise para alvara
e em torno de 40 edificios nas proximidades, para uma ocupacio de mais de
10 mil habitantes e 2.500 vagas para estacionamento. Entre outras mudancas,
como a dimensdo dos lotes e ampliacio do estacionamento, pela caréncia da
area central, acabaram distorcendo o projeto inicial “Agora”. Isso se deve ao
endividamento da prefeitura, de que resultou num investimento muito timido
para os anseios de uma cidade média em caréter metropolitano.

Os impactos dos investimentos e do projeto de renovacio da area urba-
na apresentam, dentre muitos desafios, a capacidade de criar alternativas ao
congestionamento do transito e minimizar a especulacio imobiliaria. Tal fato
se deve a0 projeto de renovagio e ampliacio da area central estar atualmente
dividida entre a esfera publica e privada que, por sua vez, gera nio s6 confli-
tos no tracado original das ruas e quadras, mas, principalmente nos rumos
que o planejamento urbano tera que desenvolver, de modo a acompanhar
as transformagoes que vem passando a area urbana.
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A propésito do significado da verticalizacdo em Maringa, para Machado;
Mendes (2006), ela nio pode ser compreendida apenas como evolugao natu-
ral da urbanizagio, mas sim como consequéncia, tanto das transformagdes
técnico-cientificas como das a¢des definidas a partir dos interesses econo-
micos e politicos dos agentes estruturadores do espaco urbano.

A verticalizacio também se localiza em bairros residenciais periféricos,
como é o caso das Zonas 17 e 27 e, mais recentemente, nas Zonas 8 e 28, tendo
uma significincia proptia nessas areas, além da promogao imobilidria voltada a
construcio de novos padrdes habitacionais, sobretudo para uma classe média,
e caracterizando a organizacao dessas areas.

52°00°'W

MUNICIPIO DE MARINGA

Organizacho GMENEZ. HMM. @ TOWS. R L. 2006

Mapa 1 - Localizacdo de Maringa
Fonte: PM.M., 2000; Google Earth, 2007.
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Foto 1 - Centro de Maringa.
Fonte: PMM 2006

Tabela 1 - Maringé - Periodo 1960 a 2005

PERIODO N° DE EDIFICIOS
1960-1969 10
1970-1979 39
1980-1989 711
1990-2005 335

TOTAL 1095

Fonte: PMM - 2006

Em contrapartida, a reestruturagio urbana em Guarapuava ¢ timida, as mu-
dangas substanciais promovidas pelo poder publico nao significam atrativos ao
investimento vertical, nem mesmo no comportamento da promogao imobiliaria.
A verticalizacdo, entdo, deixa visivel o contato entre as camadas de mais alta renda
e os espacos de melhor infra-estrutura, reforcando a diferenca de acesso a terra
urbana e as relagdes sociais estabelecidas. Ainda, como uma renovacao urbana
em 4reas antes inutilizadas e com pouca expressio para o mercado imobilirio,
como ¢é o caso de varios terrenos acidentados que necessitam da aplicacio de
técnicas modernas para construgao (Mapa 2, Foto 2 e Tabela 2).
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51°2715" W

LEGENDA
Municipio de Guarapuava

&  Area Urbana

Base: DER, 2007
Elaboracao: TOWS R L, 2007

Mapa 2 - Localizagédo de Guarapuava

Fonte: D.E.R., 2007
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Foto 2 - Centro de Guarapuava. FONTE: PMG 2007

Tabela 2: Nimero de edificios e pavimentos construidos em
Guarapuava entre as décadas de 1960/2000*

Década Numero de edificios
1960 4
1970 9
1980 50
1990 70
2000 95%*
2005 110%*

*Foram consideradas todas as construcoes verticalizadas a partir de 3 pavimentos
** Numeros Aproximados
Fonte: Prefeitura Municipal de Guarapuava, 2006 (dados brutos trabalhados)

Desta forma, é possivel entender que a verticalizacao assume em Guara-
puava, mais do que Maringa, uma representacao social e de condi¢des bem
definidas pelo poder de uma determinada camada da populagao, acompa-
nhado de uma ideologia modernista e que aparece com bastante intensidade
para quem produz a verticalizacio. Nesses termos, para Bourdieu (1989),
aquilo que esta especificamente em jogo no campo autbnomo produz au-
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tomaticamente formas eufemizadas das lutas economicas € politica entre as
classes, entendidas aqui como as camadas que compdem os espagos urbanos
em discussao.

Isso promove em Guarapuava, mais do que em Maringa, a descontinui-
dade de relacdes sociais, independentemente dos padrdes com que a verti-
calizacio ¢ produzida. O debate em torno da verticalizacao de Guarapuava,
para Silva (2002), expressa uma forma particular de expansao territorial
urbana, fruto dos tempos modernos e do progresso técnico e, além do
mais, é aproptiada e significada a partir de relacbes de poder em diferentes
sociedades em tempos e espagos especificos.

Em linhas gerais, destaca-se a singularidade da localizagdo da verticali-
zacio nas duas cidades, uma vez que a localizacio ajuda a promogdo ndo s6
da fragmentagio do proprio mercado imobilidrio, como da tendéncia para
possivel expansio da provisao da habitacio em areas densamente habitadas,
em razio de fatores como universidades, comércio e servicos, renovacao
urbana, ou mesmo na reestruturagao espacial.

Nesse caso, se torna clara a ocupagao das habitacdes verticais de uma
determinada camada social quase homogénea em ambas as cidades, motivada
pelos interesses imobilidrios voltados a populacao de outras localidades e
visando atender um publico-alvo bem definido.

Consideracoes finais

Diante do conteudo exposto, foi possivel apreender parcialmente o
significado e os novos cenarios da verticalizacio nas cidades de Maringa e
Guarapuava, pois esta, além de ser objeto de desenvolvimento do capital
incorporador, eleva a separacao das camadas sociais e possui sentidos, ora
semelhantes, ora diferentes, em razio do plano em que estas cidades estdo
inseridas. Os atributos concebidos a verticalizagao favorecem a separagao
social e a importancia em compreender melhor o sentido da promogao
imobiliaria. Tanto em Maringd como em Guarapuava, a construgao civil
permanece em desenvolvimento, fato associado a facilidade de créditos a
esfera privada e do momento econdmico nas duas regioes paranaenses, em
que o setor de construgao civil, além de empregar constantemente mio-de-
obra temporaria, refor¢a o papel das duas cidades.

E interessante notar que a continuidade da urbanizacao supoe a ver-
ticalizacio como objeto de possiveis adaptaces, ou mesmo de inovagao
do ambiente construido. A permanéncia ¢ O interesse pela verticalizagao
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possuem critérios bem definidos pelas estratégias da promocao imobiliaria,
sendo acompanhada pelo papel que ambas desempenham no contexto
urbano-regional. Apesar da verticalizacao no cenario das duas cidades, car-
regarem um apelo a modernidade, o que se pode afirmar é uma chamada
“urbanizacao do possivel”.

Diante das circunstancias economicas e da negociacio entre publico e
privado, o novo projeto para o centro de Maringa ficou abaixo das reivindica-
¢bes que a cidade e regiio esperavam num universo de aproximadamente 700
mil habitantes. Tais mudancas esperadas na area central ficaram abaixo das
expectativas e da inovagao, nada mais significa do que a repeti¢io da falha do
planejamento e do nao acompanhamento da dindmica e do seu crescimento
metropolitano. Sem duvida, isso demanda novos desafios a gestio urbana,
de modo que as agdes imobilidrias nio ampliem, por meio da verticalizagio,
problemas como adensamento de construcio ji ocorrido em outras areas da
cidade, onde ha bastante tempo a verticalizacio nio é mais permitida.

E oportuno ainda dizer que tais implicacGes promovidas pela vertica-
lizacdo atingem a relagdo de Maringa e de Guarapuava, no conjunto das
demais cidades, na medida em que a renda obtida na produ¢io amplia além
do capital incorporador, o capital financeiro e especializado, principalmente
em Maringa. No caso de Guarapuava, essa produc¢do tem outros significa-
dos, percebidos por meio de caracteristicas do espaco urbano ou mesmo
pela propria formacao socioespacial que permanece bem caracterizada nos
padroes da verticalizacio.

No conjunto das consideracoes expostas, verificamos que a produgio
da verticalizacio em Guarapuava concilia interesses pouco coletivos, defi-
nidos por iniciativas de determinados grupos que se organizam de forma
a promover a auto-segregacao — os condominios fechados, representando,
assim, a importancia em manter relagdes sociais mais proximas e evidentes.
Isso ajuda promover, além do distanciamento nas relagdes sociais, um espago
bastante limitado ao uso residencial e ndo misto das construgdes, fato que
poderia melhorar o desenvolvimento do comércio e do estacionamento,
principalmente na area central.

Sendo assim, salientamos que outras respostas surgirdo com a inves-
tigacao, ajudando promover novos parametros ao estudo comparativo da
verticalizacdo em cidades com formacdes diferentes, como é o caso de
Maringa e de Guarapuava.
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