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RESUMO

O presente artigo tem por objetivo discutir a atuacdo dos agentes no
desenvolvimento territorial de Arapongas, com énfase no processo de verticalizagéo
da cidade. Estes agentes s&o: proprietarios dos meios de producéo, incorporadores
imobiliarios, na figura dos incorporadores e o Estado. Os proprietérios dos meios de
producdo foram enfatizados, pois contribuiram para o desenvolvimento de
Arapongas em todos os setores da economia, inclusive o imobiliario, contribuindo
para o processo de verticalizagdo urbana. Os promotores imobiliarios foram
trabalhados, pois utilizaram de estratégias para construirem edificios na cidade,
utilizando-se das diferentes formas de capital, entre eles, o capital imobiliario, que é
uma categoria analitica de destaque na pesquisa. O Estado foi trabalhado, pois é
uma categoria de andlise de suma importancia para o desenvolvimento urbano,
atuando como um dos principais agentes modeladores, construtores e produtores do
espaco urbano, através da elaboragéo de leis que visam o ordenamento e regulacdo
do uso e ocupacdo do solo urbano. Estudou-se também a espacializacdo da
verticalizacdo em Arapongas e suas particularidades. A metodologia consistiu nos
referenciais teérico-metodolégico, empirico e técnico.

Palavras Chave: Verticalizagédo, Arapongas, Desenvolvimento Territorial.
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LA ACTUACION DE LOS PRODUCTORES INMOBILIARIOS DE LOS ESPACIOS
URBANO EN LA VERTICALIZACION DE ARAPONGAS-PR

RESUMEN

El presente articulo tiene por objetivo discutir la actuacion de los agentes en el
desarrollo territorial de Arapongas, con énfasis en el proceso de verticalizacion de la
ciudad. Estos agentes son: propietarios de los medios de produccion, incorporadores
inmobiliarios y el Estado. Los propietarios de los medios de produccion fueron
enfatizados, porque contribuirdn para el desarrollo de Arapongas en todos los
sectores de la economia, inclusive en el inmobiliario, contribuyendo para el proceso
de verticalizacién urbana. Los promotores inmobiliarios fueron trabajados, pues
utilizaran estrategias para que construyeran edificios en la ciudad, utilizandose las
distintas formas de capital, entre ellas el capital inmobiliario, que es una categoria
analitica de destaque en la busqueda. El Estado fue trabajado, pues es una
categoria de analisis de suma importancia para el desarrollo urbano, actuando como
uno de los principias agentes modeladores, constructores y productores del espacio
urbano, a través de la elaboracion de leyes que procuran el ordenamiento y
regulaciéon del uso y ocupacién del suelo urbano. Se estudio también la
especializacion de la verticalizacion de Arapongas en sus particularidades. La
metodologia consistié en lo que refiere a lo tedrico-metodoldgico, empirico y técnico.

Palabras llave: Verticalizacion, Arapongas, Desarrollo Territorial.

1. INTRODUCAO

A presente pesquisa trabalha com a verticalizagdo na cidade de Arapongas,
com o intuito de destacar as particularidades deste processo na cidade, no que
tange a atuacdo dos promotores imobiliarios, atuacdo do poder publico e mercado
consumidor. Para tanto, resgatou-se alguns conceitos sobre verticalizagdo urbana e
um resgate tedrico das categorias de andlise Estado e capital, este dltimo com
destaque ao imobiliario.

Someck (1997) definiu a verticalizagdo como sendo “a multiplicacéo efetiva do
solo urbano possibilitada pelo uso do elevador’. Relaciona-se a essa idéia as
inovacdes tecnoldgicas aderentes ao Século XX, onde Mendes (1992, p.32)

conceitua de forma eficaz essa transformacéo:



como um processo intensivo de reproducéo de solo urbano, oriundo de
sua producdo e apropriacdo de diferentes formas de capital,
principalmente consubstanciado na forma de habitacdo como é o caso
do Brasil. Além da associagdo junto as inovacdes tecnoldgicas que
interferem no processo, alterando a paisagem urbana (1992, p.32).

Souza (1989, p. 125), conceitua a verticalizagdo como “resultante no espago
produzido de uma estratégia entre mdultiplas formas de capital: o fundiério, o
imobiliario e o financeiro”.

A verticalizac&o do espago urbano significa a construcdo de edificios verticais,
que provocam certo adensamento, resguardando as devidas propor¢gbes de cada
cidade, onde o processo varia de acordo com diversos fatores, como tamanho da
cidade, atuacdo da incorporacdo imobilidria, capital oriundo de atividades
econOmicas, entre outros.

Sobre o edificio, Souza (1994, p.87) entende como: Concentragdo material da
arquitetura e da engenharia (...). Desse modo o edificio & entendido como produto
de um processo produtivo, e a arquitetura, em consequéncia, com a construgdo da
“natureza historica”.

Essa pesquisa teve por objetivos a apreensdo e compreensdo de como se
deu o processo de verticalizagdo na cidade de Arapongas, a importancia desse
processo no desenvolvimento territorial da cidade, os agentes envolvidos no
processo, como 0s proprietarios dos meios de produgdo, as estratégias dos
incorporadores imobiliarios e também as estratégias do Estado, que acabam
influenciando, sobretudo na espacializacdo da verticalizacdo, através das estratégias
de desenvolvimento urbano. Dentre as estratégias do Estado de regulagdo e

normatizagao do espaco urbano, Corréa (1999, p.25) destaca as seguintes:

a) direito de desapropriacdo e precedéncia na compra de terras; b)
regulamentacdo do uso do solo; c¢) controle e limitacdo dos precos de
terras; d) limitacdo da superficie da terra de que cada um pode se
apropriar; e) impostos fundiarios e imobilidrios que podem variar
segundo a dimenséo do imovel, uso da terra e localizacao; f) taxacédo de
terrenos livres, levando a uma utilizacdo mais completa do espaco
urbano; mobilizacdo de reservas fundiarias publicas, afetando o preco
da terra e orientando espacialmente a ocupacdo do espaco; h)
investimento publico na producdo do espacgo, através de obras de
drenagem, desmontes, aterros e implantacdo da infra-estrutura; i)
organizacdo de mecanismos de credito a habitacdo; j) pesquisas,
operacdes-teste sobre materiais e procedimentos de construgédo, bem
como o controle de producéo e do mercado deste material.



Vindo de encontro a essas estratégias, aponta-se outras estratégias, que

foram identificadas no decorrer da pesquisa, com base nas entrevistas e trabalho
empirico, em ambito local, mas que, de maneira geral, se assemelha a outros
espagos abarcados pela atuagédo do mesmo:
a) Regulacdo do numero de pavimentos que um prédio pode possuir, através do
Cdédigo de Obras e Posturas; b) Localizacdo dos edificios, através da Lei de
Zoneamento e Uso do Solo. Neste caso, o Estado determina as areas que podem
ser verticalizadas e, no caso de Arapongas, a restricdo se da somente na area
central da cidade. Outros municipios também possuem essas leis rigidas elaboradas
pelo poder publico local, culminando na concentragdo da verticalizacdo na &rea
central, mas h4 casos em que hd mudancas na lei ou elaboracdo de outras
estratégias, visando a desconcentracdo dos edificios, através dos principios de
qualidade de vida e ambiental. H& outras leis que viabilizam o empreendedorismo
vertical em &reas proximas as universidades e instituicdes que abarcam um grande
contingente de pessoal envolvido e também elevam o pre¢o do solo em seu entorno;
c) Criacdo de leis complementares que alteram o estabelecido anteriormente pelos
Planos Diretores, visando assim, atender a interesses especificos, ora da
administragdo publica, ora dos detentores do capital, que criam estratégias para a
viabilizagdo de seus interesses. Sobre isso, Capel (1983, p.86) aponta que “Es
importante destacar que em la Ley se acepta que la transformacion del suelo puede
realizarse por actuacion publica o por iniciativa particular. Esta ultima podra, em
efecto, promover planes parciales, dentro de lo establecido por planes generales”.

Vindo de encontro ao exposto, Machado e Mendes (2002, p. 70), apontam

gue o Estado,

€ comandado pela elite possuidora do poder politico ou econémico, ou
de ambas, a qual direciona o Plano Diretor — Lei de Uso do Solo, dentre
outras leis -, para beneficio préprio ou para terceiros em trocas de
favores; e entre essa elite estdo agentes privados que usam de seu
poder para burlar ou modificar a legislacéo.

O Capital se apresenta de varias maneiras no processo de construcdo e
apropriagdo do solo urbano (fundiario, produtivo, financeiro e imobiliario) como ja
destacado por Souza (1989). Aqui se deu enfoque ao capital imobiliario, na figura do

incorporador, ou seja, 0s agentes diretamente envolvidos com o capital imobiliario



(uma das formas de reproducgédo do capital no espago urbano) sdo denominados por
autores como incorporadores (SMOLKA, 1987; SOUZA, 1991, MENDES, 1992).

Smolka (1987) entende que o capital incorporador é aquele que desenvolve o
espaco geogréafico organizando os investimentos privados no ambiente construido,
em especial aqueles destinados & producé@o de habita¢des. Para o autor, o capital
incorporador é definido como aquela fragdo do capital que se valoriza pela
articulacao destes diversos servigos contratados.

Beloto (2004) destaca que o capital tem a possibilidade de manipular o prego
do solo urbano, da mesma forma que a qualidade do espago produzido, através de
suas estratégias. “Mas o que deve permanecer licito € o fato de esta categoria
analitica ser a grande responsavel pela estruturacéo do territério urbano, seja ele de
qualidade ou néo, pelo simples motivo de ser a base da acdo dos demais agentes
sobre a cidade” (BELOTO, 2004, p. 41).

Em Arapongas verificou-se que existiu e existem incorporadores locais que
produziram e produzem a verticalizagdo, mas também houve a atuacdo do mercado
de outros locais, como de Londrina principalmente. O capital aplicado inicialmente
na verticalizagdo é regional oriundo da agroindistria, mas também, verifica-se que
h& uma atuacdo do capital industrial na producdo vertical e no desenvolvimento
territorial da cidade, destacados aqui, na figura dos proprietarios dos meios de
producdo. Outras formas de aplicacdo do capital na aquisicdo desses imoveis é 0
proprio capital imobiliario advindo dos incorporadores, e também dos compradores
desses imoveis, quando ndo adquiridos pelo proprio capital industrial (proprietarios
das industrias, gerentes, representantes, funcionérios, entre outros), adquirido

através de empréstimos junto aos 6rgaos financiadores, principalmente do Estado.

2. CONSIDERACOES METODOLOGICAS

A pesquisa da area em andlise se baseou em trés referenciais: O Referencial
Empirico, O Referencial Te6rico Metodoldgico e o Referencial Técnico.

Em primeiro lugar, através do referencial empirico, buscaram-se dados sobre
os edificios da cidade, através de 6rgdos responsaveis, como a Prefeitura (cadastro
de imbveis) e Corpo de Bombeiros (cadastro de edificagbes para prevencdo de
incéndios). Em nenhum dos dois 6rgdos foi possivel & aquisicdo dos dados
desejados, como localizacdo dos edificios (Quadra, Lote, Endereco e NuUmero),

namero de pavimentos, data de aprovacdo, alvard, habite-se, tipos de usos



(Residencial, Comercial ou Misto), entre outros. Entretanto, para fins de
espacializacéo foi realizado um levantamento de campo, adquirindo-se dados como
localizacdo, através de um mapeamento prévio, niumero de pavimentos dos edificios
e o tipo de uso de cada edificio, se residencial, comercial ou misto. Esses dados
permitiram a elaboracdo de mapas dos tipos de usos e numero de pavimentos dos
edificios de Arapongas e a realizacao de tabelas contendo esses dados.

Uma outra vertente da pesquisa consistiu na aplicacdo de entrevistas junto as
imobiliarias e/ ou incorporadoras. Para isso, foram desenvolvidos os critérios de
amostragem para a selegdo dos empreendedores entrevistados, sendo 0 mesmo,
qualitativo, seguindo algumas questfes norteadoras como: escolha de empresas de
porte pequeno, médio e grande. Foi realizada entrevista também junto & Prefeitura
para aquisicdo de informacdes referentes ao papel do Estado na produgédo do
espaco urbano de Arapongas, sobretudo vertical, dando énfase as questdes de
planejamento urbano, através da elaboragdo das leis que nortearam o crescimento e
desenvolvimento da cidade e os demais fatores que contribuiram para tal.

O Referencial Tedrico-Metodoldgico consistiu no estudo das seguintes
Categorias Analiticas: Estado e Capital (industrial e imobiliario) e também o estudo e
resgate tedrico do conceito de verticalizagéo.

O Referencial Técnico consistiu na elaboragdo de mapas, tabelas, gréficos,

mosaico de fotografias, dentre outros.

3. CARACTERIZAGAO DA AREA DE ESTUDO

Arapongas é uma das cidades que comp8e o complexo urbano Londrina-
Maringd e se situa na Mesorregido Norte-Central Paranaense, com as seguintes
coordenadas geogréaficas: latitude 23°25’'00” S e longitude 51°26’00” W. Possui uma
area de 381,09 Kmz?, e a sede de municipio esta a 816m de altitude em relagéo ao
nivel do mar. No ano de 2005, segundo o IBGE (2005), a populacéo estimada foi de
98.505 habitantes, com grau de urbanizacdo de 95,7% e densidade demogréfica de
258 habitantes por km?, o que caracteriza um municipio eminentemente urbano
(IPARDES, 2006).

E também uma das cidades planejadas pela empresa Companhia de
Melhoramentos Norte do Parana (Sucessora da Companhia de Terras Norte do

Parand). O idealizador e fundador da mesma foi o Sr. William da Fonseca Brabason



Davids, também conhecido por Willian Davids. Foi elevada a categoria de municipio
pela Lei Estadual n° 02 de 10 de outubro de 1947, desmembrada do municipio de

Rolandia.

4. A IMPORTANCIA DOS PROPRIETARIOS DOS MEIOS DE PRODUGAO NO
DESENVOLVIMENTO TERRITORIAL DE ARAPONGAS®

O desenvolvimento econémico da cidade se deu com a criagdo do parque
industrial, na década de 1960. Com a crise do setor produtivo do café, determinado
pelo fator climético principalmente, os negocios imobiliarios na cidade pararam,
sobretudo na é&rea rural, que anteriormente eram intensos. Com a decadéncia no
setor, houve a necessidade da criagdo do parque industrial, idealizado pelo prefeito
vigente no periodo, Sr. Grassano (ARAPONGAS, 2007). O IPARDES coloca que

O parque industrial de moveis de Arapongas surgiu em 1966, por meio
de incentivos da Prefeitura Municipal pela Lei n.o 654, que fomentou a
implantacdo de novas industrias e a ampliacdo das existentes, mediante
a doacdo de terrenos e a concessdo de isencdo de impostos
municipais. O objetivo dessa politica publica era o de promover a
atividade industrial e diversificar a economia do municipio, que era
dependente da agricultura, particularmente da cultura do café (2006, p.
09).

Os primeiros imdéveis para tal foram adquiridos/ construidos as margens da
Rodovia PR-369. Foram fixadas as primeiras empresas no ramo moveleiro,
comegando com a MOVAL, seguida pelas demais. Outras empresas de outros
segmentos que se instalaram inicialmente devem ser destacadas, como a
PENNACHI, PRODASA e PRODUTOS a GOSTO, e a transferéncia da NORTOX de

Apucarana’.

Entretanto, até meados dos anos 70 a economia do municipio estava
baseada na agropecuaria, particularmente na extracdo de madeira,
criacdo de gado e plantacbes de café. Apds a grande geada de 1975,
gue destruiu a maior parte dos cafezais, o Municipio de Arapongas,
como os demais da regido, sofreu uma reestruturacdo da atividade
econdmica local, passando a focar seus esforcos na atividade
moveleira. Em 1978 foi criada a Associacdo Profissional das Industrias
da Serraria, Carpintaria, Madeiras Compensadas e Laminadas e da
Marcenaria (méveis de madeira) de Arapongas, ou Associacdo dos
Moveleiros de Arapongas. Em 1982, a Associacdo dos Moveleiros de
Arapongas transformou-se em sindicato das indUstrias de serrarias,
carpintarias, tanoarias, madeiras compensadas e laminadas,

® O termo “Proprietarios dos meios de producdo” foi utilizado com base em Corréa (1999) para
designar os grandes proprietarios industriais.

" Baseado no Guia Cultural de Arapongas — Depoimento de Dr. José Colombino Grassano no Livro
“Plantando Chaminés” — de Naici Vasconcelos de Souza — em 1998.



aglomerados e fibras de madeira e da marcenaria (méveis de madeira),
méveis e mobilias em geral, inclusive vime, junco e tubulares (estruturas
metdlicas), além de vassouras e ainda cortinas, cortinados e estofados
de Arapongas, denominado Sindicato das Industrias de Moveis de
Arapongas (SIMA) (IPARDES, 2006, p. 09).

Arapongas € reconhecida como uma das Capitais Moveleiras do Pais, setor
de grande importancia no desenvolvimento dos setores econémicos da cidade. Com
a implantacéo dessas e de outras industrias na cidade, ocorre um desenvolvimento
urbano com grandes transformacgdes territoriais, tanto horizontais, com a criacéo de
bairros, loteamentos e o proprio Parque Industrial, como verticais, com a construcao
de edificios. Através dessa especializagcdo da industrializagdo na cidade, instituiu-
se, através de programas governamentais, o chamado Arranjo Produtivo Local de
Moveis de Arapongas — APL, com o intuito de especializacdo no setor e
desenvolvimento regional e local.

Corréa (1999) aponta que a agdo espacial dos proprietarios industriais leva a
criacdo de amplas areas fabris em setores distintos das areas residenciais nobres da
cidade. “Deste modo a acado deles modela a cidade, produzindo seu préprio espaco
e interferindo decisivamente na localizagdo de outros usos da terra” (CORREA,
1999, p. 15).

H& que se pontuar que existe interferéncia dos proprietarios dos meios de
produgéo no desenvolvimento urbano, como coloca Capel (1983, p. 89):

De lo que hemos expuesto sobre los factores del crescimiento urbano
puede deducirse el papel fundamental que desempena la localizacion
de los médios de produccién em la organizacién y evolucién de la red
urbana. Pero la misma organizacién del tejido urbano se encuentra
afectada por las decisiones y las estratégias de los propietarios de los
médios de produccién y, em general, de las grandes empresas
industriales y de sevicios.

o. A VERTICALIZACAO DE ARAPONGAS: A ATUACAO DOS PROMOTORES
IMOBILIARIOS

Essa investigacdo faz parte de um projeto maior intitulado “A producdo do
espaco urbano vertical no norte do Parana: Maringa, Londrina, Arapongas e
Apucarana: 1990-2005” sob coordenagéo do Prof. Dr° Cesar Miranda Mendes. Com
esse projeto, buscou-se apreender como ocorreu a produgdo do espago vertical da
cidade de Arapongas. Ao se estudar a verticalizacdo, varios viés de andlises sdo

possiveis, como a prépria produgdo, através da atuacdo dos agentes produtores do



espaco urbano, a evolucdo, retratando assim periodos da verticalizagdo, o capital
envolvido no processo (o capital imobiliario) que advém de outros fatores
econOmicos de desenvolvimento local e regional, aspectos culturais, atuacdo do
Estado, entre outros.

O mercado imobiliario da cidade foi investigado, possibilitando o resgate de
algumas particularidades. H& certa rotatividade das empresas que atuaram na
cidade, ou seja, muitas abriram e fecharam rapidamente no decorrer do
desenvolvimento da cidade, mas outras ja atuam a aproximadamente 40 anos,
sendo 25 anos no mercado imobiliario. Contudo, uma das empresas entrevistadas
(Renato Negodcios Imobilidrios) atua no mercado ha 08 anos, trabalha com a
verticalizacdo e possui uma grande tendéncia e perspectiva de crescimento, tanto
qgue langou empreendimentos voltados para a classe média e média alta em parceria
com incorporadoras de outras cidades, no caso especifico, de Londrina. Além dos
edificios, a empresa trabalha com locacdo e venda de iméveis, trabalhando
atualmente com cerca de 1000 imdveis para venda e 400 para locacgdo, sendo,
segundo o proprietario da empresa, o maior mercado de Arapongas.

Algumas empresas se estabeleceram no mercado através de parcerias ou
realizacdo de outras atividades, ligadas a agricultura e usinas de &lcool, sobretudo
no Vale do Ivai, possibilitando assim, uma sustentacéo e crescimento no mercado.

J& o capital aplicado na verticalizagdo possui suas raizes na agricultura,
seguidos do capital agroindustrial, mas verificou-se também que estd intimamente
relacionado ao capital industrial, inserido através da atuacdo dos proprietarios dos
meios de produgdo no desenvolvimento urbano, onde atuam diretamente, através da
aquisicdo de imoéveis e terras, e indiretamente, atraindo a populacdo de outras
cidades em fungédo da oferta de emprego e postos de trabalho, que necessitam de
residir na cidade. Por sua vez, essa populagéo gera interesses do mercado
imobiliario, que acabam investindo em edificagBes para suprir essa demanda. Capel
(1983, p.94) contribui para essa discussao, apontando que “no debe olvidarse que el
espacio entero de la ciudad se organiza, de manera mas sutil, em funcion de los
interesses de las empresas industriales™.

Por sua vez, os incorporadores constroem edificios voltados para a classe

média e média alta, sobretudo tendo como consumidores profissionais liberais,

8 Ao estudar Faudry-Brenac, Edith, y Moreau, Pierre: Urbanisation et developpement capitaliste,
“Espaces et Societés”. Paris, num 8, febrero 1973, pags. 71-90.



industriais, gerentes, proprietarios e empresarios do ramo moveleiro na cidade. Além
disso, muitos investidores de fora da cidade tem se interessado em adquirir iméveis
dentro de Arapongas, visto que o preco do solo cresce cada vez mais. Como
apontou Beloto (2004), a manipulacédo do prego do solo ndo ocorre somente pela
legislacdo, mas também pela inser¢édo de infra-estrutura. Acrescenta-se também que
0 adensamento vertical contribui para esse fator.

Apontou-se como exemplo, o empreendimento Aguia Dourada, um
empreendimento com 256 apartamentos divididos em 08 blocos, para atender a
classe média e média alta na cidade. Esse projeto estd sendo desenvolvido pela
Imobiliaria e Construtora Renato Negdcios Imobilidrios, em Parceria com a Artenge,
de Londrina. A Empresa Artenge possui grande atuagdo na cidade de Londrina, mas
realiza parcerias com o capital imobilidrio de outras cidades, como Arapongas,
Telémaco Borba e, mais recentemente, em Maringad. Ficou evidente que as
empresas que atuam na cidade n&do tém interesse na produgéo vertical para a classe
de menor poder aquisitivo. Outro exemplo, também da empresa Renato Negdcios
Imobiliarios, € uma meta tracada pela empresa para atingir a classe alta com um
futuro empreendimento vertical com 18 pavimentos. Esses fatores evidenciam um
crescimento vertical que favorece a uma ocupacdo menos racional, dai a
emergéncia de vérios problemas sociais (ROLNIK, et. al., 1990).

Percebe-se também, o interesse na construcdo de edificios com atividades
hoteleiras, para suprir a grande demanda de pessoal ligado, sobretudo ao ramo
moveleiro que se hospedam na cidade, devido aos grandes eventos realizados pelo
segmento, como a Feira de Imdéveis, além de outras atratividades da cidade no
setor.

Outro exemplo de parceria do mercado imobiliario, esse a nivel local, é a
unido de 11 empresas através de credenciamento, que, utilizam da publicidade para
fortalecimento do negdcio, através de um programa de TV, denominado “Seu Imovel
na TV”, onde apresentam suas propostas e atingem a populagdo através de um
canal fechado e outro aberto de televiséao.

Na investigacé@o sobre as tendéncias do mercado imobiliario para os proximos
anos, adquiriu-se algumas informagdes de grande importancia sobre as perspectivas
de crescimento e desenvolvimento do processo de verticalizag&o, ora favoraveis, ora

contréarias.
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Atualmente, o mercado imobiliario esta em alta na cidade, tendo seu pico no
ano de 2005, mas ainda estd aquém do processo ocorrido nas décadas anteriores.
J& em 2007, encontrou-se num estado de equilibrio, ou seja, a oferta e a procura
estdio no mesmo nivel e os empreendimentos que estdo sendo construidos,
diferentemente de atender a populagdo em geral através da construcdo de
apartamentos residenciais, constroem-se edificios empresariais, principalmente
hotéis verticais.

Um exemplo de edificio construido recentemente para esse designio € o
Condominio Apart Hotel Millenium Tower Flat. Foi construido pela Construtora Graga
Junior Empreendimentos para atender a demanda acima especificada. E um dos
mais altos edificios de Arapongas, com 14 pavimentos.

Em relagdo aos financiamentos, verificou-se que s&o atrativos, pois para
agueles que dispdem de uma condicdo para pagar por més um financiamento
compensa muito adquirir um imdvel proprio, pois as taxas muitas vezes se
equivalem ao pre¢o de uma taxa de aluguel, e assim se adquire um bem préprio,
porque o aluguel € um gasto que néo existe a possibilidade de retorno. Os juros de
financiamentos estdo na faixa dos 8.5% ao ano, sendo viaveis para uma
determinada classe que detém o poder aquisitivo necesséario para a aquisicdo dos
financiamentos. Nesse caso, ha grande possibilidade de investimentos no setor,
favorecendo a atuacdo da incorporagdo imobiliaria, pois através de estudos sobre a
demanda local, as incorporadoras verificaram que existe grande procura por esse
tipo de recurso, para obteng&o do imével proprio.

Em suma, o mercado imobiliario continua se desenvolvendo, em funcéo do
gradual crescimento que vem ocorrendo nos ultimos anos dos outros setores da
economia (terciério, principalmente), que atrai uma grande massa de populagéo para
a cidade; hd uma atracdo da classe média, que acabam procurando condi¢des
melhores de moradia, aumentando a procura por espagos verticais. Existiu a
tentativa da implantagdo de condominios horizontais, mas o empreendimento n&do
obteve 0 sucesso esperado. Entretanto, o mercado imobiliario atual esta abrindo
loteamentos na cidade, em parcerias com incorporadoras da regido (Londrina

Principalmente), tendo como exemplo, a Loteadora Santa Alice.
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6. A ESPACIALIZACAO DA VERTICALIZACAO E A ATUACAO DO ESTADO
NO PROCESSO.

De acordo com a Prefeitura Municipal de Arapongas, o processo de
verticalizacdo se iniciou na década de 1970 juntamente com a implantacdo do
Parque industrial da cidade, mas enfatiza que o processo tem grande semelhanca
com o ocorrido nas maiores cidades do Norte Central Paranaense, cada qual em
sua escala particular, no caso, Maringd e Londrina, ou seja, a agricultura foi o
“motor” do processo inicialmente, seguido do capital agroindustrial, mas nédo se pode
desvincular da grande participacdo da indulstria, através da inser¢cdo do Parque
Industrial, até porque, o processo acontece atrelado ao crescimento industrial, que é
uma particularidade de Arapongas.

Identificou-se também, que o crescimento mais relevante da urbanizacéo da
cidade ocorreu a partir da década de 1970, coincidindo com a instalagdo e o
crescimento industrial. Isso nos remete a estabelecer que o capital industrial
influenciou em todos os sentidos e segmentos no desenvolvimento urbano de
Arapongas e, consequentemente do processo de verticalizagéo: “la forma de las
viviendas, de la organizacion del tiempo libre o de la trama viaria se encuentran
evidentemente afectados por ello” (CAPEL, 1983, p.94). Antes desse periodo, ndo
havia edificios em Arapongas.

Arapongas (2007) argumenta ainda que o processo de verticalizagdo se
iniciou na década de 1970, como jA mencionado, mas teve maior expansao na
década de 1980, sendo retomada atualmente de forma mais timida, mas ndo menos
importante, tanto que ha perspectivas de crescimento.

Na analise sobre a espacializacdo dos edificios em Arapongas, verificou-se
que foram construidos na area central da cidade em sua totalidade, pois a legislacéo
urbanistica e os planos diretores limitaram a verticalizacdo de outras areas, através
das leis de zoneamento e uso do solo. Esse desenvolvimento dentro de um padréo e
planejamento urbanistico se tornou mais rigoroso ap6s 1992, através da importancia
dada aos instrumentos de planejamento e o aprimoramento das leis urbanisticas.
Esses aprimoramentos a que nos referimos dizem respeito as pequenas alteragdes
e insercdo de leis complementares com a finalidade de alterar principalmente o
Cddigo de Obras e Posturas da cidade.

Ocorreram pequenas alteracbes no decorrer do processo de planejamento

urbano. Essas alteragbes ocorrem devido a interesses politicos e econémicos, no
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entanto nunca houve problemas e grandes atritos no processo de aprovagao dos
empreendimentos que foram construidos na cidade, até porque, os detentores do
capital viabilizavam seus empreendimentos na &rea central, devido a diversos
fatores, entre eles, local ja estabelecido pelas leis de zoneamento e uso do solo,
altos coeficientes de aproveitamento, infra-estrutura consolidada entre outros,
possibilitando assim, um maior acumulo e reproducdo do capital através da
producdo vertical, pois h4 uma “multiplicacdo efetiva do solo urbano” (SOMECK,
1997). Entretanto, existe pressdo amigavel dos incorporadores, mas eles acabam se
adequando a legislacdo. N&o procuram alterar a legislacdo para ndo gerar
complicagBes futuras. Mas isso j& tem implicado em algumas restricbes que
prejudicam o avango rapido da verticalizagdo, em virtude da cidade ser gerenciada
por um sistema de zoneamento muito rigido que ndo permite a verticalizacdo em
boa parte da cidade®’. Mesmo com esses fatores, verifica-se que os interesses séo
mutuos.

Outrossim, Machado & Mendes (2006) colocam que os empreendedores
imobiliarios (incorporadores), em vez de buscar uma efetivacdo de politica que leve
a uma ocupacéo racional do solo, em proporgéo com a capacidade de infra-estrutura
de servigos urbanos instalados, que conduziria a uma estabilizagdo em niveis
razoaveis desse crescimento de preco, tém pressionado o poder publico para que se
construa cada vez mais em terrenos do centro da cidade. Os autores ainda apontam
que o0s empreendedores pressionam reivindicando alteracdes nas leis de
zoneamento, na tentativa de que estas medidas baixem os pregos dos terrenos.
Como colocou Beloto (2004, p.41), “Sobre a égide das leis urbanas, o capital tem a
possibilidade de manipular o preco do solo urbano, da mesma forma que a
qualidade do espago produzido”.

A atual lei de zoneamento e uso do solo de Arapongas (2005) possibilita a
construcdo de edificios na Zona Comercial 01 e 02 (Area Central), restringindo na
Zona Comercial 03 e nas demais zonas da cidade, conforme estabelece no artigo 21
que “é vedada a construcao de edificios em lotes pertencentes a zonas classificadas
nesta Lei como Zona Comercial Trés - ZC3, Zona Residencial Um - ZR1 e Zona
Residencial Dois - ZR2". Foi resgatada somente a ultima lei a titulo de exemplo, mas

observa-se que esse zoneamento foi implantado na cidade nos Planos e Leis

® InformacGes obtidas através de entrevistas realizadas em 06/2007.
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anteriores, com poucas alteracgdes, tanto que, devido a esse e os fatores levantados,
verifica-se, através da espacializagdo, que h4d uma concentragdo dos edificios na
zona central da cidade. Questdes sobre coeficiente de aproveitamento, altura
maxima da edificagdo e taxa maxima de ocupacdo do terreno sdo alteradas através
das leis complementares e também na aprovacdo dos planos diretores da cidade,
mas percebe-se que a area central, nos limites das Zonas Comercial 1 e Comercial
2, possuem altas taxas de ocupacéo, coeficientes de aproveitamento em um indice
razoavel, ou seja, nem muito alto (9 ou 10 por exemplo), nem muito baixo, pois estdo
estabelecidos na Zona Comercial 1 coeficiente de aproveitamento 4,5 e 4,0 na Zona
Comercial 2, e altura maxima das edificacbes livres, para a Zona Comercial 1 e
térreo + 14 pavimentos, para a Zona Comercial 2.

A investigacdo empirica possibilitou o levantamento dos edificios de
Arapongas quanto a localizagdo, nimero de pavimentos e tipo de uso, se comercial,
residencial ou misto. A cidade conta atualmente com 39 edificios distribuidos
principalmente na &area central, conforme ja especificado, de 04 a 16 pavimentos. Se
quantificados os 09 blocos de edificios que compdem o Residencial Arara Vermelha
e os 02 edificios do Condominio Morada do Sol, tem se um total de 48 prédios. Mas
para a quantificacdo, preferiu-se agrupar os Blocos para facilitar o trabalho de
mapeamento e estudo dos edificios, pois foi considerado que o condominio
representa 01 empreendimento.

A maioria dos edificios construidos em Arapongas, ou seja, 17 edificios,
possuem de 04 a 06 pavimentos, num total de 43,5% do total (Tabela 1). Desses 17
edificios, 15 apresentam somente 04 pavimentos. Esses s8o os edificios mais
baixos e foram inseridos na pesquisa, pois se baseou em Mendes (1992) que
considera edificio toda construcdo de 04 pavimentos ou mais. Arapongas (2007)
coloca que a partir do 5° pavimento é obrigatério o uso do elevador e cada
apartamento tem direito a duas vagas. Constroem prédios de até 04 pavimentos
para néo utilizarem o elevador, que encarece demais a obra. Vindo de encontro ao
exposto e confirmando essas palavras, buscou-se no cddigo de obras (Lei
3159/2004), artigo 61 que estabelece:

Os edificios deverdo ser providos de elevador ou escada rolante
atendendo a todos os seus pavimentos, de acordo com os parametros
abaixo, estabelecidos em relacdo ao desnivel entre a soleira da porta do
hall de entrada no térreo e o nivel do piso do pavimento mais elevado:

| - até 11,00m (onze metros): facultado;

Il - até 20,00m (vinte metros): minimo de 1 (um) elevador;
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Il - acima de 20,00m (vinte metros): minimo de 2 (dois)
elevadores (ARAPONGAS, 2004, p.17).

Someck (1997), ao conceituar a verticalizacdo, colocou que € a multiplicagdo
do solo urbano, responséavel por alteragcdes morfoldgicas na paisagem da cidade. Ja

Ramirez (1997) conceitua o referido processo:

(...) verticalizar significa criar novos solos, sobrepostos, lugares de vida
dispostos em andares mudltiplos, possibilitando pois, o abrigo, em local
determinado, de maiores contingentes populacionais do que seria
possivel admitir em habitagdes horizontais e por conseguinte valorizar e
revalorizar estas areas urbanas pelo aumento potencial de
aproveitamento (1997, p.05).

A paisagem na cidade de Arapongas é substancialmente alterada com
a presenca dos edificios na area central: “A verticalizagdo é uma das caracteristicas
das areas centrais, mas também é uma forma de expansdo dessas areas”
(MACHADO & MENDES, 2006, p.100). Os autores ainda destacam que a
verticalizacdo proporciona a concentracdo de um numero elevado de atividades
centrais em uma reduzida extensao territorial, sendo uma das formas de crescimento
do centro da cidade.
Arapongas possui 06 edificios de 07 a 09 pavimentos, esses e 0s demais ja
com a obrigatoriedade do uso de elevadores; 03 edificios de 10 a 12 pavimentos, 12
edificios na classe de 13 a 15 pavimentos (Mapa 1), com destaque para o Ed.
Palacio — Industria e Comercio de Arapongas, com 0 uso estritamente comercial,
préximo a linha férrea. Possui também, 01 edificio que esta sendo construido, com
16 pavimentos, o maior de Arapongas. Outro empreendimento que merece atencao
é o Edificio Athenas, de uso Comercial que possui grande destaque na paisagem de

Arapongas, com 15 pavimentos, sendo um dos mais altos da cidade.

TABELA 1: NUMERO DE PAVIMENTOS DOS EDIFICIOS DE ARAPONGAS

Numero de Pavimentos Quantidade de Edificios Percentual (%)
4 a 6 Pavimentos 17 43,5
7 a 9 Pavimentos 06 15,4
10 a 12 Pavimentos 03 7,7
13 a 15 Pavimentos 12 30,8
16 Pavimentos 01 2,6
Total 39 100

Fonte: Trabalho Empirico realizado em 17/09/2007
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Machado & Mendes (2006), ao estudarem Souza (1985), levantaram algumas
questdes de investigagdo a respeito da verticalizagdo que nos ajudam a resgatar o

processo e a relaciona-lo a realidade araponguense, tais como:

A verticalizacdo foi destinada, conforme indicam as estatisticas,
prioritariamente a funcdo habitacional; os determinantes que vao
comandar a forca de producéo da habitacao para esse nivel de renda e
para essa classe; verificar a relacdo verticalizacdo e grandes
investimentos em infra-estrutura; relacionar degradacéo, insalubridade e
verticalizacdo, ou ainda verticalizagdo e seguranca; relacdo entre
verticalizacdo em termos de atividades terciarias e a verticalizacdo em
termos de habitac&o; obras urbanas atraem verticalizacdo e a questdo
da legislacdo existente e a producéo e apropriacdo do espaco.

A func@o habitacional foi constatada no trabalho empirico, tanto que h&a o
predominio de edificios residenciais (51,2%), com 06 estritamente comerciais e 12
edificios mistos, ou seja, residenciais e comerciais (Mapa 2 e Tabela 2). Esses
ultimos, geralmente possuem o térreo comercial e os demais pavimentos com 0 uso
residencial. Percebe-se que as estratégias das incorporadoras que construiram
esses edificios seguem o modelo da verticalizacéo brasileira, como ja colocado, que
constroem muito mais edificios residenciais do que comerciais, por serem mais
rentaveis e possuirem uma maior procura. Entretanto, como citado, os edificios
comerciais compreendem as atividades terciarias, principalmente. Ha dois edificios
em constru¢do na cidade, no entanto somente 01 foi quantificado por ja apresentar
uso misto em seu interior. O outro edificio que estd sendo construido, j& destacado

para ser o mais alto da cidade, n&o foi quantificado.
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MAPA 1: EDIFICIOS DE ARAPONGAS SEGUNDO O NUMERO DE PAVIMENTOS, EM 2007

Numero de Pavimentos

[ 4 a6 Pavimentos
[ 7 a 9 Pavimentos
I 10 2 12 Pavimentos
B 13 a 15 Pavimentos
Il 16 Pavimentos

0 300 600 900m Base: Plano Diretor Arapongas
-

Eamal Dados: Levantamento Empl’r_i_co realizado em 09/2007
scala Organizagao e Confecgao: TOWS, R.L., 2007

Tipos de Usos
B Uso Residencial
[ ] Uso Comercial

= Il Uso Misto

Il Edificio em Construgdo

0 300 600 900m Base: Plano Diretor Arapongas
[— E—

Eecala Dados: Levantamento Empirico realizado em 09/2007
Organizagdo e Confecgdo: TOWS, R.L., 2007
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TABELA 2: TIPOS DE USO DOS EDIFICIOS DE ARAPONGAS

Tipos de Uso Quantidade de Edificios Percentual (%)
Residencial 20 52,6
Comercial 06 15,8
Misto 12 31,6
Total 38 100

Fonte: Trabalho Empirico realizado em 17/09/2007

7. CONSIDERACOES FINAIS

O processo de verticalizagdo em Arapongas teve uma dinamica diferenciada
das demais cidades da pesquisa no que se refere ao capital atrelado ao
desenvolvimento territorial urbano e consequentemente da verticalizagdo urbana.
Esse capital se refere ao industrial, através da instalagdo do Parque Industrial de
Arapongas, onde houve o desenvolvimento da industria moveleira principalmente,
acarretando a criacdo da APL — Arranjo Produtivo Local de Moveis de Arapongas.
Dito anteriormente, tem sua génese atrelada ao capital oriundo da agricultura, mas
sofre grandes transformagdes com a inser¢éo do Parque Industrial.

Os proprietarios dos meios de produgdo, conforme designados tém o
importante papel no desenvolvimento urbano, pois altera substancialmente a
paisagem urbana, tanto no local onde se instala, as margens da Rodovia PR — 369,
quanto no desenvolvimento no espaco urbano, com retorno local aplicado também
na producéo vertical.

Outro capital intimamente relacionado ao desenvolvimento do territério é o
capital imobiliario, com énfase a verticalizagdo, através da construgcdo de 38
empreendimentos verticais em Arapongas. Este possui origens tanto locais
(atividades econbmicas j& mencionadas), quanto regionais, através da agroindustria
e também através de financiamentos publicos e privados.

Por sua vez, o Estado € o agente com responsabilidades em todos os
segmentos, pois foi de sua iniciativa a constru¢do do Parque Industrial e também a
elaboracdo das leis que ordenaram a verticalizagdo da cidade, com restricbes de
zoneamento, altura das edificagdes, entre outros. E responsavel também pela
insercdo da infra-estrutura existente. Atualmente, os incorporadores sao induzidos,
ou melhor, responsabilizados pela insercdo da infra-estrutura nos novos
loteamentos.

Retomando sobre a verticalizag&o, verificou-se em Arapongas que o conteudo

do processo de verticalizagcdo apresenta algumas caracteristicas gerais,

18



apresentadas e identificadas pela pesquisa cientifica em outras localidades, a saber:
a verticalizagdo sempre esteve atrelada aos seguimentos mais ricos da populagéo e,
raros casos de conjuntos habitacionais verticais para os demais segmentos; Estado
(poder publico) quando atua no sistema de ordenamento permite consolidar o
caréter seletivo da verticalizacdo da cidade.

Sobre a pesquisa cientifica, verifica-se que essa € a primeira pesquisa sobre
a tematica em Arapongas. Percebe-se ainda que se encontram incipientes estudos
cientificos na cidade sobre a urbanizacdo e suas especificidades, como
verticalizacéo, legislacdo, atuagédo dos produtores do espago urbano local, evolugcéo
urbana, economia da cidade, meio ambiente urbano, industrializacéo, entre outros.
Arapongas € um laboratorio de pesquisas geogréficas, cabendo assim, despertar e
incentivar os pesquisadores para eventuais pesquisas que possam surgir sobre os
temas especificados e também muitos outros, de investigacdo geografica.

Espera-se que esse estudo possa ter contribuido para esta discussdo das
particularidades envolvidas no processo e natureza da verticalizacdo e

desenvolvimento territorial urbano da cidade de Arapongas.
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