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REESTRUTURACAO IMOBILIARIA E REESTRUTURACAO DAS CIDADES MEDIAS
BRASILEIRAS: OS EXEMPLOS DE LONDRINA E MARINGA/PR/BRASIL!

Wagner Vinicius AMORIM?

Resumo: Neste ensaio realizamos uma reflexdo sobre a reestruturacdo imobiliaria a partir da realidade das
cidades médias brasileiras, especialmente Londrina e Maringd, duas cidades médias localizadas no sul do
Brasil e no norte central do Estado do Parand, onde a reestruturacdo urbana e a reestruturacdo da cidade
comparecem como elementos centrais & compreensdo dos processos de transformacdo fisico-territorial.
Aborda-se, inicialmente, as transformacdes recentes correlatas ao circuito imobiliario-financeiro brasileiro,
destacando suas permanéncias e mudancas atuais, carreadoras das transformagdes espaciais verificadas nas
estratégias geograficas de expansdo das empresas construtoras no pais. Posteriormente, deslinda-se a questao
da reestruturagdo das cidades de Londrina e Maringd, a partir da compreensdo do papel da produgdo
imobiliéria na defini¢do da valorizacdo do espago urbano. Por fim, nas reflexdes finais, invita-se ao debate
destas miradas ainda pouco valorizadas nos estudos da produgdo imobiliaria recente, propondo-se atencao as
especificidades dos estudos a partir das cidades médias.

Palavras-chave: Reestruturagdo urbana. Reestruturacdo da cidade. Reestruturacdo imobilidria. Producdo
imobiliéria. Cidades médias. Londrina/PR. Maringd/PR.

REESTRUCTURACION INMOBILIARIA Y REESTRUCTURACION DE LAS CIUDADES
INTERMEDIAS BRASILENAS: LOS EJEMPLOS DE LONDRINA'Y
MARINGA/PR/BRASIL

Resumeén: En este estudio se realizé una reflexion sobre la reestructuracion inmobiliaria desde la realidad de
las ciudades intermedias brasilefias, especialmente Londrina y Maringd, dos ciudades intermedias ubicada en
el sur de Brasil y centro-norte del Estado de Paran, donde la reestructuracion urbana y la reestructuracion de
la ciudad consisten en elementos centrales a la comprension de los procesos de transformacion fisica y
territorial. Si trata, inicialmente, de los recientes cambios en el circuito financiero-inmobiliario brasilefio,
destacando sus continuidades y los cambios actuales respecto las transformaciones espaciales en las
estrategias de expansion geogréafica de las empresas de construccién en el pais. Posteriormente, trae la
cuestion de la reestructuracion de las ciudades de Londrina y Maringa, desde la comprension del papel de la
produccién de bienes raices en la definicion del valor del espacio urbano. Por Gltimo, en las reflexiones
finales, se invita al debate de estas miradas, ain poco analizadas en los estudios de la produccion
inmobiliaria reciente, proponiendo atencién a las caracteristicas especificas de los estudios desde las
ciudades intermedias.

Palabras-clave: Reestructuracion urbana. Reestructuracion de la ciudad. Reestructuracion inmobiliaria.
Produccidn inmobiliaria. Ciudades intermedias. Londrina/PR. Maringa/PR.
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Abstract: In this paper we conducted an investigation about the real estate restructuring in the context of the
middle-sized brazilian cities, in particular Londrina and Maringa, two middle-sized cities located in north
central state of Parand, southern Brazil, where the urban restructuring and the restructuring of the city play a
central role to understand the processes of physical and territorial transformation. We discuss, initially,
recent transformations at the brazilian real estate and financial circuit, highlighting continuities and current
changes, which are responsible for spatial transformations verified in the geographical expansion strategies
performed by brazilian construction companies. Subsequently, unravels the question of restructuring the
cities of Londrina and Maringa, from the understanding of the role of real estate production in defining the
appreciation of urban space. In the final reflections, we invite to discuss to these still undervalued studies
about recent real estate production, proposing special attention to the specificities of the studies from middle-
sized cities.

Keywords: Urban restructuring. Restructuring of the city. Real estate restructuring. Real Estate Production.
Middle-sized cities. Londrina/PR. Maringé/PR.

1. Introducéo

Este ensaio tem por objetivo contribuir com a reflexdo da atual conjuntura do setor imobiliario no
contexto da producdo e reestruturagdo das cidades, a partir de exemplos concretos que trazem
especificamente ao debate o papel das cidades médias. Estas ultimas vém sendo objeto de intensa pesquisa
em ambito nacional e mesmo internacional, seja porque o processo de urbanizagdo compreende elementos
particulares das especificas formagdes materiais, possibilitando distinguir acdes e formas diferentes, ou em
funcdo das novas articulagbes ndo hierarquicas entre cidades e mesmo entre redes urbanas, fazendo urgir tal
reflexdo (SPOSITO, 2006; SPOSITO, 2001, 2004, 2007, 2010a, 2010b).

A reestruturacdo capitalista, que comecou na producgdo e nas formas de organizacdo do trabalho,
estendeu-se as formas urbanas, as logicas e ao processo de producdo do ambiente construido, culminando,
pela presenca do capital financeiro, na reestruturacdo imobiliaria. A articulacdo dos processos econdémicos,
espaciais, politicos, sociais etc., tem assumido dimensdo estrutural na reestruturacdo urbana e das cidades,
segundo Sposito (2004, 2007), estas podendo ser articuladas também a nogéo de reestruturacdo imobiliaria,
gue encontramos em Pereira (2004, 2011a, 2011b).

E é a partir dos exemplos das cidades médias de Londrina e Maringa, situadas no norte central do
Estado do Parana - Brasil, que temos desenvolvido inquietagdes, questdes e contribuices como base da
investigacdo em curso ora apresentada. Aqui, as reflexfes alcancadas até o momento estdo parcialmente
desenvolvidas, cuja atualidade convida as citadas no¢des de reestruturacdo urbana, das cidades e imobiliaria
ao debate, porque, articuladas na realidade, comparecem inexoravelmente nos novos rumos e sentidos aos
quais novas logicas e velhas formas tém dado a producédo do espaco urbano.

Este ensaio esta dividido em seis seccdes, incluindo esta introducdo, nas quais procuramos expor as
perspectivas da pesquisa em curso; as transformages recentes atinentes ao circuito imobiliario no Brasil, no
que tange a compreensdao das alteracbes e permanéncias; a reestruturacdo urbana, das cidades e
reestruturacdao imobiliaria, com olhares cruzados a partir das cidades médias e do papel da terra; a exposicéo
dos exemplos concretos das realidades londrinense e maringaense, com vistas a elucidacdo do movimento

em curso e dos processos e formas assumidos; e, a partir destas reflexées, ao fim do ensaio, a articulacdo das
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reestruturac@es citadas encerram com um balanco critico dos sentidos da pesquisa como um todo.

2. Perspectivas deste ensaio

A expansdo urbana verificada em Londrina e Maringa, e também em muitas outras cidades médias
brasileiras, é historicamente tributaria do vigoroso processo de acumula¢do mercantil regional (CANO,
2010), cujas bases capitalistas tiveram origem na captura da renda fundiéria originada do campo, seja porque
muitos proprietarios fundiarios e produtores rurais desviaram seus préprios rendimentos as atividades
imobiliarias, ou principalmente porque as prdprias cidades constituiram-se em centros de captura e gestao do
capital oriundo do campo (MORO, 2003; RAZENTE, 1984). A economia urbana das duas cidades desvela,
ainda, o papel eminente dos servigos e do comércio (OLIVEIRA, 2009), os quais tém sido, sobretudo apos a
modernizagdo agraria, as alavancas do capital local, e onde se origina o excedente necessario a producdo do
ambiente construido.

Toda esta conjuntura particular viu-se potencializada quando, em meados da década de 1960, o
capital financeiro adquiriu importancia no desenvolvimento capitalista da nagdo (RANGEL, 1985), e a
habitacdo e a construgéo civil assumiram posicGes estruturais no processo de acumulacdo (CAMPOS, 2012),
de espoliacdo dos excedentes da forca de trabalho e nos rumos da estruturagdo urbana. Surgiram as primeiras
grandes empreiteiras voltadas a producdo da habitagcdo e a construgdo civil, constituindo um momento de
inflexdo e de mudanca na organizacdo do setor imobiliario em todo o pais (BOTELHO, 2007). Mas, a crise
do “milagre econdmico” desacelerou a esteira capitalista da produgdo das cidades, resultando na crise urbana
da década 1980/1990, quando a politica habitacional do periodo tornou-se melhor caracterizada pela sua
guase total auséncia.

Se a provisdo habitacional pelo Estado estava em crise, o setor imobiliario privado passava por uma
fase de arrefecimento que, embora descapitalizado, teve suas engrenagens acionadas ainda no final da década
de 1990, com a rearticula¢do do sistema financeiro, estabilidade monetéria e a criagdo de novos instrumentos
e mecanismos institucionais, cuja liquidez foi reassegurada num novo cenério de financeirizacdo dos ativos,
sintoméatico da nova fase denominada de mundializacdo financeira, em gestacdo desde as décadas
precedentes (CHESNAIS, 1996 e 1998).

Neste sentido, pois, aflora a necessidade de apreender os liames existentes entre o processo do
capital mercantil e financeiro e o setor imobiliario (PAIVA e QUINTO JUNIOR, 2007), a escala local e
externa a ela, a qual comparece simultaneamente a compreensdo das formas sob as quais a urbanizacao se
deu nestas cidades, onde a presenca das herancas regionais definiram praticas politicas que ainda resistem na
composicdo do mercado imobiliario, seja por terem estruturado boa parte da cidade, inclusive definindo
areas de expansao e valorizacdo imobiliaria, ou por se reproduzirem em e junto aos novos agentes produtores
do espaco urbano.

A respeito do padrdo de organizacdo e estruturacdo do sistema de incorporagdo imobiliaria e

construcdo em nivel nacional, Fix (2007, p. 19) afirma se tratar de um processo truncado, atropelado pela
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crise, cujo movimento de internacionalizagdo ndo se completa, encontrando, os capitais internacionais,
obstéculos internos e auséncia de uma articulagdo financeira que viabilize a integragdo com a logica externa

de acumulagdo. Além disso, prossegue a autora:

[...] € um setor no qual o conhecimento de como o mercado funciona é decisivo, 0 que
dificulta a entrada de estrangeiros ndo familiarizados com a légica de producdo dos
edificios e da cidade, e que ndo fazem parte dos esquemas de influéncia sobre as obras
publicas e as legislacfes urbanisticas. Desse modo, embora se tenha configurado um novo
padrdo de especulacdo imobiliaria, ele esta ainda a reboque de um capital local, organizado
em uma estrutura predominantemente familiar (FIX, 2007, p. 19).

A interpretacdo de Fix (2007, p. 159 a 161) é a de que had uma espécie de reciclagem pela
financeirizacdo da velha logica especulativa e mercantil, ou, ainda, que esteja ocorrendo realmente uma
mudanc¢a no padrdo de urbanizagdo no sentido da financeirizagdo da producdo, certamente combinando
elementos do processo de homogeneizacdo da década de 1990 e especificidades da nossa formagdo
periférica, resultando num processo truncado, mas de valorizagdo do tipo do capital ficticio, que projeta
parcelas das cidades nos circuitos hegemonicos da promogéao imobiliaria.

Com base nos exemplos de Londrina e Maringa, temos verificado que a estrutura e a dinamica do
mercado imobiliario apresentam um funcionamento correlato as temporalidades e espacialidades das varias
formas de rentismo/patrimonialismo (RIBEIRO, 2001) que, coadunadas ao capital mercantil e,
predominantemente, ao capital financeiro, resultam na reestruturacdo da cidade, hoje mais influenciada pelas
I6gicas hegeménicas do circuito financeiro-imobiliario, cuja mobilidade atual tem resignificado a propria
escala deste setor e a escala das estratégias espaciais (FIX, 2011).

A metodologia empregada e as técnicas de pesquisa aplicadas ao levantamento das varidveis da
oferta no mercado imobiliario local, com vistas a compreensdo e analise comparativa do processo nas
referidas cidades, tém possibilitado apreender dindmicas concretas, que se movimentam no espaco urbano e
entre nichos de mercado, ora valorizando a expansdo territorial dispersa, ora a verticalizacdo em certas areas
da cidade, todavia, ambas afirmando setores especificos de valorizagdo, ndo duais, mas em detrimento dos
demais espagos pouco rentdveis na cidade.

Temos adotado uma metodologia de estudo que contemple no tempo e no espaco a produgdo das
duas cidades, procurando compreendé-las no contexto regional de acumulagdo capitalista, eivado de
conflitos, continuidades e descontinuidades, redefinicbes e rearranjos que vém reestruturando 0 espaco
urbano/regional, a0 mesmo tempo em que as reestruturam. Os resultados demonstram ainda ocorrer uma
predominancia dos agentes locais, atuando principalmente nas areas de maior valorizagdo das cidades, seja
por conhecerem-na estrategicamente e se adiantarem no tocante a aquisi¢do da propriedade fundiéria, ou por
coexistirem junto aos investidores externos e poder publico local, conformando com eles parcerias. E o caso
de alguns empreendimentos imobiliarios multiusos, onde ha presenca de investidores financeiros externos,
fato este perceptivel tanto na cidade de Londrina como em Maringd. Além disso, os ultimos anos tém
demonstrado a producdo de uma cidade cada vez mais acionada por ordens distantes, correlatas ao novo
padrdo financeiro de estruturacdo do setor imobiliario no pais.
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Assim, a compreensdo da atual produgdo imobiliaria a partir de exemplos empiricos em cidades
médias ressaltam questfes muito conhecidas como a da propriedade fundiéria, a existéncia de lotes vazios e
de vazios urbanos (SPOSITO, 2010b), e a coexisténcia de agentes assimétricos com 0s mesmos objetivos,
que € a captura de mais valor e acumulacdo ilimitada. Este estudo contribui a compreenséo da produgédo do
espago urbano em realidades ndo metropolitanas, cujos processos espaciais verificados, por exemplo, na
atuacdo destes agentes, ultrapassam a unidade antes representada pela cidade, seja por meio das morfologias
produzidas ou por conta das relagdes ndo hierarquicas engendradas, despontadas a partir da emergéncia de
grandes empresas e/ou grupos de origem local que estruturam e reestruturam areas inteiras de cidades em
transicdo. Pensar para além das generalizagdes, das condicionantes localizadas apenas e das singularidades é

o desafio proposto neste ensaio.

3. Circuito imobiliario: permanéncias e transformaces recentes

O setor imobiliario e a produgdo do ambiente construido comparecem continuamente nos circuitos
da valorizagdo capitalista, consistindo, para além de uma simples etapa, num momento significativo e ativo
da reproducéo do capital em geral. Ele absorve todas as contradi¢fes fundamentais do modo capitalista de
producdo, a comecar pela aparéncia representada pelos pregos imobiliarios que sdo influenciados pelo carater
temporal da acumulacdo e pela especificidade dos valores distribuidos no espaco urbano. Aqui a propriedade
privada, a renda da terra e o trabalho futuros estdo em jogo, em continuo processo de valorizacdo, a
desempenhar papéis ativos e condicionantes no processo de estruturacao e reestruturacdo da cidade.

De acordo com Harvey (2011, p. 137):

A producdo do espaco em geral e da urbanizacdo em particular tornou-se um grande
negdcio no capitalismo. E um dos principais meios de absorver os excessos de capital. Uma
proporg¢do significativa da forca de trabalho total global é empregada na construcdo e
manuten¢do do ambiente edificado. Grandes quantidades de capitais associados, geralmente
mobilizados sob a forma de empréstimos a longo prazo, sdo postos em movimento no
processo de desenvolvimento urbano.

A producéo do espago é totalizada pelos negocios da urbanizagéo, para os quais as cidades séo l6cus
privilegiados da producdo mercantil do espago, 0s quais também internalizam a metamorfose do capital
produtivo em capital financeiro, incluindo o capital ficticio (DAMIANI, 2009, p. 311). No entanto, é preciso
compreender, pondera Damiani (2009, p. 311 e 312), que “[...] o setor imobiliario ndo ¢ exatamente uma
especialidade de negécios, mas movimenta capitais de outros setores produtivos e financeiros, a ele
acoplados por sua rotatividade financeira especulativa, em potencial [...]”, que em nossa formacéo
socioecondmica sempre foi potencializada pela légica rentista/patrimonialista.

Longe de se afirmar que impera um processo de coordenacdo da producdo do ambiente construido,
ou de que exista um controle sobre a padronizacéo da producdo da cidade, o traco oligopolista e monopolista,
presente na producdo imobiliaria, se impde cada vez com mais forca, e orienta a valorizacdo e a
desvalorizacdo seletivas da cidade, num continuum da dinamica econdmica observada as escalas do Estado-
nacao e da conjuntura financeira mundial que comporta grande parte do circuito imobiliario, ensejando a
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articulacdo e as matuas relacfes entre escalas, fragGes e praticas de diferentes capitais.

A financeirizacdo predominante nos negécios imobiliarios, embora conviva com outras formas
tradicionais de producédo e acumulagdo, tornou os mercados imobiliarios intensivos e altamente especulativos
em todo o planeta, cuja dindmica de valorizacdo abriu novas fronteiras de exploragéo intensiva e extensiva
sem precedentes, ampliando o seu potencial de reproducéo sistémica e critica (NOGUEIRA, 2009, p. 14).

O aumento da mobilidade financeira acelerou o tempo de rotagdo da mercadoria imovel, liberando
mais capitais, antes rigidamente atrelados ao tempo de circulagéo dessas ou de outras mercadorias articuladas
entre si no circuito financeiro®. A liquidez alcancada, ao permitir o adiantamento do capital de giro para a
indUstria da construcéo civil, em particular, e circuito imobiliario, em geral, por exemplo, funcionou como
uma via de escoamento para o capital acumulado nos setores primarios, industriais e terciarios, tornando o
processo de produgdo da cidade num meio e produto da autovalorizacdo financeira, ndo o Unico, mas o
principal deles, ja que para todos os valores se realizarem precisam antes circular no espaco, na simultanea
liquidez e fixidez presentes no ambiente construido, a0 mesmo tempo condi¢do e “mal necessario” — dado o
risco de sobreinvestimento — da realizacdo da mais-valia e do lucro (NOGUEIRA, 2009, p. 14).

A valorizagdo especulativa — ocorresse internamente na esfera financeira ou articulada a ela —
alavancou o poder de compra dos investidores, e criou um “efeito riqueza” por meio de lucros financeiros
aviltantes e de alternativas de investimento que cada vez mais tiveram seus riscos individuais reduzidos
porgue compartilhados. No caso especifico do circuito imobiliario, o potencial critico demonstrou seu poder
destrutivo no momento em que a forma lucro — a mercadoria imével — se consubstanciou na forma juro — um
imdvel enquanto ativo que se valoriza —, resultando na crise imobiliaria como crise do capital (NOGUEIRA,
2009).

Os processos correlatos ao contexto brasileiro nos obrigam a relativizacdo de alguns pressupostos e
efeitos que estiveram presentes com muita for¢ca em economias de capitalismo avangado, e colocam em
evidéncia os fatores e o arranjo interno — financeiro, institucional e politico — do circuito imobiliario.
Contudo, mudancas significativas resultaram das tendéncias assumidas pelas empresas e na gestdo do capital,
passando do ambito familiar e fechado, localmente estruturado, ao capital aberto, dotada de inovacdes
técnicas e estratégicas do ponto de vista empresarial e financeiro (PAIVA, 2007). A entrada de capitais
externos, embora limitada & compra de acles e participacBes, cumpriu papel de peso no que se refere aos
rearranjos territoriais e estruturais, tal como maior mobilidade e desconcentracgéo espacial, culminando numa
maior homogeneizacdo em nivel nacional, para outras regides do pais, fora dos espa¢os metropolitanos e da
regido concentrada, com relativo nivelamento dos precos e padronizagéo dos produtos (SHIMBO, 2011).

A estas mudancgas financeiras corresponderam novas l6gicas espaciais e estratégias que vieram a

romper com parte das rigidas e antigas rotinas locais e familiares presentes em muitas pequenas e médias

3 E importante esclarecer aqui que o tempo que se emprega para produzir determinada mercadoria se chama “periodo de produ¢io™: o
tempo que se emprega para realizar o valor personificado na mercadoria por meio do processo de troca se chama “tempo de
circulagdo”, e ao tempo que leva o valor de determinado capital para realizar-se através da producéo e da troca denomina-se “tempo
de rotagdo” (HARVEY, 1990, p. 72).
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empresas do setor imobilidrio. Assim, nos novos grandes lancamentos estiveram presentes parcerias ndo sé
entre empresas de locais diferentes, mas também entre empresas de distintos ramos de atuacao, cujos lucros e
rendas garantidos nos negdcios imobiliarios atrairam a atencao para esta renovada sorte de acumulagdo no/do
espago. Retorna assim a renda da terra, especificamente os diferenciais de renda, a ganhar importancia,
especialmente no circuito financeiro. O exemplo mais significativo é o banco de terras, em torno do qual a
concorréncia pela compra de estoques gigantescos de terras resultou na mais original contradicdo da
propriedade privada da terra, sendo, a0 mesmo tempo uma barreira — porque espacialmente fixo — e uma
condigdo — significando garantias perante seus clientes e investidores financeiros — aos riscos que as
empresas viriam a assumir.

Se, por um lado, o papel assumido pelo Estado chancelava os lucros passivos do setor imobiliario
vis-a-vis as determinagdes do capital financeiro — com baixa tributagdo, por exemplo —, por outro, a grande
participacdo na provisdo habitacional — especialmente a partir dos ultimos anos da década de 2000 —, a
postura financeira tomada pelo Estado ao desviar a liquidez para os seus titulos pablicos (SANTOS, 2011), e
a pouca espessura dos instrumentos financeiros, como a securitizagdo, por exemplo, garantiu ao setor uma
condigdo diferenciada na fase recessiva internacional, e o pequeno impacto da crise no Brasil.

Estas especificidades macroestruturais sdo essenciais a compreensdo do processo de producéo do
espaco urbano pelo setor imobiliario e, junto as particularidades da produgdo imobiliaria local, as diferengas
constatadas — para além das desigualdades — ensejam questdes e impdem limites a uma compreensdo
unidimensional da producdo das cidades, centrada apenas na atuacdo de agentes e fracfes hegemdnicas do
capital.

Esse referencial, na opinido de Pereira (2011b, p. 7), importa mais do que “[...] enfatizar os impasses
do atual cenério internacional de crises, até porque é visivel que mundialmente apesar dos limites e, também,
por causa das dificuldades inflam-se os negécios globais, que envolvem disputas entre cidades”. E a partir
desses negdcios aumentam excepcionalmente o volume e 0 nimero de novos empreendimentos, por meio
dos quais se efetivam novas relagdes, novas praticas € novos produtos que conformam uma “nova arena
urbana” de disputas.

E desse modo, por exemplo, que em &reas intermediérias das cidades, a0 mesmo tempo tem-se junto
a emergéncia de novos produtos imobiliarios “globalizados” a persisténcia de formas tradicionais de
producdo, cuja combinagdo aparenta ser menos deletéria do que decorreria apenas da presenca de praticas
hegemonicas, mas que sob o impulso da valorizagdo e especulagdo imobiliaria e financeira, a referida
“coexisténcia” s6 torna tal processo mais agressivo e mais potente o poder sobre a propriedade privada da
terra (PEREIRA, 2011b, p. 9).

Estes movimentos e momentos diferenciados da valorizacdo do capital no setor imobiliario e na
prépria producdo da cidade assim ocorrem, pois, de acordo com Jaramillo (2009, p. 99-100), historicamente
0 movimento de expansdo do capital privilegia, num primeiro ato, certos setores e ramos cujas caracteristicas

iniciais lhe sdo mais favoraveis, em relagdo a outras atividades que oferecem mais obstaculos. A “indistria
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da construgdo civil” ¢ um desses ramos em que o capital precisa vencer uma série de barreiras para se impor,
sendo, portanto, o processo de penetracdo das relacdes capitalistas no setor imobiliario ainda inacabado e
pouco desenvolvido em muitas formagdes sociais.

O tempo excepcionalmente longo de rotacdo do capital no setor, somado ao tempo igualmente longo
de circulacdo do produto imobilidrio no mercado, traduziu-se até poucas décadas numa falta de incentivo a
penetracdo do capital no setor porque, se de um lado afetava a taxa de lucro — ao elevar o preco do produto,
restringindo a escala de operacdo das empresas — de outro, exigia para 0 processo produtivo uma
acumulacdo prévia de capital mais elevada que a necessaria em outros setores da economia®,

Aqui, a presenca da propriedade privada da terra € componente chave, embora a experiéncia sob o
capitalismo tenha demonstrado que ndo existe um mecanismo de ajuste interno que acople o fluxo de terras
ao ritmo da acumulacdo na industria da construcdo. Porém, conforme afirma Jaramillo (2009, p. 102), e a
partir da realidade por noés estudada na cidade de Londrina durante nosso mestrado (AMORIM, 2011a), a
propriedade fundiéria (urbana ou rural) comparece como um meio de acumulagdo de capital inicial. Assim, o
movimento secular ascendente dos precos da terra, além de capitalizar as bases do setor, amortecia o efeito
das flutuagdes nas condigdes de acumulagdo — razfes do seu atraso tecnoldgico —, reduzindo 0s riscos aos
capitalistas que se lancavam no setor, e compensando o investimento em face das amplitudes da dinédmica
econémica (AMORIM, 2011b, p. 23).

Neste aspecto, e em se tratando do foco da nossa reflexdo, em cujas cidades as fragbes hegemonicas
do capital presente na producdo imobiliaria coexistem e se articulam com aquelas fragbes consideradas
tradicionais ou mercantis, segundo Cano (2010), parte desse capital mercantil evoluiu, mas ndo plenamente,
em funcdo dos processos e atividades econdmicas sob as quais ele foi se desdobrando e ocupando espacos
em outras esferas e setores da atividade capitalista. Ndo obstante, travestindo e consubstanciando-se em
novas formas de producdo e acumulacdo, ele manteve muitos tracos anteriores, 0s quais Ihe asseguravam e
ainda asseguram sua participacdo no poder local ou regional (CANO, 2010, p. 5). Mantém assim estruturas
ambiguas de ativos nos quais a propriedade fundiaria, o rentismo e as praticas especulativas se destacam, e
Ihes garantem meios de valorizacdo e reproducdo econdmica e politica, sobretudo no espago urbano, I6cus
privilegiado de sua expansdo (CANO, 2010, p. 6). Para Cano (2010, p. 6), essa é uma forma de acumulacdo
primitiva da qual brota o que ele denomina de capital mercantil imobiliéario. Foi ai que, por exemplo, um
velho capital mercantil se transfigurou numa pequena construtora, ou que um proprietario fundiério se tornou
um empresario cujas atividades se transmutaram e adquiriram especificidades modernas, coagido pelo novo
ambiente — dos negdcios imobiliarios — que o cerca.

Ao passo da modernizacdo que acometeu a dinamica regional e urbana, esse capital mercantil
parcialmente reconfigurado ainda perpetuou sua estrutura de poder, influenciando, por exemplo, o controle

dos financiamentos e da comercializagdo de uma dada producdo, ou, como é 0 caso em nossa pesquisa,

4 A esse respeito ver Topalov (1979), pois o autor discorre acerca dos papéis desempenhados pelo capital e pela propriedade
fundiaria na andlise do ciclo de reproducéo do capital investido na industria da construgéo civil.
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continuando a estender seus tentdculos em cima da terra, a qual foi decisiva na manutencédo da alianga entre
as fracOes tradicionais e modernas do capital, perpetuando o atraso, o controle politico e 0 seu poder
econdbmico (BRANDAO, 2007, p. 130). E este capital que esta “infiltrado” direta ou indiretamente no poder
publico local, seja em funcdo de sua influéncia sobre o destino das verbas publicas ou pelos seus lagos
sociais e institucionais, e assim exerce relativa dominagéo sobre as instancias locais e estaduais de governo
(CANO, 2010, p. 8). Podemos citar os exemplos da influéncia exercida por empresérios do setor imobiliario
na definicdo dos perimetros urbanos, na expansao das zonas urbanas, nas leis de zoneamento, uso e ocupagdo
do solo; ou, na escala estadual, por exemplo, na criacdo e na expansao de regides metropolitanas que, de um
modo ou de outro, vdo beneficiar elites econémicas e politicas locais. Esse processo resulta da presenca e do
poder dessas elites, que sdo ou estdo integradas ao capital mercantil tradicional local, e reflete um acesso
desigual da apropriacdo dos recursos publicos por municipios, corporagdes, agentes, familias e individuos,
concentrando, cada vez mais, investimentos e acumulagdo de poder econdmico e politico.

A modernizacdo das relagbes econdmicas hegemdnicas procura impor-se e integrar 0S espacos
regionais e urbanos desmantelando grande parte da estrutura mercantil antes predominante, rompendo com o
esquema tradicional ali presente, por exemplo, com suas praticas comerciais e financeiras, assim, acelerando
0 processo de expansdo urbana. Mas, essa transformagdo ndo é completa, afirma Cano (2010, p. 11), porque
0 novo capital, atendida suas necessidades, concilia seus interesses com os do capital tradicional que ali
ainda restou, concilia-os, por exemplo, nas esferas de governo, e na divisdo do trabalho. Este autor (CANO,
2010, p. 15) observa isso a partir do caso da construcéo civil que, embora tenha sua base de decisdo urbana e
seja classificada como integrante do setor industrial, ela a transcende e se articula, além da propria industria,
com o capital bancario, com os servicos — terceirizacdes de todo tipo, servicos financeiros, servigos
imobiliarios etc. —, e até mesmo com a agroindustria.

No contexto de rapidas, profundas e potentes transformagdes, marcadas por disparidades,
convivéncias e contramarchas, preservaram-se, recriaram-se € até mesmo ampliaram-se os tragcos do atraso
estrutural, da exclusdo social e da afirmacdo de estruturas de dominagdo arcaicas, como a do rentismo —
fundiario e financeiro —, da propriedade, da dominacio politica e de acesso ao Estado (BRANDAO, 2007, p.
133 e 134). As ultimas trés décadas do século XX, palco temporal das mudancas que vimos discutindo,
caracterizaram-se, de acordo com Brand&o (2007, p. 139 e 140), pelo avanco da interiorizacdo do urbano
moderno ndo metropolitano e de outros variados espagos urbanos. Tratou-se de um periodo e contexto nos
quais houve grande participacdo de empresas oligopdlicas de engenharia em setores-chave da preferéncia do
capital nacional pelas drbitas ndo industriais, atuando especialmente na producdo do ambiente construido,
embora caracterizados mais pela natureza de capitais mercantis, em que o privilégio € politico e a articulagéo
com o Estado condiciona boas possibilidades de lucro.

Conjunturalmente, esse amplo arco de aliangas ganhou “ares mais modernos” ao reestruturar as
articulagdes urbano-regionais, por exemplo, as existentes entre o mercado de terras e de moradias e a

provisdo publica de infraestrutura e de financiamentos. A ascensdo da incorporagdo imobiliaria promoveu a

62



Revista Formacéo, n.20, volume 2 — p. 54-75

articulacdo entre o proprietario fundiario, os futuros compradores do imovel, o construtor e o financiador,
cujo processo teve inicio e foi dinamizado a partir da criacdo do Sistema Financeiro da Habitagdo e do
extinto Banco Nacional da Habitagdo (BRANDAO, 2007, p. 140). Desse momento em diante, os elos entre o
setor financeiro e a producdo do ambiente construido foram se desenvolvendo. Criaram-se condigdes
internas para a circulacdo do capital neste Gltimo e atribui-se relativa autonomia aos circuitos dos capitais ai
envolvidos.

O atrelamento do setor imobiliario ao circuito financeiro abre muitas possibilidades de investigacao e
reflexdo. Traz inquietudes tedricas e préaticas ao passo que a financeirizagdo dos negocios imobiliarios sugere
mais que uma mutacdo das tradicionais, e até mesmo arcaicas formas de captura de rendas fundiarias, pois
dinamizam a acdo dos agentes e conferem pés e méos livres aos capitais ai arrolados. Além disso, a
existéncia de diferentes fragdes de capitais no setor imobiliario, porém, articulados com os capitais mais
modernos, compde pega fundamental na estruturagcdo do mercado residencial e na expansao da malha urbana
nas cidades latino-americanas, principalmente em realidades ndo metropolitanas, além de trazer um
horizonte investigativo muito importante & compreenséo da urbanizacgdo do territorio.

Isto se deve ao caréater processual do modo capitalista de producéo, que pde em marcha a articulagéo
entre as diferentes fracOes de capitais num determinado ramo, mas que, sobretudo, em funcéo do seu trago
concorrencial imperfeito e monopolista incompleto e do desenvolvimento — ainda incipiente — dos modernos
mecanismos de regulacéo e gestdo do setor imobiliério, acelera os conflitos e 0s embates entre estas distintas
fracOes de capitais, fazendo com que elas convivam sob a égide da oligopolizacdo e da centralizacdo
presentes neste mercado.

Uma primeira consideracdo, que reflete a realidade de varias cidades, é relativa a natureza dos
capitais, diferenciados e distintos, dotados de ldgicas de valorizacdo e acumulacdo correlatas a
temporalidades mais ou menos desiguais. Estes capitais, que tém na terra e na reproducdo territorial da
cidade um meio de acumulacdo e de valorizagdo, estdo estruturados de distintas maneiras, embora haja uma
tendéncia a homogeneizacao de tais praticas, corolario da prépria natureza do capitalismo e do seu carater
monopolista que, acima dos outros, contraditoriamente se radica na propria concorréncia.

Por essa razdo pode-se compreender a centralizagdo da gestdo dos negécios imobiliarios e com terras
urbanas em torno de determinadas empresas e/ou grupos de empresas, do mesmo modo que se verifica a
concentracdo da valorizagdo da terra urbana em determinadas areas da cidade, isto é, naquelas de maior
interesse dos agentes de ponta deste mercado. A homogeneizagdo destas estratégias traz implicita a l6gica de
uma cidade em que vigem praticas excludentes e segregadoras, pois 0 acesso & mercadoria espago urbano
torna-se cada vez mais objeto de especulagdo, extracdo de lucros e de rendas fundidrias, intermediacéo
financeira etc., do que decorre a necessidade da promogdo publica do financiamento habitacional e da
habitacdo de interesse social aos segmentos menos favorecidos, bem como a existéncia de uma produgéo
paralela, informal e de uma miriade de agentes imbuidos de distintas praticas, atrelados a diferentes

momentos da producéo e da valoriza¢do do espaco. Dai o conflito, a coexisténcia e o convivio que refletem
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tragos estruturais da nossa formagéo social.

4. Reestruturacao urbana, reestruturacdo das cidades e reestruturacdo imobiliaria: olhares
cruzados a partir das cidades médias

Com base na verificacdo das principais mudancas que se ddo a escala das cidades, e que ocorrem
articuladamente as escalas externas a préopria cidade, provocando grandes alteracBes e rupturas na
materialidade e na dindmica dos processos sociais e econémicos, as nogdes de reestruturacdo urbana (SOJA,
1993) e de reestruturacdo urbana e das cidades (SPOSITO, 2004, 2007), comparecem como especificidade
de um momento de profundas alteracbes na economia politica do capitalismo, cuja temporalidade remete
“[...] aos periodos em que ¢ amplo e profundo o conjunto das mudangas que orienta os processos de
estruturacdo urbana e das cidades” (SPOSITO, 2007, p. 248).

A diferenciacdo entre reestruturacdo urbana e reestruturacdo das cidades diz respeito as escalas
préprias a cada uma delas, visto que a primeira remete a uma escala mais abrangente, enquanto que na
segunda a morfologia urbana € vista de modo articulado as referidas mudancas. Ambas estdo dialeticamente
articuladas, ndo podendo ser observadas estritamente nestas escalas apenas (SPOSITO, 2010, p. 10). No caso
especial da reestruturacdo das cidades, as formas espaciais sdo tanto ponto de partida quanto ponto de
chegada a investigacdo dos processos e dinamicas que se quer conhecer. Sdo, conforme afirma Sposito
(2007, p. 248), mais que formas, porque fazem parte da l6gica de estruturagdo que, por sua vez, sdo mais que
estruturas espaciais. Aqui, as novas formas de producdo, de propriedade imobiliaria, de habitat, usos do solo
e de consumo e apropriacdo do espaco urbano constituem elementos centrais a analise, cuja dinamica pde em
contato as nogOes de reestruturacdo urbana, das cidades e imobiliaria.

A reestruturacdo da cidade, imprescindivel da reestruturacdo urbana, segundo Sposito (1996, p. 111),
vem da compreensdo de que o continuo processo de organizagdo/desorganizacdo da cidade contém a
dindmica do proprio processo social que a anima, “[...] sendo a estrutura em cada corte do tempo do processo
de reestruturacdo da cidade, também determinante dos momentos seguintes do processo”. Isso porque, na
escala urbana, afirma Smith (2007), a reestruturacdo responde como parte de uma evolugdo mais ampla da
economia capitalista contemporanea, embora, do ponto de vista do capital, se tornem novas e atrativas as
fronteiras de valorizacdo imobilidria, porém, variavelmente conduzem a uma simultinea, assim como
subsequente, decadéncia e desenvolvimento, desvalorizagéo e revalorizacdo, producdo e destrui¢cdo (SMITH,
2007, p. 29), contendo, em suma, os sentidos das mudangas passadas, presentes e futuras. E essa condicdo é
gue pressupde o sentido do emprego do termo reestruturacdo (SPOSITO, 2004, p. 312).

Ora, 0 arranjo destas no¢des certamente corresponde a um momento especial, no qual se verifica a
passagem de um capitalismo que deixa de ter como principal eixo de crescimento a industrializacdo e a
especulacéo financeira relacionada ao setor fabril e as commodities agrominerais, transladando-se agora aos

negocios imobiliérios, cuja dindmica consiste, de acordo com Pereira e Hidalgo (2008, p. 8), em peca
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fundamental da valorizagcdo financeira e da reestruturacdo e producdo do espago urbano no mundo
contemporaneo.

A nocéo de reestruturagdo imobiliaria marca um novo momento da producdo do habitat, ndo apenas
nas cidades brasileiras, mas em muitas outras, especialmente naquelas localizadas em economias emergentes
da América Latina, visto que as determinagBes econdmicas e o proprio modelo de acumulagdo urbano-
industrial renunciaram — ou ndo chegaram a tal — & producdo fordista da habitagdo e dos equipamentos
coletivos e meios de consumo como condic¢des gerais a reproducdo do capital, em favor da privatizagdo dos
servicos publicos e da provisdo dos meios de reproducdo social da forca de trabalho, cujos interesses estéo
cada vez mais atrelados aos da valorizagdo financeira e imobiliaria, e por eles sdo comandados (PEREIRA,
2011a, p. 24 e 25). Essencialmente nessa passagem reside o cerne das mudangas que provocaram a
reestruturacdo imobiliéria, na qual também emerge um novo quadro de aliangas em que as estratégias de
expansdo da cidade passam a depender do setor financeiro e do imobiliario, inovando os lacos entre a
valorizacdo e a propriedade da terra (PEREIRA, 2004). Agora, de acordo com Pereira (2011a, p. 25), o
imobiliario mercantil, porém cada vez mais financeirizado, assume a hegemonia da forma de producdo da
cidade para o mercado.

Na analise que faz Pereira (2011a, p. 29) das novas articula¢fes entre o financeiro e o imobiliario,
este comparece cada vez mais como potencialidade rentista de captagdo e realizagdo do valor, e menos como
fungdo de refugio as crises do capital. E essa mudanga, ao mesmo tempo em que € condi¢cdo das novas
formas de producdo do espago urbano, cuja logica, ao tornar-se cada vez mais mundializada, submete
diferentes contextos urbanos as estratégias imobiliarias valorativas do capital, gerando produtos e estruturas
urbanas totalmente distintas, que resultam nas diferentes dindmicas existentes entre as cidades médias e 0s
espagos metropolitanos (SPOSITO, 2004, p. 323).

Para Sposito (2004, p. 371 e 372), a andlise da estruturagdo e da reestruturacdo das cidades
demonstra que ndo ha diferencas significativas nas formas e estratégias de producdo do espaco urbano em
metropoles ou cidades médias, sendo, antes, estas caracteristicas essencialmente oriundas da formacéo
socioespacial. Entretanto, as formas como estdo disponiveis e sdo apropriados e consumidos a terra urbana e
os produtos imobiliarios — o espaco urbano em geral pela sociedade local —, e capturada a valorizacao
fundiéria pelos agentes desse mercado, importam a verificacdo e elucidacdo das diferencas existentes entre
estes contextos (SPOSITO, 2004, p. 373).

Com relacéo a natureza e origem dos agentes do mercado imobiliario, Sposito (2004, p. 377) afirma,
para o conjunto das cidades médias paulistas, que se deve considerar o peso das determinagdes internas e das
ordens préximas, enquanto nas metropoles possui relevo o das determinagdes externas e das ordens distantes,
quando comparadas aquelas. Embora, o proprio carater processual e continuo destas logicas, e desses
“espacos em transicao”, para o caso das cidades médias, tende a consideragdo cada vez maior do peso das

ordens distantes para ambas.
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Quando consideramos a dindmica do mercado imobiliario em cidades médias, e/ou de porte médio,
h& niveis especificos de determinacdes e inquietacdes a serem perseguidos, segundo Melazzo (2010), e um
deles:

[...] refere-se a compreensdo dos negdcios imobiliarios como ramo especifico da atividade

econdmica que atrai e imobiliza capitais. A produgdo e o consumo da cidade configuram-
se, assim, como atividades relevantes no proprio processo de geracdo e apropriacdo da
riqueza social. Busca-se, portanto, os vinculos entre a acumulagdo urbana e os mercados
fundiarios/imobiliarios. E possivel aventar, inclusive, a hiptese de que em muitos casos (e
em particular nas cidades de porte médio), a intensidade dos negécios imobiliarios frente a
outros ramos econdmicos produz impactos que extrapolam o ambito local, configurando
regides de influéncia de tais cidades, uma vez que atraem recursos de compradores e
investidores de outras cidades mais proximas ou mais distantes em sua regido, a0 mesmo
tempo em que atraem empresas imobiliarias, construtoras e incorporadoras de outras
localidades (seja da metrépole ou ndo) para seu mercado (MELAZZO, 2010, p. 3).

A especificidade destes niveis de condicionantes escalares reside nas formas e meios de realizagéo
do valor, uma vez que ha diferencas quantitativas nas possibilidades de apropriacdo da terra e da renda
fundiéria resultante, e diferencas qualitativas residuais nas praticas dos agentes deste mercado. E um
exemplo disso ainda é a presenca de estratégias econdémicas de valorizacdo capitalista proveniente de outros
ramos, ou até mesmo setores econdémicos, imiscuidas a producdo imobiliaria nestas cidades, cujos agentes
encontram-se profundamente articulados ao poder publico local, ou mesmo superpostos a ele em estratégias
nas quais a propria administracdo é beneficidria da valorizagdo imobiliaria, seja porque 0s proprios
formuladores da legislacdo urbana sdo agentes imobiliarios ou proprietarios nas areas beneficiadas com
investimento e legislacdo favoravel. Neste sentido, as diferengas qualitativas sdo tdo importantes quanto as
quantitativas, pois exprimem formas de relagdes que a proximidade, inclusive fisica, propicia entre agentes e
estratégias do mercado imobiliario, empreendedores, sindicatos e instituicdes diversos, legislativo, técnicos e
diretores da municipalidade e o poder pablico em geral.

A ideia de que estdo em curso reestruturagdes no setor imobiliério, inerentes & escala local,
pressupdem mudangas bruscas também em outros niveis de analise, que é aquele da passagem do velho
padrdo de valorizagdo/producdo imobiliaria rentista para um novo padrdo financeiro imobiliario, em que
formas mais financeirizadas, chamemos assim, articulam-se as formas mais mercantis. Isso se da em funcao
do peso das herancas regionais e das desigualdades materializadas na paisagem das cidades (MELAZZO,
2012), que, além de tudo, sdo reproduzidas e reforcadas, rearranjando o préprio capital local e regional
através da producdo imobiliaria.

Estas transformacbes recentes ocorridas no circuito imobiliario brasileiro foram objeto de
investigacdo de Fix (2011), cuja tese constatou que o conjunto das mudancas institucionais e 0 aumento
correspondente do fluxo de recursos financeiros repercutiram sobre as estratégias das empresas, sendo uma
delas a expansdo e diversificacdo de seu alcance geografico na direcdo das cidades médias e de estados da
federacdo antes marginalizados em relag&o ao circuito imobiliério financeiro (FIX, 2011, p. 135). E, segundo
a autora, o status da terra urbana enquanto mercadoria e ativo financeiro teve papel crucial, principalmente
nestes novos espagos capturados pelas grandes empresas do setor:
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As empresas que pretendiam abrir capital e aquelas ja listadas na bolsa passaram a
aumentar significativamente o estoque de terras, em parte como modo de convencer 0s
investidores de que seria possivel conseguir o Valor Geral de Vendas (VGV) prometido nas
ofertas de acfes. Em consequéncia, a competicdo entre as empresas gerou o aumento do
preco do solo, motivando a busca por terrenos mais distantes dos principais centros urbanos
ou em outros municipios e estados. A expansdo em direcdo as periferias (ou, inclusive,
areas rurais), as cidades médias e as fronteiras agricolas parece estar promovendo mudancas
importantes na rede de cidades brasileiras (FIX, 2011, p. 138).

Ocorre que uma valorizacao ficticia destas agdes encontra respaldo na valorizagdo patrimonial dos
préprios bancos de terras, cuja especulagdo retroalimenta aquela outra, e insere o Brasil, de acordo com
Paiva e Quinto Junior (2007, p. 2), no circuito mundial de valorizagdo patrimonial, resultando em
transformacdes territoriais expressivas, porém graduais no modus operandi dos agentes que participam do
setor imobiliério, dada a pouca proporcéo do crédito habitacional e a pequena profundidade dos mecanismos
financeiros, tais como securitizagdo, mercado secundario etc. Estas transformacgdes reforcam, afirma Brandéao
(2010, p. 253), a insercdo do Brasil no seio das disputas hegemdnicas interestatais e interterritoriais, nas
guais interesses empresariais e financeiros articulados a propriedade da terra e imobiliaria seguem
desempenhando um papel central no funcionamento do sistema capitalista.

Este mesmo autor é quem afirma que a investigacdo critica deve inquirir sobre as determinantes da
expansdo urbana, bem como a respeito das coalizdes arranjadas no espago das cidades e na sua projecao a
rede urbana e ao sistema de cidades — o que ele chama de interurbanidad —, em suas multiplas fracbes de
capitais: comercial, agrario, industrial e bancario (BRANDAO, 2010, p. 262). Nessa problematizacdo das
estruturas e agentes produtores do espaco urbano, urge analisar a trama dos sujeitos e fracdes de capitais
envolvidos (imobiliario, comercial, transporte e outros servigos), que articulam os interesses comerciais mais
arcaicos do capital mercantil (patrimoniais, especulativos) aos interesses financeiro-rentistas do circuito
imobiliario, e dos proprietarios de terras aos do poder publico local também interessado na expansao urbana
como um negécio (BRANDAO, 2010, p. 262 e 263).

5. (Re)estruturacdo das cidades de Londrina e Maringd: o imobiliario na definicdo da
valorizacgao do espago

As cidades de Londrina e Maringa apresentam diferencas no tocante ao padrdo de estruturacdo
urbana, a&s praticas mercantis predominantes na producdo imobiliéria e as I6gicas e morfologias de ocupagéo
residencial. Embora fagam parte da mesma formacéo socioespacial, nos termos discutidos por Santos (2008),
inseridas num mesmo contexto econdmico e regional, a estruturacdo residencial e a composi¢do do mercado
imobiliario apresentam diferencas, estando certos elementos mais presentes numa do que na outra cidade.

Londrina e Maring4 (Mapa 1) foram implantadas em momentos diferentes, respectivamente no ano
de 1934 e 1947. A l6gica de ocupacdo e organizacdo desses espacos correspondeu aos objetivos da
colonizadora inglesa em terras brasileiras, a Companhia de Terras Norte do Parana e da sua sucessora, a
Companhia Melhoramentos Norte do Parana, esta Ultima nacionalizada em meio ao processo de
reestruturacao pelo qual passou o capitalismo nacional a partir de meados da década de 1940.
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Mapa 1: Localizagdo das cidades de Maringé e Londrina no contexto da meso-regido norte-central do Estado

do Parana - Brasil
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FONTES: PM.M., 2000: P.M.L., 2000, IBGE, 2006,
ORGANIZACAO E CONFECCAO: TOWS, R.L.. 2008

Fonte: Téws (2010, p. 78).

Foram implantadas para desempenharem importantes papéis de intermediacdo na rede urbana do
norte do Parand, articulando cidades pequenas e locais, e a producdo rural regional aos principais centros
consumidores. Rapidamente ultrapassaram os limites de expansdo previstos em seus planos originais,
principalmente Londrina, projetada para ser uma cidade de ndo mais de 50 mil habitantes, enquanto Maringa
teve um plano previamente estruturado para 200 mil habitantes. Atualmente, possui Londrina 506.701
habitantes, e Maringa 357.077, as duas com aproximadamente 98% da populacédo residente urbana (IBGE,
2010).

Uma das caracteristicas mais distinta no caso maringaense ¢ a auséncia de uma produgdo imobiliaria
informal, visto que o poder publico local e os agentes privados inibiram as possibilidades de
desenvolvimento dessa alternativa, obrigando parcela significativa da populacéo a se deslocar em busca da
moradia possivel em outros municipios do aglomerado urbano polarizado por Maringé, especialmente em
Sarandi e Paicandu (RODRIGUES, 2004, p. 100).

Diferentemente, Londrina apresentou ao longo de sua histéria uma consideravel produgdo
imobiliaria informal, na qual predominaram as ocupaces irregulares e a autoconstru¢cdo como alternativas
ao alto preco do imdvel e a falta de geréncia do poder publico no tocante ao déficit habitacional. S6 nas

Gltimas cinco décadas do século XX foram criadas mais de 80 ocupacdes irregulares na cidade, cujo apice se
68



Revista Formacéo, n.20, volume 2 — p. 54-75

deu durante a década de 1990, com mais da metade deste nimero total (POSTALI, 2008). Essa diferenca
ressalta os papéis desempenhados pelos agentes privados e poder publico local das duas cidades em fazer
“vistas grossas” a informalidade ¢ em nao permiti-la, e a prépria presencga do circuito inferior na promogéo
da moradia em uma, e sua auséncia na outra (POSTALI; MENDES; TOWS, 2011).

Rodrigues (2004) aponta que no caso maringaense ha maior rigidez no que se refere ao zoneamento
e as normas de uso e ocupac¢do do solo, especificamente voltadas a hierarquizacao estrutural e funcional dos
espacos da cidade, presentes desde o primeiro Codigo de Posturas de 1968 e nos demais planos diretores que,
assim, sucessivamente cercearam todas as possibilidades da producéo alternativa da moradia.

Silva, Savi e Zapa (2011, p. 10) afirmam que Maring4 sempre possuiu normas mais restritivas
quanto ao uso e ocupagdo do solo do que as determinadas pela legislacdo federal, e ressaltam que antes
mesmo da criacdo da Lei Federal 6.766/1979 (BRASIL, 1979), que define os pardmetros minimos para o
parcelamento do solo para fins urbanos, existiam leis municipais que estabeleciam dimensdo minima dos
lotes, obrigatoriedade de faixas ndo edificaveis nas margens dos fundos de vale, proibi¢do da construcéo de
casas de madeira nas zonas centrais e amplas discuss@es sobre zoneamento. Além disso, os autores afirmam
gue o conjunto das leis até hoje condiciona os segmentos de baixa renda a se instalarem nas periferias norte,
leste e oeste, cujo espraiamento da ocupagdo vem constituindo uma mancha urbana com os dois municipios
vizinhos a leste e a oeste.

O caso londrinense demonstra, historicamente, a falta de um quadro normativo rigido que orientasse
a expansdo, 0 uso e ocupacdo do solo e 0 zoneamento da cidade, cujos alicerces, na década de 1950, antes
que chegassem de fato a serem implementados, foram enfraquecidos em funcédo de disputas partidarias e das
duras criticas que incidiram sobre as primeiras normas, dado o énus que recairia sobre 0s proprietarios e
incorporadores. No cendrio das disputas eleitorais dos anos 1950, sobressaiu 0 governo que enfraqueceu as
normas urbanisticas, desonerou os incorporadores imobiliarios das benfeitorias nos novos loteamentos, e
reduziu substancialmente o teor da lei, praticamente desregulando a incorporacao, o uso e a ocupacao do solo
urbano (AMORIM, 2011a, p. 39-41; ARIAS NETO, 2008). Algumas mudangas vieram posteriormente, com
o primeiro Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, em 1968, e outras mais substanciais nas décadas
seguintes, mas em funcdo de novos condicionantes econdmicos locais e politicos, a partir da nova
Constituicio Federal, de 1988.

Apoiando-se em Rodrigues (2004, p. 116), apontamos uma distin¢cdo entre Maringd e Londrina:
aquela decorrente da crescente presenca das camadas altas e médias nas areas periféricas — em loteamentos
fechados afastados das areas centrais —, 0 que se observa em Londrina. Fato este ndo registrado com tanta
expressao em Maringd, cujas elites e segmentos socioecondémicos de média renda ainda ocupam espagos
pericentrais e centrais, e 0s proprios loteamentos fechados situam-se ndo tdo distantes ou em total
descontinuidade das areas centrais. Similarmente a Londrina, os segmentos de média a baixa renda se
concentraram ao norte da area central, bem como nas franjas periféricas do entorno, exceto sudoeste para as

duas cidades.
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N

Com relagdo & estruturagdo imobiliaria londrinense verifica-se a concentracdo da valorizagéo
fundiaria em determinados setores ¢ “frentes” de valorizagdo imobiliaria, afastados da area central, embora,
nos ultimos anos comegou a despontar um timido retorno dos empreendedores imobiliarios ao centro —
especialmente em A&reas depreciadas, objeto de “requalificacdo urbana”. Esse movimento se deu,
historicamente, no sentido sudoeste da area central, havendo ai marcos importantes como, por exemplo, a
construcao do Lago lgapo, em meados da década de 1950; construcdo do centro civico, na década de 1970 e,
principalmente, do Shopping Center Catuai, nos anos 1990.

A consolidagdo do “vetor” sudoeste de valorizagdo imobiliaria ocorreu com o posterior surgimento
dos loteamentos fechados — nas extremidades da area em questdo — e de edificios residenciais de luxo a
margem direita do Lago lgap6 nas duas Ultimas décadas. Desse modo, a dimensdo espacial assumida pela
valorizacdo corrobora a ideia de que ela é espacialmente fragmentada, segmentada, afastada do centro
histérico da cidade e associada a amenidades ambientais e equipamentos comerciais de grande porte.

Ja no caso da cidade de Maringd, destaca-se uma grande verticalizacdo nas areas centrais, e
recentemente, na area de expansao do centro denominada ‘“Novo Centro”, uma verdadeira fronteira interna
de valorizagdo imobiliaria, estrategicamente disponibilizada ao mercado na década de 1990, apo6s o
rebaixamento subterraneo da linha-férrea que atravessa a cidade de leste a oeste. O Novo Centro consolidou-
se como local de intensa concentragdo de empreendimentos verticais que, situados em modernas e largas
avenidas, apresenta os maiores pregos do metro quadrado da terra urbana.

Os loteamentos fechados em Maringa surgiram desde finais da década de 1980 como uma das
possibilidades ao mercado imobiliério, sobretudo em um momento de fraca acumulag&o, ganhando forca nos
anos 1990, quando a valorizacdo dos vazios urbanos decorrentes da especulacdo imobiliaria viabilizou e
acelerou o ritmo destes lancamentos. Localizam-se ao sul da area central, nas imediagdes dos dois parques
florestais, projetados no plano original da cidade, ensejando ai os componentes da valorizacdo, segregacéo e
segmentacdo socioespacial.

Recentemente ocorre uma relativa dispersdo dos loteamentos fechados e dos edificios residenciais
em Londrina e Maringd, na medida em que novos e grandes empreendimentos sdo implantados em
determinados locais da cidade, como um shopping center, um hipermercado ou uma universidade, atraindo,
desse modo, o interesse imobiliario na captura da valorizagdo gerada, isto €, no diferencial de renda da terra
— 0 rent gap (SMITH, 2007) —, mesmo que para isso tenham que criar novas linhas de produtos para um
novo publico consumidor emergente.

Tanto em Londrina como em Maringa o constante reordenamento do mercado imobiliario, sobretudo
em sua fragdo voltada aos segmentos de maior renda, tem na verticalizag&o residencial de luxo e loteamentos
fechados os produtos imobilidrios mais demandados pelos consumidores mais capacitados. Embora, na
ultima década o mercado de terrenos em loteamentos fechados tenha apresentado um grande arrefecimento
nas duas cidades, € significativo o nivel de capitalizagdo alcangado pelas incorporadoras locais, voltadas a

estes nichos de mercado, cuja dindmica temporal nos remete a reflexdo da producdo horizontal e vertical, ndo
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superpostas, mas mutuamente beneficiarias.

A temporalidade da verticalizac&o e da horizontalizagdo nas duas cidades demonstra que é a partir da
estruturacdo da producdo imobiliaria no espaco e no tempo que podemos compreender as estratégias
imobiliarias e suas bases econémicas, cuja sinergia extrapola suas proprias fragbes internas, ndo cabendo
entendé-la ai apenas, e ainda remete aos momentos criticos, nos quais mercado imobiliério e cidade séo
reestruturados.

A presenca dos capitais locais na incorporacdo e construcdo destes empreendimentos é majoritaria,
principalmente nos grandes empreendimentos, embora se verifique a presenga de importantes incorporadoras
nacionais, como o Alphaville Urbanismo S/A nas duas cidades. Muitas construtoras e incorporadoras locais
se capitalizaram a ponto de ja atuarem em outras cidades, préximas ou ndo, e em outros estados, como é o
caso, por exemplo, da A. Yoshii e da Plaenge, esta Ultima que atua também fora do Brasil, destacando-se
regional e nacionalmente, seja pelo porte dos empreendimentos e dos investimentos ou pela escala dos

negocios realizados, inclusive com investidores externos.

6. Considerac0es finais

As inquietacBes subjacentes ao estudo da reestruturacdo urbana, das cidades e imobiliaria,
acompanhadas da reflexdo a partir das cidades médias, assumem uma importancia central na pesquisa em
curso, seja pela existéncia de poucos estudos sistematizados a respeito, ou mesmo pela atualidade da
combinacdo destes aconteceres nestes referidos espacos. Assim, procura-se com esta investigacdo
corresponder a uma agenda de pesquisa maior, contribuindo com a reflexdo do processo de reestruturagdo
urbana e das cidades médias tendo na reestruturacdo imobiliaria o elemento central de analise empirica,
fundamentalmente das transformacdes no ambiente construido e da producdo imobiliaria. As prdprias
cidades escolhidas para a pesquisa trazem a questdo com total relevancia, onde se verificam alteracdes
profundas, que abrem as possibilidades para a reestruturacdo, para a realidade de um processo em curso, € a
essa constatacdo a pesquisa como um todo se propde.

Sposito (2010b, p. 132 e 133) deslinda o contexto dessas mudancas afirmando se tratar ndo apenas
de transi¢fes, mas de uma situacdo de transitoriedade, porque o ritmo da imposicdo de novas formas de
parcelamento do solo pelos incorporadores ndo so intensifica como também se antecipa e planeja as novas
formas de uso e ocupacdo que se desenvolverdo. Adianta-se, assim, as efetivas demandas solvaveis presentes
no mercado, apresentando uma tendéncia em que, por exemplo, a oferta de novos produtos imobiliérios se da
em ritmos mais acentuados do que os observados na evolucdo demogréfica ou da demanda. Produz-se,
segundo a autora (SPOSITO, 2010b, p. 133), movimentos ndo sé relacionados com os interesses fundiarios e
imobiliarios, mas também com as mudancas espaciais, demograficas e da composi¢cdo do consumo da
sociedade inteira.

Da emergéncia de novos produtos, ldgicas, praticas e mesmo capitais no setor imobiliario destacam-

se novas e diversas articulagdes entre a valorizacdo do espaco urbano e a valorizacao global do capital, cujo
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processo rearranja a distribuicdo da riqueza material no territorio. Associa diferentes fragdes de capitais em
torno a propriedade da terra e & velocidade da valorizagdo do capital na esfera financeira, atribuindo com isso
l6gicas comuns & producdo imobiliaria nos mais diversos contextos urbanos, porém, evocando para tal, uma
complexa articulacdo multiescalar, em que diferencas, desigualdades, intensidades e assimetrias econémicas
e politicas variadas evidenciam a pertinéncia da reflexo ora proposta.

O conjunto das reflexdes aqui exploradas pretende reforcar a importancia de novas e velhas questfes
aos estudos da producdo imobiliaria e sobre o papel da terra, entendendo que ambos adquirem cada vez mais
centralidade e peso na defini¢éo das l6gicas econdmicas territoriais do capitalismo. E justamente por se tratar
de processos que estdo em permanente movimento, transformacdo, requerendo sempre novos dispositivos a
exploracéo, intensificacdo e acumulagdo, adquire primazia a compreensdo das intermediacGes/mediagdes
existentes entre a cidade, o urbano, o campo e a reestruturacdo econdmica capitalista, esta ultima formada
pela articulacdo de tantas outras reestruturagdes quantas necessite o sistema capitalista para se reproduzir, se

expandir e intensificar, desvelando as leituras a sua critica e alternativas.
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