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RESUMO

GIMENEZ, Humberto Marshal Mendes. A verticalizagido de Maringa: o caso do Novo
Centro, uma urbanizagao do possivel. Maringa: UEM, 2007 (Dissertacao — mestrado)

O estudo analisa o processo de verticalizagao na cidade de Maringa-PR, de forma
mais especifica, a verticalizagdo que esta se constituindo em uma area anexa ao
centro tradicional chamada de Novo Centro. Tal area se originou da remogao da
estacao ferroviaria e do patio de manobras de local, bem como do rebaixamento dos
trilhos. A area tem sido utilizada em grande parte para a verticalizagao, o que tem
gerado interessante processo urbano na cidade. A verticalizagdo comega a se
concretizar no momento em que a economia no pais se moderniza e o capitalismo
avanca. Como o espacgo, a terra e a habitagdo, numa sociedade capitalista, seguem
numa légica capitalista, a verticalizagdo também deve ser compreendida dentro
dessa logica. Ela se insere nesse contexto através da valorizagao da terra. Assim,
conforme Souza (1994, p. 173) ‘ndo ha como negar que a geografia da
verticalizagao corresponde uma geografia da valorizagao, nitidamente acoplada, no
seu processo de expansao, as disponibilidades de infra-estrutura, em decorréncia
das quais os pobres vao sendo permanentemente rechagcados”. Nesse processo
ocorre a segregacao. Por segregacao entende-se um conceito que se expressa de
forma espacial, estabelecendo zoneamentos que acabam por dividir e seccionar a
populagao, cada fragao em seu espago homogeneizado. No norte do Parana, o
desenvolvimento da regido, principalmente baseado na agricultura de café e
posteriormente as lavouras modernizadas destinadas a exportacdo, ligadas a
agroindustria, acumularam o capital necessario para empreender o referido
processo. Assim nos anos 80 ocorreu uma verdadeira explosdo da verticalizagao em
Maringd. J4 na década de 90, mediante mudangas politicas e econdémicas, a
verticalizagao configura-se de forma mais modesta e bastante diversa, o que tem
continuidade neste inicio de século XXI. O niimero de prédios diminuiu radicalmente,
a natureza das construgoes e seu publico alvo também tém apresentado mudancgas.
O preco é bastante alto e as unidades pequenas, para solteiros ou estudantes. O
Novo Centro é considerado uma area incorporada ao centro com objetivos de
reproducao do capital e de especulacdo imobilidria. Esta area comegou a ser
construida apos intensos conflitos e pressées sobre o poder publico, constituindo-se
em uma urbanizagao do possivel.

PALAVRAS-CHAVE:

Verticalizacdao Espaco urbano Novo Centro Maringa
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ABSTRACT

GIMENEZ, Humberto Marshal Mendes. The vertical growth of Maringa: the New
Center case, an urbanization of the possible. Maringa: UEM, 2007 (Master’s
degree Dissertation)

This study analyzes the vertical growth process in Maringa-PR, that is taking place in
an enclosed area at traditional center calls ‘New Center”, more specifically,
originated from the removal of the rail station and the patio of maneuvers place, as
well as of the lowering of the rails. The area has largely been used for the vertical
growth, what has caused an interesting urban process in the city. The vertical growth
begins to make real when the economy in the country is modernized and the
capitalism moves forward. As the space, the earth and the lodging in a capitalist
society follow a capitalist logic, the vertical growth should also be understood inside
of that logic. It interferes in the capitalist context through the valorization of the earth.
In that sense, according to Souza (1994, p. 173) ‘there is no way to deny that the
vertical growth geography corresponds with a geography of the valorization, clearly
coupled, in its expansion process, to the infrastructure availability, due to which the
poor people are permanently repelled.” In that process the segregation happens. For
segregation is understood a concept that is expressed in a space way, establishing
zonings that end for to divide and to split up the population, each fraction in its
homogenized space. The North Parana development, based on the agriculture of
coffee mainly and modernized plantations destined to the export later, linked to the
agribusiness, has been accumulating the necessary capital to undertake the referred
process. In the 80’s happened a true vertical growth explosion in Maringa. However
in the 90’s, by political and economical changes, the vertical growth has been
configured in a more modest and quite several way, what has continuity in this XXI
century beginning. The number of buildings radically decreased, the constructions
nature and its aiming public have also been presenting changes. The price is quite
high and the units are small for singles or students. The New Center is considered an
incorporate area to the center with reproduction objectives of capital and of real-
estate speculation. This area began to be built after intense conflicts and pressures
about the public power being constituted in an urbanization of the possible.

KEY WORDS:
Vertical growth / urban space / New Center - Maringa
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INTRODUGAO

Vivemos em uma era um pouco diferente se a contrapormos, por exemplo, a
100 anos atrdas. As mudangas sao constantes e sua velocidade é impressionante.
Essa nova realidade decorre em parte do desenvolvimento tecnolégico na area de
transportes e comunicagcées que ‘reduziu o tamanho do planeta”. O processo
chamado de globalizagao, por sua vez, passa a compor os diferentes lugares em
uma estrutura cada vez mais integrada. Estes fatores deram uma grande
importancia ao processo econdémico, pois a competicao tomou-se global, e com a
velocidade e integragao econdémica, aqueles que apresentarem produtividade,
qualidade, competitividade e capacidade econémica rapidamente ficam defasados e
alijados.

Uma outra face desse novo mundo em que vivemos é a urbanizagdo. A maior
parte da humanidade vive em cidades. Elas se transformaram em grandes centros
produtivos, de inovagao tecnoldgica, de gestido dos processos produtivos e
economicos, bem como politicos, sociais e culturais. Também sao as cidades que
funcionam como ‘nés” do sistema mundial, promovendo a integragdo entre
diferentes sistemas econdémicos e garantindo a ligacao entre o espago local e o
espaco global. Percebe-se que esta face urbana da humanidade encontra-se
articulada com as mudangas tecnolégicas e econémicas atuais. Alids, ndo sé se
encontra integra, como se constitui no espaco vital e essencial de funcionamento e
reproducao desse sistema.

Entretanto, a cidade também se encontra situada nesse contexto de
mudancgas e onde a face econdmica se mostra hegeménica. Assim, o urbano nao
somente se constitui em substrato para o processo da globalizagdo, mas também é
atingido por ele. Precisamos entdo compreender o fenébmeno urbano atual dentro

dessa estrutura.

Na realidade, o processo de reproduc¢ao do espago, no mundo modemo,
se submete cada vez mais ao jogo do mercado imobiliario — na medida
em que ha novas estratégias para a acumulagao que se realiza por meio
dos empreendedores imobiliarios — e das politicas estratégicas do
Estado — que tende a criar o espago da dominagdao e do controle
(CARLOS, 2001, p. 175).
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Outro autor que corrobora os argumentos acima é Santos. Em sua, ja classica
explicagdo sobre o meio técnico-cientifico informacional, ele procura integrar as

questoes tecnolégicas e econémicas aos processos espaciais.

Esse meio técnico-cientifico (melhor serd chama-lo de meio técnico-
cientifico informacional) é marcado pela presenga da ciéncia e da
técnica nos processos de remodelagio do teritdrio essenciais as
producées hegeménicas, que necessitem desse novo meio geografico
para sua realizagdo. A informacgao, em todas as suas formas, é o motor
fundamental do processo social e o temritério é, também, equipado para
facilitar a sua circulagao (1993, p. 35).

A urbanizagao brasileira tem sido muito rapida, assim como em outros paises
emergentes. Essa urbanizagdao, como nao poderia deixar de ser, segue toda uma
légica coerente dentro do sistema capitalista e estd inserida no contexto da
globalizagdo. Ela apresenta uma dindmica muito influenciada pelas regras de
mercado. A valorizagao de certas areas em detrimento de outras, os privilégios de
infra-estrutura, seguranga, as vias de acesso, entre outros aspectos, marcam esta
realidade, o que gera um incremento da segregacao espacial.

A verticalizagdo, um processo mais especifico no contexto da urbanizagao,
também se apresenta fortemente ligada a estrutura capitalista. A verticalizacao deve
ser compreendida dentro da estrutura maior do espago urbano, pois ela nao ocorre
independentemente, esta inserida em um municipio, em uma regiao, em um espaco
econdémico-politico nacional e local. Assim, a verticalizagao deve ser analisada em
um ambito maior, integrada aos diversos niveis espaciais, ao sistema politico nas
variadas esferas e ao sistema econdémico. Conforme reflexdao de Santos ‘somente
através do movimento de conjunto, isto é do todo, ou do contexto, é que podemos
corretamente valorizar cada parte analisa-la, para em seguida reconhecer
concretamente esse todo” (1979, p. 43).

Por verticalizacdo entende-se a criagdo de novos solos, sobrepostos, lugares
de vida ou de trabalho dispostos em andares muiltiplos, possibilitando, pois o abrigo,
em local determinado, de maiores contingentes populacionais do que seria possivel
admitir em habitacées horizontais e, por conseguinte valorizar e revalorizar estas
areas urbanas pelo aumento potencial de aproveitamento (Ramires apud Barreto e
Mendes, 1999, p. 62).

Percebe-se que a terra é um fator de renda do capitalismo. Segundo Villaga

(2001) e Souza (1994) ela se valoriza por sua localizagao, mas também pela infra-
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estrutura e benfeitorias que recebe. Assim o capital age no sentido de extrair o maior
lucro possivel da terra. Com a verticalizagao os pavimentos se multiplicam e o custo
do terreno é diluido entre todos os compradores.

A verticalizagcado se insere no contexto capitalista através da valorizagao da
terra. Nesse sentido, conforme Souza (1994, p. 173) “‘ndo ha como negar que a
geografia da verticalizagao corresponde uma geografia da valorizagao, nitidamente
acoplada, no seu processo de expansao, as disponibilidades de infra-estrutura, em
decorréncia das quais os pobres vao sendo permanentemente rechagados”.

Dessa forma este estudo propoe uma investigagao que procure relacionar a
urbanizagdo em nossa regiao com o capitalismo desenvolvido em nosso pais — mais
especificamente a verticalizagdo, e como ela vem gerando e modificando o espago
urbano em Maringa, criando diferentes valorizagdes, segregacao, diferentes
espacos, fluxos, polarizagao e centralidades. De forma mais especifica se procurara
desenvolver uma analise do espaco denominado Novo Centro e de sua
verticalizagao, bem como demais aspectos supracitados.

E importante notar que tal estruturagio espacial comega a se concretizar no
momento em que a economia no pais se moderniza. Como o espaco, a terra e a
habitagao, numa sociedade capitalista, seguem uma légica coerente com o sistema
dominante, eles devem ser compreendidos dentro dessa légica. Assim o mercado
imobiliario, sempre em busca de novos empreendimentos e lucros cada vez maiores,
passa a promover o crescimento vertical.

Nesse processo ocorre a segregacdo. Por segregacdo entendemos um
conceito que designa um processo e se expressa de forma espacial, estabelecendo
zoneamentos que acabam por dividir e seccionar a populagao, cada fragao em seu
espaco homogeneizado, conforme defendido por BELLOTO (2004, p. 17-20) e
VILLACA (2001, p. 142 e 143). Ainda ha que se notar que a segregagao nao se
constitui apenas de uma localizagao espacial, mas na verdade é muito mais ampla,
com repercussoes sociais, culturais e econémicas.

O desenvolvimento da regido, principalmente baseado no cultivo para a
exportacdo ligado a agroindustria, tem acumulado o capital necessario para
empreender o referido processo. Assim a verticalizagao vem se desenvolvendo de
forma mais significativa a partir dos anos 60, sendo que na década de 80 ocorreu
uma verdadeira explosao da verticalizagao em Maringa. Ainda é importante salientar
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que o processo de polarizacdo, em curso na regiao em estudo, também provoca o
avanco da verticalizacao.

Este estudo nasceu de indagagoes sobre a cidade de Maringa e seu
desenvolvimento. Parecia muito superficial, até artificial, a histéria de que tudo havia
sido feito por uma colonizagao racional, desenvolvida de forma competente e sem
conflitos, que deu certo e formou uma das melhores cidades para se viver. Esse
discurso causava desconforto e inquietacdo. Posteriormente, com a realizagao do

mestrado surgiu a oportu
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conceitos que dariam a base teérica do trabalho. Em alguns momentos utilizou-se de
elementos de Maringd para se contextualizar tais conceitos. Entretanto estes
momentos foram poucos. No planejamento da pesquisa ficou estabelecido que
nesse primeiro capitulo seriam focados os conceitos, em seu aspecto teédrico. A
parte empirica relativa a Maringa, ficou reservada para o terceiro capitulo. Assim o
trabalho passou a ftratar dos seguintes conceitos fundamentais a seu
desenvolvimento: Estado, capital imobiliario, espago urbano, segregacao espacial e
verticalizagao.

A partir das reflexdes sobre tais conceitos, chegou-se ao esquema abaixo,
que expressa a compreensdao da dindmica espacial envolvendo os aspectos

trabalhados que sera a base teérica desse estudo.

Realimenta {
Resulta (

Producao do
espaco urbano

Verticalizacao

 Segregacdo |
espacial

intervencgao
dos
~agentes

Figura 1 - Esquema explicativo geral da interagdo entre os aspectos basicos
deste estudo.

Fonte: Revisao bibliografica

Organizag¢ao: Humberto Giménez

De acordo com o esquema acima, percebe-se a interagdo complexa que
existe entre os diversos elementos. Apresenta-se a producao do espago urbano
sendo efetivada pelos agentes. Entretanto, esse espago também proporciona
oportunidades aos agentes. Também, a agcao dos agentes provoca segregagao
espacial, e esta segregagao, em contrapartida, oportunidade, novas espacialidades

e valorizagoes que se constituem em oportunidades de acdo a esses agentes.
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Nesse contexto todo, se insere a verticalizagao, influenciada e influenciando todos
os elementos anteriormente citados.

O capitulo numero dois trata da formagao e do desenvolvimento de Maringa.
O tratamento deste tema foi diferenciado do que em geral tem sido feito em outros
trabalhos. Nao ha descrigdo da histéria de Maringa, mas sua analise, no sentido de
contextualizar o processo de desenvolvimento da cidade e sua verticalizagao.
Também se buscou desfazer algumas colocacoes ja consagradas, e que precisam
ser mais trabalhadas para melhor compreensao do espago maringaense.

O estudo empirico do Novo Centro constitui o capitulo nimero trés. Nessa
parte entao descrevemos os dados obtidos a partir do levantamento de documentos,
de pesquisas em outros trabalhos, de pesquisa de campo, de entrevistas com
agentes do mercado imobiliario, com trabalhadores na regiao em estudo e inclusive
com moradores e operarios do local. Esta parte ndo pode ser caracterizada apenas
como um relato de dados empiricos, uma vez que eles se encontram em harmonia
com os capitulos, que dao suporte aos dados relatados e se articulam
harmonicamente. Por outro lado, procurou-se resgatar alguns elementos
apresentados nos outros capitulos a fim de tornar essa relagao mais explicita. Dessa
forma, em certos aspectos pode-se ter a impressao de repetitividade, pois alguns
elementos que ja foram trabalhados anteriormente sdo retomados com o objetivo
fazer a relagcdo entre os aspectos tedricos e praticos. O capitulo encera com
algumas inferéncias gerais sobre o N.C. como um espaco de realizagdo da
reproducao do capital, da especulacao e de conflitos. Termina-se por caracterizar o

espaco como exemplo de uma urbanizacao do possivel.
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CAPITULO |
REFERENCIAL TEORICO

2.1. Justificativa

Pensar, repensar e analisar o espaco é sempre uma necessidade daqueles
que querem viver melhor e de forma mais justa. Assim, diante de tantos desvios que
ocorrem no crescimento urbano brasileiro e no processo de verticalizagao pelo qual
passa o pais, nao é dificil justificar um estudo a esse respeito, em Maringa, cidade
do interior no estado do Parana.

O tema da verticalizacdo ja tem sido trabalhado em nossa regiao: Mendes
(1990, 1992, 1997 e 2006), Grzegorczyk (2000), Costa (2002), Machado (2003 e
2006). Entretanto em virtude da dinamica espacial de Maringa e regidao, da sua
insercao no mercado nacional e internacional, dos empreendimentos que tém sido
desenvolvidos e em fungao da busca do aprofundamento da pesquisa sobre o tema,
€ necessario dar continuidade aos estudos. Novas informagées e situagdes sobre o
tema ja surgiram desde que esses estudos foram desenvolvidos. Nos ultimos anos,
seu espacgo urbano tem sido alvo de uma série de agcoes do setor publico a fim de
dar ainda maior destaque ao municipio, acentuando sua centralidade. Assim a
formacgao da Regiao Metropolitana, o projeto do Novo Centro, o rebaixamento da via
férrea, a instalacdo de novas instituicbes de ensino superior, o porto seco
(atualmente em crise), a especulagao sobre a revitalizagdo da zona 10, o
planejamento do tecnoparque, a concentracdo de shoppings de atacado e a
transferéncia do aeroporto bem como o destino dessas areas tém sido, alguns dos
fatores que dinamizam e provocam mudangas no espago maringaense e em seu
mercado imobiliario. Este espago estda mudando significativamente, sofrendo novas
influéncias que exigem mais pesquisas e atualizagdo dos dados, buscando, quem

sabe até, novos significados.
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A revitalizagédo de areas anteriormente industriais e hoje abandonadas como,
por exemplo, a zona 10 (area industrial desativada) atualmente é alvo de
especulagao imobiliaria por parte da iniciativa privada, e objeto de planejamento do
poder publico, com a finalidade de normatizar a ocupagao da area, com aporte de

recursos, o que na verdade acaba valorizando ainda mais a regido. Tam
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Apesar do numero significativo de pesquisas sobre a atuagido dos
incorporadores imobiliarios para varias cidades brasileiras, julga-se
importante a realizagdo de estudos sistematicos e mais especificos
sobre o processo de verticalizagdo, os quais procurem aprofundar a
analise de conceitos e categorias que aprimorem o pensar do processo
de urbanizagdao no pais, a partir de experiéncias de diferentes
realidades, ou seja: os grandes centros metropolitanos, os centros
urbanos regionais e as cidades médias (RAMIRES, 1998, 98).

2.2. O problema de pesquisa

O século XX como um todo, porém de forma mais marcante em sua segunda
metade, apresentou um notavel crescimento urbano em nosso pais. Segundo
Santos (1993, p. 29) “entre 1940 e 1980, da-se verdadeira inversao quanto ao lugar
de residéncia da populagcao brasileira”. As cidades passaram a concentrar um

percentual cada vez maior da populagao do pais.

Tabela 1 — Evolugio da populagido urbana brasileira entre 1940 e 2004

ANO POPULAQIE'\O TOTAL POPULAQIE'\O URBANA PERCENTUAL
1940 41.236.315 12.880.182 31,23
1950 51.944.397 18.782.891 36,12
1960 70.070.457 31.303.034 44,67
1970 93.139.037 52.084.984 55,92
1980 119.002.706 80.436.409 67,59
1990 146.825.475 110.990.990 75,59
2000 169.799.170 137.775.550 81,14
2004 182.060.108 151.124.470 83.00

Fontes: Estatisticas do século XX. IBGE/Anuario Estatistico do Brasil
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Percebe-se claramente um processo no qual a populagao residente nas
cidades apresenta um crescimento de sua participagao no total da populagao do
pais. Esse avanco da cidade na segunda metade do século XX corresponde a um
periodo de intensa industrializagdo. Essa industrializagao provocou mudangas no
territério, promovendo uma integragcao progressiva dos diversos espacgos, dando
inicio a um mercado de abrangéncia nacional, polarizado pela industria nascente do

sudeste.

Evolugao da populagao urbana brasileira
de 1940 a 2004
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Grafico 1 — Evolugao da populagao urbana brasileira de 1940 a 2004
Fontes: Estatisticas do século XX. IBGE/Anuario Estatistico do Brasil — 2005.
Organiza¢ao: Humberto M. M. Giménez

A urbanizagao brasileira apresentou caracteristicas concentradoras e a
populagao apresentou a tendéncia de se concentrar em grandes cidades. Assim
teve inicio o processo de metropolizagao, devido a influéncia que as grandes
cidades passaram a exercer no espaco regional.

Entretanto, na ultima década do século XX, a dindmica do crescimento urbano
passou a apresentar mudangas significativas. A grande cidade ja nao atraia mais

com a mesma forga, e o éxodo rural passou a se dirigir preferencialmente para as
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cidades médias®, provocando nestas um crescimento relativo mais acentuado do

que nas metropoles.

O crescimento das cidades médias, e o seu conseqiiente ganho de
importancia gerou influéncia desses centros em suas regioes. Esse fato, associado
com outros interesses (politicos e econémicos), foi aproveitado no processo de
estabelecimento das novas regiées metropolitanas no pais®. Dessa forma se insere
Maringd, legalizada como regiao metropolitana pela legislagao estadual em 1998
(Lei Estadual n°. 83/98). Maringa, que teve inicio de acordo com ideais modernos de
planejamento urbano, desde cedo em sua histéria esteve direcionada para o

desenvolvimento e para exercer certa polarizagao na regiao.

Dessa forma, a cidade de Maringa apresentou, de modo até mais acelerado
que o conjunto das cidades médias do pais, um processo de crescimento urbano

rapido e acentuado. O grafico a seguir demonstra esse ritmo de desenvolvimento.

Evolugao da populagao urbana e rural em
Maringa entre 1950 e 1996
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Grafico 2 — Evolugao da populagao urbana e rural em Maringa entre 1950 e 1996
Fonte: IBGE — Censo Demografico de 1950, 1960, 1970, 1980, 1991 e 1996.
Organizagao — Humberto M.M. Giménez, 2006.

® Para 0 IBGE (Censo demografico de 1991) cidade média é um centro urbano ndo-metropolitano e néo-capital
com populagdo entre 100 mil e 500 mil habitantes.

* A definicao de regido metropolitana é bastante controversa e complexa. Segundo o IPEA (2001, p. 29), o
carater metropolitano identifica-se pela “ocorréncia de complementaridade funcional entre os centros e as
periferias. Tais centros exercem fungdes polarizadoras, além da articulagdo espacial das aglomeracoes, sempre
com algum grau de contigliidade, muitas vezes ao longo de eixos viarios”.
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O progresso econdmico da cidade e o sucesso do “empreendimento” da
fundagao e construgdao, bem como da ‘comercializagao” da cidade, em conjunto com
o subjacente desenvolvimento econémico da regidao na época do surto do café no
norte do Parana, proporcionou um substrato econémico que permitiu acumulagao de
capital. Esse contexto todo pode justificar o desenvolvimento de um destacado

processo de verticalizagao na cidade.

Nesse contexto, o processo de verticalizagdo é compreendido como

o resultado da multiplicagdao do solo urbano (...) a resultante no espago
produzido de uma estratégia entre multiplas formas do capital —
fundiario, imobiliario e financeiro que cria o espago urbano. E essa
estratégia que, politicamente (e ndo tecnicamente), definira os limites da
multiplicagédo do solo (SOUZA, 1994, p. 135).

Fazendo um balango sobre a verticalizagdo em Londrina, Ferreira Junior e

Fresca (2004) assim concluem:

Em menos de 20 anos tomou-se uma cidade consideravelmente
verticalizada, mediante a acao de promotores imobiliarios locais e
extralocais, interessados na reprodugcdo do capital através da
construcao civil.

O macico investimento imobiliario que Londrina recebeu foi ligado
inicialmente aos altos lucros que o processo de verticalizagdao
proporcionava e proporciona, mediante reprodugao do capital imobiliario,
causando sérios impactos sécio-econémicos no local em que ele se
realiza, devido as alteragoes do valor e no uso do solo que este provoca
(2004, on line).

Em Maringa, os primeiros sinais da verticalizagado comegcam a se manifestar
nos anos 60. De acordo com trabalhos ja levados a efeito sobre a mencionada
cidade, como por exemplo, as investigacoes de Mendes (1992), pode-se afirmar que
o capital utilizado no processo era oriundo da agricultura da regiao. Inicialmente foi o
café e posteriormente as demais culturas modernizadas que vieram a substitui-lo
(soja, trigo). A cidade também desenvolvia uma estrutura comercial e de servigos
que passou a contribuir economicamente para o processo. Nesse espago a

verticalizagdao se deu de forma intensa e rapida, a partir da regiao central,
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espalhando-se posteriormente por areas adjacentes ao centro em diversas diregoes.

Foi, portanto, um fenémeno importante e amplo na cidade.

O processo teve sua fase inicial na década de 60, com a construgdo de dez
edificios, todos localizados na regiao central da cidade. Como ja colocado
anteriormente, esse fato encontra-se ligado ao desenvolvimento da cafeicultura na

regiao e do comércio e servigos na cidade de Maringa.

A década de 70 viu a verticalizagdo de Maringd se estender de forma
acentuada. Foram construidos 39 edificios, sendo uma das explicacoes para isso o
apoio governamental por meio da criagao de verbas e incentivos fiscais para tais
projetos, além é claro, da ja anteriormente citada economia em desenvolvimento na
regidao. Nessa época ja se verificava uma desconcentragao dos projetos em dire¢ao

aos bairros, notadamente no que diz respeito as zonas 1, 3, 4, 8 e 17.

O momento de maior vigor do processo ocorreu em meados dos anos 80,
com o apice no ano de 1986. Ao todo, 711 projetos foram aprovados nessa década.
Alguns nao foram concluidos. Varios fatores vao explicar esse apogeu da
verticalizagdo em Maringd no ano de 1986, ligados a modernizagao agricola, a

localizagao e ao dinamismo da cidade, além do cenario econémico nacional.

A década de 90, marco inicial de nosso periodo de estudo, apresentou uma
série de mudangas advindas da globalizacdo, da abertura econémica, do
neoliberalismo e da crise econémica. Ocorreram mudangas também no setor
imobiliario, o que, juntamente com a escassa disponibilidade de verbas
governamentais, fez reduzir o nimero de edificagcdes, em contraposicdo a década
anterior. Tal setor passou a diversificar seus negécios, deixando em segundo plano
os lancamentos de edificios, trabalhando com loteamentos e condominios
horizontais, por exemplo. Outra mudanga ocorre, segundo Machado e Mendes
(2003, p. 74) na area média construida, que tem aumentado, o que pode ser um

indicador do maior interesse das classes de melhor poder aquisitivo.

No periodo de 2000 até 2006 foram registrados na prefeitura 106 novos
edificios. O impeto da verticalizacao se mostra pouco menor que nos anos 90. Pelo
que se percebe ao observar as construgoes, a publicidade e os langcamentos, muitos
deles seguem a tendéncia dos anos 90, ou seja, de se destinarem as classes de

maior renda.
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Dessa forma, pretende-se avaliar e demonstrar por meio da pesquisa, os
impactos da verticalizacdo e as modificagcdes que o espaco urbano de Maringa vem
apresentando. Nesse processo de troca com o espago urbano, sofre suas
influéncias, e em contrapartida, também funciona como um dos elementos

determinadores desse processo, a verticalizagao acaba gerando segregacao.

Foto 1 - Vista da verticalizagdo de Maringa no centro tradicional. Percebe-se
a forga e o dinamismo do processo nessa cidade média.
Fonte: Prefeitura Municipal de Maringa, 2004.

Tanto o uso de areas mais valorizadas como a valorizagao de areas utilizadas
para a verticalizagao acentuam a diferenciagéao do territério quanto ao uso e preco
da terra urbana, proporcionando uma sele¢cao de moradores, que procuram habitar
em locais que estejam dentro de suas possibilidades materiais de sobrevivéncia.
Assim, a valorizagao de determinadas regides promove uma selegcao por critérios
econdémicos dos moradores daquele lugar. Segundo Machado e Mendes (2003, p.
65) “a verticalizagao evidencia a segregacao social na paisagem urbana”. Campos
Filho (1989, p. 54), comentando sobre a verticalizagdo, a agdo das imobiliarias e a

expansao horizontal da cidade, também concorda:
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A agravar mais ainda essa situagdo, esse conjunto de fatores vai
empurrando o trabalhador de baixa renda para posi¢coes cada vez mais
periféricas na estrutura urbana, muitas vezes nao lhe restando outra
possibilidade que a aquisi¢ido de terras na zona rural.

Entretanto, o estudo da segregacdo® apenas por constatagdo da selegdo e
homogeneizagao residencial exclui seu carater dinAmico e de processo. A
segregagao parece como algo dado, como natural. Entretanto, ndo queremos perder
seu carater de processo. Para isso é necessario estudar a sua formagao, seu
desenvolvimento e quais os fatores que atuam nesse fenémeno. As vezes, falar
apenas no termritorio, na segregag¢ao, mapear esses fenomenos, de fato a configura
como algo impessoal, quase natural e légico. Nesse contexto, devemos procurar
entdo os agentes, ou de forma mais direta, quem faz a segregacao, quem trabalha
com ela, dela se beneficia e por sua pratica social, profissional ou politica
efetivamente a constréi. Caso contrario, ficamos apenas na constatagdo, sem a
compreensao do processo, o que impede a efetivagcao das agées com a finalidade
de equacionar as questées de habitagdo e o combate a segregacgao.

Para sintetizar nossa problematica, a pesquisa entao procura avaliar de que
forma especifica a economia e urbanizagdo da regido gerou a verticalizagao.
Pretende também resgatar brevemente a formagcao econémica da regiao, a fim de
dar suporte a esse processo de verticalizagdo, em especial a partir dos anos 90.
Estudar como as mudangas econémicas refletiram no mercado imobiliario e como
este reagiu as novas condigées de producao. Assim se procura situar a questao da
verticalizagao em seu meio econdmico como uma questao intrinsecamente ligada ao
processo de produgcdo e reproducdo do capital. Essa reproducido de capital é
entendida no contexto dos agentes imobiliarios e demais forgas que trabalham com
o capital e a terra na cidade.

Pretende-se avaliar em que locais se pode verificar de forma empirica esse
processo. Que ligagcoes pode-se estabelecer entre verticalizagdo e mudangas ou
influéncias em Maringd por meio de uma analise mais detalhada do territério? Ou

seja, que novas territorialidades se organizam em Maringd, e como essas

Por segregacdao entende-se, de forma sucinta, o processo integrado a estrutura do sistema
capitalista, algo inerente ao regime. A desigualdade na distribuicao da populagao e a sua separagao
pelo territério, originando zonas homogéneas, é a forma como se apresenta o processo de
segregacdo (CORREA, 2004).
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territorialidades influenciam o processo de verticalizagao de forma dialética, na qual
ao mesmo tempo espaco e verticalizagao interagem.

Nesse contexto de avaliagio do espago da cidade relativamente a
verticalizagao, também se quer avaliar os processos de segregacao que se

desenvolvem na cidade, em fungao da verticalizagao.

2.3. Hipétese

Nossa hipétese de trabalho é que o processo de verticalizagdo faz ocorrer
diferenciagées no espaco urbano. Essa diferenciagao é conseqtiéncia da valorizagao
de certas regioes, em virtude do nivel de investimentos recebidos. No caso da
implantagdo de um prédio de alto padrao com vinte andares, por exemplo,
direcionado a classe A, com muito consumo e varios automoveis, ele, s6 pela sua
presenga, ja sugere crescimento comercial nas proximidades. A acessibilidade
passa a ser avaliada de forma diferenciada e em certos casos, alguns servigos
urbanos sdao melhorados: surgem mais pontos de Onibus, ha melhoria do
calcamento, do policiamento e as vezes, ajardinamento dos canteiros e passeios
publicos, que quando nao ocorre via poder publico, sao providenciados pelo préprio
investimento. Também devemos considerar que os terrenos do entomo sao
igualmente valorizados, tornando-se apropriados para grandes investimentos. O
preco ndao é mais adequado a investimentos apenas residenciais, mas muda de
status, com o aumento da valorizagdo. E interessante notar que essa alteragdo nao
€ apenas especulagdao, em muitos casos, um empreendimento chama outro. Em
geral, os principais empreendimentos imobilidrios em edificios estao em regides

préximas, os casos isolados constituem uma minoria.

Essa valorizacao das areas destinadas a construcao de edificios pode gerar
segregacao, centralidade, valorizagao e outras diferenciagbes no espaco. Tais
processos se verificam em Maringa, pois, em razdao de uma politica de segregagao
de longo prazo mantém as classes mais populares e despossuidas fora do

municipio, localizadas nos municipios vizinhos (especialmente Sarandi e Paigandu),
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cidades em processo de conurbagdo com Maringa. Tal situagao é analisada por
Rodrigues (2005, p. 77).

O conjunto de informagbes apresentadas mostra as distingoes
existentes entre os municipios que compéem a RMM. As diversas
variaveis observadas permitem constatar o que foi afirmado a cerca da
periferizagdo da pobreza no entorno de Maringa. Isto é, o municipio-
sede, preservou seu espac¢o urbano de uma ocupacao residencial em
que predominassem as baixas rendas, que se localizaram nos
municipios da regiao, constituindo neles, um conjunto que, em todos os
niveis (urbanisticos, sociais, econémicos), se distancia bastante de
Maringa.

Evidentemente a verticalizagdo nao é o unico motivo dessa situagdao, mas
toda uma politica de valorizagao da terra em Maringa. Este fato é um indicador de
que o processo acima referido realmente ocorre em nossa regidao. Dessa forma, a
verticalizagao se impde, ndo como unico objeto de valorizagao, mas, com um dos
muitos que formam todo um cenario de valorizagao, e por conseqiiéncia, de

segregagao.

Como situado na problematica de pesquisa, entende-se a verticalizagao como
um dos desdobramentos do processo urbanizador mais geral. Portanto, esse
processo se manifesta articuladamente com a estrutura social capitalista de nossa
sociedade. Nesse sentido a terra e a habitagao sao transformadas em mercadoria,
como produtos a serem consumidos e como instrumentos de producgao e reproducao
do capital.

Para Lefebvre (2001, p. 6)

a cidade e a realidade urbana dependem do valor de uso. O valor de
troca e a generalizagao da mercadoria pela industrializagao tendem a
destruir, ao subordina-las a si, a cidade e a realidade urbana, refugios
do valor de uso, embrides de uma virtual predomindncia e de uma
revalorizagao do uso.

E a partir desses pressupostos que se propde o presente estudo sobre a
verticalizagao. A sua analise deve vir embasada pelo suporte econémico, que nao é
0 Unico aspecto envolvido na verticalizagao, mas um dos principais. Esse econémico
deve incluir os interesses dos capitalistas, envolvidos no processo de verticalizagao.

O capital incorporador é um dos elementos-chave nesse processo.
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Como ja relatado anteriormente, Maringa foi uma cidade concebida desde o
principio, para ser um pélo regional de porte médio a exercer certa centralidade na

regiao.

Quanto aos centros urbanos maiores, foram fundados quatro nucleos
habitacionais, distanciados entre si aproximadamente cem quilémetros:
Londrina (1930), Maringa (1947), Cianorte (1953) e Umuarama (1955).
Estes eram destinados a serem cidades de porte maior (ENDLICH e
MORO, 2003, p. 19).

Ainda é interessante notar que esse aspecto se colocou também de forma

bastante proeminente:

Se o espago produzido no norte paranaense, tendo como agente
hegemoénico a Companhia Melhoramentos Norte do Parana, resultou de
um planejamento global, ha evidéncias de que Maringa obteve, da
mesma empreendedora, uma atencao dobrada (ENDLICH e MORO,
2003, p. 21).

Assim, essa posicao privilegiada, associada ao sucesso da agricultura nessa
regidao proporcionou que houvesse disponibilidade de capital a ser investido em
empreendimentos na regido, principalmente na cidade. Como Maringd sempre
‘vendeu” a imagem de cidade préspera, moderna, planejada, cidade-jardim, foi se
formando também uma mentalidade empreendedora, que buscava sempre a
modernidade e que se baseava no ideal de uma cidade na qual o progresso de
efetivaria. Assim, todo esse ideario, juntamente a situagao privilegiada e ao sucesso
econdémico da regidao e também com a agropecuaria, criaram o contexto em que a

verticalizagao pode se efetivar.

Ao analisar a cidade, pode-se questionar o por qué de tal nivel de
verticalizagdo, ja que ele é considerado bastante alto. Entretanto, ao situar a
questdao a luz dos argumentos colocados anteriormente, chega-se a compreensao
do contexto que serviu de base a essa estruturagiao da cidade. Mais adiante, em
capitulo especifico vamos analisar o desenvolvimento desses fatos. No momento

cabe apenas assinalar brevemente como por que ele se efetivou.

Quanto a questdo da valorizacdo dos locais nos quais se instala a

verticalizagao, é claro o processo existente atualmente no chamado Novo Centro. O
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que se observa naquela regiao é um desdobramento do processo de construgdo da
cidade, com expressiva modificacdo no uso do solo. Essa situacdo faz com que a
cidade avance por sobre os espagos dos antigos trilhos e patios da CMNP, e
conseqiientemente movimenta o mercado imobiliario da cidade. Novas vias foram
tracadas, estrutura moderna de iluminagao, fiagao elétrica e telefonica subterranea,
novos esquemas de deslocamentos, nova infra-estrutura urbana foi pensada e

planejada em fungao desse projeto todo.

Maringd ganha no dia 6 de agosto uma nova avenida no centro, a
Horacio Raccanello Filho. A via desafogara, principalmente, o trafego da
avenida Maua, no trecho entre as avenidas Pedro Taques e Sao Paulo.
A avenida Brasil também sera beneficiada, no mesmo trecho. A
Raccanello segue da Parana até a Pedro Taques, fazendo uma ligagao
que sb é feita, hoje, pela Brasil e a Colombo (LINJARDI, 2006, p. A6).

A questao da valorizagao, que coloca que um ou mais empreendimentos
valorizando a area e seu entorno, pode ser vista também na agdo dos promotores
imobiliarios, que tdo bem dominam as questdes e variaveis do setor. Sabe-se que,
um grande empreendimento, muitas vezes, é planejado em etapas. Por exemplo, um
lancamento vertical é programado, suponhamos para quatro torres de edificios. Em
muitos casos se langa uma primeira torre somente e, s6 posteriormente, é que se
constroem mais duas, ja usufruindo a valorizacao, obtida pela primeira. Entretanto,
ainda falta mais uma torre. Por que ela ficou para tras? A resposta é praticamente a
mesma. O incorporador, agindo dessa forma, tem mais tempo para executar o
projeto, pode planejar melhor seu orcamento financeiro e dar tempo ao mercado
para absorver tal oferta, até por que, se a demanda de novos edificios for muito
grande, diz a lei de mercado, que o seu valor devera baixar. Assim, aguarda-se para

o langamento por fases a fim de usufruir a maior valorizagao possivel.

Nesse contexto, e diante também das evidéncias empiricas da cidade, se
percebe que o processo é segregador, uma vez que o agente imobiliario busca
sempre o valor mais alto possivel por seu empreendimento. Tal situagao de
valorizagao crescente acaba por promover um processo de selecdo, sendo que
nesse processo, apenas aqueles que tem condigdes econémicas se de manter nos

padroes elitistas que vdo se gerando podem permanecer na cidade. Os demais
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procuram locais mais adequados a sua realidade financeira, mais distante das areas

de maior valorizagao ou nas cidades do entomo no aglomerado urbano.

2.4. Objetivos

Os objetivos deste trabalho podem ser apresentados sinteticamente da

seguinte forma:

24.1.

2.4.2.

Geral

- Caracterizar de forma critica o processo de verticalizagao no Novo Centro de
Maringa entre 1990 e 2006, integrado a economia internacional, nacional e
regional , demonstrando em que medida ele tem gerado modificagées no
espaco urbano da cidade.

Especificos

Resgatar como a economia da regido, em consonancia com a economia
nacional e internacional, formou o substrato que permitiu a deflagracao do
processo de verticalizagao e como os agentes econémicos regionais atuaram
nesse contexto;

Apreender de forma empirica como processo de verticalizagdo na cidade de
Maringda, de forma mais especifica no Novo Centro, gerou transformacgoes,
centralidades, periferias, polarizagdo ou mudancas no espag¢o urbano da
cidade;

Caracterizar as agoes dos agentes envolvidos no processo de verticalizagao
(incorporadores, imobiliarias, poder publico) no sentido de originar uma

estrutura espacial diferenciada no Novo Centro.
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2.5. Metodologia

Este trabalho de pesquisa vem sendo organizado em trés grandes blocos, a

saber:

1. Parte tedrica, que objetiva dar aporte tedrico para o levantamento a

ser efetuado;

2. Parte historico-geografica, caracteriza de forma geral e sintética a
histéria, a economia e as caracteristicas sécioespaciais da cidade,
a fim de melhor analisar seu espago e a verticalizagao nela

desenvolvida.

3. Estudo do processo de verticalizagao em Maringa.

As duas primeiras partes foram desenvolvidas com base em pesquisa
bibliografica e de documentos atinentes ao objeto de estudo em questao. Buscou-se
uma seleg¢ao consistente e coerente das informagées e abordagens desenvolvidas
sobre os temas em anadlise. Uma das diretrizes que orientaram esses trabalhos foi a
de se fazer uma anadlise critica, sempre buscando o melhor material, 0 mais
consistente e melhor constituido no sentido de se pensar e analisar a questio e a
regidao. Nesse sentido, sempre se esteve a procura do novo, inclusive quando alguns
aspectos ja haviam sido trabalhados. Muito da histéria da regiao precisa ser revisto e
reanalisado. Assim, este estudo esteve em busca dessas novas interpretagcoes a
respeito dos fatos que originaram o espago norte-paranaense.

Conforme colocado na problematizacdo, o foco do estudo é trabalhar com a
verticalizagdo e os aspectos econémicos (reproducdo do capital, investimentos,
comercializagao, lucro, valorizagao de determinados locais, agentes imobiliarios),
espaciais (mudangcas no espaco da cidade, valorizagao de determinados locais,
formacdao de zonas residenciais homogéneas) e sociais (segregag¢ao social,
interesses de classes sociais, elites). Fica evidente entao a relagao verticalizagao,
segregagao e espacgo urbano.

Segundo Beloto (2004, p. 36)
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A cidade quanto mercadoria é préprio da reproducao do capital. No seu
processo de expansao territorial, a cidade absorve, progressivamente, o
espaco rural, transformando a terra, antes produtiva, em produto para

comercializagdo destinado a implantacao de industria, comércio e
servico, mas, principalmente, a atender a demanda habitacional.

Dessa forma o capital esta presente nas modificagdes urbanas e no processo
de verticalizacdo, assegurando a sua reprodugcdo. Cada empreendimento que atua
na formacao e transformagdo de novas areas esta integrado nessa légica de
reproducgao do capital.

O espaco urbano, gestado e modificado de acordo com muiltiplos fatores, é o
resultado concreto, constantemente renovado de acordo com os processos sociais e
de producgao. Assim como podemos afirmar que o espacgo se apresenta dessa forma,
inserido na dinamica social, também podemos perceber que conflitos, desigualdades
e contradicoes nele se manifestam. Em decorréncia, apresenta-se como espaco
segregado.

Corréa (2004, p. 09) corrobora essas consideragoes sobre o espago urbano

da seguinte forma:

Eis o que é o espago urbano: fragmentado e articulado, reflexo e
condicionante social, um conjunto de simbolos e campo de lutas. E
assim a prépria sociedade em uma das suas dimensodes, aquela mais
aparente, materializada nas formas espaciais.

Portanto, é necessaria a analise da evolugcdo econémica da regidao para
explicar o fundamento do processo.

A parte de campo do trabalho entio constara de levantamento sobre o
processo de urbanizacaolverticalizagao do Novo Centro. Pensamos que através da
investigacado de registros nos 6rgaos da administragao publica como: dos registros
de iméveis, arquivos publicos, informagoes historicas e pesquisa de campo, sera
possivel demonstrar empiricamente o processo de urbanizagao e sua légica, que
acompanha a verticalizagao, a saber, a da valorizagao, da reproducao do capital e
da segregacao. Também serao coletadas informagées por meio de entrevistas com
os agentes produtores da verticalizacdo. Nessas entrevistas se buscara obter
infformagoes que caracterizem as suas agées: forma de obtencdo dos recursos,
divulgacdo dos empreendimentos, padrao construtivo, negociagdo dos terrenos,

passos da incorporagao e construcdo, empresas de fora que atuam e atuaram na
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cidade, e seu relacionamento com a cidade, obediéncia a legislagao, permanéncia
no mercado, papel dos incorporadores, origem do capital para aquisicdo de
apartamentos e peculiaridades dos consumidores e agentes produtores do processo
de verticalizagao.

Também se buscou obter informagdes quanto a dindmica espacial da cidade
e do mercado, como por exemplo: areas de valorizagao, tendéncias do mercado,
inovacoes no setor, atuagao dos agentes do setor, relacionamento com o poder
publico, marketing e propaganda desenvolvidos, novos produtos, formas de acesso
aos bens iméveis, entre outros.

Finalmente, a elaboragao de mapas, tabelas, graficos,
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2.6. O Estado

No processo de urbanizagdo e de verticalizagao, assim como em outros
processos relativos ao espago (exploragdo econémica de uma regiao, construgao de
estradas, desenvolvimento de estruturas regionais, por exemplo) o Estado é sempre
presente e uma influéncia muito forte. Assim é importante estabelecer o estado
como uma das categorias de analise deste trabalho, com o intuito de situar a sua
participagcao no processo de verticalizagao.

Para Mendes (2000, p. 219) a atuagao do Estado

tem sido bastante complexa e variavel tanto no tempo como no espaco,
o que acaba refletindo a dindmica da sociedade da qual é parte
constituinte. Atua como grande industrial, que passa a consumir espago
e localizagoes especificas, regulador do uso do solo e alvo dos
chamados movimentos urbanos. Também como proprietario fundiario e
promotor imobiliario (...).

Dessa forma se compreende a atuagcao do Estado no espagco e
consequentemente na verticalizagao. Afirma-se, de acordo com o texto acima, a
constituicdo social do Estado e a sua atuagcdao variavel e complexa diante da
dindmica social, como bases sobre as quais pretende-se trabalhar nesta pesquisa. A
atuacao do Estado é significativa e abrangente, mesmo quando ela ndo ocorre de
forma direta. Segundo Oliveira (1982, p. 52) “o Estado nao esta presente sé na
producao direta através do setor produtivo estatal, mas, para usar uma metafora, de
uma forma invisivel, na articulagao geral da economia”.

Segundo Souza (1985, p. 66) a analise do Estado no processo de reproducao
espacial impoe-se em decorréncia das ‘mediacées que realiza e pelo instrumento
que, implicando diretamente na producao e apropriagdo do espaco (sistemas de
planejamento, legislagao urbana etc.)”.

Entretanto a conceituagao de Estado é bastante complexa. Porém, nao se
demorara neste assunto, pois o objetivo é situar as concepgoes de Estado que
sustentam esta investigacao. Neste sentido se afirma preliminarmente que
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por Estado entende-se um agrupamento de pessoas que vivem num
territério definido, organizado de tal modo que apenas algumas delas
sao designadas para controlar, direta ou indiretamente, uma série mais
ou menos restrita de atividades desse mesmo grupo, com base em
valores reais ou socialmente reconhecidos e, se necessario, na forga
(SILVA, 1987, p.416)

Ja segundo o dicionario de Sociologia Globo, o Estado é a

instituicdo social destinada e equipada para manter a organizagao
politica de um povo, interma e extemamente. Um dos caracteristicos
principais do Estado é o exercicio de um controle coercitivo sobre os
proprios membros ou com relagdo a outras sociedades (DICIONARIO
DE SOCIOLOGIA GLOBO, 1967, p. 118).

Ainda segundo a mesma obra, uma das caracteristicas que distingue o
Estado é a seguinte:

O Estado é uma organizagao hierarquica, sob a forma de govemantes e
governados, € um grupo social em que o govemo, o poder é exercido
por um ou varios individuos, cuja designacao e investidura sao
regulados pela constituicio do proprio Estado (DICIONARIO DE
SOCIOLOGIA GLOBO, 1967, p. 118).

Percebe-se nesta definicao que ja se faz presente o aspecto social, ou seja, o
Estado representa as classes sociais que estao em seu territério. Entretanto, ainda
buscamos uma definicao mais completa e significativa. Porém percebe-se ja que o
Estado nao é uma torre de vidro, acima e distante da sociedade, mas fica implicito
que é perpassado pelas relagoes sociais, pelas relagoes de classe, pelos conflitos.

Entretanto, o Estado, considerando uma versdo mais critica, dentro da teoria
marxista, é visto como uma entidade de classe, que existe para administrar os
conflitos sociais, isto €, manter os trabalhos submissos e trabalhando e garantir a
propriedade e a reproducao do capital. Os trechos abaixo ja apresentam esse ponto

de vista com maior clareza.

A TEORIA MARXISTA DO ESTADO. — Na recente teoria marxista, o
Estado é concebido como uma deducao da logica da valorizagdao do
capital.

E possivel distinguir quatro fungbes fundamentais entre as
desempenhadas pelo Estado contemporaneo: a) criagao das condigcées
materiais genéricas da producgdo (infra-estrutura); b) determinagao e
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salvaguarda do sistema geral das leis que compreendem as relagoes
dos sujeitos juridicos na sociedade capitalista, c) regulamentag¢ao dos
conflitos entre trabalho assalariado e capital; d) seguranga e expansao
do capital nacional total no mercado capitalista mundial (BOBBIO, s.d.,
p. 404 e 405).

Fica assim explicito que o Estado se encontra inserido nas relagées sociais e
que faz parte desse contexto, ndo se admitindo a nogao de um Estado neutro e
garantidor do bem comum. Segundo Engels, ‘¢ antes um produto da sociedade,
quando esta chega a um determinado grau de desenvolvimento; é a confissao de
que essa sociedade se enredou numa irremediavel contradicao com ela prépria e
esta dividida por antagonismos irreconciliaveis (...)” (ENGELS, 1979, p. 191). Essa
situagao classista do Estado ocasiona a hegemonia da classe dominante do
aparelho do Estado. Segundo Engels, ‘@ por regra geral, o Estado da classe mais
poderosa, da classe economicamente dominante, classe que por intermédio dele se
converte também em classe politicamente dominante e adquire novos meios para a
repressao e exploracao da classe oprimida” (ENGELS, 1979, p. 193).

Entretanto ao longo do tempo, o pensamento marxista foi sendo mais
trabalhado e novas reflexées trouxeram contribuicbes a esta visdo de Estado.
Atualmente ja ndo se aceita mais esta idéia rigida de que o Estado corresponde ao
dominio da classe hegeménica de forma absoluta. Segundo Poulantzas, “o Estado,
(...) ndo é uma torre de marfim isolado das massas populares. As lutas atravessam o
Estado permanentemente” (1980, p. 295). Assim, segundo esta nogdo, com a qual
pretendemos trabalhar, as lutas sociais chegam até o Estado, que sofre com os
conflitos sociais, que é atingido por ele, e por ele transformado numa evolugao
dinamica. Esse é assim o espacgo de lutas pela transformagao social.

Nesse contexto, vamos utilizar as nogées acima trabalhadas para embasar a
reproducao do espago urbano, dominadas pela classe capitalista e pelos interesses
do capital, mas de forma nenhuma separado da sociedade. Pelo contrario, se
apresenta de certa forma vulneravel a agao da sociedade e as suas demandas.
Assim, a participacao da sociedade com a finalidade de melhor organizar o espago
urbano, de melhor normatizar e realizar o processo de verticalizagao é uma acgao

que pode trazer ganhos e melhorias de cunho social para o conjunto da populagao.
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2.7. O capital imobiliario

O capital imobiliario é também importante fator no que concerne a producao
do espaco urbano e da verticalizagao. Dessa maneira é importante apresentar uma
definicdo e caracterizagao pelo menos inicial, com o objetivo de situar melhor os
aspectos que o envolvem.

De acordo com o Dicionario de ciéncias sociais, o capital pode se referir a
“ativo liquido e ativo bruto da empresa”. E continua dizendo que “deve-se fazer clara
distingao entre capital no sentido contabil e capital como instrumento utilizado na
producao”. Neste ultimo sentido ‘capital consiste nas mercadorias produzidas pelo
homem e posteriormente utilizadas na producao de outras mercadorias”. Ainda em
continuidade a este pensamento entdo pode se considerar que o capital “inclui a
terra e os bens de consumo duraveis, assim como todos os tipos de bens de
produgao (...) (1987, p. 144).

Como nocao de capital imobiliario consideramos como todo o capital
envolvido no mercado imobiliario, seja ele de fungao especulativa ou produtiva, seja
ele financeiro, comercial ou incorporador. Dessa forma nao se diferencia a fungao
mais especifica do capital dentro do mercado imobiliario. Tendo em consideragao
este trabalho, o capital sera considerado indiferenciado no setor de producao de
imoveis.

Essa nogao de capital imobilidrio entao designa o capital envolvido com a
questao imobiliaria, com a reprodugao e valorizagao do solo, com a construgao de
edificios ou langamentos de loteamentos. Enfim o conjunto dos capitais envolvidos
com as questoes anteriormente apontadas sao entao considerados, neste trabalho,
como capital imobiliario. Esta nogao se aproxima de Harvey, que denomina capital
geral “a fracao de capital que atua no interesse da classe como um todo (Gottdiener,
1997, p. 96)”.
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2.8. Breves consideragdes sobre o espago urbano

2.8.1. O que é o espaco urbano

Neste trabalho procura-se compreender melhor os desdobramentos da
verticalizagao em Maringa. No processo de urbanizagdao, um conceito essencial é o
do espaco urbano, ja que a urbanizacao é justamente a transformacgao e reproducao
deste espaco. Pretende-se nesse momento fazer os devidos esclarecimentos sobre
esse conceito. Evidentemente, ndo se trata de esgotar o assunto, mas situar o
debate, abordando algumas concepg¢des de espago urbano a fim de contextualizar e
fundamentar melhor o conceito com que se trabalha.

Segundo Corréa (2004, p. 7): “O espago de uma grande cidade capitalista
constitui-se, em um primeiro momento de sua apreensao, no conjunto de diferentes
usos da terra justapostos entre si’. Este é apenas o seu ponto de partida na busca
de uma definicao para o espaco urbano. Nao se trata ainda de uma definicao
acabada. Para esse autor os diversos usos do solo compoem importante aspecto.
Esses usos diversos configuram as diferentes regides da cidade. Areas residenciais,
industrias, comerciais, etc.

Até esse momento, o espago apreendido por Corréa aparece como
fragmentado. Em sua concepcdo de espago, a fragmentacdo é uma das
caracteristicas urbanas. Segundo ele “este complexo conjunto de usos da terra é,
em realidade, a organizagao espacial da cidade ou, simplesmente, o espaco urbano,
que aparece assim como espago fragmentado” (CORREA, 2004 p. 7).

Entretanto, em um segundo momento, ampliando seu espectro de andlise, o
autor sustenta que o espagco é ao mesmo tempo fragmentado e articulado.
Empiricamente a articulagao é manifestada pelos fluxos cotidianos que podemos
observar, como o deslocamento dos automéveis ou via transportes coletivos, e até
mesmo pelos deslocamentos de pedestres. Assim, os fluxos das pessoas integram
os diferentes e diversos lugares da cidade, fazendo com que cada um deles se
relacione com os demais, num todo dinamico e articulado. Esta forma de articulagao,

segundo Corréa, é visivel, comprovavel empiricamente e observavel em nosso
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cotidiano. Entretanto, uma outra forma de articulagdo, muito interessante é

sustentada por ele:

A articulagao apresenta-se também de modo menos visivel. No
capitalismo, manifesta-se através das relagdes espaciais envolvendo a
circulacido de decisoes e investimentos de capital, mais-valia, salarios,
juros, rendas, envolvendo ainda a pratica do poder e da ideologia Estas
relagoées espaciais sao de natureza social, tendo como matriz a prépria
sociedade de classes e seus processos. As relagdes espaciais integram,
ainda que diferentemente, as diversas partes da cidade, unindo-as em
um conjunto articulado cujo nucleo de articulagio tem sido,
tradicionalmente, o centro da cidade. (CORREA, 2004, p. 8).

Observamos que esse estudioso do espago urbano o percebe tendo como
embasamento tedrico algumas nogdes advindas do marxismo, como lutas de classe;
o espaco como reflexo da sociedade. O espago é considerado como integrante da
estruturagao social, com suas desigualdades e contradicoes. O autor sustenta ainda
que, o espaco € integrado por um fator que perpassa a estrutura social e o espaco:
os aspectos econdmicos e politicos ligados ao capitalismo. Portanto, ndao apenas o
fluxo das pessoas integra as cidades, mas, a desigualdade de renda, os
investimentos de capital e outros fatores ligados a aspectos econdémicos do
capitalismo. Como se pode notar os fluxos, deslocamentos e o consumo de um
empresario sao diferentes dos de um trabalhador assalariado. Esta questao também
se apresenta na habitagdo, em que se observa relativa homogeneizagao da origem
social dos moradores de determinados bairros e condominios. A integragao dos
diferentes espacos urbanos apresenta entido uma face mais complexa e desigual.
Dentro desse tipo de formulagdo conceitual para o espago, em que o autor vé o
espago como ‘refletindo a complexa estrutura social em classes” (CORREA, 2004, p.
8) uma constatacdo é inexoravel: o espaco produzido é profundamente diverso e
fragmentado. Estas relagdes de natureza espacial, como sustenta o autor, que
remetem a nogao de segregagao, que serao abordadas mais a frente.

Por outro lado, Corréa ainda tece sua concepgao de espagco em associagao
com a sociedade, colocando-o como mutavel e dindmico, sendo nao sé o reflexo da
sociedade, mas também um condicionante social. Esse aspecto ‘se da através do

papel que as obras fixadas pelo homem, as formas espaciais, desempenham na
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reprodugdo das condigdes de producdo e das relagdes de produgio” (CORREA,
2004, p. 9).

Assim, o espaco urbano é, em sintese, compreendido da seguinte forma:

Eis o que é o espago urbano: fragmentado e articulado, reflexo e
condicionante social, um conjunto de simbolos e campo de lutas. E
assim a prépria sociedade em uma de suas dimensées, aquela mais
aparente, materializada nas formas espaciais (CORREA, 2004, pag 9).

Evidentemente a compreensdo de Corréa é somente uma, dentre muitas,
sobre o espago urbano. As suas concepgoes foram selecionadas e apresentadas
por estarem entre as nogdes que orientam este trabalho e por se destacarem como
uma das principais analises sobre o assunto em nosso pais. Porém, nao se retirou
as referéncias sobre o espago urbano somente desse pesquisador, mas também de
outros pesquisadores importantes. Assim, se apresenta agora as concepgoes de
Henry Lefebvre sobre o espago urbano. Os dois autores citados nao organizam suas
reflexdes exatamente da mesma forma, nem sustentam as mesmas definicées e
caracteristicas para espago urbano. Contudo, foram escolhidos devido as
semelhangas apresentadas em suas concepgoes sobre o tema, situando-os em um
campo critico ao capitalismo e a sua organizagdo do espacgo, valendo-se de
pressupostos marxistas.

Inicialmente, é importante notar que para Lefebvre, as concepgdes de urbano
ultrapassam o conceito de espag¢o urbano. Para ele, o urbano significa, na
atualidade, o todo da sociedade que em seu processo de mudanga esta se tornando
urbana. Quando ele se refere ao urbano faz mengao a uma sociedade urbana e nao
somente a um espacgo urbano. Note-se que o espaco urbano esta inserido na
estrutura social mais abrangente, com destaque em seu interior. Sendo assim, pode-
se perceber as caracteristicas mais especificamente espaciais tomando-se por base
uma caracterizagdo mais ampla sobre a sociedade. Tal ponto de vista sobre o
urbano é particularmente forte no livro A Revolugado Urbana (2002), um dos que se
utilizou para se caracterizar sua organizagao teérica sobre o espago urbano.

Lefebvre defende o conceito de espaco urbano ligado a uma utopia de
liberdade. Uma libertacdao esta da injustica, da desigualdade, que levaria a

sociedade a um mundo mais ‘humano” e solidario. Apesar de trabalhar com as
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determinagées que pesam sobre o urbano, com a mais-valia, com o dominio do
capital, entre outros aspectos negativos, este pensador, vé no urbano uma saida: a
atuacao em prol do estabelecimento do direito a cidade. Nesse sentido é que se
pode encontrar uma via para a liberdade. A cidade para Lefebvre é uma contradi¢cao
concreta, pois expressa a dominagdo, mas ao mesmo tempo proporciona o
encontro, proporciona discussao e, quem sabe, a oportunidade de uma mudancga, de
uma revolucao, conforme o titulo de seu livro. Ele segue um raciocinio dialético
complexo extremamente interessante. Tome-se como exemplo desse raciocinio os

seguintes trechos em que analisa a rua na afirmacgao:

[...] E o lugar do encontro, sem o qual ndo existem outros encontros
possiveis nos lugares determinados (cafés, teatros, salas diversas).
Esses lugares privilegiados animam a rua e sdo favorecidos por sua
animagao, ou entao nao existem. Na rua, teatro espontidneo, tomo-me
espetaculo e espectador, as vezes ator. Nela efetua-se o movimento, a
mistura, sem os quais ndao ha vida urbana, mas separag¢ao, segregagao
estipulada e imobilizada. (LEFEBVRE, 2002, p. 29).

Na pagina seguinte, a negacao a respeito do mesmo objeto de estudo:

[...] Lugar de encontro? Talvez, mas quais encontros? Superficiais. Na
rua, caminha-se lado a lado, ndo se encontra. E o “se” que prevalece. A
rua ndao permite a constituicio de um grupo, de um “sujeito”, mas se
povoa de um amontoado de seres em busca. De qué? O mundo da
mercadoria desenvolve-se na rua. A mercadoria nao pode confinar-se
nos lugares especializados, os mercados (pragas, ...), invadiu a cidade
inteira. [...] (LEFEBVRE, 2002, p. 30).

Abordando a cidade industrial, Lefebvre argumenta que: “A cidade, ou o que
dela resta, ou o que ela se torma, serve mais que nunca a formagao de capital, isto é,
a formacgao, a realizagao, a distribuicdo da mais-valia” (2002, p. 43). O texto deixa
claro que, para este pensador, a cidade encontra-se dentro de uma estrutura
capitalista que domina seu espago. O espaco urbano é apropriado como uma
mercadoria e nesse sentido funciona toda a extensao da cidade, privilegiando o
valor de troca, em detrimento do valor de uso. Podemos citar como exemplos desta
situacdo o argumento de Lefebvre sobre o patriménio histérico e cultural, em que
considera a sua transformag¢ao em espagos de consumo, estando, ao mesmo tempo,

sob a égide do consumo do espago. Nesse contexto, “o nucleo urbano torna-se,
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assim, produto de consumo de uma alta qualidade para estrangeiros, turistas,
pessoas oriundas da periferia, suburbanos. Sobrevive, gragas a este duplo papel:
lugar de consumo e consumo do lugar” (op. cit. 2001, p. 12).

O valor de uso para Lefebvre é um aspecto muito importante. Para ele, a
cidade antiga era baseada mais no valor de uso e na obra. A cidade tinha sentido na
festa, no ritual, na reuniao, como lugar de encontro. Entretanto, com as mudancgas
trazidas pela industrializagdo, o valor de uso foi substituido pelo valor de troca e o

capital passou a dominar o espago urbano.

A propria cidade € uma obra, e esta caracteristica contrasta com a
orientagao irreversivel na dire¢io do dinheiro, na dire¢ao do comércio,
na dire¢ao das trocas, na dire¢ao dos produtos. Com efeito, a obra é
valor de uso e produto é valor de troca. O uso principal da cidade, isto é,
das ruas e das pragas, dos edificios e dos monumentos, é a festa (que
consome improdutivamente, sem nenhuma outra vantagem além do
prazer e do prestigio, enormes riquezas em objetos e em dinheiro)
(LEFEBVRE, 2001, p.4).

Para ele, a cidade sob o capitalismo tem, intrinsecamente, o valor de uso em

sua natureza:

(...) a cidade e a realidade urbana dependem do valor de uso. O valor de
troca e a generalizagao da mercadoria pela industrializagao tendem a
destruir, ao subordina-las a si, a cidade e a realidade urbana, refugios
do valor de uso, embrides de uma virtual predomindncia e de uma
revalorizagao do uso (LEFEBVRE, 2001, p.6).

E clara a colocagio do capital como substrato organizador do espago urbano
a partir do periodo industrial. O espaco urbano é o espago do capital. Entretanto,
esse dominio ndo se apresenta de forma absoluta. O espago urbano é também
territério da luta de classes, da contradicao, e apesar do valor de troca quase
suprimir o valor de uso, este ultimo resiste. Pode-se perceber uma estrutura
complexa desse espaco, com relagoes dialéticas. Anteriormente apresentamos as
reflexdes de Lefebvre sobre a rua, nas quais, é apontada como lugar de encontro,
mas, de outro lado também, pode ser considerada como lugar do nao-encontro.
Assim, o urbano é visto como campo de dominagao, e ao mesmo tempo como lugar

de resisténcia, como lugar de reproducdo do capital e ao mesmo tempo como
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terreno de vida social. Nesse espaco, as diferentes classes e suas fragées fazem o
embate defendendo os seus interesses particulares.

Tais consideragcoes sao confirmadas por Silva (2001, p. 17) quando sustenta
que “o espaco capitalista na geografia é produzido pelas relagcoes dialéticas entre os
agentes diretos e indiretos do processo produtivo e a natureza”. Ou seja, as formas
espaciais sao um registro, uma manifestagao dessa dindmica social que, por detras
do espaco rege o processo de producdo do espago. O processo € complexo,
dialético e multi-determinado. Essas relagées sociais que funcionam como substrato
para o espago urbano, sao organizadas mediante conflitos e contradigoes.

Segundo Ouriques (2001, p. 123) ‘{...] hd neste autor uma profunda reflexao
sobre o sentido da urbanizagao da sociedade, sobre a miséria da vida cotidiana e
sobre o dominio capitalista do espaco urbano”. Lefebvre esta a procura do
significado do urbano, encontrando como resposta a hegemonia capitalista. Faz
entao uma reflexao profunda de cunho utdpica a respeito da sociedade e do urbano,
identificando neste uma série de contradicées e conflitos, mas também tentando
vislumbrar ma possibilidade para estas questoes.

Concluindo esta parte, ha que se considerar um fragmento de Harvey,

especialmente significativo para enriquecer a discussao acerca do espaco.

[...] o espaco toma-se o que fazemos dele durante o processo de analise
mais do que antes. Posteriormente, o espago ndao é nem absoluto,
relativo ou relacional em si mesmo, mas pode transformar-se em um ou
outro, dependendo das circunstancias. O problema da correta
conceituacao do espaco é resolvido através da pratica humana em
relagdo a ele. Em outras palavras, nao ha respostas filoséficas para as
questoes filoséficas que surgem sobre a natureza do espago — as
respostas estdo na pratica humana. A questdo ‘o que é o espago?” é,
além disso, substituida pela questdo “o que é que as diferentes praticas
humanas criam, fazendo uso de distintas conceituagcées de espaco?”’
(HARVEY 1980, p. 5).

A concepcao de Harvey nao se apresenta no mesmo campo de outras
anteriormente apresentadas (Lefebvre e Corréa, por exemplo). Todavia, a nosso ver,
também nao se opde completamente. Sua concepgado enriquece, mostra outros
focos e possui maior abrangéncia. Harvey parece simplificar a compreensao de
espaco sem perder de vista sua complexidade, sua contradicao e sua variabilidade.

Sua proposicao de compreender o espago ndo apenas como um objeto em si, mas
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as vezes em relagao a outros objetos, e por vezes apenas pelo uso que se faz dele,
nos parece bastante pertinente e Util nas analises do urbano que pretendemos
elaborar, nao como um objeto, mas pelas agées que os homens desenvolvem sobre
ele.

2.8.2. Quem produz o espaco urbano?

Evidentemente, o processo de producao do espago urbano nao é impessoal.
Uma série de agentes participam de todo o processo. Alguns de forma mais
proeminente, outros, com menor importancia. E necessario compreender a agio do
Estado, dos empresarios, dos agentes imobiliarios, dos construtores, dos industriais,
dos consumidores, entre outros. O processo é rico e envolve uma série de agentes e
interesses que, por vezes, podem se apresentar convergentes e muitas vezes
contraditérios. Essas contradicoes ficam claras quando Capel Saez (1990, p. 85)
afirma que “em una sociedad capitalista, la ciudad y el espacio em general, no
pertenecen a sus habitantes y no son modelados em funcion de sus intereses, sino
de acuerdo com los intereses, a veces contradictorios, de uma serie de agentes’®.

Referindo-se a nogao mais geral de espago geografico, sobre o aspecto da
formulagao desse espago por seus agentes e pelo capital, Silva confirma essa
complexidade e multiplicidade de interesses e agentes:

Os donos das riquezas e dos meios através dos quais eles colocam o
trabalho da for¢a de trabalho comprada para criar mais valor estao no
espaco. E estdo no espaco nao sé pelas suas propriedades concretas
como através da fungido abstrata de sua propriedade, de trabalhar para
ter mais, dirigir, mandar e administrar as formas de seus subordinados
lhe garantirem, progressivamente, trabalho de graga, incorporando a
todas as coisas, idealizadas e executadas desde uma simples caneta
até grandes edificios ou maquinas sofisticadas, fabricadas com o
requinte resultante do trabalho cientifico e do desenvolvimento
tecnologico (...) (SILVA, 2001, p. 51).

® Em uma sociedade capitalista, a cidade e o espaco em geral, néo pertencem a seus habitantes e néo sdo
modelados em funcéo de seus interesses, sendo de acordo com o0s interesses, as vezes contraditorios, de uma
série de agentes.
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Percebe-se que a producao da cidade envolve a atuacao de varios agentes,
que interagem e influenciam de formas miultiplas e complexas no espago. A
identificacdo e andlise desses agentes é complexa, pois eles se agrupam e
reagrupam de diferentes formas nas diversas situagoes que envolvem a produgao do
espaco urbano.

O rapido crescimento da populagdao urbana de Maringd, principalmente nas
duas ultimas décadas, tem sido acompanhado por um aumento na demanda de
areas para uso urbano. Para atender essa demanda, os setores imobiliarios
induziram a constituicao de periferias urbanas. Essas periferias sdo areas existentes
nas bordas das cidades, em especial as que se situam em regides agricolas - como
€ o caso de Maringa -, sao representadas por faixas de transigcao entre o uso rural da
terra e o urbano. Quanto mais a cidade cresce, mais complexo tende a ser o espago
periurbano’, pois nele se misturam duas légicas de uso da terra: a rural e a urbana.
Para a logica rural, o valor da terra se prende ao trabalho para a agricultura e a
pecuaria. O solo ndo tem valor intrinseco®, devido as diferengas de fertilidade
natural. Para a légica urbana, o solo é um simples suporte para as atividades que
independem de seus atributos de fertilidade e é valorizado pela produgao industrial

(industria de transformacgao e construcao civil), pela habitagao e pela circulagao.

Segundo Borges (2004, p. 49) “a transformagao do espacgo rural em urbano
permite ao proprietario fundiario obter uma renda absoluta da terra (maior do que se
a vendesse como um unico lote — sitio, chacara ou fazenda - ou se nela
produzisse)”. Essa atuagdo decorre em uma caracteristica frequente do espaco
urbano brasileiro. Em meio as areas urbanas se encontram espagos vazios, a
espera de valorizagao. O fato ocorre da seguinte forma: ao incorporar novas areas,
os agentes do espaco (neste momento os proprietarios fundiarios), disponibilizam
fragoes de terra mais distantes de areas ja urbanizadas. Entao forma-se um vazio

entre o espago ja tradicionalmente ocupado e o novo espago em processo de

" Espago situado na zona de transigdo entre o uso rural e o uso urbano da terra, com atividades que assinalam
esse caréter transitorio.

8 A renda da terra é conceito muito discutido, complexo e sobre o qual ndo h& consensos. Cita-se aqui a nogdo de
Correa (2004, p. 83 e 84) como referéncia utilizada neste trabalho. A renda da terra “constitui-se na remuneracdo
que se obtém em razdo de: (a) propriedade da terra, que autoriza ao proprietario extrair uma remuneragao,
independentemente de qualquer outra coisa: trata-se da renda absoluta; (b) localizagBes privilegiadas que
incidem na diminuicdo dos custos de producdo em razdo, por exemplo, da proximidade do porto ou de vias
ferroviarias, ou no aumento das vendas pela localizagdo junto ao centro ou subcentros comerciais intra-urbanos:
trata-se da renda diferencial, que implica superlucro; (c) localizagdes seletivas, por exemplo, em areas de
amenidades, que possuem e conferem status a seu possuidor: trata-se de renda de monopélio que implica
também em superlucro”.
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incorporacdo. Essas areas vazias serao dotadas do minimo de infra-estrutura
necessaria, como a passagem de energia elétrica, servicos de agua e esgoto,
pavimentacgdo, entre outros. Além disso, sua maior proximidade das areas urbanas
tradicionais, aliada a situagcao de infra-estrutura mencionada acima e a localizagao,
agora como regidao de passagem e de transito, valorizam sobremaneira essa regiao.
Em algumas cidades brasileiras a porcentagem de espacos urbanos vazios

aproxima-se de 40%.

De forma geral, os autores conceituam de forma muito pessoal a figura dos
agentes produtores do espago urbano. Entre os principais, podemos mencionar os
industriais, comerciantes, grupos sociais excluidos, agentes imobiliarios, agentes
financeiros e os proprietarios fundiarios, bem como o préprio Estado.

O poder publico € um dos grandes agentes do espago urbano. Ele préprio
atua construindo e modificando as estruturas fisicas da cidade, por exemplo,
construindo o arruamento ou um conjunto de moradias populares. Por outro lado,
normatiza o uso da terra, criando leis e zonas que orientarido essa ocupagao,
atuando a favor dos interesses publicos ou sucumbindo mediante as forgas do
mercado, privilegiando assim os interesses do capital.

O Estado nao deve ser compreendido de forma inocente, como um agente
neutro na producao do espacgo. Pretendemos evitar o conceito liberal de Estado, que
se coloca acima das classes sociais apenas como garantidor dos direitos
fundamentais dos individuos. “O Estado liberal — outra forma histérica de Estado —
apresenta-se como o desdobramento l6gico dessa separagao. O Estado liberal pode
ser, simultaneamente, representante do publico e guardidao do privado” (TOMAZI,
1993, p. 130). Alias, este proprio conceito ja expoe caracteristicas que nos permitem
visualizar sua nao neutralidade. Esta definicido apresenta uma sociedade composta
por individuos, ou seja, pessoas separadas do resto da coletividade. Assim se
admitem diferengas, interesses particulares, portanto ndo é uma visao neutra, mas
uma visao que atende aos postulados de determinadas classes sociais. Por outro
lado, nesta concepcdo, o Estado existe para garantir liberdade e direitos. Assim
nota-se, que um dos encargos do Estado é garantir a propriedade, considerada por
esta vertente um direito sagrado, universal e inalienavel. Novamente vemos que este

Estado interessa a uma classe que é proprietaria.
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Neste estudo entdo trabalha-se com uma nogao de Estado situado em meio
ao conflito de classes, sendo nao somente arbitro entre elas, mas também tendo
representagcoes de suas fragoes em seu seio. O Estado é influenciado, pressionado
por esses diversos interesses. Em muitas ocasioes o Estado proporciona meios para
a valorizagao da terra e reproducao do capital. Em outros momentos aparece como
verdadeiro legitimador de situagdes que, na pratica, ja se colocaram, alterando o
zoneamento para regulamentar uma ocupacao ja efetivada.

Nesse contexto a associagcdo com o poder publico é importante. Os agentes
tém consciéncia que dependem dele no sentido de regulamentacao das areas e
aprovagao de zoneamentos, entre outras questoes. Assim, a pressao sobre o poder
publico, o encaminhamento de diversas demandas, as solicitagoes e a interagao é
constante por parte dos grandes proprietarios a fim de defender e garantir seus
interesses. Beneficiam-se disto os maiores proprietarios, com maior articulagao junto
ao poder publico, pois sao considerados de forma diferente daquele cidadao que
possui apenas uma propriedade. Assim, eles alcangam maior sucesso na defesa de

seus interesses.

A propriedade fundiaria da periferia urbana, sobretudo aquela da grande
cidade, constitui-se no alvo de atengao dos proprietarios de terras. Isto
se deve ao fato de estar ela diretamente submetida ao processo de
transformacao do espaco rural em urbano (CORREA, 2004, p. 16).

Os promotores imobiliarios sao os agentes que trabalham com a mudanga do
uso da terra, com as vendas, loteamentos, construgées, entre outras operagoes.
Como esse setor é muito dinAmico, as atividades especificas proporcionam a uma
especializagdo variavel dos agentes. Classifica esses agentes com base em suas
atividades é sempre muito dificil. Em linhas gerais, podemos distinguir os

incorporadores, os construtores, e os corretores.
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As relagdoes entre os agentes atuantes na produgdo da cidade
(considerando-se a cidade como um espaco urbano) se revelam muito
complexas, uma vez que, dependendo da situagao, todos os agentes
ligados a dindmica que envolve a produgdo do espago urbano se
apresentam contidos em apenas uma corporagdao (BORGES, 2004, p.
47).

Os construtores trabalham com a ‘producao fisica do imével, que se verifica
pela atuagao de firmas especializadas nas mais diversas etapas do processo
produtivo; a forga de trabalho esta vinculada as firmas construtoras;” (CORREA,
2004, p. 20). Assim, os corretores sdo aqueles que fazem a parte comercial dos
empreendimentos, sao aqueles que intermediam a venda para o consumidor final.
Sao aqueles que, segundo Corréa (2004, p. 20) fazem a ‘“comercializagdo ou

transformacgao do capital-mercadoria em capital-dinheiro, agora acrescido de lucros”.

Segundo Souza (1994, p. 192) o incorporador é definido da seguinte forma:

(...) quem compra o terreno, quem contrata o arquiteto para a
elaboracao do projeto, quem paga os emolumentos a prefeitura e ao
cartério e quem, quando vai fazer uma venda, devera pagar a campanha
de venda. Ele arca, portanto, com o maior nimero de custos do
processo de produgao do edificio, mas também realiza o maior lucro,
exatamente na transag¢ido da venda do terreno embutida no pre¢o do
imoével (tendo como base a fragao ideal).

Os promotores imobiliarios trabalham sempre em busca de altos lucros. O que
interessa é o valor de troca e nao o valor de uso. Para que se alcancem estes
objetivos o Estado & pressionado buscando privilégio e transferéncia de renda
publica para o setor privado. A producdao de imoveis é sempre direcionada as
classes alta e média, pois os precos sao altos e permitem também lucros mais
expressivos. Através da propaganda criam-se necessidades e valores para atrair o

consumidor, tais como: seguranga, status, investimento ou qualidade de vida.

Outro agente importante na producao do espacgo urbano é o proprietario dos
meios de producdo, seja ele industrial ou grande comerciante. Pela amplitude de
suas atividades constitui-se em grande consumidor do espago (CORREA, 2004, p.
13). O solo tem uma importancia preponderante em suas atividades, pois é o
suporte de toda a estrutura fisica para seus empreendimentos, além de determinar

diferenciais de localizagado e acessibilidade. E fato conhecido que, a boa localizagao
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€ imprescindivel para grandes empresas. A proximidade de uma via de acesso, com
certo destaque visual, faz muita diferengca. Esse requisito é tdo importante que,
muitas vezes, os empreendimentos s6 se efetivam apos o poder publico oferecer
garantias de que as mudangas necessarias ou até mesmo a provisao de uma infra-
estrutura inexistente, efetivamente se concretizara. Um bom exemplo disso sao os

shopping centers, pois, modificam o esquema viario de uma regiao.

E interessante notar a situagio que ocorre quando uma dessas grandes
empresas, seja industrial ou comercial, necessita mudar o local de sua atividade.
Como os industriais e comerciantes tém no custo de suas instalagoes também o
custo de seus produtos, eles necessitam de espagos o mais barato possivel. E
evidente a tensdo existente entre os proprietarios dos meios de producao e a
especulagcao fundiaria. Esses conflitos ndo chegam a ser muito acentuados pois
envolvem duas classes capitalistas, interessadas na preservagdao da propriedade
privada. Nesses conflitos, os proprietarios dos meios de producdo, em geral, em
razao de seu poder econdmico e articulagao politica, tém vantagens. Muitas vezes,
obtém apoio do poder publico na cedéncia de terras ou implantagdo de infra-
estrutura sob o pretexto de prover empregos e crescimento econémico. O Estado
providencia inclusive habitacbes para a mao-de-obra barata a ser explorada por
esse grupo empresarial. Sob outro ponto de vista, apesar dos proprietarios privados
do solo e os especuladores apresentarem-se como relativamente contrarios a agao
dos grandes industriais e comerciantes, eles também se valem deste expediente na
sua transferéncia, pois o local a ser adquirido é muitas vezes comprado em conjunto
com o entormo, para que apdés a sua valorizagdo, seja comercializado. A area
deixada para tras, muitas vezes valorizada por sua infra-estrutura, localizagao e pela

mudancga no uso do local, é vendida por altos pregos.

O agente financeiro caracteriza-se pela inversao de capitais. Muitas vezes os
agentes financeiros sao partes de instituicoes financeiras de atuagao mais ampla
que o mercado imobiliario. Eles podem ser publicos ou privados. Segundo Costa

(2000, p. 51) “a sua participagao incrementa e viabiliza a atividade imobiliaria”.

Muitos estudiosos nao trabalham com a categoria dos grupos sociais
excluidos. Entretanto, Corréa (2004) apresenta este grupo como agente do espaco
que nao apresentam condicoes de participar do mercado imobiliario, em virtude de

seus rendimentos. Ao produzirem suas moradias estdo produzindo o espacgo urbano.
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Ainda de acordo com o mesmo autor, ndo sdao considerados como agentes do
espaco aqueles grupos que produzem suas residéncias ou outros tipos construgoes
de acordo com o sistema estabelecido pela sociedade capitalista. Esses grupos,
ainda que socialmente excluidos, nao se configuram como agentes do espago por
estarem submetidos a légica do mercado. A configuragao como agentes do espacgo
se completaria quando se produz, por exemplo, a favela. Nesse contexto, esses
grupos estao produzindo seu proprio espago, a sua maneira, e independentemente
de outros agentes do espaco. Trata-se assim de uma forma de resisténcia ao
modelo hegeménico, caminho encontrado por esses grupos para a questido da
moradia, ha tanto tempo sem solugao no Brasil. Também se constitui na solugao ao
problema do transporte, uma vez que as favelas usam muito as fragées rejeitadas
pelos demais grupos, proximas as areas de melhor acesso e no entorno de areas

centrais.

Os moradores, consumidores das moradias em geral, onde se incluem os
proprietarios e os inquilinos, também sao agentes. ‘Esses agentes consomem a
habitagcao de forma que esta atenda aos seus desejos e interesses” (COSTA, 2000,
p. 53). Estes grupos estdo muito influenciados pelo valor de uso, todavia, nado
devemos supor auséncia total das nogoes e praticas ligadas ao valor de troca. Muito

pelo contrario, eles atuam também como proprietarios imobiliarios.

Os proprietarios fundiarios sao aqueles que detém a posse e a propriedade do
solo. Em alguns casos este solo tem para o proprietario valor de uso e valor de
troca. Na maior parte das situagdes, segundo a oética e os interesses desse tipo de
agente, o terreno apresenta apenas um valor de troca, ou seja, esta a espera de
valorizagao. O proprietario capitalista € o agente para o qual a terra é o suporte de
valorizagédo de um capital (Ribeiro, 1997, p. 76).

As acoes dos proprietarios fundiarios sdo amplas e multiplas. Para Lefebvre
“a estratégia vai muito mais longe do que a simples venda pedago por pedago”
(2001, p. 143). O autor aborda uma outra caracteristica da atuagao dos proprietarios
fundiarios no que diz respeito a decisdao da venda. Ela estd sempre ligada a
reproducgao do capital, tende a considerar o valor futuro da propriedade. Um exemplo
disso ocorre na venda de areas, lotes de terra, fragées situadas no entorno e as
vezes, inclusive fragdes que entremeiam os lotes comercializados. Estes locais sao

deixados a espera de valorizagao futura, até em fungdo dos empreendimentos em
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andamento. Por outro lado, existe também o caso de se esperar para concretizar um

empreendimento em razao de uma expectativa de valorizagao futura.

A partir desta reflexao, observa-se que a atuacido desses agentes nao
somente leva em conta a valorizagao da terra, mas ela propria regula o valor do solo
no mercado, através da manipulagdao. Assim se origina a especulacao imobiliaria.
Ainda pode-se perceber nesse contexto que estes grupos auferem renda transferida
de outros setores, principalmente via investimentos publicos. Podemos citar como
exemplo, um grupo de proprietarios rurais que possui terra no entorno de uma area
que passara a sediar uma industria multinacional de prestigio. Conseqlientemente
terdao sua propriedade valorizada por este evento. No caso dos investimentos
publicos, isto ocorre quando sao instalados bens urbanos de consumo coletivo. No
exemplo acima, os proprietarios se beneficiariam duplamente, com a instalagao
dessa grande empresa e com os beneficios de infra-estrutura ai efetivados.

Ha ainda o fato da transformacgao da terra rural em urbana. Um dos fatores
que influenciam esse processo é o que envolve a comparagao dos valores da terra
urbana com os possiveis valores a serem extraidos pela agricultura local. Em uma
época de crise agricola, com o descontentamento dos produtores, com dificuldades
na producao, no crédito ou na venda, o processo de conversao de terras rurais em
urbanas passa a interessar mais os proprietarios fundiarios. Caso contrario, se o
produtor ou empresario rural estiver produzindo normalmente, satisfeito com o
rendimento de sua atividade, a conversdao de terras encontra maior dificuldade.
Mesmo no caso em que a conversao ofereca maior rendimento, muitas vezes o
proprietario prefere continuar com a sua atividade tradicional, a qual se identifica e
se satisfaz. A terra funciona entio como meio de produgdo no momento, mas
também como reserva futura. Para o proprietario-produtor, a noticia de procura de
suas terras e os valores oferecidos indicam que a regiao esta valorizando. Assim, ele
pode ainda produzir por mais algum tempo, obter maior valorizagao da terra por
meio do avango da cidade, de outros nucleos urbanos e quem sabe até da
instalagao de equipamentos urbanos. Em muitos casos, também para o proprietario-
produtor satisfeito com seu negécio, a possibilidade da venda de sua terra por bom
preco ou a permuta por terras menos valorizadas em outras regides do pais (no caso

de nossa regiao é comum a permuta por terras no Mato Grosso ou ainda a
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participacdo nos novos lotes ou unidades ja produzidas) tornam-se um atrativo
irresistivel, ocorrendo assim a conversao.

A converséao de terra urbana em rural é bastante complexa e congrega varios
elementos que interferem no processo. Conforme CORREA (2004, p. 17):

Assim, estruturas agraras diferenciadas em setores distintos da periferia
podem influenciar diferencialmente a passagem do rural ao urbano.
Neste sentido, & conveniente apontar que uma estrutura agraria
baseada na propriedade especulativa tende a Vviabilizar mais
rapidamente a transformagdo em questdo. A existéncia de areas
alagadicas em um dado setor da periferia, por outro lado, constitui-se,
via de regra, em um entrave para a valorizagao fundiaria. Os eixos de
comunicagao, outrossim, tém ocorréncia espacial de modo seletivo,
afetando desigualmente a periferia rural-urbana. Finalmente, ha usos
tipicos de periferia, como certas industrias que sdo ai localizadas,
subtraindo terras para uma valorizagao através de uso residencial.

Nem toda a area urbana convertida da terra rural em um espaco periférico da
cidade é igual, pelo contrario, existem diferentes categorias nas diversas areas
incorporadas a area urbana nos limites da cidade. Um bairro bem produzido, com
toda a infra-estrutura e equipamentos urbanos, com terrenos valorizados e
residéncias bem construidas, de alto valor, com certeza nao é um bairro periférico,
socialmente falando. No entanto, se a populagao instalada é de baixa renda e o local
nao apresenta infra-estrutura basica, entdo estamos falando da periferia, nao
somente do ponto de vista da localizagdo, mas do ponto de vista sécio-espacial.
Essa populagao nao apresenta a mesma mobilidade que as outras, seu consumo é
diferenciado, seus deslocamentos também caracterizam-se por sua condi¢ao social,
seu modo de vida, sua cultura, entre tantos outros aspectos. Esse lugar tem assim
um status diferenciado, mas negativamente.

Uma série de fatores concorre para definir que uso uma area periférica tera:
localizagao, situacdo de acessibilidade, questdoes ecolégicas, entre muitas outras.
Em muitos casos, o diferencial é a estrutura urbana montada na area, que valoriza
uma regiao.

Os proprietarios fundiarios agem de forma diversa respectivamente as
caracteristicas que apresentam a sua regiao. Segundo Corréa (2004), nas melhores

areas, os proprietarios planejam investimentos, tornam-se incorporadores,
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empreendedores, construtores. Existe um leque de possibilidades para a acao
desses proprietarios. Ja os proprietarios de areas menos favorecidas e mal situadas
tém a sua agao bastante cerceada em funcao dos atributos do local ou de sua falta
de condicoes no sentido de fornecer as areas os equipamentos necessarios a
promocao da valorizagao da terra. Assim, ‘nao resta aos proprietarios fundiarios
senao o loteamento de suas terras como meio de extrair a renda da terra”
(CORREA, 2004, p. 19). Nessas areas desenvolvem-se loteamentos muitas vezes
irregulares e sem a minima estrutura necessaria para uma boa moradia.

Esse crescimento urbano desigual, que ja é injusto por negar as condigoes de
vida a uma boa parcela da populagao, obrigando-a a morar e viver em areas de que
nao sao apropriadas para habitagcdo, estando suscetiveis a enchentes,
desmoronamentos, infestagdo de mosquitos, ocasionando longos deslocamentos em
precarios transportes coletivos, ainda se constitui em fator de valorizagao da terra, o
que finalmente, acabara excluindo essa populagao também dessa regido. O
processo ocorre da seguinte forma: as areas ilegais, em decorréncia da proximidade
das areas centrais, grandes avenidas ou acessos ainda nao criados, mas que com o
investimento de capital logo é providenciado, sao incorporadas ao mercado,
legalizadas, valorizadas e passam a fazer parte do mercado imobiliario, sujeitas as
regras do mercado, nas quais o que manda é o capital. A populagao acaba sendo
obrigada a vender a terra por estar impossibilitada de arcar com os custos que tais
areas apresentam, por exemplo: a pavimentagao das ruas, o aumento do preco dos
impostos, entre outros.

Outro aspecto envolvido na reproducdo do espago urbano esta ligado a
verticalizagao e a horizontalizagao. Sao estratégias para extrair renda da terra nas
areas centrais e periféricas das cidades, respectivamente. Nas areas centrais, como
o valor do solo é altissimo, para se viabilizar o empreendimento, com grandes lucros,
€ necessario a criagao do solo, ou seja, os diversos pavimentos caracteristicos da
verticalizagao proporcionam uma multiplicagao das unidades construidas destinadas
para a venda, que diluem o valor do solo correspondente a cada unidade e
potencializam a possibilidade de lucro do incorporador. No caso das areas mais
afastadas dos centros, a estratégia é parcelar o solo, convertendo terra rural em
urbana, sejam Iloteamentos ou condominios fechados, a estratégia é a
horizontalizacdo. Ambos os processos criam novas possibilidades de produgao e

reproducao do espago urbano com a finalidade de extrair renda da terra.
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2.9. A Segregagao Espacial

O conceito de segregagao espacial tem sido muito utilizado nos ultimos anos,
em pesquisas e estudos de diversas areas, particularmente naqueles ligados a
geografia, urbanismo, arquitetura, sociologia e outros estudos relacionados ao
espaco ou a urbanizagao. Tal utilizagao se deve ao fato da estruturagao do urbano
de forma complexa, diferenciada, fragmentada ter sido considerada como de uso
comum entre os pesquisadores. O desenvolvimento urbano tem se efetivado de tal
forma que, regibes homogéneas internamente e diferenciadas de outras
externamente, tem se formado, de modo a estimular a pesquisa e a investigacao
cientifica.

Apesar da grande utilizacdo e de encontrar-se em muitos estudos, varios
deles também utilizando fontes semelhantes, ndo existe um consenso sélido sobre
tal conceito.

Segundo o dicionario Luft (1998), segregar é pér de lado; separar, afastar e
isolar. Ja o dicionario Globo (2001), apresenta para a palavra segregar o significado
de pér de lado, separar, desligar, afastar, apartar, isolar, segregar-se da sociedade.
Como se percebe, ambos apresentam significados bastante préoximos. Assim, de
forma geral, podemos dizer que segregacao significa separacao, distanciamento e
isolamento.

A definicdo de segregacao apresentada pelo Dicionario de Sociologia Globo
(1967, p. 302) é a seguinte:

Processo de dissociacao mediante o qual individuos e grupos perdem o
contato fisico e social com outros individuos e grupos. Essa separagdo
ou distincia social e fisica é oriunda de fatores biolégicos e sociais:
raga, riqueza, educacgao, religiao, profissdao, nacionalidade.
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Ja o Glossario de Sociologia conceitua da forma expressa abaixo:

Rigorosa separacao entre grupos étnicos, sem que nenhum grupo,
necessariamente, assuma superioridade.

O estabelecimento de certos bairros residenciais para especificos
grupos minoritarios.

Processo de dissociacido mediante o qual individuos e grupos perdem o
contato fisico e social com outros individuos e grupos (PEREIRA, 1980,
p.85).

O Dicionario de Ciéncias Sociais faz a seguinte apreciacao:

O uso principal do termo segregagao em ciéncias sociais durante alguns
anos, indicava o processo ecolégico pela qual as pessoas se
estabelecem ou se localizam dentro de uma comunidade nas areas
mais ocupadas por pessoas de caracteristicas ou atividades sociais
semelhante as suas. Esse processo na obra de R.E. PARK e E.W.
Burges, Introduction to the cience of sociology (Chicago, Uwire of
Chicago Press, 1924, pag 252-4). E como ainda se define no trabalho
de G. A. Lundberg e outros, Sociology (Ney York, Harper, 1954, pag
141): “... pessoas de caracteristicas sociais, biolégica ou outros,
semelhantes, estabelecem-se em areas ocupadas somente por pessoas
de sua propria espécie”.

Nos ultimos anos tém-se dado maior énfase ao uso que indica
separagao geografica e utilizacdo de servicos impostos a categorias e
grupos subordinados de pessoas por lei, costume ou acordo tacito.
Esse uso se aplica principalmente a categorias e grupos étnicos,
religiosos e sociais. Essa espécie de segregaciao é exemplificada pelos
guetos judeus da Europa medieval; pelas praticas correntes na Africa do
Sul e, em graus diferentes, em varias partes dos EUA; e pelo tratamento
das categorias e grupos dos parias no sul da india e na Birmania
(FUNDAGAO GETULUIO VARGAS, 1987, 1104).

Tal conceito teve seu aparecimento no meio cientifico com base em
formulacées da Escola de Chicago. O modelo formulado por estes estudiosos
chama-se ecologia urbana e compara a estrutura urbana a comunidades ecoldgicas.
Assim, consideram-se as diferengas encontradas no tecido urbano como naturais.
Sao apenas diferencas de distribuicdo e de organizacao espacial, sendo portanto,

inevitaveis.
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O primeiro destes processos é o de segregacao residencial, cujo
conceito aparece com a Escola de Chicago, primeiramente com Robert
Park e, a seguir com Mckenzie, que o define como sendo uma
concentracido de tipos de populagdo dentro de um dado territério. A
expressdo espacial da segregacdo é a ‘area natural’, definida por
Zorbaugh como sendo uma area geografica caracterizada pela
individualidade fisica e cultural. Seria ela resultante do processo de
competi¢do impessoal que geraria espacgos de dominagao dos diferentes
grupos sociais, replicando ao nivel da cidade processos que ocorrem no
mundo vegetal. (CORREA, 2004, p. 59).

Apesar do conceito inicial langado pela Escola de Chicago parecer neutro, ou
quem sabe até inocente, sustentando o fendbmeno como natural, ele se manteve no
meio cientifico como categoria de estudo muito importante. Este fato também é
decorrente, légico, da propria estruturagcdo da cidade capitalista, que, durante o
século XX caminhou no sentido da produgcdo de segregacdo. Com o decorrer do
tempo, o conceito foi sendo utilizado, sendo trabalhado e aos poucos, cada vez mais
apurado.

Passando por uma fase naturalista e pelas tendéncias estatisticas da
geografia, em que nao havia ainda uma visao mais critica do processo, o conceito é
retomado a partir da década de 70, quando as tendéncias marxistas da geografia
exigiam que se compreendesse o processo de formagdo da segregagao espacial.
Essa abordagem mais critica via nos aspectos econémicos, sociais e politicos a
origem da estrutura espacial segregada do espaco urbano.

A segregacao socio-espacial passa a ser vista entdo, em um contexto maior,
ligado ao regime de producdo capitalista, aos interesses de classe, sejam eles
politicos, sociais ou econémicos. Portanto, o aumento da pobreza, a reestruturagao
e a crise econdmica sao fatores relevantes na determinacao das dinamicas, tanto
sociais como espaciais, e funcionam como alimentadores da segregagao.

Lago (2000) em seus estudos sobre a segregag¢ao no Rio de Janeiro parte de
alguns desses fatores para explicar esse processo de segregagao urbana:

Uma primeira visao da metropole do Rio de Janeiro sob os efeitos da
crise revela a difusdo da pobreza por todo o tecido metropolitano,
através da retomada do crescimento das favelas tanto nas areas
centrais quanto nas periféricas. (...) Sob um aspecto, o aumento relativo
dos pobres e da concentracdo de renda indicaria tendéncia a
polarizagao da estrutura social, em que os setores médios pauperizados
teriam que buscar novas estratégias espaciais em areas menos

valorizadas e, portanto, mais distantes do ntcleo. (grifos nossos) (LAGO
2000, p. 15 e 16).
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Fica claro na passagem acima citada que a autora situa seu estudo em uma
conjuntura de crise, argumentando que o aumento relativo dos pobres e da
concentragao de renda sdao as causas da segregacdo. A segregacao espacial é
integrada a estrutura do sistema capitalista como sendo inerente ao regime. A terra
produzida como uma mercadoria, a propriedade privada e a estrutura de classes da
sociedade seriam os pilares da segregacao.

Entretanto, é necessario perceber que a segregagcao nao é criagao exclusiva
do capitalismo. Antes dele ela ja existia:

McGee nos fornece um bom exemplo ao descrever a segregagao nas
‘cidades sagradas” do sudeste asiatico, considerando a cidade Kmer de
Angkor Thon, atualmente territério cambojano, no século Xlil, num
contexto pré-capitalista.

Trata-se, portanto, de um processo que caracteriza a cidade e nao
apenas a cidade capitalista, ainda que sob a égide do capitalismo
segregacao assumisse novas dimensoées espaciais. (CORREA 2004, p.
60 e 61).

Para Rolnik (1995, p. 41) ‘@ a este movimento de separagao das classes
sociais e fungdes no espago urbano que os estudiosos da cidade chamam de
segregagao espacial’.

Segundo Castells, a segrega¢ao urbana é compreendida como a ‘tendéncia a
organizagdo do espaco em zonas de forte homogeneidade social e com intensa
disparidade social entre elas” (1983, p. 50).

Villaga argumenta que a segregacdo € ‘um processo segundo o qual
diferentes classes ou camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em

diferentes regiées gerais ou conjuntos de bairros da metropole” (2001, p. 142).

Como se pode perceber a segregacdo € “a manifestagcdo espacial das
diferencas sociais” (MINO, 2000, p. 164). Ela ocorre em uma sociedade desigual,
em que as pessoas e familias tém diferentes niveis de renda e em que a terra tem
valores diferenciados para sua apropriagao. Neste contexto de desigualdade social
em fungao da renda e de uma valorizagao diferenciada do espaco é que podemos

situar a segregacgao espacial.
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Entretanto, o conceito encerra alguns problemas e cuidados especiais, os

quais serao trabalhados mais especificamente na proxima sec¢ao.

2.9.1. Segregacgao: um conceito que deve ser usado com cuidado

Tomando em conta certos aspectos, o conceito pode ser considerado vago,
superficial e descritivo, sem dar énfase ao processo. Parece que sua definigao incita
a constatacao de que o espaco é ocupado e apropriado de forma desigual, de forma
descritiva, apenas como uma constatagao. Ora, que o espacgo é apropriado de forma
diferenciada, e que os espagos urbanos sao também diferenciados é bastante claro
até numa perspectiva de senso comum. Também nao ha mistério algum em afirmar
que o espaco urbano é fragmentado. O conceito precisa ser bem trabalhado, caso
contrario, abre-se uma lacuna. Se nao houver cuidado, se nao houver analise do
processo de geracdo de segregagcdo, se nao for possivel enfatizar melhor
compreensao do fenémeno, das maneiras de sua produgao e de sua reprodugao de
forma mais concreta, os resultados acabam sendo muito superficiais. Sobre isso

Mendonga se manifesta:

Uma das principais criticas a nogao de segregagao refere-se a ela como
nao sendo precisa o bastante para ser utilizada como uma ferramenta
conceitual rigorosa. Além de limitada a uma acep¢ao empirica e
descritiva da distingdo espacial entre areas residenciais de grupos
populacionais, seu conteiido semantico comporta diversos elementos,
[...] (MENDONCA, 2002 p. 9).

Uma série de estudos e de artigos se caracterizam por um uso superficial do
conceito de segregacdo, estabelecendo apenas uma constatagdo, tém como
resultado final mapeamentos, medi¢oes, estatisticas, generalizagcoes que se
constituem na verdade de uma descricdo dessa populagao e sua distribuicao no
territério. Logicamente esses fatores sdo importantes, mas muitas vezes sao
apresentados de forma um tanto quanto impessoal. Afirmagées sao feitas nas
“entrelinhas”, que as coisas sdao assim naturalmente, que as diferengas (sociais,

econdmicas, etc) sdo comuns e naturais e estdo por todos os lugares. Nao se
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percebe as contradigcoes e os interesses em jogo na sociedade nem os agentes que
constroem o espaco, de acordo com sua visdo de mundo. A situagédo se configura
conforme o dizer de Silva (2001, p. 59), em um espago em que “os donos se
escondem, as coisas mandam”.

Um exemplo sobre o mau uso do conceito de segregacdao que estamos
colocando é o artigo de Torres (2004, p.1). O autor “pretende medir a evolugao da
segregacao residencial na regiao metropolitana de Sao Paulo na década de 1990”.
Na sequéncia, Torres aponta que “os resultados obtidos indicam que a segregagcao
socioecondémica aumentou substancialmente em Sao Paulo ao longo dessa década”.
Nota-se que os objetivos e resultados apenas estio no nivel da constatagao.
Segundo o autor, o objetivo ndo é meramente apontar que a segregagao aumentou,
mas, também discutir as politicas publicas diante do fenbmeno da segregacao.
Entende-se que a proposta avangou um pouco. No entanto, o que se percebe
durante o trabalho é que realmente ha uma énfase maior na constatagcao e
descricdao. Este aspecto fica mais claro
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alternativa para a segregacao seriam as politicas publicas de habitagao. Nas
palavras do autor: “aparentemente, uma das poucas politicas sociais que poderia ser
utilizada de modo consistente para combater a segregagao residencial — embora
possa agrava-la — é a politica habitacional (Briggs, 2001)” (TORRES, 2004, p.17). A
propria citacao afirma que essas politicas pouco contribuem para a modificagao da
segregacao, uma vez que geram espagos especializados e segregados em sua
maioria. Ainda em busca de uma alternativa, o autor apresenta outro tipo de

intervengao publica no espago urbano:

Em tese, as restricbes orgamentarias poderiam ser parcialmente
contornadas por meio de politicas habitacionais ndo convencionais, tais
como a urbanizagdo de favelas, a regularizagdo fundiaria e a
readequacao de corticos. Essas politicas podem ter impactos
importantes porque sdo muito mais baratas e podem envolver aspectos
de desenvolvimento comunitario. No entanto, elas contribuem pouco
para a reducido da segregacdo residencial porque, em geral, ndo
produzem uma maior "mistura populacional”. (TORRES, 2004, p. 18).

Novamente a tentativa de fechar a discussao é infrutifera. Da forma como se
desenrolou o artigo, obteve-se as medidas e classificagées, levantou-se uma
problematica, entretanto, ndo ha um sistema conceitual eficiente, a discussao ficou
arida, sem melhor contextualizagao na realidade, sem encaminhamentos soélidos
para resolver as questoes propostas. Como o problema nao foi bem compreendido,
a segregacao nao foi conceituada e tratada em seus aspectos de formagao, de
processo, de dindmica, o resultado foi apenas parcial. Eis um dos grandes riscos da

utilizagéo deste conceito.

2.9.2. A segregagao vista como um processo

O conceito de segregacao pode ser utilizado de forma deficiente, em
decorréncia de suas varias interpretagées e por sua natureza superficial e descritiva.
E necessario uma compreensdo mais profunda do fenémeno e um trabalho
conceitual cuidadoso para se chegar a resultados positivos na pesquisa do setor.

Assim se percebe a necessidade de compreender suas causalidades, as

influéncias que a determinam, e os fatores que agem no sentido de provocar a
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segregacido. E essencial compreender seu desenvolvimento, suas mudangas e
como novos fatores serdao integrados ao processo segregador. Essa é a palavra
chave: ‘processo”. A segregacao deve ser compreendida como um processo, nao
como fendbmeno ja cristalizado, a ser observado e registrado. A segregagao
apresenta dinamismo e movimento, constituindo-se de fato em constante mutacgao e
adaptagcao. Também é necessario compreender as influéncias que ela exerce no
proprio espago urbano, o que pode servir de retro-alimentagdo ao processo
segregador.

( ... ) Ainda que possa ter uma “acepcdao empirica e descritiva”, tendo
sido utilizada ‘para expressar determinadas situagcées e resultados”,
como afirma Brun, a segrega¢ao é uma situagao resultante das praticas
dos grupos sociais na apropriacio dos recursos urbanos e, neste
sentido, é também processo. (MENDONCA, 2002, p. 11).

Compreendendo o processo, sua dinamica e as mudangas que provoca no
espaco urbano, pode-se entao sugerir intervengoées nesse espago com o objetivo de
melhorar a distribuicdo espacial da populacdo, a moradia e o acesso aos bens
publicos e a cidade como um todo.

Entre os motivos mais importantes da segregacao podem ser apontados a
propriedade privada, o mercado imobiliario, o sistema capitalista, a desigualdade
social, a desigualdade salarial e os diferentes precos da terra. Entretanto, estes
fatores que realmente estdo na génese da segregagdo, acabam por ser um tanto
impessoais e subjetivos. Novamente relembra-se a maxima de Silva (2001, p. 59),
“os donos se escondem, as coisas mandam”.

Assim entendemos que para a compreensao mais efetiva do fendbmeno da
segregacao é necessario identificar os agentes dessa segregacao, aqueles que
promovem essa diferenciagdo espacial e que se beneficiam ou beneficiam a alguém
mediante sua atuagao. Todas as forgas que se manifestam no espaco, a lei da oferta
e da procura, as diferentes valorizagoes do espago, as contradicoes do sistema
capitalista entre outras, sao colocadas em pratica por pessoas, por grupos ou
classes, em fungdo de seus interesses, contra os interesses de outros grupos
sociais. Apesar de nao se tratar de pessoa, o Estado, através dos governantes e em
associacdao com os membros da elite dirigente, também apresenta uma atuagao

intensa na formulagao do espaco urbano. O estudo da segregagao como processo
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deve se basear na atuagao, nos interesses, nas iniciativas e nos empreendimentos
desses agentes. A partir dessa idéia, a segregag¢ao ganha significado, ao contrario
de um fenémeno impessoal, dado como quase natural dentro de uma estrutura
social, que parece nao ser formada por pessoas.

A segregacao espacial é entendida, de acordo com os conceitos
apresentados neste texto, (ressaltando que se trata de um processo, vivo, dindmico,
integrado a produgcao e reproducao do espago urbano, que é visto como uma
mercadoria no sistema capitalista) como possibilidade de reproducao do capital por
parte da fragao detentora dos meios de producgao. A valorizagao/diferenciacdo que
ocorre no seio do espaco urbano, nao ocorre apenas pela estrutura capitalista, ou
pela demanda e leis de mercado, mas em funcao dos interesses dos agentes do
mercado imobiliario. Prova disso é que muitas vezes o mercado esta estagnado,
existem construgées de novas unidades, mas os pre¢os nao baixam. Também é
necessario assinalar que o processo nao é natural e nem espontaneo. A segregagao
apresenta certa imposicao tanto ao que é excluido do espago como aquele que
exclui a si mesmo. Nota-se que os individuos das classes mais baixas nao tém outra
opc¢ao a nao ser habitar onde as suas posses permitem. Muitas vezes, esse habitar
ocorre em sub-habitagcoes. No caso das classes mais altas a segregagao se impoe
através dos apelos da midia, da pressao social, do status social, da opgao por
seguranga, da comodidade, do conforto, do luxo e também questoes de
investimento, quando se adquire bens iméveis em areas mais valorizadas. Estes
fatores pressionam de forma muito eficiente os individuos desta classe, que na
verdade tém opcao de escolher outros locais, mas preferem transferir-se para

prédios de alto padrao ou condominios fechados.
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2.9.3 Quem faz a segregacao?

Referindo-se a nogao mais geral de espago geografico, sobre o aspecto da
formulagao deste por seus agentes e pelo capital, Silva confirma essa complexidade

e multiplicidade de interesses e agentes:

Os donos das riquezas e dos meios através dos quais eles colocam o
trabalho da for¢a de trabalho comprada para criar mais valor estao no
espaco. E estdo no espaco nao sé pelas suas propriedades concretas
como através da fungio abstrata de sua propriedade, de trabalhar para
ter mais, dirigir, mandar e administrar as formas de seus subordinados
lhe garantirem, progressivamente, trabalho de graga, incorporando a
todas as coisas, idealizadas e executadas desde uma simples caneta
até grandes edificios ou maquinas sofisticadas, fabricadas com o
requinte resultante do trabalho cientifico e do desenvolvimento

tecnologico (...) (SILVA, 2001, p. 51).

Benaduce, abordando a reestruturagao produtiva gerada pela nova economia
globalizada, indicando o conceito de segregacao social, aponta os responsaveis por
esse fendmeno: ‘Mas sao interesses das novas elites gerenciais e tecnocratas,
atreladas a elite rural os responsaveis pela criacao de espagos exclusivos e pelo
aprofundamento da segregacgao social nos centros urbanos” (2003, p. 176).

Para Botelho (2005) a dependéncia do setor habitacional com relagao ao
financiamento incentiva a segmentacao. Para ele o sofisticado sistema de captacao
de recursos amplia o poder do capital que atende apenas a populagiao de mais
posses. Ja a camada de menores rendimentos fica na dependéncia do Estado. Essa
parcela da populagdo consegue acesso apenas aos terrenos e areas menos
valorizadas, construindo suas habitagbes mediante o regime de autoconstrugido e
mutirdo, em areas muitas vezes de risco e na maioria das vezes com fraca ou

nenhuma infra-estrutura urbana.

Essas indicacoes ainda se apresentam de forma muito generalizadas.
Busquemos entdao uma indicagdo mais nitida e especifica. Corréa (2004, p. 64), de

forma mais clara, concisa e incisiva, aponta os responsaveis pela segregacgao:
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A classe dominante ou uma de suas fragoes, por outro lado, segrega os
outros grupos sociais na medida em que controla o0 mercado de terras, a
incorporagao imobiliaria e a construgao, direcionando seletivamente a
localizagédo dos demais grupos sociais no espago urbano. Indiretamente
atua através do Estado.

Sendo assim, muitos sdo os agentes que atuam e produzem o espago
urbano, nesse espago urbano da segregacao espacial. Em outras palavras, sao
muitos os que participam na formulagao de um espago urbano segregado. Entre os
principais podemos citar: os empresarios do ramo da construgao civil, promotores
imobiliarios, os incorporadores, os donos dos bens de producdo e até o proprio
Estado.

Nesse contexto, a associacdo com o poder publico é importante. Os agentes
tém consciéncia que dependem dele no sentido de regulamentagdo das areas, de
aprovagao de zoneamentos, entre outras questoes. Assim, a pressao sobre o poder
publico, o encaminhamento de diversas demandas, as solicitagoes e a interagao é
constante por parte dos grandes proprietarios a fim de defender e garantir seus
interesses. Principalmente os maiores proprietarios, com maior articulagao junto ao
poder publico se beneficiam, pois, sdo considerados de forma diferente do que um
cidadao que possua apenas uma propriedade. Assim, eles alcangam maior sucesso
na defesa de seus interesses.

Conforme considerado anteriormente, fica clara a participagao dos promotores

imobiliarios na geragao da segregagao. Segundo Mendonga (2002 p. 18).

A localizacao é uma particularidade do setor imobiliario, dado o seu
papel na composicao do sobrelucro do setor, na medida em que:

a) como vimos, o valor de uso complexo é desigualmente distribuido
segundo uma divisdo social diferenciada do espago, gerando uma
diferenciag¢ado de precos do solo;

b) o capital imobiliario busca antecipar as oportunidades em termos de
valorizagao do espaco e absorver a maior parte das rendas fundiarias.

Acerca desses aspectos de valorizagao, reserva de terrenos e especulagao
afirma (ROLNIK 205 p. 64):
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(...) O que acabamos de descrever fundamenta a existéncia da chamada
“especulagao imobiliaria”: alguns terrenos vazios e algumas localizagoes
sao retidas pelos proprietarios, na expectativa de valorizagoes futuras,
que se dao através da captura do investimento em infra-estrutura,
equipamentos ou grandes obras na regidao ou nas vizinhangas. Isto
provoca a extensdo cada vez maior da cidade, gerando os chamados
‘vazios urbanos”, terrenos de engorda, objeto de especulagao.

Percebe-se pelo texto acima que, por sua forma de atuagao, sempre em
busca do maior lucro e da valorizagao, ocorrem distor¢goes na ocupagao do espaco.
No caso especifico relatado no texto, apresenta a ocorréncia de um dos principais
problemas das cidades brasileiras, grandes areas que ficam desocupadas em
funcao dos objetivos do mercado imobiliario. Objetivos de valorizagao, de reserva de
areas a serem mais valorizadas no futuro e pela busca de novas areas com novos

motivos de valorizagao.

O que verificamos foi que no centro e nos bairros vizinhos, ocorreu e
vem ocorrendo uma enorme valorizag¢ao do preco do solo urbano. Onde
proprietarios fundiarios e especuladores imobiliarios tentam extrair cada
vez mais renda fundiaria urbana, pois, € o que interessa aos mesmos.
Em entrevista com as construtoras, verificamos que todas relatam essa
ocorréncia de valorizagao do pre¢o do solo, principalmente nos bairros
vizinhos ao centro (CASARIL, 2004).

Ressalta-se entdo o verdadeiro significado da segregacdo: o lucro e o
predominio de uns é obtido a partir da exploragdo, da expropriagdo, enfim, da
segregacao de pessoas, que isoladas, estdo a servir a uma minoria, que se utiliza do
melhor do espacgo e da sociedade para promover seus lucros e a reproducao de seu
capital.
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2.10. A verticalizagao

Humberto M. M. Giménez, 2006.

Neste parte pretende-se discutir a natureza da verticalizagao. Quais os
aspectos que caracterizam a verticalizacao? Que aspectos a definem? Enfim
estamos em busca de um conceito de verticalizagao que expresse a esséncia do
fenébmeno. Que possa apresenta-lo de forma a permitir uma apreensao do fenémeno
e de seu processo de desenvolvimento.

Essa discussdao nao é original e nem ao menos nova. Entretanto, ela tem
significado em alguns sentidos: primeiro, e evidentemente, para apurar as nogoes
tedricas de nossa dissertagdo; segundo, para divulgar e contextualizar essas
discussoes que ja vém sendo feitas; e finalmente, a fim de se aprofundar um pouco
mais o debate em torno da verticalizacao.

Uma discussao em torno da natureza da verticalizacdo vai depender dos
pressupostos tedricos adotados e da metodologia utilizada para a investigagao.

Varios enfoques podem ser escolhidos. Pode-se ver a questdao por um angulo
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cultural, baseado na cultura e nas representagoes sociais desenvolvidas. Também
se pode olhar por um prisma mais sociolégico, procurando entender as relagées
entre grupos sociais, suas interacées e segregagdo. Também o enfoque pode ser
mais espacial, situando o fenébmeno tomando-se por base sua territorialidade. Outro
enfoque que pode ser desenvolvido procura analisar e caracterizar a atuagao dos
agentes imobiliarios e apreender o processo a partir do ponto de vista de reproducao
do capital. Em certos momentos esses enfoques podem se relacionar, se

entremearem. O fato é que o fendmeno é extremamente complexo e pode ser

apreendido de varias formas e por diversos angulos.

Partindo-se de um enfoque mais cultural, o que se procura é avaliar a forma
como as pessoas e comunidades apreendem o espacgo verticalizado e a habitagao
em conddéminos verticais. Passa a ser objeto de estudo a representagao que as
pessoas nutrem a respeito desse estilo de habitar. Nessa abordagem se leva em
conta as identidades pessoais e coletivas, o universo simbdélico construido em torno
da forma urbana vertical, as subjetividades, valores e significados. A representacao

social € um dos conceitos centrais nessa abordagem:

Na vida cotidiana o sujeito reflete sobre os fatos e estabelece
pronunciamentos a respeito deles, sendo que as explicacbes sao
elaboradas a partir de contextos, de uma série de informacgodes e valores
adquiridos de diversas fontes e experiéncias, individuais ou grupais.
Tais explicagoes constituem as ‘representa¢des sociais” e sao teorias
do senso comum, através das quais se realiza a interpretagdo e a
construcdo da realidade social. O ato de representar é uma
reconstru¢do e ndo uma reprodugdo, pois nesse processo a realidade
desconexa, ao ser reconstruida, faz circular e reunir experiéncias dos
individuos, tomando o que é estranho em algo familiar para assim
naturaliza-lo (SILVA, 2004, p. 17 e 18).

Em uma abordagem mais social se buscara observar o estilo de vida nos
condominios verticais, a sociabilidade entre esses condéminos, os conflitos ai
instalados e a segregacao decorrente da homogeneizagao social nesses ambientes.
Apesar de nao trabalhar dentro dessa abordagem, percebem-se tragos dela
caracteristicos em Machado e Mendes (2003, p. 81): “A relagao social, que é
estabelecida pela verticalizagao, esta intimamente ligada a idéia de ascensao social,

de seguranga, de conforto e modernidade”.
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Se a analise esta mais ligada aos aspectos espaciais, o objetivo é o de se
verificar e analisar as mudangas no espacgo produzido da cidade. Nesse contexto
entdo, novas centralidades, novos fluxos, modificagdes no uso do solo, valorizagao
da terra estdo entre os itens a serem avaliados. Um exemplo é o trabalho de
Machado e Mendes (2003, p. 1):

No bojo desta urbanizagdo, emerge também a apreensao fundamental
que é o papel desempenhado pela incorporagao imobiliaria no processo
de (re)producdo temitorial da cidade, principalmente através da
expansao vertical do centro de Maringa. Visamos também apreender a
producdo do espaco urbano de Maringa no que se refere ao processo
de formacao e evolugao.

A analise pode também se ater aos aspectos da estrutura econémica. Nesse
sentido entdao aspectos como a reproducao do capital, o interesse e agdao dos
incorporadores imobiliarios, lucros, investimentos, fonte e origens do capital aplicado

na verticalizagao serao os aspectos centrais a serem analisados.

Nesse contexto a acumulagao de capital é a forca que impulsiona a sociedade
capitalista. Segundo Gottdiener (1993), o processo de desenvolvimento da cidade e
a verticalizagao, sdao a manifestagao espacial do processo de acumulagao. Assim a
verticalizagao é vista dentro desse processo de reprodugcao do capital. Ela “é o
resultado da multiplicacdao do solo urbano (...) a resultante no espago produzido de
uma estratégia entre multiplas formas do capital — fundiario, imobiliario e financeiro
que cria o espago urbano” (SOUZA, 1994, p. 135).

Esta analise sobre a verticalizagao trabalha com estas ultimas abordagens
que se referem ao espaco e a economia.

Como se percebe o fendbmeno é bastante complexo, sendo possivel de ser
analisado e estudado por diversas abordagens. Essa complexidade do processo de
verticalizagao sugere entdo, para maior consisténcia e aprofundamento, abordagens
mais plurais, mais multidisciplinares a fim de se captar os varios aspectos da
verticalizagao. Para Costa (2002, p. 3) “a produgdo do espago urbano, através da
verticalizagdo, necessita de analises sociais, econdmicas, funcionais, urbanisticas,
etc”. Segundo Mendes a verticalizagao pode ser vista no ambito da luta de classes,
do ponto de vista da fisionomia da cidade e do funcionamento do capital, que ao

reproduzir-se, produz o espago. Nesse contexto, observa-se que, economia,



-74 -

sociologia e ciéncia politica estdao tratando do mesmo objeto da geografia (Mendes,
1992, p.4).

Note-se entdo que o problema da natureza da verticalizagao pode parecer
6bvio a principio, entretanto, reveste-se de complexidade. Discutir essa questao é
estar em busca de aspectos profundos da verticalizagao, o que nao é tao simples de

ser encontrado, quem sabe nem seja possivel fazé-lo cabalmente.

2.10.1. CARACTERISTICAS E IMPACTOS DA VERTICALIZAGAO

Nesta parte se apresenta algumas caracteristicas que geralmente
acompanham o processo de verticalizagao bem como os impactos provocados sobre
o espaco urbano. Estas colocagoes serao feitas a fim de caracterizar o objeto sobre
o qual se procura apreender os sentidos e significados.

A maioria dos trabalhos sobre a verticalizagao a caracteriza como um marco
revolucionario na paisagem urbana, como uma estrutura dependente de tecnologia e
técnicas voltadas ao setor e como sendo um processo que altera o espago urbano.
Sao também apontados legislacdo urbanistica e a incorporagao imobiliaria como
fatores importantes na definicio e na execugao da verticalizacao (RAMIRES, 1998,
p. 97).

Em geral os empreendimentos verticais ndo demonstram preocupag¢iao com
as condigées para a instalagao dos edificios. Se ndao ha rede de esgotos suficiente
para um aumento da demanda, se ocorrera obstrucao do transito, se a circulagao de
ar no entorno sera prejudicada, nada disso é levado em consideragao. Dessa forma
a verticalizagao ‘nao esta interessada em suprir a necessidade basica de moradia da
populagao, mas sim a especulagao imobiliaria” (MEDEIROS, 1996, p. 26). O que se
leva em conta é se o empreendimento sera rentavel ou niao, se o mercado é
favoravel e se existe ou se é viavel a criagio uma demanda para tal
empreendimento. Assim, o lucro e a busca de reprodugcdo de capital sao sempre
primordiais. Na visao de Souza (1989, p 125) a verticalizagao é ‘resultante no
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espaco produzido de uma estratégia entre multiplas formas de capital: o fundiario, o

imobiliario e o financeiro”. A estratégia é a busca da reprodugao e do lucro.

A verticalizagao foi uma verdadeira inovagdo na cidade. Os primeiros
arranha-céus eram edificios comerciais e atendiam as novas
necessidades da divisao do trabalho e da concentragao de atividades.
Nao é, pois, a utilizacao da energia elétrica, do elevador e das grandes
estruturas de aco o fator determinante do surgimento do crescimento
vertical. Esses elementos, sem duvida, impulsionaram a verticalizagao,
mas a incrementacdo da tecnologia esta subordinada ao
desenvolvimento do capital, em cuja necessidade de produgido e de
acumulagdo poderemos encontrar a resposta a nossa questio
(HOESEL e SOMEKH, 2001, p. 14).

Dessa forma, os empreendimentos siao pensados com a finalidade da
reproducao do capital e da producao de lucros, preferencialmente muito altos. Nesse
sentido uma série de estratégias é colocada em pratica para se alcancar a maior
renda possivel. Os lugares escolhidos devem ter uma localizagao favoravel. A terra
deve apresentar o pre¢co mais baixo. Se for terra rural para ser convertida em terra

u
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muitos vazios no espacgo intra-urbano. Entretanto, o seu crescimento vertical é
notavel. A questao entdo ndo é a demanda, mas a busca pela reproducgao do capital.
Segundo Ramires (1998, p. 98) ‘tal nao deve ser considerado como uma
consequéncia natural da urbanizagdo, mas uma das possiveis opcoes tracadas e
definidas pelos diferentes atores sociais e interesses econdmicos que envolvem a
estruturagao interna das cidades”.

Para ser levada a efeito a verticalizagdo depende de condicionantes
tecnoldgicos. Dentre eles podemos citar o elevador e as técnicas de construgao.
Sem esses elementos tecnologicos ndo seria possivel o desenvolvimento da
verticalizagdao. Com o avango das tecnologias de construgcao é possivel viabilizar-se
projetos de edificios cada vez mais altos. Logicamente que os edificios altos exigem
elevadores. A legislagao ja os exige em edificios mais baixos, acima de 4 andares.
Dessa forma percebe-se que a tecnologia esta a servico da verticalizagado. ‘O
elevador possibilitou ao homem construir cada vez mais alto, transformando
metaforicamente o ar em ouro” (HOESEL e SOMEKH, 2001, p 13).

Outro fato a ser salientado é que existe grande afinidade entre os agentes da
verticalizagao e o poder publico. Muitos desses empresarios participam do governo
ou sao bastante préximos a ele e tendem a conseguir a liberagao de edificagoes
rapidamente. Esta proximidade também permite o acesso a informacgoes
privilegiadas. Este setor aufere lucro tendo como base a agao do Estado, que ao
construir a infra-estrutura valoriza seus terrenos e viabiliza seus investimentos.

Assim relagao entre o Estado e incorporadores imobiliarios é muito estreita.

Por outro lado, no que concerme a propriedade fundiaria e ao seu uso
pela verticalizagao, sera objeto de multiplas aliangas entre os donos da
terra e os incorporadores, manifestas por uma intermediag¢édo do Estado
que, em ultima andlise, nao so libera o solo para a verticalizagao (lei de
zoneamento e uso do solo) como promove a sua valorizagao através da
implementagao das politicas publicas (infra-estrutura, saneamento,
comunicagao, transporte etc. etc.) (SOUZA, 1994, p. 196).

Estes grupos entdo mantém contatos politicos intensos, o que, muito lhes
favorece, pois, tendem a conseguir investimentos e valorizagao onde lhes interessa,

liberacao de edificagcées, a conversao de terras rurais em urbanas e o aumento do
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perimetro urbano. Ainda segundo Souza ‘“é essa estratégia que, politicamente (e nao
tecnicamente), definira os limites da multiplicacao do solo” (1994, p. 135).

Nesse sentido, Meneguetti argumenta que a verticalizagdo corresponde a
visao de urbanismo e suas propostas para a cidade: “A verticalizagao de uma cidade
é resultado direto da proposta urbanistica ditada pelo seu planejamento urbano”
(2003, 151). Assim, se percebe que o Estado é um agente importantissimo no
processo de verticalizagao, pois ele é o disciplinador, o orientador e, as vezes, até o
executor desse processo. Entretanto, esse Estado deve ser compreendido, como ja
colocamos anteriormente, como estando situado num campo de lutas, onde se
identifica e atua favoravelmente a alguns grupos envolvidos nos conflitos. Para
Souza e Oliveira (2004) o Estado é influenciado por esses grupos, principalmente

por aqueles que detém maior poder de influéncia.

o Estado enquanto regulador da produgao do espago urbano, tem sido
flexivel na execugédo das leis, e esta a mercé das pressoées socio-
econdmicas, dos mais variados interesses; seja da construgao civil, dos
incorporadores, dos comerciantes, etc.

Ainda bastante significativo é o texto de Tremarin (2002, p. 170), abordando
sobre mudangas no espago urbano de Curitibba. Na época (1979-1982) havia uma
retomada com a finalidade de normatizar e regulamentar melhor o processo de
ocupacao de producdao do espago urbano da capital paranaense. O govermador
baixou decreto nesse sentido, restringindo a verticalizagao, entre outras medidas.
Poucos dias apés o decreto ser editado, uma reunidao na Associagao Comercial do

Parana (ACP) fez com que surgisse um novo decreto, anulando o primeiro.

Neste episddio fica claro o poder de influéncia que os agentes privados
tém sobre a administragdo publica a fim de assegurar seus interesses.
Mesmo numa cidade ‘planejada”, o capital imobiliario péde interferir nas
nomas da legislagao urbana, de modo que a idealizagdo da ocupagao
do solo ao longo dos SE® foi completamente alterada.

A atuacdo dos promotores imobiliarios ocorre com a finalidade de criar

necessidades e contextos favoraveis a compra de um imoével vertical. Os

® SE (Setores Estruturais), zonas de crescimento destacado na cidade de Curitiba que receberam tratamento
especial no eu diz respeito a circulagdo e obras vidrias.
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lancamentos de condominios verticais em geral aparecem ligados a uma melhor
qualidade de vida, a uma suposta seguranga, a um estilo refinado de morar, entre
outros argumentos que tendem a nao serem totalmente verdadeiros. Segundo
Schmidt, Costa e Mendes (2000, p. 52-53), as estratégias dos promotores

imobiliarios podem ser sintetizadas da seguinte forma:

a) produzir habitagoes, principalmente para as classes média e alta,
detentoras de maior renda; b) incorporar areas na cidade providas de
melhor infra-estrutura (seguran¢a, transporte, acesso, etc.); c) criar
edificios ou loteamentos que proporcionem um valor de uso superior
aos antigos langamentos; d) proporcionar melhores condigées de
pagamentos as classes consumidoras; e) langar empreendimentos
imobilidrios cuja arquitetura atraia adquirentes; f) promover campanhas
publicitarias, a fim de manter-se em evidéncia no mercado imobilidrio e
valorizar o bem imével; g) participar, sugerir e criar projetos que facilitem
a atuacdo na cidade; h) promover a infra-estrutura basica nos
loteamentos conforme a legislagdo municipal exige; i) apoiar-se na
ajuda do Sistema de Financeiro para tragar seus planos de
financiamento das classes populares; j) definir estratégias de acordo
com a situagéo socioecondémica do pais; l) criar novas areas nobres, no
caso de ‘esgotamento” de areas valorizadas da cidade.

Como ja colocamos anteriormente, esse processo ocasiona uma série de
impactos no espago urbano. Com a instalagdo de um conjunto habitacional de
grande porte, por exemplo, é criada toda uma série de fluxos diferenciados, exigindo
linhas de 6nibus, por exemplo. Também no entorno devera surgir todo um comércio
dirigido a esses moradores. Como se percebe a valorizagao desses lugares sera
inevitavel.

Essa valorizagao das localidades acaba por gerar segregacdo, ou seja,
separacao entre as classes sociais. As populacées de diferentes niveis de renda
tende a ocupar diferentes areas, de acordo com suas possibilidades financeiras.
Ocorre que, uma localidade que passa por um processo de verticalizagdao tem seus
espacos valorizados, fato este que acaba por excluir os grupos de menor renda
desse lugar, causando o seu afastamento das areas mais valorizadas.

O ambiente também é impactado através deste tipo de moradia, pois ele afeta
a insolagao nas residéncias do entrono bem como a circulagao de ar. A estrutura de
esgotos e o fornecimento de agua muitas vezes se tornam insuficientes.

Como se percebe, a verticalizagcdo encontra-se muito adequada e o seu

significado esta muito ligado a reproducao de capital. Nesse sentido, se verifica que
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a maioria dos langcamentos ocorre tendo como publico alvo a classe média e a
classe alta, justamente aquelas que ja possuem moradia. Entretanto, as classes que
tém maiores dificuldades com a sua habitagdao nao tém ofertas direcionadas as suas
condigoes materiais.

2.10.2. O CONCEITO DE VERTICALIZAGAO

Procurar desvendar os sentidos da verticalizagdo, discutir a sua esséncia,
buscar a natureza do fenébmeno é fazer uma avaliagdo que possa sintetizar e
apresentar os aspectos mais importantes em um todo coeso, coerente e suficiente a
fim de explicar esse processo. Assim, a intengao é formular uma conceituagao que
possa dar conta dos diversos aspectos envolvidos na questao.

Verticalizar é construir novos solos, sobrepostos, habitagcdes dispostas em
diversos andares, possibilitando, assim a moradia em uma area que, sem este
artificio, nao comportaria o mesmo contingente de pessoas. Segundo Souza a
verticalizagao ‘@ o resultado da multiplicagao do solo urbano (...) a resultante no
espaco produzido de uma estratégia entre multiplas formas do capital — fundiario,
imobiliario e financeiro que cria o espacgo urbano” (1994, p. 135).

A verticalizagao, se apresenta como um processo de construcdo onde sao
criados novos solos, que se encontram sobrepostos, dispostos em andares sob a
forma de um edificio. Esta configuragdo permmite uma maior extragdao de lucro do
solo, pois é possivel construir muito mais habitacées ou salas comerciais em um
espaco relativamente pequeno. Dessa forma é viabilizada a extragao de um lucro
ainda maior da terra. Configura-se como “‘um processo intensivo de reprodugcao do
solo urbano, oriundo de sua apropriagao e producao de diferentes formas de Capital,
principalmente consubstanciado na forma de habitagdo, como é o caso do Brasil"
(MENDES, 1992, p.32). Nesse contexto a verticalizagdo, dentro do sistema de
producao capitalista passa a ser légica (HOESEL e SOMEKH, 2001, p. 13).

Ja mencionamos o fato de que os empreendimentos verticais em geral,

ocupam areas nobres e valorizadas. Entretanto, também é importante notar que
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esses empreendimentos trazem valorizagao as areas em que se situam. Nesse

sentido é muito significativo o seguinte pensamento de Macedo (1987, p. 9):

Verticalizar significa criar novos solos sobrepostos, lugares de vidas
dispostos em andares multiplos, possibilitando, pois, o abrigo em local
determinado de maiores contingentes populacionais do que seria
possivel admitir em habitagdes horizontais, e, por conseguinte, valorizar
estas areas urbanas pelo aumento do seu potencial de aproveitamento.

Ainda referindo-se ao mesmo assunto, Machado & Mendes (2003, p. 81)

corroboram:

O processo de verticalizagdo modifica o espacgo urbano, redefinindo o
valor e o uso do solo e alterando as relagdes sociais entre os homens e
o meio ambiente urbanizado. A relagdo social, que é estabelecida pela
verticalizacdo, esta intimamente ligada a idéia de ascensao social, de
seguranga, de conforto e modemidade. Verifica-se também que a
verticalizacdo, além de a produgdo do edificio realizar plenamente a
reproducdo, através da combinagdao das diversas formas de capital,
valoriza ou sobrevaloriza o espa¢o onde se instala.

Como se percebe, a verticalizagao é mais do que apenas um arranjo espacial.
Ela de certa forma representa as relagoes sociais presentes em determinada
sociedade, e ainda, ndao so representa relagées como estabelece novas relagoes.
Nesse contexto, o processo de desenvolvimento da verticalizagao é a manifestagao
espacial do processo social.

Para fechar esta discussao retomamos o conceito de verticalizagdo de
Mendes (1992, p. 32):

Um processo intensivo de reprodu¢ao do solo urbano, oriundo de sua
producao e apropriagdo de diferentes formas de capital, principalmente
consubstanciado na forma de habitacao, como é o caso do Brasil. Além,
da associagdo junto as inovagées tecnoldgicas que interferem no
processo, alterando a paisagem urbana.

Gostariamos de acrescentar a esta conceituagado, diante do que tem sido
exposto neste trabalho, que este fendmeno (verticalizagao) além de reproduzir o solo
e o capital, mediante inovagoes tecnoldgicas (a¢o, energia elétrica, concreto armado
e elevador especialmente), além de alterar a paisagem urbana, transforma também
0 espaco urbano, criando novas espacialidades.
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O mesmo autor, em outro artigo, trabalha com esta idéia, ampliando-a: ‘O
processo de verticalizagao modifica o espago urbano, redefinindo o valor e o uso do
solo e alterando as relagbes entre os homens e o meio ambiente urbanizado
(MACHADO e MENDES, 2003, p. 81). Assim temos um conceito mais amplo.

Assim é importante ressaltarmos no fechamento desta parte, a simbiose entre
verticalizagao e capitalismo. A verticalizagiao, como o processo de urbanizagao todo,
estad inserida na realidade capitalista. Este fato faz com que a natureza da
verticalizagao esteja articulada de forma perfeita com o capitalismo, partilhando com
ele a sua esséncia. Dessa forma notamos que a verticalizagido se apresenta como
parte de um jogo econémico complexo no qual se articulam necessidade de
producéao e reproducao do capital, dominio de classe, atuagao e dominio do Estado,

producao do espaco, tudo tendo como substrato regulador o sistema capitalista.
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CAPITULO Il

A EVOLUGAO DO ESPAGO URBANO DE MARINGA

Nesta parte se tratara da estrutura da cidade mediante sua formagao e
evolucdao. Essa andlise sera desenvolvida procurando desmistificar alguns pontos
sobre a formagao e evolugdo do espaco de Maringa. Este estudo nao é
desenvolvido com a finalidade de apresentar os fatos sobre a formagao da cidade,
que ja sdao sobejamente conhecidos, mas apenas situar a sua evolugao e tentar
melhor compreender o processo aqui desenvolvido, com o objetivo de melhor
aprender o espacgo de Maringa na sua atualidade.

Maringa é uma cidade relativamente jovem'’, entretanto apresenta um
mercado imobiliario forte e uma verticalizagao intensa. Por que tanto dinamismo
nesse processo? Qual a origem desse empreendedorismo marcante na cidade e nos
projetos imobiliarios? Que fatores contribuiram para que Maringa apresente essas

caracteristicas?

A rapida e considerada bem sucedida ocupag¢ao do norte do Estado do
Parana, intriga os estudiosos de maneira geral, levando-os a busca de
explicagdes para o que aconteceu na referida regidao, onde se insere a
cidade de Maringa (ENDLICH e MORO, 2003, p. 09).

Essas caracteristicas nao aparecem somente no ramo da verticalizagdo, mas
em todos os ramos imobilidarios e também em outras atividades empresariais tais
como: comércio atacadista e ensino universitario, entre outros. Assim continua-se a
questionar, sobre o que proporcionou tais caracteristicas a Maringa. De onde surgiu
uma classe empresarial tao ativa? O que ocorreu para proporcionar o crescimento
rapido e prospero de Maringa? Por que esta jovem cidade se tomou um centro
regional no norte do Parand, terceira maior cidade do estado e uma das mais

importantes? Por que o grande desenvolvimento da verticalizagao?

10« data oficial do inicio da cidade de Maringa é 10 de maio de 1947” (ENDLICH e MORO, 2003, p. 23).
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3.1. A formacao e o desenvolvimento de Maringa

Para compreender-se as caracteristicas que hoje a sociedade e o espacgo
maringaense apresentam € necessario se entender o seu processo histérico de

formacgao e evolugao.

A cidade de Maringa, localiza-se numa parte da regido norte do Parana,
cuja ocupacido teve como agente hegemdnico a Companhia de
Melhoramentos Norte do Parana, que agiu estrategicamente na
organizacao deste espago. Uma série de estratégias geoecondmicas e
socioespaciais foi colocada em pratica para assegurar o sucesso do
empreendimento que gerou a metrépole maringaense. (BOEIRA, 2003,
p. 38).

Esta citacdo é muito significativa, pois de forma condensada apresenta uma
série de dados que situam o processo historico do norte do Parana e, inserido nele,
da regidao de Maringa. O texto cita a Companhia, e sua agao estratégica, e
argumenta que as agOes estratégicas foram desenvolvidas para assegurar o
sucesso do empreendimento, ou seja, houve um planejamento cuidadoso e
intencional na colonizagio do norte do Parana''. Segundo Endlich e Moro (2003, p.
09), Maringa ‘“atesta o sucesso da segunda fase do processo de colonizagao,
encetado pela Cia. Melhoramentos Norte do Parana, sob a dire¢gao de empresarios

brasileiros, sucessora da Cia. de Terras Norte do Parana”.

Para Carvalho (2000), o processo de estabelecimento das cidades no norte
do Parana foi muito bem pensado e planejado, utilizando como uma de suas
estratégias centrais a construgao de estradas rodoviarias e principalmente a ferrovia
dessa regido.

A implantacdo da cidade de Maringa sé teve inicio com a definicdo do
tratado da ferrovia que iria até Guaird. S6 entdo se estabeleceu o seu
lugar exato. Pelo planejamento da companhia a regidao central da cidade
deveria conter a estag¢ao da estrada de ferro (BOEIRA, 2003, P. 38).

1 Sobre a atuacao decisiva da Companhia de Terras Norte do Parana, com descricao e analise
pormenorizada do processo desenvolvido nas terras no norte central paranaense veja-se:
CARVALHO, Luiz Domingues Moreno de. O posicionamento e o tracado urbano de algumas cidades
implantadas pela Companhia de Terras Norte do Paranad e sucessora, Companhia Melhoramentos
Norte do Parana. Maringa: UEM, 2000. Dissertagcao (mestrado).
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Constata-se que a ferrovia foi fundamental para o sucesso da colonizagao da
regiao. As cidades que estdo préximas a ferrovia sao maiores, concentrando a maior
parte da populagao do norte do estado (Carvalho, 2000, p. 75). Segundo este
mesmo autor, a atuagdo da Companhia também foi fundamental para o
desenvolvimento das cidades. Esse processo nao foi apenas bem pensado e
planejado, como também, executado de forma brilhante na maioria dos seus

detalhes, na tecnologia empregada e na sistematizagao do trabalho.

Aqui estd o dado essencial. O trilho e a estrada de rodagem criam os
sitios favoraveis a funda¢oes urbanas. A facilidade das relagdoes com as
velhas zonas e com os desbravamentos opera uma verdadeira sele¢ao
entre os patrimoénios, para transforma-los em cidades (MONBEIG, 1988,
p. 347).

Toda uma rede urbana foi planejada nas terras da Companhia de Terras
Norte do Parana. As cidades eram implantadas em média a 15 Km uma da outra,
sendo que a cada 100 Km uma cidade maior, para servir de pélo regional, seria
implantada. Isso permitiria abastecimento e deslocamento facilitado as populagoes
da regiao:

Além da distancia entre os nucleos urbanos situados as margens da
ferrovia, com distancia aproximada de 15 km entre os mesmos, previu-
se a implantagdo de nucleos urbanos de maior porte a cada 100 km.
Estas distincias sao em valores aproximados e medidas ao longo do
desenvolvimento do tragcado ferroviario. Esta previsdo é uma tentativa de
se hierarquizar as cidades e s6 foi tomada apdés o sucesso obtido nas
primeiras implantagées, Londrina, Cambé, Rolindia, Arapongas e
Apucarana. O notavel desenvolvimento de Londrina definiu esta
localidade como uma das cidades de maior porte, sendo a contagem
dos 100 km iniciada a partir dai. Todavia, convém esclarecer que esta
hierarquizagdo ndo estava prevista para ocorrer desta forma, pois o
plano inicial de Londrina ndo previa uma cidade de porte grande para
ser uma cidade central ou capital regional. Maringa foi concebida para
ser uma capital regional, posicionada no centro geométrico das terras da
Companhia. Cianorte e Umuarama também foram concebidas para
serem capitais regionais, sendo, em planos, cidades de maior porte que
as demais (CARVALHO, 2000, p. 89 e 90).

Houve também um cuidado especial na divisdo dos lotes rurais e no tragado
das estradas. Os lotes foram divididos de acordo com as condigdes naturais do
terreno, evitando que restasse alguma parcela sem acesso a agua. Para isso os
lotes foram divididos em faixas alongadas, estando a estrada situada

aproximadamente na linha de um tergo dos lotes, mais préxima da parte baixa do
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terreno. Cada lote ia até o rio em uma extremidade, e na outra, na parte mais alta
tinha o seu final. As estradas apresentavam a tendéncia de envolver os rios, a fim de
dar acesso aos lotes que partiam dali. As residéncias, em geral eram instaladas
entre a estrada e o rio, na terga parte mais baixa.

Outro tragco marcante na ocupacado do norte paranaense diz respeito ao

tamanho das propriedades rurais:

O estilo de ocupagédo da fronteira agricola que predominou no Paran3,
em particular nas areas do Norte Central, baseou-se fundamentalmente
no regime de colonizagao dirigida, na maior parte dos casos sob os
auspicios do capital privado, nacional e mesmo intemacional. Por meio
do loteamento das terras para venda em pequenas parcelas, as
empresas de colonizagdo atrairam para a regidao milhares de
trabalhadores, que, juntamente com suas familias, formaram pequenas
e médias propriedades voltadas a produgdo para consumo préprio e
para comercializagcdo. Ao mesmo tempo, a ampla oferta de terras
baratas e de o6tima qualidade constituiu um forte atrativo ao capital
fundiario especulativo, que incrementava parte dos seus rendimentos
lancando mao de contratos de parceria, colonato e arrendamento.
Nesse processo, distintas correntes imigratérias, formadas basicamente
por paulistas, mineiros e nordestinos, mas também por imigrantes com
origem nas areas pioneiras de ocupacio do Estado, no leste
paranaense, adentraram a vasta regidao do Norte, conformando uma
onda intensa e acelerada de povoamento que, paulatinamente,
desarticulava a incipiente economia primitiva local. (IPARDES, 2004, p.
21).

A pequena propriedade proporcionou o desenvolvimento de uma pequena
producdo mercantil no campo. Com relativa facilidade os colonos compravam seu
pedaco de terra, o pagavam e conseguiam o sustento da familia com algum
progresso econdmico. Nas cidades, em ligagao com a boa situacdo do campo, foi
viabilizado o desenvolvimento também de uma pequena produgdo mercantil, de
carater urbano, onde os recém chegados, podiam também pagar seu terreno e
continuar nos negécios obtendo avango material. Essa articulagido campo cidade,
permitiu a formagcdo de capitais que puderam ser investidos na regiao,
proporcionando avangos nos servigos, nos equipamentos rurais e urbanos, formando
um grupo econdmico dirigente que passou a capitanear os negécios na regiao. O
sucesso desses empreendimentos passou a estimular uma cultura de trabalho, de
investimento, de empreendedorismo, de busca pelo lucro, que encontrava uma
realidade propicia para o avango dos negécios. Esse grupo passa a produzir uma
ideologia de sucesso, de harmonia, de trabalho, de prosperidade que aos poucos se

torna hegemonica na regiao. Também é esse grupo que se constitui em embrido da
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classe mercantil média maringaense e em alguns casos até da fragao mais alta, que
desenvolve os negdcios, os investimentos e movimenta a economia da cidade,
inclusive o mercado imobiliario, caracteristico desde os primeiros tempos de Maringa

Todo o norte passou a ser visto como uma ‘terra de oportunidades”, como
uma ‘terra prometida”, como um lugar de futuro, como uma op¢ao para aqueles que
pretendiam mudar de vida.

Entdao Maringa é fundada e passa a incorporar também essa ideologia de
crescimento e desenvolvimento. A cidade recebeu um tratamento especial por parte
da Companhia Melhoramentos Norte do Parana (sucessora da CTNP). A cidade foi

planejada desde o seu inicio como uma das principais cidades da regiao, situ
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Mapa 2 - Plano original de Maringa. Percebe-se a setorizagédo desde o seu inicio.
Fonte: Plano Diretor. P.M.M., 1967.
Organizag¢ao: Humberto M. M. Giménez

Evidentemente que nao podemos nos esquecer dos aspectos econdomicos
nesse processo. A economia da regido tinha como expressao maxima o café, e,
posteriormente, apés passar por um processo de diversificagdo e modernizagao, em
ambos os momentos com ganhos e com desenvolvimento efetivo, trouxeram para a
cidade o capital necessario para seu desenvolvimento. E preciso compreender que
Maringd, dentro da