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Resumo

Sao identificados nesta dissertagdo os fatores responsaveis pelo processo de ver-
ticalizacdo do espaco urbano no municipio de Guarapuava PR entre 1998 e 2015.
Um trabalho de campo identificou em quais areas do perimetro urbano o processo
se deu, a tipologia de uso dos edificios (residencial, comercial, misto, publico) e a
relacdo desta com o nimero de pavimentos. A pesquisa demonstra que houve um
crescimento de 138,9% na produgdo da verticalizagdo nos os periodos estudados
(até 1998 e entre 1999 e 2015). Em relacdo ao uso das edificacdes, verifica-se que até
1998 o padrao misto era o predominante, enquanto que no periodo atual a maior
utilizacdo é a residencial, com crescimento de 103,1%. Foi analisado também o papel
da legislagdo urbanistica, ficando demonstrado que ela tem favorecido o processo
de verticalizacdo na cidade de Guarapuava. Do estudo comparativo da verticalizacdo
com a evolugdo urbana do municipio, a densidade demografica e a renda per capita,
verifica-se uma forte verticalizacdo nos bairros de maior renda. Fica evidenciado,
também, que a verticalizagao ocorre prioritariamente na drea central, e também
nas regides noroeste e sudeste do perimetro urbano, caracterizadas como polos
universitarios e bairros residenciais.

Palavras-chave

Planejamento Urbano, Produgdo do Espago Urbano, Verticalizagdo Urbana.



Abstract

This masters dissertation has the porpouse of indentify the responsable factors
of the verticalization in the urban space on Guarapuava county, In Parana state,
since 1998 until the year of 2015. For the research development was made a field
work, indentifying in which areas of the urban girth, this process was occurring;
the typology of buildings adhibitions (Residential, comercial, mist, public) and its
relation with the pavement numbers. The research show that, on the verticalization
process, there was an increase of 138,9%, considering the period between (Until
1998 and between 1999 and 2015). By the use of buildings found that untill 1998
the mixed standart was the prevailing; although the current period, the greater use
became residential, presenting a growth of 103,1%. Was analyzed also the urbanistic
legislation, showing that has favored that verticalization process on Guarapuava
city. Comparing the verticalization with the counties urban process, density and
per capita income, found that has a stronger verticalization on the higher income
neighborhood. Also, was evidenced that the verticalization happend mostly on the
central drea ando on the northwest and sotheast of the urban perimeter, featured
as university and residential neighborhoods.

Keywords

Urban planning, urban space production, urban verticalization.
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A Geografia Urbana desvenda as cidades a partir das relacdes sociais, naturais e econo-
micas que as formam. Um de seus grandes temas é o espac¢o urbano: sua composicao
e configuracdo frente a sociedade. Cabe, assim, a este ramo das ciéncias geograficas,
levar-nos para além do senso comum na compreensdo de como se estabelecem as a¢des
e os processos formadores do meio urbano, identificando seus principais agentes e
demonstrando como eles atuam.

Um dos processos urbanos é a verticalizacdo, representada pela construcao de edifi-
cios em altura. Ela pode ser analisada desde diferentes pontos de vista: o da multiplicacdo
do solo, o da economia de espaco, o da dinamica paisagistica, o da busca pela valorizagcdo
do terreno, e também o da diminuicdo do custo de compra dos lotes. Fruto do capitalismo,
a verticalizacdo segue a légica deste, tendo por objetivo a garantia da obtencao de lucro.

O presente estudo caracteriza o processo de verticaliza¢gdo na cidade de Guarapuava
PR noinicio do século XXI, identificando os principais fatores envolvidos na sua composicao
e os agentes por ele responsaveis.

Justifica-se a pesquisa pela necessidade de discussdao e compreensado da verticalizacdo
urbana local, tendo em vista que os acervos a ela referentes, tanto cientificos como dos
orgdos publicos, encontram-se desatualizados. A atualizacdo desses dados contribuira
para estudos futuros, tanto no planejamento urbano como no conhecimento da sua
geografia.

Foram adotados, como referéncia, trabalhos de autores que abordaram o tema no
estado do Paran3g, entre eles Sahr (2000), Silva (2002), Gimenez (2007), Casaril (2008),
Tows et al. (2009) e Tows (2010).

Areas que abrigam mais edificios tendem a ser mais populosas, necessitando de
mais infraestrutura e equipamentos urbanos. Nesse sentido, a pesquisa pode contribuir
tanto para o aprofundamento do conhecimento da realidade de guarapuava como para a

construcao cientifica da Geografia e a proposicao de politicas de planejamento, funda-
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mentando estudos sobre a estruturacdo do espaco urbano e auxiliando em propostas de
reestruturacdo urbanistica, vidria, de transporte publico e de cobranca de tributos.

A andlise do crescimento vertical do espago urbano em Guarapuava, objetivo geral
da pesquisa, foi orientada de modo a responder as quatro questdes que correspondem
aos seus objetivos especificos: (a) como se deram a producdo e a reproducdo do espaco
urbano vertical; (b) onde se deram; (c) quais foram os agentes; e (d) quais sdo as suas
principais caracteristicas.

Para a construcao do referencial tedrico, foram buscados trabalhos que discutissem os
conceitos de espaco urbano, do processo de verticalizagdo urbana e da formacao histérica
de Guarapuava, além de estudos especificos sobre o processo local de verticalizacdo.

Também foram realizados estudos empiricos sobre o processo da verticalizacao,
identificando-se os edificios de quatro ou mais pavimentos implantados entre 1999
e 2015. A definicdo do recorte temporal teve base em estudos sobre o tema no Brasil,
e também sobre a prdpria cidade, como o apresentado em Silva (2002), que trata dos
principais elementos objetivos e subjetivos da verticalizacdo de Guarapuava até o final
dos anos 1990. Entre tais elementos, estdo as areas verticalizadas até entdo, o modo
como a populagdo percebe o processo, a forma como a midia o retrata, e suas princi-
pais caracteristicas, tanto quanto ao nimero de pavimentos como a qualificacdo das
construgdes.

Neste trabalho, a pesquisa empirica realizada teve carater ilustrativo, correspondendo
a visitas de campo para observacdo in loco do processo de crescimento vertical, bem como
entrevistas com moradores dos bairros com polos universitarios, onde foram aplicados os
guestionarios. O numero de entrevistas, justifica-se pelo fato delas serem utilizadas para
confirmar a visdao dos moradores quanto a verticalizacdo; em que medida eles percebem
a construcdo de edificios e se a associam a instalacdo dos campus universitarios. O
propdsito foi o de identificar os pontos “atrativos” para verticaliza¢do que impulsionam
0 processo. As entrevistas foram feitas com apenas trés moradores, um de cada bairro
universitario, escolhidos por tempo de residéncia, sempre mais antiga que a instalacdo das
universidades publicas. Quatro incorporadores imobiliarios participantes da verticalizacao
da cidade e um representante de érgdo publico, no caso a Prefeitura Municipal também
foram entrevistados, a fim de ouvirem-se os trés agentes da verticalizacdo: o Estado, os
promotores imobilidrios e a sociedade.

O referencial cartografico foi construido a partir de material disponibilizado pela Pre-
feitura Municipal de Guarapuava. Para elaboracdo dos mapas tematicos, foram utilizados
programas computacionais tipo Computer Aided Design (CAD), office e de edicdo de ima-
gens. Para registro de pontos de localizagcdo e andlise de campo, foi construida uma ficha

de anotacdes, ficando nela registradas as caracteristicas dos edificios e as localizacbes
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destes, obtidas por posicionamento global (GPS). Com base nestes dados, foi possivel
mapear a verticalizacdo da cidade nas areas de estudo.

A analise classificatéria do processo de verticalizagdo em Guarapuava identificou os
edificios como residenciais, comerciais, de uso misto (comercial e residencial), de uso
pelo poder publico, e também aqueles ainda em construcdo. Complementando a analise
gualitativa de acordo com a classificagcdo da lei de uso e ocupacao, os edificios foram
classificados em trés grupos, segundo o numero de pavimentos: até quatro, entre cinco
e nove, e dez ou mais, a fim de caracterizar a forma de producdo da verticalizacdo e de
saber sobre a finalidade da producdo vertical na cidade.

Os trés capitulos seguintes estruturam a apresentacdo final do estudo.

O primeiro fundamenta teoricamente o entendimento de processo de producdo do
espaco urbano, conceituando a verticalizacdo do espaco urbano e seus agentes.

O segundo trata da constitui¢do histérica do municipio de Guarapuava, identificando
guestdes relacionadas a formacdo do espaco urbano e a verticaliza¢do, desde 1960 até
os anos 2000 no contexto das principais cidades paranaenses.

O terceiro capitulo seguinte caracteriza o processo atual de verticalizagdo em Guara-
puava. Nele, buscamos compreender a espacialidade da verticalizacdo em Guarapuava e
a relacdo desta com a presenca de vias principais, bem como a rela¢do da verticalizacdo
atual (2015) com a de décadas anteriores e as rela¢gdes entre o crescimento vertical e o
crescimento populacional urbano local. Abordamos, também, a legisla¢gdo que normatiza
a verticalizacdo em Guarapuava, caracterizando as diversas zonas urbanas e relacionando-
as ao processo de estruturagao urbana. Também realizamos uma analise comparativa
entre o processo de verticalizacdo e fatores do meio urbano tais como a densidade

demografica, a periodizacdo da ocupacdo urbana e a renda dos habitantes.



A producao do espaco urbano
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A abordagem do espaco urbano percorre diferentes caminhos e defini¢cdes. Partindo
do pressuposto de que as cidades abrangem conjuntos de rela¢gdes entre agentes que
disputam entre si pelo atendimento de seus interesses, Correa (1993, p. 7) conceitua o
espago urbano como

fragmentado, articulado, reflexo, condicionante social, cheio de simbolos
e campo de lutas — é um produto social, resultado de a¢gdes acumuladas
através do tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem
espaco. S3o agentes sociais concretos, e ndo um mercado invisivel ou pro-
cessos aleatdrios atuando sobre um espago abstrato. A agdo destes agentes
é complexa, derivando da dinamica de acumulagdo de capital, das necessi-
dades mutaveis de reproducdo das relacGes de producdo, e dos conflitos
de classe que dela emergem. A complexidade da agdo dos agentes sociais
inclui praticas que levam a um constante processo de reorganizagao espacial
que se faz via incorporagdo de novas dreas ao espacgo urbano, densificagdo
do uso do solo, deterioragdo de certas areas, renovagao urbana, relocagdo
diferenciada da infraestrutura e mudancga, coercitiva ou ndo, do contetdo
social e econdmico de determinadas areas da cidade. Os agentes sociais
sdo os proprietarios dos meios de producdo, os proprietarios fundidrios, os
promotores imobilidrios, o Estado e os grupos sociais excluidos.

Pode-se afirmar, assim, que disputas fazem parte da dindmica de formacdo do espaco
urbano, em diferentes ambitos e propdsitos, como, por exemplo, nos embates pela
valorizacdo de terrenos em uma determinada area, ou nas lutas por areas urbanas por

grupos sociais de baixo poder econémico. Para Afonso (2011, p. 28),

a divisdo espacial do trabalho através da articulagdo da malha urbana, como
também determina a fun¢do do campo nesse processo geral de producdo
do espago. De outro lado, ela possibilita e da condigbes necessarias para o
desenvolvimento dos processos de producdo capitalista.

Villaca (2001), por sua vez, aborda o espaco urbano como produtor e gerador de valor,
buscando a compreensdo dos fatores inseridos na producao da cidade. Em sua reflexao,
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ha consenso atualmente de que o espacgo urbano é produzido — todo es-
paco social o é, mas vamos nos limitar ao espaco urbano. E produzido pelo
trabalho social dispendido na producdo de algo socialmente Util. Logo, esse
trabalho produz um valor. Uma pergunta fundamental que poucos se fazem:
qual é o produto em si — os edificios, as ruas, as pragas, as infraestruturas.
O outro é o valor produzido pela aglomeragado. Esse valor é dado pela locali-
zagdo dos edificios, ruas e pragas, pois é essa localizagdo que os insere na
aglomeracdo. A localizagao se apresenta assim como um valor de uso da
terra — dos lotes, das ruas, das pracas, das praias — valor que, no também é
dado pelo tempo de trabalho socialmente necessario para produzi-la, ou
seja, para produzir a cidade inteira da qual a localizagao é parte.

Tais definicGes e consideracbes refletem a complexidade do espaco urbano, que, “em
sua esséncia,” para Freitas e Ferreira (2011), “congrega materialidades e imaterialidades,
0 que pressupde acoes e relacdes que envolvem agentes sociais que o produzem e o
consomem, criando-o e recriando-o conforme suas praticas”.

Correa (1993, p. 9-10) considera o espac¢o urbano como constituido pelos diferentes
usos da terra, cada um podendo ser visto de forma espacial: a terra, em si, ndo teria
existéncia autbnoma, pois nela apenas se realizariam atividades tais como a producdo
e a venda de mercadorias e a prestacdo de servicos, tendo ela uma fungdo simbdlica
ligada aos processos sociais. Estes, por sua vez, representariam o movimento da prépria
sociedade e sua estrutura, demandando fungdes urbanas materializadas em formas
espaciais produzidas por agentes concretos. Entre os agentes produtores de espago
urbano, destacam-se os proprietarios fundidrios, os produtores imobilidrios e o Estado.

Os proprietarios fundidrios buscam a valorizacdo de suas terras para lucrar ndo pelo
valor de uso, mas pelo valor de troca, segundo Correa (1993). A valorizacdo se d4, por
exemplo, pela transformacao de terras rurais em urbanas, pela instalacdo de equipa-
mentos urbanos em dreas carentes de infraestrutura, ou mesmo por apropriacdao de
vantagens de localizacdo tais como a proximidade de vias de acesso, espacos de lazer ou
areas naturais.

Para Correa (1993), os proprietarios fundiarios buscam a maior renda fundidria de suas
propriedades, priorizando o uso mais lucrativo possivel, como o residencial ou comercial
de status. Eles também podem pressionar o Estado por definicdes de leis de uso do solo
urbano.

Os proprietarios de terras bem localizadas, valorizadas por amenidades
fisicas, como o mar, lagoa, sol, sal, verde e etc, agem pressionando o Estado
visando a instalagdo da infraestrutura urbana ou obtendo créditos bancarios
para eles proprios instalarem a infraestrutura. Tais investimentos valorizam
a terra que anteriormente fora esterilizada por um razoavelmente longo
periodo de tempo. Campanhas publicitarias exaltando as qualidades da area
sdo realizadas, ao mesmo tempo que o preco da terra sobe constantemente.
(CORREA, 1993, p. 18).
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Botelho (2007) considera dificil a identificagdo dos produtores fundiarios, dadas as
diferentes escalas de andlise envolvidas. Citando como exemplo a cidade de S3o Paulo,
procura demonstrar que o proprietario fundiario tanto pode ser o morador de um aparta-
mento, que apenas faz uso de sua propriedade, como quem obtenha renda do aluguel de
diferentes propriedades. O Estado também é mencionado, como proprietdrio de grandes
glebas, o que também interferiria na légica da estrutura¢do do espago urbano. Percebe-se,
assim, que os proprietarios fundidrios utilizam-se do espaco urbano de diversas formas
para obter a valorizacdo de suas propriedades.

Outro grupo de agentes da producdo do espaco sdo os promotores imobilidrios, defini-
dos como aqueles responsaveis pela divulgacdo, producdo e incorporacdo de produtos
imobiliarios, que transformam estes em capital ou investem para multiplica-lo. Para
Correa (1993, p. 21),

ha desde o proprietario fundiario que se transformou em construtor e incor-
porador, ao comerciante prospero que diversifica suas atividades criando
uma incorporadora, passando pela empresa industrial, que em momen-
tos de crise ou ampliagdo de seus negdcios cria uma subsidiaria ligada a
promogao imobilidria. Grandes bancos e o Estado atuam também como
promotores imobiliarios.

Nota-se, portanto, que os promotores imobiliarios atuam de forma diversificada no
espaco urbano, numa dinamica complexa. Para Afonso (2011, p. 45), “os promotores
imobilidrios sdo agentes que trabalham com a mudanca do uso do solo”. Vale ressaltar que
esses agentes atuam dentro do sistema capitalista, buscando sempre lucro e beneficios
para o aumento de seus capitais. Ndo agem de forma igualitaria no territério urbano, mas
sim para privilegiar as classes de maior poder politico e econémico, o que contribui para
tornar o espaco da cidade um palco de disputas de interesses capitalistas. “Os promotores
imobiliarios sdo os grandes articuladores do espaco, sdo eles que planejam, monopolizam
e criam o espaco, uma vez que orientam que tipo de classe ocupard uma ou outra parcela
do solo urbano.” (AFONSO, 2011, p. 37).

O Estado também ¢é agente responsavel pela producdo das cidades, atuando ou como
regulamentador, ao criar normas de ocupacdo equilibrada do espaco, ou como mediador
de conflitos de classes e interesses. Entretanto, mesmo tendo um papel regulamentador, o
Estado nem sempre age de forma igualitaria, favorecendo também desigualdades sociais
e a segregacao espacial das populag¢des segundo classes de renda. “Ele é o responsavel
pela implantacdo de boa parte dos servicos urbanos e também desempenha um papel
importante na determinagao do preco de cada area e na valorizagdo do solo urbano”.
(AFONSO, 2011, p. 37).
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O Estado é o regulador da ocupacgdo e usos do solo urbano, com a finali-
dade de proporcionar melhor qualidade de vida a populagdo. Essa regulacao
ndo é neutra. Ocorre com a presenca preponderante de conflitos dos di-
versos agentes da sociedade, onde cada grupo defende seus respectivos
interesses. (OLIVEIRA, 2012, p. 30).

Correa (1993, p. 26) aborda o Estado como o responsavel pela organizacdo espacial
das cidades, o que reflete diretamente na dindamica da sociedade. Segundo esse autor,
“sua acdo é marcada pelos conflitos de interesses dos diferentes membros da sociedade
de classes, bem como das aliancas entre estes”. A atuac¢do do Estado possibilitaria a
reproducdo da sociedade capitalista e as condi¢des que viabilizam a acumulacdo e a
reproducdo de classes sociais, provocando segregacdo social. “O Estado capitalista viabiliza

simultaneamente varios interesses.” (CORREA, 1993, p. 28).

A atuacdo do Estado se faz, fundamentalmente e em ultima analise,
visando criar condi¢des de realizagdo e reproducdo da sociedade capitalista,
isto é, condigdes que viabilizem o processo de acumulagdo e a reprodugdo
das classes sociais e suas fragdes. (CORREA, 1993, p. 28).

Para Botelho (2007), o Estado atua na dindmica do mercado imobiliario urbano por
meio de concessdes para construcdo, de financiamentos publicos, ou produzindo direta-
mente o espaco, com edificacdes de uso publico. Ele atua, também, valorizando areas
pela instalacdo da infraestrutura que possibilita a expansao urbana e controlando, por

legislagdao urbanistica, a realizacao de atividades conforme a localizagao.

O Estado desenvolve um monopdlio das ideias sobre o planejamento ter-
ritorial, constituido por regulamentos e normativas, e sobre investimentos
determinantes na organizagdo da cidade. Superestrutura e infraestrutura se
modificam simultaneamente as transformagdes urbanas. (SOMEKH, 1997,
p. 29).

Silva (2008, p. 19) destaca o papel do Estado o principal orientador do uso do solo,
responsavel pela organiza¢ao dos espacos urbanos: “sua participagdo na produg¢ao da
cidade tem se mostrado complexa, uma vez que atua em consonancia com os agentes
envolvidos na producdo do espaco urbano, e em outros momentos em conflito com os
esses mesmos agentes”.

O Estado, portanto, atua diretamente na producdo das cidades, tendo um papel funda-
mental na dindmica urbana. Agindo dentro da ldgica capitalista, ele contribui para fazer
do solo urbano um campo de interesses e disputas, uma vez que sua atua¢do promove a
valorizacdo ou desvaloriza¢do de areas urbanas, fazendo do espaco urbano um palco de

interesses e disputas.
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Vdrios autores discutem a valorizacdo imobilidria. De fato, ela é um aspecto importante
na producdo do espaco, ao possibilitar a obtencao dos lucros necessarios a reproducao
do capital. Para Villaga (2001, p. 72), o valor dos iméveis urbanos “é dado pela localizagdo
dos edificios, ruas, pracgas, pois é essa localizacdo que os insere na aglomeracao”. Dessa
forma, a valorizacdo ocorre por fatores externos ao imovel, decorrentes da acao coletiva
dos agentes produtores da cidade. Entretanto, quando ha valoriza¢do de algum empre-
endimento, é o promotor imobilidrio, ou o proprietario, ou ambos, os que se beneficiam,
de forma individual, da renda gerada pela valorizacdo construida coletivamente. Afonso
(2011, p. 30) destaca que

visando a fins econ6micos e partindo da ideia de que a terra é mercadoria,
os especuladores investem nesses loteamentos cientes de que, posterior-
mente, eles serdo valorizados com a introducdo de infraestruturas publicas
de consumo coletivo, como agua, pavimentacgdo asfaltica, transporte, rede
de esgoto, entre outros. Desse modo eles encontram ai um excelente mer-
cado para explorar e obter lucro, e isto acontece pelo fato de o solo urbano
ser disputado pelos seus inumerdveis tipos de usos.

Sobre a valorizacdo da terra urbana, Somekh (1997, p. 49) aponta que a terra urbana

possuia caracteristicas fisicas e econémicas. Entre as fisicas, estavam a
heterogeneidade, a imobilidade e a indestrutibilidade. As caracteristicas
econOmicas podiam ser classificadas quanto a area, poder de suporte, ferti-
lidade e status ou localizagdo, envolvendo a agdo seletiva da procura por
terra.

Essas caracteristicas compreendem o grau de transformacdo da terra (a
rural para se tornar urbana requer melhoramentos, além dos dispositivos
legais, que determinam um custo de produgdo), a escassez (a terra urbana,
ao contrario da terra em geral, é escassa, o que implica procura intensa
e altissimos valores), a fixidez do capital investido (o trabalho, a espera
e o risco do empreendedor absorvido pela terra), os usos limitados pelo
zoneamento, que definem mercados locais para a terra urbana e influenciam
o preco do terreno de acordo com sua localizagado.

Para Neves (2009, p. 5), guanto a ldgica do mercado imobiliario e as estratégias de

aquisicao e aplicacdo do capital, bem como para aquisicao de produtos,

os mecanismos da chamada especulagdo imobilidria relacionada com a ocu-
pacdo da cidade podem ser praticados de varias formas. A mais comum, por
estar relacionada a um Unico grupo incorporador, refere-se ao interior da
area loteada e diz respeito a retenc¢do deliberada de lotes. A simples ocupa-
¢do de alguns lotes, ja faz aumentar o preco dos demais lotes, “valorizando”
o loteamento. Esta é uma forma de ocupagdo programada, onde é também
comum deixar-se lotes estrategicamente localizados para a instalagcdo de
servigos e comércios de abastecimento didrio — padarias, agougues, farma-
cias, etc. — ou entdo os conjuntos comerciais. Estes lotes obviamente terdo
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seu precgo elevado em relagdo aos residenciais, porque visam a conquista
de um mercado que se amplia e consolida.

Para Martins (2010, p. 7),

de fato, o mercado imobiliario envolve proprietarios fundiarios e incorpo-
radores. Com frequéncia, alia-se ao poder publico em sua atuacgdo sobre a
terra urbana, refletindo sobre o espacgo da cidade e, consequentemente, no
cotidiano de sua populagao. A partir da especulagao imobilidria o espago
urbano é (re)organizado e (re)dimensionado por meio do capital, tendo
como consequéncia o encarecimento da moradia urbana, os vazios urbanos
e a ma utilizacdo da infraestrutura urbana.

Todos esses autores confirmam que a producdo do espaco urbano esta subordinada a
I6gica da valorizacao, e que ela beneficia grupos dominantes, criando e fortalecendo as
desigualdades espaciais.

A atuacdo destes agentes obedece aos interesses da parcela da sociedade que adquire
os produtos urbanos, ditando assim a légica do mercado fundiario e gerando transforma-

¢Oes e conflitos no espaco. Nesse sentido, Afonso (2011, p. 28) afirma que

0 espacgo urbano, associado a inumeros fatores, é o resultado concreto das
constantes inovagdes dos processos sociais de produgao e reprodugao do
uso do solo. Assim pode-se afirmar que o espago urbano esta inserido na
dindmica social. Ele é o resultado dos conflitos, das desigualdades e das
contradigdes que nele se manifestam, apresentando-se como um espago
segregado.

1.1 A producao da cidade e o processo de verticalizacao

De forma genérica, podemos definir a verticalizacdo urbana como a implantacdo de
construcdes verticais representadas, nas cidades, por edificios. Este processo pode ser
visto como uma multiplica¢do do solo. A construgdo de edificios verticais ocorre por
varios motivos: otimizacdo do uso do espaco, valorizacdo imobiliaria do terreno e da
regido onde sdo construidos, barateamento do custo final do terreno pela gera¢cdo de um
numero maior de unidades, valoriza¢ao do capital ou até mesmo pela falta de espago

para construgGes horizontais.

A verticalizagdo é uma expressdo arquitetnica que possibilitou a multipli-
cacdo do solo urbano — ou seja, de um terreno/lote —, através da construgdo
de edificios com muitos pavimentos. Alguns desses edificios sdo tao altos
que foram denominados arranha-céus, uma defini¢ao alusiva a metafora,
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pela grandeza e pela imponéncia marcante dessas torres no contorno da
paisagem urbana. (AFONSO, 2011, p. 51).

Segundo Mendes (2009, p. 16), observando-se as edificagdes verticais,

aprende-se que o tipo arquitetonico torre foi um simbolo utilizado pelo
poder, tanto civil quanto militar, desde muito antes da fundagao das ci-
dades modernas. Durante os séculos XIV e XV, a torre, embora apenas
acessoriamente a servigo de moradia, erguia-se junto as fortalezas como
um estandarte. Desde entdo, foi simbolo que substituiu as flechas das ca-
tedrais, e os adornos de seu topo eram as flamulas e as bandeiras que
identificavam o proprietdrio: um cavaleiro ou um aristocrata.

De fato, a histéria das edificagdes verticais nos remete ao final da idade média, quando
a torre podia tanto representar forca como marcar lugar, permitindo, também, a exposicdo
da bandeira local. Mendes (2009, p. 17) complementa que “modernamente representada
por cupulas e torres, a verticalidade também esteve presente nas formas antigas e
classicas de implantacdo dos edificios no terreno”. Ou seja, a verticalizacdo edilicia data
de séculos e passou por transformacdes ao longo do tempo até obter a forma e uso atuais.
Para Licnerski (2015, p. 31) a verticalizacdo pode ser definida como

um processo construtivo que possibilitou a producdo e multiplicagdo de solo
urbano de forma concentrada, transformou significativamente o padrao
de ocupacdo do espacgo urbano e a paisagem. Tal processo teve grande
repercussdo na transformacdo morfoldgica e desenvolvimento das cidades
brasileiras, refletindo novos modos de habitar e de trabalho.

Outro fator importante na verticalizacdo foi o desenvolvimento da Engenharia. O
aparecimento de edificios mais elevados esta associado ao aprimoramento das técnicas
de construcdo, inclusive com a invenc¢do do elevador. Somekh (1997, p. 20) conceitua
a verticalizacdo como a multiplicacdo efetiva do solo urbano, possibilitada pelo uso do
elevador. Em complemento, Oliveira (2012, p. 32) afirma que “o processo de verticalizacdo
urbana se materializa por intermédio do edificio. Esse objeto de produgao do espago
urbano foi possivel a partir da inovacao tecnolégica advinda do uso do concreto armado
e do elevador, com suporte do capital”.

Segundo Ramires (1997), a verticalizacdo urbana pode ser um exemplo da materializa-
¢do das transformacdes tecnoldgicas que ocorrem nas cidades. De forma contundente,
descreve ele que tal fato ndo pode ser considerado como algo normal ou natural na
urbanizacdo, mas como possiveis opcdes tracadas e definidas pelos diferentes atores
sociais e interesses econdmicos envolvidos na estruturagdo interna das cidades. “A ver-

ticalizacdo do espaco urbano, sem sombra de duvidas, representa uma revolucdo na
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forma de construir, afetando a dindmica de acumulagdo/reproducdo do capital no setor
da construcdo civil e mercado imobilidrio.” (RAMIRES, 1997, p. 98).

Adota-se, aqui, a definicdo de Mendes (2009, p. 19), segundo a qual “o processo de
verticalizacdo, apreendido como o processo de construcao de edificios de quatro pavi-
mentos ou mais, representa uma das caracteristicas simbélicas da urbanizacdo brasileira”.
Para tratar dos edificios considerando o numero de pavimentos e a altura, serve de
referéncia Rolnik (1997, p. 128-129), que aborda o desenvolvimento urbano de S3o Paulo,
identificando o periodo em que surgem no Brasil os edificios verticais.!

No entanto, até 1920 os prédios com mais de trés ou quatro pavimentos
eram excecoes; essa proporc¢ado foi crescendo nos anos 20 e, em 1929, os
prédios novos com mais de dois andares ja constituiam 45% do total de
prédios aprovados. Comegaram, entdo, os conflitos em torno dos limites de
altura dos edificios. O edificio Sampaio Moreira, em 1924, foi o primeiro a
contrariar as disposi¢des da lei, com 14 pavimentos ou 50 metros de altura,
na rua Libero Badard, de 15, metros de altura. O entdo diretor de obras,
Victor da Silva Freire, foi convencido pelo engenheiro Christiano Stockler das
Neves, autor do projeto, a aprova-lo abrindo o precedente para a aprovagao
do Martinelli, que, inaugurando em 1929, tinha 25 andares e 72,5 metros
de altura, na mesma rua.

Ao permitir a construcao de edificios mais altos apenas na zona central,
a legislagdo reinvestiu na zona central, conferindo-lhe um novo potencial de
edificabilidade que garantiria a continua elevagdo dos precos de terrenos
e iméveis na regido dos anos 20, apesar de consolidada a regido. Entre
1916 e 1936, o prego do metro quadrado de terreno no triangulo elevou-se
de 1005000 para 45005000 e na zona central de 1655000 para 6005000,
patamar superior a zona urbana, onde a média de incremento de precos,
no mesmo periodo, foi de 350%. (ROLNIK, 1997).

Ainda segundo Rolnik (1997, p. 129), na década de 1920 ocorreu também a valoriza¢do
do solo onde havia edificaces verticais, gerando o fendmeno da especulagdo imobiliaria,
com aumento dos precos dos terrenos passiveis de crescimento vertical: “desde entdo,
a verticalizacdo tem sido uma estratégia para atualizar areas altamente valorizadas da
cidade e a expressdo (juntamente com os loteamentos exclusivos) de um dos extremos

III

de um mercado dual”. Outras metrdpoles brasileiras também tiveram crescimento verti-
calizado, sempre com valorizacdo e construcao de edificagdes para as classes sociais de
maior faixa de renda, em substituicdo as antigas moradias.

Villaga (2001, p. 185) nota que “a verticalizagao residencial das classes média e acima
da média é mais acentuada nas metrdpoles e cidades oceanicas do que nas interiores”,
citando o exemplo da cidade do Rio de Janeiro, que, assim como S3o Paulo, iniciou seu

crescimento vertical nos anos 1920.

INa verticalizagdo de S3o Paulo, foi adotado o ano de 1920 como marco inicial de periodizacdo, com a
promulgacéo da Lei 2.332 (SAO PAULO, 1920). E dessa década a regulamentacio da altura dos edificios e
do uso do elevador, elemento central do processo.
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A partir da segunda etapa da década de 1920, O Rio passou a sofrer, mais
do que qualquer outra metrépole brasileira, um intenso processo de verti-
calizagdo das residéncias de alta renda. O apartamento surgiu inicialmente
como forma de morar de classes de alta renda, difundindo-se mais tarde
pela classe média. S6 no Rio, edificios de apartamento foram ocupados por
familias da mesma classe ou mesmo de classe mais alta que aquelas que
ocupavam as residéncias ou as mansdes derrubadas para construi-los. Isso
ocorreu, por exemplo, nos terrenos com frente para o mar no Morro da
Vilva, nas avenidas Atlantica e Vieira Souto. Ndo ocorreu, por exemplo, em
Higiendpolis, em S3o Paulo, onde uma classe média alta ocupou o lugar das
mansdes da mais alta aristocracia. (VILLACA, 2001, p. 172).

Sao Paulo e Rio de Janeiro foram as primeiras cidades brasileiras verticalizadas. Segundo
Casaril e Fresca (2007, p. 171), “nas metrépoles e nas cidades grandes, a urbanizacado
acelerada implicou em diferentes alteracGes espaciais, dentre as quais, uma maior e mais
rdpida diversificacdo de investimentos de capitais e a difusdo de ideias e valores”.

Afonso (2011) aponta que a verticalizagcdo é um fendmeno recente no Brasil. Iniciada
em meados do século XX, o uso principal dos edificios prioriza o uso residencial, sendo a
verticalizagdo responsavel por grandes mudancas na paisagem urbana brasileira. Para esse
autor, a verticalizagao é a responsavel pela constru¢gao material das cidades brasileiras.
Em complemento, Bellorio (2013, p. 25) afirma que “o processo de verticalizagdo no
espaco ocorre principalmente nas grandes e médias cidades e pode ser entendido como
uma das fases do processo de urbanizagao no Brasil”.

De fato, o processo de verticalizacdo implica em mudancas paisagisticas e em adensa-
mento demografico, diversificacdo de usos e criacdo de novas dinamicas urbanas. Para
Carlos (2007, p. 58), “os bairros apresentam caracteristicas cada vez mais transformadas
— derrubam-se casas para se construir edificios e com eles a verticalizacdao da cidade”.

O processo de verticalizagdo, um dos simbolos mais importantes da
modernizagdo urbana, coincide com profundas mudancas relacionadas aos
aspectos social e cultural das moradias e ao estilo de vida tradicional das
diversas classes sociais, sobretudo das classes média e alta. (SAHR, 2000).

A medida em que se desenvolvem, as cidades vdo se expandido e ocupando areas
vazias adjacentes, provocando aumento dos custos de implantagao de infraestrutura, de
espacos de lazer e de ligagcGes viarias. Nesse contexto, verticalizar passa a ser necessario,
sendo a construcdo de prédios ou edificios uma forma de economia e/ou ganho de espaco.
Além disso, a verticalizagdo reduz os custos de constru¢ao em relagdo ao valor do terreno,
representando um beneficio econbmico para os responsaveis pela implantacdo dos
empreendimentos verticais. A esse respeito, Schmidt e Mendes (2009, p. 87) discorrem
que
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a dimensao da verticalizagao tem dois sentidos: o primeiro é o sentido da
verticalizagdo como habitacdo somente para a parcela da populagdo local
devido a auséncia na producdo de programas habitacionais estaduais e
municipais para camadas sociais populares e pela pouca disponibilidade
do capital regional; o segundo acompanha a insergdo da cidade no dis-
curso da modernidade e mesmo na prépria evolugdo urbana, sendo poucas
construgdes para uso além do residencial.

Em relacdo aos investimentos em edificios de maior estatura, para Casaril (2008, p. 36),
“quanto maior for o edificio em relacdo ao numero de pavimentos e de apartamentos,
maior serd a renda fundiaria obtida pelo incorporador do empreendimento imobiliario”.

Ou seja, é rentavel investir em edificios de varios pavimentos. Para o mesmo autor,

se refletirmos um pouco podemos dizer que um edificio alto de varios
apartamentos, gera para o incorporador uma reproducdo/amplia¢do de
capital, pois ndo construird apenas uma moradia, mas varias no mesmo
solo urbano, ou seja, realizar-se-a multiplicacdo do solo. Ja para o Estado
um edificio alto de varios apartamentos, trard a amplia¢gdo da arrecadagao
dos impostos, pois o conhecido IPTU — Imposto Predial Territorial Urbano
sera cobrado de cada apartamento, todavia a multiplicagdo do solo urbano
beneficia tanto a incorporadora como o Estado, imp0e ainda a pressdo sobre
a infraestrutura urbana. (CASARIL, 2008, p. 41-42).

Conforme Casaril (2008), a implantacdo de edificios de vdrios pavimentos é bastante

lucrativa para os empreendedores do ramo, o que confirmam Tows et al. (2009, p. 96):

a verticalizacdo apresenta-se como um processo de construcdo onde sao
criados novos solos, que se encontram sobrepostos e dispostos em andares
sob a forma de um edificio. Essa configuragdo permite uma maior extragdo
de lucro solo, pois, dessa forma, é possivel construir muito mais habitagGes
ou salas comerciais em um espaco relativamente pequeno.

Além das questdes de mercado e de implantacdo de infraestrutura, a construcdo de
edificios verticais depende de legislacdo que a regulamente. O plano diretor, o zonea-
mento urbano e as leis de uso e ocupacao do solo estdo presentes desde o surgimento
dos primeiros edificios elevados. Conforme coloca Rolnik (1997, p. 190),

desde os anos 30, limitar a altura dos edificios para que ndo roubassem
ar, luz e sol e, a partir do grande boom imobiliario do pés-guerra, contro-
lar a densidade das areas verticalizadas gerou uma polémica que dividiu
urbanistas, construtores e politicos.

Em outras palavras, as preocupag¢des com conforto, limitacdes e controle das cons-
trucdes sdo objetos de discussdo no ambito do Estado, que regulamenta o uso do solo

urbano.
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Licnerski (2015, p. 35) pondera que o processo de verticalizacdo atua no solo urbano
segundo uma légica e algumas estratégias (de oferta e procura) pertinentes a este espaco,

onde o uso do edificio serd determinado da seguinte forma:

o processo de verticalizagdo urbana envolve distintas légicas na produgdo e
localizagdo de edificios, definindo uma segmentagdo do setor imobilidrio
para fins residenciais ou comerciais. Além das questdes locais de oferta/de-
manda por imoveis, proprias do mercado imobiliario e do dinamismo econ6-
mico, fatores como as limitagdes impostas pelo zoneamento e pelas leis de
uso de solo ou a disponibilidade de solo incorporavel, incidem na produgdo
total de areas construidas verticalizadas.

Para Silva (2008, p. 17) a verticalizacdo pode ser vista como sinénimo de desenvol-
vimento tecnoldgico no meio urbano, um marco revolucionario, no qual seu contetddo

social ndo é homogéneo, mas sim segregador. Essa autora comenta que

a cidade é a materializagdo, através de construgdes e tragados, das a¢oes
humanas acumuladas no tempo. Assim, a introducdo da “modernidade” na
cidade lhe trouxe novas caracteristicas com edifica¢des verticalizadas, sim-
bolizando os avangos tecnoldgicos do novo tempo. No entanto, essas novas
edificagGes ndo sdo homogéneas em seu conteudo social. Elas tenderdo a
atender diferentemente os estratos sociais, variando de forma, dimensao e
mesmo de infraestrutura, que na atualidade podem conter tecnologias as
mais high-tech.

Bellorio (2013, p. 26) aponta que a verticalizacdo das cidades pode ser compreendida
como a cria¢do de solos sobrepostos, os quais constituem locais de moradia ou trabalho,
agrupando um maior numero de pessoas em um determinado local. A autora citada
destaca, também que, no Brasil, uma camada social prefere morar em edificios. “Esse
fendmeno tem vinculagdo com os incentivos e motivagGes promovidos pela politica
governamental para o acesso a casa propria, o que hoje se estende a todas as classes.” J&
segundo Ramires (1997, p. 99),

assim, podemos pensar a questdo do consumo do espago urbano vertica-
lizado, através da sua forma material — o edificio — como uma das estraté-
gias dos diferentes agentes sociais que incorporam nas suas praticas nao
apenas a dimensdo estritamente material, mas também aspectos subjeti-
vos/simbadlicos, no intuito de ofertar produtos imobiliarios, para um publico
consumidor em expansao.

Ramires (1997, p. 101) resume a abordagem académica referente a verticalizacdo
urbana, mencionando alguns dos temas presentes nessa discussdo no Brasil. Um desses

temas seria a questdao da modernidade, com trabalhos associando a verticalizacdo e a
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construcdo de arranha-céus nas cidades a modernidade. Outro tema levantado pelo autor
citado seria a importancia da técnica na producdo do espaco urbano, “a evolucdo das
técnicas tem sido um fator que tem permitido a verticaliza¢do das cidades no mundo e

I”

no Brasil”. O mesmo autor aborda também a questdo dos impactos na estrutura interna
da cidade, onde o processo de verticalizacdo resultaria em mudancas nas estruturas
sociais, no valor e na forma de uso do solo urbano. Em relagdo a questado da legislagao
urbana, o autor afirma que estas analises evidenciam o papel do Estado na gestacdo da
producdo da verticalizacdo. Ramires (1997) destaca também a notéria participacdo do
tema incorporac¢ao imobilidria nos trabalhos académicos, evidenciando a fungdo deste
agente em produzir mudancas profundas na estruturagao das cidades.

Para Santos (2011), a verticalizacdo pode ser justificada pela necessidade de novas
construcdes em cidades que ndo possuam mais espaco para expansao horizontal. Mas
isso ndo seria regra, pois em grande parte das dreas urbanas, onde ocorre a produgao

vertical ainda existem espacos para expansao horizontal. Esse autor complementa que

a verticalizagdo simplesmente (e ndo tdo simples assim) é a reprodugdo do
solo urbano em pavimentos. E como se pudéssemos colocar uma porcio do
solo uma em cima de outra, reproduzindo e construindo a maior quantidade
possivel de novas moradias, salas comerciais, entre outras e, ao reproduzir
esse solo urbano, embute-se nele uma quantidade de instrumentos, ser-
vigos e tecnologia que o valorizam ainda mais, bem como o que esta nele
construido. (SANTOS, 2011, p. 56-57).

Enfim, o processo de crescimento urbano vertical abrange um grande nimero de temas
e discussdes sobre a producdo do espaco, a valorizacdo imobiliaria e a reproducdo do
sistema capitalista. Nesse sentido, para Tows et al. (2009, p. 97),

é importante ressaltarmos a simbiose entre verticalizacdo e capitalismo. A
verticalizacdo, assim como o processo de urbanizagdo todo, esta inserida na
realidade capitalista. Esse fato faz com que a verticalizagdo esteja articulada
de forma perfeita com o capitalismo, partilhando com ele a sua natureza.
Desse modo, vemos que a verticalizagdo se apresenta como parte de um
jogo econémico complexo no qual se articulam necessidade de producao
e reproducdo do capital, dominio de classe, atua¢do e dominio do Estado,
producdo do espaco, tudo tendo como substrato o sistema capitalista.

A discussdo aqui apresentada fundamentou o prosseguimento da pesquisa, pois os
agentes discutidos (promotores imobilidrios, produtores fundidrios e o Estado) também
sdo responsaveis pela verticalizagdo urbana. Compreender o conceito da verticalizacao,
suas caracteristicas, funcionalidades e usos, assim como sua forma de apresentacdo no

espaco urbano auxiliard no entendimento da dinamica local do processo.



A verticalizacao urbana em Guarapuava
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2.1 Guarapuava: caracterisicas e formacao histoérica

Situado na porc¢ao do Terceiro Planalto Paranaense conhecida como Planalto de Guara-
puava, regido centro-sul do estado do Parana, o municipio de Guarapuava estende-se
por 3.178.649 km? (llustragdo 1). A populagdo total é de 167.328 habitantes, estando a
densidade demografica em 56,06 hab/km?. A perspectiva populacional para 2015 é de
178.126 habitantes. (IBGE, 2011).

Ocupando 897,98 km?, a drea urbana de Guarapuava abriga 152.993 habitantes, com
91,43% de urbanizac3o. A densidade demografica estd em 170,37 hab/km?. A &rea edifi-
cada, que soma 4.620.896,28 m?, estd distribuida entre 25 bairros. (IBGE, 2015; GUARA-
PUAVA, 2006a).

Quanto ao numero de habitantes, Guarapuava ocupa a nona coloca¢dao no Parana.
Segundo indicadores econdmicos, o0 municipio ocupa a 11.% colocagdo no Produto Interno
Bruto (PIB) estadual, contribuindo com aproximadamente 2,4 bilhGes de reais. Em termos
de renda per capita, ocupa o 55.° lugar no estado, com renda mensal de R$637,00 em
2010. (IBGE, 2015).

A economia esta representada principalmente pelo setor de servicos, responsavel por
71,45% do PIB municipal. Destaca-se a prestagao de servigos para a agroindustria e para
o comércio. Em segundo lugar em importancia econdmica, esta a industria, responsavel
por 22,20% do PIB local, com destaque para a agroindustria e a producdo de papel e
celulose. Em terceiro lugar esta a agropecudria, responsavel por 6,35% do PIB municipal,
com o cultivo de soja, milho, batata-inglesa e cevada. (IPARDES, 2013).

Guarapuava, do tupi-guarani guard (lobo) e puava (bravo) foi o nome
dado aos campos com area primitiva de 175.000 km? descobertos em 1770.
O povoamento da regido resultou de um processo histérico iniciado no
século XVIII, com as ExpedicGes do Tibagi e levado a cabo pela Real Expedi-
¢do de Conquista do Povoamento dos Campos de Guarapuava, comandada
por Diogo Pinto de Azevedo Portugal, que chegou a regido em 1810 e fez
construir o Fortim Atalaia, que abrigou as primeiras tropas, seus familiares
e povoadores. O fortim protegeu os componentes da Expedi¢do dos fre-
quentes ataques de indios das trés tribos que habitavam a regido: Camés,
VotorGes e Cayeres. Oficialmente, a cidade surgiu em 1819, como freguesia
de Nossa Senhora de Belém, passando a vila em 1852 e, devido ao pro-
gresso do povoado, em 1871, foi elevada a cidade, tornando-se um dos
promissores municipios do Parana.(GUARAPUAVA, 2015).
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llustragdo 1 — Localizagdo de Guarapuava: municipio e perimetro urbano.

(IBGE, 2015)
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Elevada a municipio em 1871, Guarapuava tem uma histéria semelhante a da maioria
dos nucleos urbanos brasileiros. Num primeiro momento, a ocupacado e a formacgao do
municipio estavam associadas a colonizagdo do territério brasileiro, mais precisamente da
regido centro-sul do estado do Parang, a partir de expedicdes que tinham como objetivo
a ocupacdo de novas localidades no Brasil. Lacheski (2009, p. 25) reporta que

os Campos de Guarapuava foram penetrados em 1770 pela expedicdo co-
mandada pelo tenente Bruno da Costa Filgueiras, que apds seu falecimento
foi substituido pelo tenente Candido Xavier de Almeida. Essa era a quarta ex-
pedicdo, partindo do Porto de Nossa Senhora da Conceigao do Rio Registro
no dia 28 de agosto de 1769, até alcangar o Rio Pitinga onde as embarca-
¢cOes foram abandonadas e seguiram por terra até encontrarem os referidos
campos.

Foi por meio dessas expedicGes, que objetivavam a utilizagdo, em carater exploratdrio,
dos recursos naturais locais, que se deu a ocupacdo das regides centro-sul e centro-oeste
do Parana. Conforme aponta Silva (1995, p. 62-63),

neste sentido, fica claro que o processo de ocupacao e a distribuicdo popu-
lacional no territdrio paranaense teve intima relagdo com a distribuicdo dos
recursos naturais e seus momentos de valorizagdo. A ocupacdo da regido
de Guarapuava e a organizac¢do desse espaco produtivo é a expressao ge-
ografica da expansdo da estrutura econémica dependente e exportadora,
que se apropria tanto dos recursos naturais como do trabalho da populagédo
local a fim de atender os interesses do mercado que integra.

A formacdo do municipio de Guarapuava esta associada, portanto, a exploragdo dos
seus recursos naturais para o suprimento de demandas comerciais. Silva (1995) destaca
que o territdrio paranaense, e, consequentemente, Guarapuava, foi aproveitado para
expansao agricola e criagcdo de bovinos, uma vez que o estado ndo obteve o mesmo éxito
na extracdo mineral que outras regides do pais. A logistica também foi importante para
gue ocorresse a colonizagao destas areas, pois os campos de Guarapuava e da regiao

centro-sul do estado eram préximos a col6nias que faziam divisa com o Brasil.

O processo de ocupagdo e fixagdo da populagdo no territério estd vincu-
lado a motivos de ordem politica e econdmica associados a estruturagao do
espaco colonial brasileiro. O empenho do governo portugués em ocupar
a regido dos “Campos de Guarapuava” deve-se, de um lado, a sua posi-
¢do estratégica em relagdo a sua proximidade com a fronteira das col6nias
espanholas, fronteira que ndo estava ainda firmemente delimitada e, de
outro, a expansao da atividade tropeira no atual espago paranaense que
dava suporte a minera¢do do ouro.

A expansdo da sociedade campeira para o terceiro planalto através do
sistema de sesmarias deu origem as propriedades da regido e ao modelo
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de ocupacao inicial. A sociedade que se instalou na regido dedicou-se a
lavoura de subsisténcia, a pecuaria extensiva e a extracdo da erva mate.
Contudo, as precarias vias de comunicagdo com outros centros dificultaram
a dinamizagdo da economia pastoril. (SILVA, 1995, p. 64).

A ocupacao da regido de Guarapuava deu-se a partir da exploracdo de seus vastos
campos, sendo que, por varios anos, desenvolveram-se ali atividades pertinentes a agri-
cultura de subsisténcia, ao plantio da erva-mate e a criacdo pastoril. Para Lacheski (2009,
p. 32), “a fazenda de criacdo de gado tornou-se o elemento fundamental da expansao
e da fixacdo das populagdes nas regides de campos naturais”. Essas foram as principais
atividades que levaram a formacdo social também da regido dos Campos Gerais, ja que
“baseada fundamentalmente no comércio de tropas de muares e bovinos, a comunidade
paranaense tradicional ocupou toda a vasta area de campos naturais”, segundo o mesmo
autor. A ocupacgao estava ligada diretamente ao sistema de distribuicdo de terras do
Império Portugués por sesmarias, que perdurou no Brasil até ser substituido pela Lei de
Terras em 1850. (BRASIL, 1850).

Quando algada a municipio, Guarapuava ja apresentava um certo grau de desenvolvi-
mento agricola, contando inclusive com drgdos publicos instalados. Silva (1995, p. 83)
destaca que

em 1871 recebe os foros de cidade. Os simbolos dessa autonomia eram
dois monumentos importantes, o prédio da Camara Municipal e a Cadeia
Publica que se integravam ao templo pré-existente e compunham o quadro
de simbolos que caracterizaram um local privilegiado, a area principal e
mais prestigiada da cidade.

De modo sucinto, desde sua formacao, no século XIX, Guarapuava passou pelas ati-
vidades exploratérias do Brasil Col6nia até que se firmassem as atividades econémicas
préprias ao seu territério, como o comércio da erva-mate e animais e o tropeirismo. Tais
atividades tiveram destaque durante o processo de colonizacdo dos campos locais, no
comeco do século XX, entrando entdao em declinio com a reduc¢ao de suas relevancias

economicas.

A expansdo e consolidacdo da sociedade campeira na regido de Gua-
rapuava ocorreu num contexto de forte tendéncia de transformacdo das
fazendas de criagdo em invernagem, ja que uma maior lucratividade era
verificada na pratica da atividade tropeira em detrimento a da criagdo. As-
sim, os proprios fazendeiros tornaram-se tropeiros, modificando totalmente
a funcdo desempenhada pela grande fazenda, anteriormente estruturada
para realizar os trabalhos de criagdo e prover seus proprios bens de con-
sumo através do trabalho escravo. A atividade tropeira foi realmente mais
rentavel, no entanto, era totalmente dependente das transformagdes do
mercado que abastecia. (SILVA, 1995, p. 65-66).
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Um aspecto importante da estruturacdo do espaco urbano de Guarapuava é a presenca
de uma igreja catdlica em local privilegiado, tornando mais valorizadas as dreas proximas

a ela.

A expansdo e adensamento do nucleo inicial se deu em torno desses
marcos centrais, todos eles localizados em privilegiado ponto topografico.
Com o advento da Republica e a separagao entre o Estado e a Igreja, esta
perdeu suas antigas fung¢des e prerrogativas no espago urbano. No entanto, é
nitida ainda sua importancia relativa. A Igreja durante muitos anos continua
a ter uma posigdo eminente, uma privilegiada posi¢do urbana. Reflete ainda
sua influéncia como simbolo de poder no alto valor dos lotes localizados a
sua volta e na exceléncia do casario vizinho.(SILVA, 1995, p. 83).

Segundo Silva (1995), em meados do século XX a economia de Guarapuava seguiu tendo
por base a exploracdo de recursos naturais e atividades ligadas a agricultura. Inicialmente,
a producgdo agricola estava ligada ao cultivo da erva mate, sendo que, a partir dos anos

1940, a exploracao madeireira comecou a se destacar na economia local. Com isso,

os campos do Terceiro Planalto paranaense até meados do século XX es-
tavam inativos e dominados ainda pela decadente tradicional sociedade
campeira. E durante esta conjuntura regional que o Estado inicia seus esfor-
cos no sentido de reocupar o territdrio e fixar popula¢des para a produgao
agricola, a fim de dinamizar a economia desta regido. A partir dessa politica,
um novo modelo econdmico foi implantado, reorganizando a paisagem re-
gional e sobrepondo-se as paisagens preexistentes. (SILVA, 1995, p. 70-71).

Posteriormente, nos anos 1940, intervencdes governamentais dinamizaram a economia
local. Foram viabilizados o apoio a mecanizacao da agricultura, bem como incentivos
a colonizagao da regido por imigrantes oriundos principalmente do leste europeu e de

regides “eslavas”.

Os interesses regionais em atrair imigrantes, principalmente estrangei-
ros, estavam centrados na necessidade da produgao de alimentos [...] Na
regido de Guarapuava quase a totalidade da mao de obra esteve ocupada
por muito tempo na atividade tropeira e na coleta da erva-mate, o que
desestimulou a producgdo de alimentos, suscitando muitas crises no abaste-
cimento alimentar. Assim, a exemplo de outras regiGes do Sul, que buscaram
reverter essa situagdo, houve um grande incentivo para a vinda de colonos
com tradigdo agricola. (SILVA, 1995, p. 71).

Pode-se afirmar, portanto, que o imigrante foi de grande importancia na histéria de Gua-
rapuava, principalmente como mao de obra para a agricultura, tendo papel fundamental
no abastecimento alimentar e na colonizacdo do centro-sul do Parana.

A partir dos anos 1950, Guarapuava cresce em importancia politica, com maior partici-

pacao nas questdes publicas. De fato, como coloca Silva (1995, p. 72),
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0 espago regional frente a nova conjuntura de modernizagdo, que carac-
terizou o Estado paranaense a partir da década de 1950, foi rapidamente
transformado, ocorrendo sua integracdo definitiva a economia nacional e
desencadeando novas relagdes sociais.

As relagGes econdmicas e politicas da regido passaram a girar em torno de atividades

agricolas e da busca pela afirmacdo de Guarapuava no cenario politico paranaense.

Entende-se, portanto, que a partir da década de 1950, Guarapuava pro-
cura conquistar um espago no cenario politico e econémico do Parand
rivalizando com regides de colonizagdao recente e que estavam em pleno
desenvolvimento como era o caso do norte e oeste paranaense. (LACHESKI,
2009, p. 38).

Um fator importante, que dinamizou a economia e foi responsavel pelo aumento da
ocupacao da regido, foi a expansdo agricola no estado entre os anos 1960 e 1970. Segundo
Silva (1995, p. 76),

a expansdo da fronteira agricola que se processou na década de 60, fronteira
que ja havia ocupado o litoral, o norte e sul do estado, iniciou um processo
de reocupacgdo do centro-oeste do Parana. Essa fronteira agricola interna
passou a atrair grandes contingentes populacionais para ocupar os campos
nativos com a moderna agricultura, notadamente nas décadas de 1960 e
1970.

A partir dos anos 1970, ganham destaque na regido as migragdes internas, vinculadas
a politica agricola nacional. Moradores de outros estados e regides mudam-se para ali,
aumentando o contingente populacional e trazendo novos produtos agricolas, que fariam
parte da producdo e aumentariam a economia guarapuavana. De fato, “as transformacdes
decorrentes da mecaniza¢do da agricultura e da intensificagdo do fluxo migratdério nos
anos 1960 e 1970, consolidariam o processo de moderniza¢do do quadro urbano de
Guarapuava”. (LACHESKI, 2009, p. 67).

A politica agricola nacional durante a década de 70 também trouxe
para a regido de Guarapuava novos contingentes populacionais gatchos,
catarinenses e descendentes de japoneses de S3o Paulo e norte do Parana.
Nesta fase, novos produtos passaram a ser cultivados, como soja, trigo,
aveia, cevada, arroz, bem como batata-inglesa. (SILVA, 1995, p. 77).

Esta dindmica deu a Guarapuava caracteristicas diferentes das de uma sociedade
tradicional. O territério passou a ser ocupado por populagdes vindas de diversos lugares
para trabalhar na producdo agricola em grande escala, o que modificou a economia do

municipio, com grande parte da producdo sendo destinada a exportacao.
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Durante esse periodo a capitalizagdo do campo, realizada rapidamente
em razdo de amplos subsidios distribuidos pelo governo federal, promoveu
a mecanizac¢do da atividade e o aumento da produtividade rural, associ-
ados a um investimento macico por parte do Estado na implantagdo de
infraestrutura viaria, de energia e de comunicagdo. (SILVA, 1995, p. 77).

Em linhas gerais, a economia da cidade baseava-se na agricultura, sendo esta a principal
responsavel pelos investimentos que transformaram o espaco local no decorrer do tempo.
Uma prova disso é que “a populagdo urbana em 1940 representava 8% do total do
municipio, passando, em 1991, a representar 67%” deste. Silva (2002, p. 10). Ou seja, até
a metade do século XX, ainda prevalecia uma economia quase que totalmente agricola,
sendo que a populacdo habitava principalmente as areas rurais do municipio.

A evolucdo urbana de Guarapuava intensifica-se na segunda metade do século XX.

O crescimento relativo da populacdo urbana, a cada década, é sempre
superior a 100% no periodo entre 1950 e 1980, apesar de, gradualmente,
ter apresentado uma pequena regressao no padrdo de crescimento. A maior
taxa de crescimento da populagdo urbana, ocorreu no periodo 50/60, es-
tando relacionada ao crescimento da populagdo total do municipio em face
ao inicio dos primeiros fluxos migratérios. Os periodos posteriores, 60/70 e
70/80, foram marcados pelas mesmas caracteristicas, pois a regido ainda era
uma “fronteira agricola interna” do Estado, havendo, inclusive, um aumento
da populagdo rural devido a reocupagdo dos campos nativos com a moderna
agricultura. No periodo 80/91, quando os fluxos migratdrios rural-urbanos
foram mais intensos, ocorreu uma estabilizagdo do crescimento da popula-
¢do total do municipio e um continuo crescimento da populagdo urbana.
(SILVA, 2002, p. 10-11).

O crescimento da populag¢do urbana de Guarapuava deveu-se, portanto, a mecanizacdo
da agricultura, fator esse presente em todo o territdrio nacional, mais intensamente a
partir dos anos 1970. Na década seguinte, a popula¢do urbana de Guarapuava torna-se
maior que a rural: 58,72% em 1980. (GUARAPUAVA, 2006a).

Os anos 1990 apresentam caracteristicas diferenciadas. A sociedade tradicional, emi-

nentemente agricola, passou por modificacbes em sua composicao.

Os anos 90 apontam para um interessante movimento da configuragao
social de Guarapuava em relagdo as décadas anteriores. O poder dos atores
sociais, que até entdo foram capazes de utilizar os elementos culturais
que marcaram a constru¢do e manutencgao de sua identidade, foram agora
questionados. (SILVA, 2002, p. 29).

A seguir, é abordada a evolugdo do processo de verticalizacdo urbana no Paranda. A
discussao salienta a compreensao de como se deu a producao da verticalizacdo no estado,

partindo de um levantamento tedrico do processo em algumas cidades paranaenses:
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Ponta Grossa, Cascavel, Maringa e Londrina. Tais cidades foram escolhidas por ja terem
sido estudadas quanto ao tema, o que auxilia na compreensao da verticalizacdo em

Guarapuava.

2.2 Verticalizacao urbana no Parana

O inicio da verticalizacdo urbana do Parand deu-se entre os anos 1950 e 1960, tendo
ela como fator principal a disponibilidade de recursos oriundos da producao agricola,
entdo a base da economia nacional. As construcdes verticais localizavam-se nas areas
centrais das cidades.

Segundo Sahr (2000), o crescimento vertical da cidade de Ponta Grossa teve origem na
disponibilizacdo de capital excedente da producdo rural do municipio e de outras regiGes
préximas.

Gimenez (2007) aponta que na cidade de Maringa o processo de crescimento vertical
teve inicio na década de 1960, movido por investidores que obtinham renda a partir da
producdo do café, principalmente apds a Segunda Guerra Mundial.

Em Londrina, a verticalizacdo também teve inicio nos anos 1960. Casaril (2008) nota
qgue naquele periodo a expansao vertical, ali, era restrita a drea central da cidade, “local
em gque a classe de maior poder aquisitivo tinha como melhor op¢do de moradias para
grande parte das cidades brasileiras, inclusive Londrina”. (CASARIL, 2008, p. 112). No
final dos anos 1960, a cultura cafeeira no municipio deu lugar ao plantio de soja, trigo e
outras “commodities” gerando assim novas fung¢des e dindmicas inseridas no territério
londrinense e atraindo novos servicos urbanos. E desse periodo a elaboracdo de um
conjunto de leis municipais visando o planejamento e a funcionalidade do sistema urbano
de Londrina, o que favoreceu a construgao vertical.

Foi nos anos 1970 que a verticalizacdo nas cidades paranaenses se intensificou, especi-
almente durante o periodo conhecido como o “Milagre Econémico Brasileiro”, durante o
regime militar. Vale ressaltar que naquele periodo a urbanizagao do Brasil tornou-se mais
intensa, passando de 31,3% nos anos 1960 para 52,1% nos anos 1970. (IBGE, 2011).

O periodo 1968-1973 é conhecido como “milagre” econdmico brasileiro, em funcao
das extraordinarias taxas de crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) entdo verificadas,
de 11,1% ao ano. Uma caracteristica notavel do “milagre” é que o rapido crescimento veio
acompanhado de inflacdo declinante e relativamente baixa para os padrdes brasileiros,
além de superavits no balanco de pagamentos. (VELOSO; VILLELA; GIAMBIAGI, 2008).

No Parana, até entdo, a populacdo rural ainda era maior que a urbana. Nos anos 1960
e 1970, todavia, houve um aumento consideravel da populacdo urbana, passando de

1,3 milhdo para aproximadamente 2,3 milhdes de habitantes. (IBGE, 2011). O uso das
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areas urbanas passou a ser mais intenso, com densificacdo maior nas dreas centrais e,
consequentemente, um maior nimero de edificios verticais.

Segundo Casaril (2008), nos anos 1970 o crescimento vertical de Londrina derivou
de investimentos e financiamentos governamentais que incentivaram a construcao ci-
vil, especialmente de edificios. Destacam-se, neste periodo, as constru¢des erguidas
pela Companhia de Habitacdo do Parana (COHAPAR) e pelas companhias de habitacdo
COHAB), financiadas pelo Banco Nacional de Habita¢cdo (BNH) e pelo Sistema Financeiro
de Habitacdo (SFH).

Nos anos 1970, a verticalizacdo chegou também a outras cidades paranaenses. Segundo
Santos (2011), o crescimento vertical em Cascavel deveu-se a recursos oriundos da
agricultura, gerados pela mecanizacdo do campo. A producdo de “commodities” como
soja e milho favoreceu a mecanizacdo da agricultura, aumentado o desemprego e o éxodo
rural para as cidades.

Os anos 1980 foram um periodo de grande intensificacdo da verticalizacao das cidades
do Paran3, financiada por recursos governamentais e por investimentos privados. Foi um
periodo de instabilidade econémica e alta inflagdo para a economia brasileira, sendo que,
nesse contexto, o investimento na construcdo civil e, consequentemente, em edificios,
garantia seguranca econOmica. A verticalizacdo intensificou-se nas cidades, ocorrendo
também em outras areas além das centrais, como era caracteristica na década anterior.

Como é bem conhecido, a inflagcdo é a desvalorizagdo do dinheiro e
de seu poder de compra. Desta forma, o capital, na forma de dinheiro,
perde constantemente seu valor, caso ndo seja aplicado em atividades
que possam prover-lhe reprodugdo. Em um sistema econémico de grande
inflacdo, procura-se fazer investimentos que possam suplantar o nivel de
inflacdo a fim de proteger o capital dessa degradagdo. A verticalizacdao
constitui-se em um desses investimentos nos quais os capitalistas buscavam
refugio da inflagdo (TOWS et al., 2009, p. 113).

Em relacdo a este periodo, Casaril (2008) aponta que nos anos 1980, quando houve o
maior numero de construgdes de edificios em Londrina, principalmente apds 1985, os
investimentos eram realizados em sistema de condominio, sendo o prec¢o da construcdo
dividido entre os compradores desde o inicio das obras, com apoio de financiamento
publico. O autor aponta também que, neste periodo, o mercado de edificios comegou a
incorporar classes econdmicas de menor poder aquisitivo. Quanto ao crescimento vertical

em Maringd nessa década, segundo Gimenez (2007, p. 110),

os anos 80 vao se constituir no periodo de maior dinamismo da verticalizagao
em Maringd. Alguns fatores podem explicar esse fen6meno. O sucesso da
agroindustria da regido na época, a politica agricola federal e os planos
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econOmicos. Tem-se considerado o Plano Cruzado como um dos fatores que
explica o maior numero de projetos aprovados em Maringd em 1986.

Por fim, em relagao aos anos 1980, verifica-se que os fatores econémicos nacionais,
principalmente a instabilidade, tiveram grande relevancia no aumento do nimero de
edificios verticais nas cidades do Parand, uma vez que estes eram considerados investi-
mentos seguros. Da mesma forma, confirmou-se a participacdo do estado na producdo da
verticalizagao, por meio de financiamentos e expansdo de crédito, bem como mediante
leis e normas que favoreciam as construgdes verticais nos centros urbanos.

O comego dos anos 1990 foi caracterizado por grandes investimentos em construgdes
verticais, consequéncia do momento econémico nacional, marcado pelo Plano Collor.
Porém, a alta inflacdo e os confiscos da poupanca decorrentes daquele plano trouxeram
instabilidade e inseguranga aos investimentos imobiliarios.

Os trés pontos fundamentais do programa, seriam: o ajuste fiscal para
obter um superavit operacional de 2% do PIB; a reforma monetaria para o
Estado recuperar o controle da moeda e a politica de rendas, com a prefi-
xagdo e indexagdo da economia. Juntamente com o plano de estabilizagdo,
adotou—se um conjunto de medidas para a liberalizagdo do comércio exte-
rior e abertura a competicdo internacional da industria brasileira. (PLANO
Collor, 1990).

Tows (2010) refere-se ao comego dos anos 1990 como instavel, apontando que o ano
de 1991 caracterizou-se pela decadéncia do crescimento vertical em Londrina em relacdo
aos anos anteriores. As mudancgas economicas geradas pelo Plano Real e as altas taxas
de juros levaram a uma redugdo no numero de novas construgdes verticais. A recessao
econbmica decorrente das medidas de controle da inflacdo absorvia grande parte dos
recursos das aplicagdes financeiras. Ao mesmo tempo, entravam em cena construtoras
de grande porte, realizando notaveis investimentos no setor imobiliario, como apontado
por Casaril (2008) e Tows (2010).

A Tabela 1 sintetiza caracteristicas e fatores da verticalizacdo no Parana entre os anos
1950 e 1990. Ela mostra que construtores e incorporadores imobilidrios promoveram
a verticalizacdo edilicia com apoio de financiamentos estatais, prioritariamente para a
populacdo de maior renda. Mostra, também, que o setor agricola participou fortemente
na producdo da verticalizacdo nas cidades do Parand, e que o discurso dos agentes
promotores do processo era de modernidade, status, investimento e seguranga.

Em Cascavel, segundo Santos (2011), entre 1990 e 2008 intensificou-se a verticalizacdo,
com a construcdo de muitos edificios. Nesse periodo, grandes construtoras também

entraram em cena, com aplicacao de recursos, tanto privados como publicos, entre estes
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Tabela 1 — Verticalizagdo urbana no estado do Parana entre as décadas de 1950 e 1990.

Década Caracteristicas Economia Discurso

1950 Primeiros edificios nas Investimentos Modernidade; status de
areas centrais das diretamente ligados a morar em prédios
cidades agriculura

1960  Verticalizagdo Milagre Econ6mico Modernidade; “ares de
consolidada; inicio em Brasileiro cidade grande”
Cascavel

1970 Intensificacao; Instabilidade econbmica; Investimento;
densificacdo das areas investimento publico desenvolvimento
centrais

1980 Expansdo para bairrosja  fundos habitacionais Desenvolvimento,
com equipamentos privados e publicos, alta  seguranga financeira e
urbanos; intensificacdo inflacdo, instabilidade aplicacdo de capital

1990 Convergéncia; Transicdo entre os planos  Desenvolvimento;
intensificacdo da Collor e Real; alto investimento; luxo;
verticalizagdo; investimento imobilidrio  seguranca; “cidade
retardamento privado crescendo”

(SAHR, 2000; GIMENEZ, 2007; CASARIL, 2008; TOWS, 2010; SANTOS, 2011)

os do programa Minha Casa Minha Vida, do Governo Federal. Além da area central, a
verticalizagdao ocorreu em diversas outras regides da cidade.

E importante ressaltar que a partir dos anos 2000 houve reducdo nos estudos e na
disponibilizacdo de dados sobre a verticalizacdo das cidades paranaenses, o que dificulta
a compreensdo do processo no periodo mais recente do século XXI. Porém, os dados
existentes mostram que atualmente o crescimento vertical das cidades paranaenses
é consequéncia tanto de investimentos realizados por grandes construtoras, como de
financiamentos privados e de incentivos governamentais como o programa Minha Casa
Minha Vida. (TOWS, 2010). Além disso, ressurgem formas de aplicacdo de capital para a
realizacao de construgdes deste tipo, como o “preco de custo” e o “condominio fechado”,
mecanismo este j3a utilizado, principalmente nos anos 1980, como lembram Tows (2010),
Casaril (2008), Gimenez (2007) e Sahr (2000).

2.3 Verticalizacao urbana em Guarapuava

Na cidade de Guarapuava, assim como em outras cidades paranaenses, 0 processo
de crescimento verticalizado tem como propulsores iniciais os recursos excedentes da
producdo agricola entre os anos 1950 e 1960. Segundo Silva (2002, p. 128), no inicio do

crescimento vertical de Guarapuava, nos anos 1950,
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ao resgatar uma paisagem urbana de Guarapuava da década de cinquenta,
pode-se observar a presenca de edificacdes com patamares semelhantes,
inclusive os sobrados construidos durante o auge da economia tropeira.
Contudo, neste contexto ndo havia uma correspondéncia entre essas formas
e as expressdes “crescimento vertical” ou “verticalizagdo,” mas elas passam
a ser utilizadas num contexto especifico, quando ocorria em Guarapuava um
processo intensivo de integracao econOmica e social com outros espagos,
através da modernizacdo da sua base de produgéo.

Pode-se dizer que “a forma urbana vertical de Guarapuava reflete as contradi¢des de
um processo possibilitado por uma sociedade com fortes tradi¢cdes rurais que incorporou
o idedrio do progresso, do desenvolvimento e do modelo urbano das grandes cidades”.
(SILVA, 2004, p. 17-18).

Oiinicio do processo de verticalizacdo tem por base o discurso da busca pelo “progresso”,
pelo “desenvolvimento”, e pelo status.

As estruturas sociais, histdricas e espaciais sdo elementos constituintes
daformagdo e circulagdo das representacgdes sociais da forma urbana vertical
de Guarapuava, assim como a identidade da elite campeira construida e
mantida por relagdes de poder. (SILVA, 2004, p. 19).

O contexto para o surgimento da verticalizacdo em Guarapuava estaria ligado, portanto,
a busca de uma cidade desenvolvida e moderna em seu aspecto visual, que se asseme-
Ihasse as cidades de maior porte, aspectos relacionados a migracdo dos moradores do

campo para as areas urbanas.

A supera¢do de um modelo urbano horizontal pelos “modernos edificios”
é comentada com um misto de desejo para o futuro da cidade que guarda
“algo mais notavel para seus filhos” e um saudosismo e apego as raizes do
passado e aos “entes queridos” os quais legaram “for¢a de vontade para
nao estagnar”, evidenciando a concepg¢do de uma trajetéria linear, em que
o fim Unico é o “progresso” que “veio e continua”. O valor positivo e de
superioridade atribuidos a forma urbana vertical atrelada aos elementos
identitarios da elite campeira recria neste momento, as condices de re-
produgdo de um padrdo urbano desejado e tido como o melhor, a partir da
negacao do modelo horizontal anterior. (SILVA, 2004, p. 20).

De certa forma, a construcdo de edificios foi aceita por toda a populacdo da cidade,
mesmo sendo objeto de alcance de uma classe minoritdria, que detinha o capital para a
producdo da verticalizagdo em Guarapuava. “Aos edificios eram atribuidos os significados
de progresso e desenvolvimento e, além disso, a cultura local atribuia novos significados,
fruto da identidade da elite local.” (SILVA, 2002, p. 95). Schmidt e Mendes (2009, p. 87)
ressaltam que
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a dificuldade imposta por um modelo econémico pouco desenvolvido em
Guarapuava favorece a ndo-insercao nas atividades econdmicas das cama-
das de baixa renda, fazendo que haja a busca de oportunidade em outras
regibes do Estado, sem falar daqueles que permanecem no campo em
pequenas propriedades em situacdo desfavoravel para producdo e para
comercializagdo. De certa forma, o direcionamento da produgdo imobiliaria
para determinadas camadas da populagdo é nitida. Nesse sentido, portanto,
a ideia dos “arranha-céus” representa o novo, o moderno, o simbolo de
desenvolvimento da cidade.

Nesse contexto, o processo de verticalizacdo observado na cidade de Guarapuava,
mesmo sendo utilizado por uma classe social exclusiva, é visto pela sociedade em geral
como algo de bom, simbolo do desenvolvimento e de modernidade na constru¢ao do
espaco urbano. Silva (2002) divide o inicio do processo de verticalizagdo em Guarapuava
em dois periodos: um primeiro, entre 1950 e 1968, denominado “protoverticalizacao”
e um segundo, entre 1969 e 1979, caracterizado pela construcdo de edificios de baixa

estatura e poucos andares.

O inicio do processo de verticaliza¢cdo da cidade de Guarapuava foi carac-
terizado por edificacdes de pequeno porte que gradativamente foram sendo
apropriadas como parte constitutiva da transformacdo da forma urbana,
como foi discutido anteriormente. E importante ressaltar que muitos pro-
jetos de construgao aprovados em meados dos anos 60 sé se concretizam
na década seguinte, ocorrendo, portanto, uma certa defasagem temporal
entre a acdo e interacdo dos agentes modeladores do espaco e a forma
concreta resultante de sua atuagdo. Dois padrGes de redes de interdepen-
déncia marcam o processo de verticalizagdo do periodo 1969-79: a primeira,
correspondente ao Estado como articulador principal destas redes, e a outra,
ndao menos importante, corresponde ao proprietario fundiario no centro
das redes de interdependéncia. (SILVA, 2002, p. 131).

Com relagdo as décadas seguintes, Silva (2002) caracteriza dois momentos na verticali-
zacdo em Guarapuava. O primeiro, entre 1980 e 1985, é marcado por edificios de grande
porte e investimentos oriundos de construtoras pertencentes as familias da alta classe
econdmica guarapuavana. A autora destaca que nesse periodo, os edificios, construidos
na area central da cidade, destinavam-se ao uso residencial. Ndo obstante, na periferia
desta drea comecavam a aparecer construcdes verticalizadas, de menor porte. No se-
gundo periodo, entre 1986 a 1997, foram construidos edificios de menor estatura, por
produtores imobiliarios independentes em areas periféricas ao centro e alguns bairros
adjacentes, proprios da classe média local. Nas areas centrais, Silva (2002, p. 152) aponta

que

surgem os grandes empreendimentos residenciais com um padrao constru-
tivo de luxo e dispositivos de seguranga sofisticados. Os empreendimentos
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de maior porte foram articulados, em sua maioria, por empresas de fora da
cidade, de Curitiba e Maringd, ou por empresas recentemente criadas, sem
tradicdo local. Destacam-se as empresas Knoner, S.A.O., Grantec, Habibras
e a Rui Brasil.

Assim, nota-se que o processo de verticalizacdo em Guarapuava nos anos 1980 e
1990 apresentava as seguintes caracteristicas: dava-se predominantemente nas regides
centrais, de alto padrdo, sendo voltado as classes mais altas. Para Silva (2002), os investi-

mentos eram feitos, em geral, no sistema de condominio.

Tal sistema consiste na formagao de um grupo de pessoas para construir
um edificio “pre¢o de custo,” adotando um projeto elaborado pelo promo-
tor imobilidrio, no qual cada condémino contribui mensalmente com uma
parcela de dinheiro que sera investido na construcdo. (SILVA, 2002, p. 153).

Os envolvidos na construcdo dos edificios eram os proprietarios fundiarios, as empresas
executoras das obras e os participantes dos consdrcios. O Estado tinha papel secundario,
regulamentando o processo segundo as leis de ocupacdo do solo urbano.

Quando os edificios ocupavam as demais regides da cidade, como quelas periféricas ao
centro ou bairros de classe média, o investimento geralmente partia de um empreendedor
local ou do proprietario do lote. As construgdes tinham menor nimero de pavimentos
em relagdo as das areas centrais.

Assim como nas demais cidades paranaenses mencionadas, foi durante o Plano Cruzado

que a verticalizacdo de Guarapuava se intensificou. Para Silva (2002, p. 155),

a politica econdmica que favoreceu decisivamente a intensificacdo da verti-
calizagdo em Guarapuava foi o plano Cruzado, decretado em margo de 1986,
fator de crescimento também verificado na maioria dos estudos sobre a
verticalizagdo no Brasil.

No comeco dos anos 1990, o crescimento vertical de Guarapuava entrou em declinio,
pois os planos econdmicos estabelecidos neste periodo, Collor |, Collor Il e Real, fize-
ram com que os investimentos em edificios fossem reduzidos devido a alta inflagdo, ao

bloqueio de ativos financeiros a cobranca de um maior nimero de impostos.

A fragilidade do mercado imobilidrio de Guarapuava, caracterizado por
pequenos promotores imobilidrios, dependentes de investimentos privados
vinculados a dindmica especulativa do sistema financeiro, e marcado por
relagGes pessoais foi atingido de forma brutal, gerando muitos conflitos
entre os agentes constitutivos das redes de interdependéncia que vinham
sustentando a verticalizagdo de Guarapuava até entdo. A incapacidade de
sustentar os niveis de investimentos na construcdo dos edificios abateu boa
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parte dos conddominos que tinham sua base de investimentos provenien-
tes da lucratividade da poupanca, bastante diminuida com a estabilizacao
econdémica proporcionada pelo Plano Real. (SILVA, 2002, p. 176).

A Tabela 2 sintetiza o crescimento vertical da cidade de Guarapuava, destacando os
fatores que tiveram maior participacdo nesse processo. Nota-se que havia, no inicio do
processo de verticalizacdo de Guarapuava, participacdo direta dos produtores fundidrios
e dos incorporadores, com diferentes estratégias de producdo. Observa-se, também, que
a participacdo do Estado era secundaria, sem legislacdo efetiva que exigisse melhorias na
infraestrutura das areas verticalizadas por parte dos agentes produtores, como observado

nesta analise aqui realizada.

Tabela 2 — Verticalizagdao urbana em Guarapuava entre as décadas de 1950 e 1990.

Década Caracteristicas Economia Discurso
1950 Protoverticalizacdo, edifi- Investimentos oriundos Desenvolvimento e
cios de pequeno porte da agricultura modernidade
1960 Primeiros edificios de Investimentos de fundos Desenvolvimento,
maior estatura, no nicleo  agricolas; “Milagre modernidade,
central da cidade Econdmico Brasileiro” Progresso
1970 Verticalizagdo  consoli- Investimentos de Desenvolvimento,
dada; pequenos edificios  construtoras locais em modernidade
entre o centro e os condominios fechados.
bairros
1980 Expansdo e adensamento  Investimentos em Aplicacdo de “dinheiro”;
da verticalizagdo condominio fechado investimento e
beneficiados pelo Plano desenvolvimento
Cruzado.
1990 Instabilidade, variando Condominios fechados; Crise, instabilidade,

entre crescimento e crise  planos Color | e Real menor investimento

(SILVA, 2002, 2004; SCHMIDT; MENDES, 2009)

De fato, o periodo econémico correspondente aos anos 1990 deixou em crise 0s
investimentos em edificios na cidade, com baixa no mercado e redug¢do no nimero de
construcdes verticais, e também de construcdes no sistema de condominio fechado,
conforme Silva (2002).

Explica-se, na presente se¢ao, como foi o inicio da verticalizagao edilicia em Guarapuava,
identificando-se algumas das caracteristicas de sua fase inicial, a partir de 1950. Fica
evidenciado o papel do discurso dos empreendedores imobilidrios como incentivador
deste processo, incorporando o progresso e o desenvolvimento urbano ao contexto da
construgdo vertical. O sistema de condominio fechado foi o mais utilizado na implantacdo
dos empreendimentos maiores, pois a politica econdmica dos anos 1980 favorecia tal
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forma, que foi posteriormente dificultada pela situagao econémica no inicio dos anos
1990. Nota-se, também, que a utilizacdo dos edificios ocorreu exclusivamente pelas
classes dominantes, “uma representag¢do social e de condi¢des bem definidas pelo poder
de uma determinada camada da populacao”. (SCHMIDT; MENDES, 2009, p. 90).

Foram tecidas, aqui, algumas consideracdes sobre a producdo da verticalizacdo em
Guarapuava, observando-se a atuagao dos agentes responsaveis pela producao vertical na
cidade. Resta articular algumas das questdes envolvidas na produgdo do espaco vertical
local a partir de 1998, se permanecem as mesmas caracteristicas da verticalizacdo das
décadas anteriores ou se alguma especificidade se verifica nos anos finais do século XX e
no comego do século XXI.



Expansao da verticalizacao urbana

em Guarapuava
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Neste capitulo, sdo abordadas as principais caracteristicas do processo de verticalizagcdo
urbana em Guarapuava entre 1998 e 2015. Os dados analisadas foram obtidos a partir de
trabalho de campo, de analise tedrica, de dados disponibilizados pela Prefeitura Municipal
e de mapas disponiveis no sitio Internet do municipio.

Num primeiro momento, foi tracada a evolucdo da ocupacdo urbana de Guarapuava,
com apoio nos estudos de Silva (1995). Também foram estabelecidas as rela¢des entre a
densidade demografica atual e a renda da populagdo residente. O zoneamento urbano
da Cidade foi analisado, a fim de compreender como a legislacdo urbanistica pauta a
verticalizacdo da cidade. Por fim, para caracterizar o processo de verticalizacdo, foi reali-
zado um trabalho de campo destinado a identificar aspectos relevantes do crescimento

vertical em toda area urbana do municipio.

3.1 Evolucao da ocupacgao urbana em Guarapuava

Sao abordados aqui aspectos da ocupacado do espaco urbano em Guarapuava desde
os anos 1940, correlacionado-os a densificagdo demografica observada nos anos 2010.
Para esta analise, foram construidos dois mapas. O primeiro, da llustragao 2, representa
a evolucdo da malha urbana da cidade segundo Silva (1995). O segundo, da llustracdo 3,
representa a densidade demografica local, por bairro.

Até os anos 1960, a ocupac¢do urbana em Guarapuava ocorreu na area central da
cidade e em alguns bairros vizinhos. Nesse periodo, a cidade ainda tinha caracteristicas
agricolas. Nos anos 1970, a ocupacgao se expandiu, intensificando-se a partir dos anos
1980, alcangando entdo grande parte do perimetro urbano.

Nas duas ultimas décadas do século XX, associada a mecanizacdo do campo e a intensi-
ficacdo do éxodo rural, verificou-se uma expansao urbana com ampla ocupacdo de areas
periféricas, principalmente daquelas proximas a vias de acesso a rodovias, especialmente
a BR 277 (a Grande Estrada), que corta o municipio.

Entre os anos 1950 e 1970, a ocupacao ocorreu de forma diversificada, com menor
expansao. Entre os anos 1960 e 1970, a cidade se expandiu para outros bairros distantes
do centro. Foi somente nos anos 1990 que a interligacdo de todos os bairros do perimetro
urbano formou a malha urbana atual. O crescimento da cidade ocorreu prioritariamente

em direcdo a regido norte do municipio, em areas préximas as rodovias.
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Da sobreposicdo dos mapas da evolucdo da ocupacdo e da densidade demogriafica,
pode-se compreender como se deu a espacializacao da ocupac¢do urbana em relacdo ao
numero de habitantes. Nota-se que os bairros com maior densidade demografica, Conra-
dinho e S3o Cristovio, que abrigam mais de 4.000 hab/km?, foram ocupados somente a
partir de 1980. A Tabela 3 apresenta a densidade demografica e a renda per capita dos
bairros de Guarapuava em 2010, mostrando a ocupagdo do perimetro urbano.

Tabela 3 — Densidade demografica e renda per capita em Guarapuava em 2010.

Bairro Habitantes Area (km?) hab/km?  Renda (RS)
Centro 6.787 2,02 3.360 3.850,05
Trianon 4.091 1,13 3.620 2.613.42
Santa Cruz 7.053 1,77 3.985 2.009,01
Batel 4.489 1,30 3.453 1.821,95
Boqueirao 17.760 6,02 2.950 922,85
Vila Bela 12.729 3,34 3.811 891,50
Jardim das Américas 3.727 2,70 1.380 621,43
Cascavel 2.419 2,07 1.169 602,62
Dos Estados 4.976 1,69 2.944 1.812,89
Bonsucesso 6.881 2,12 3.246 1.582,85
Vila Carli 9.279 3,20 2.900 970,75
Industrial 10.248 3,26 3.144 695,87
Primavera 6.468 2,07 3.125 931,98
Conradinho 8.761 2,18 4.019 904,61
Sdo Cristévao 7.362 1,78 4.136 1.013,60
Morro Alto 10.592 3,19 3.320 821,10
Alto Da XV 3.152 1,97 1.600 2.077,45
Santana 9.612 2,43 3.956 1.330,31
Guarapuava 178.126 3.178,649 53,68 737,01
Parana 11.163.018 199.307,945 52,40 1.210
Brasil 204.450.649 8.515.767,049 23,80 1.052

(GUARAPUAVA, 20063; IBGE, 2011)

Centro, Santa Cruz e Trianon, os primeiros bairros a serem ocupados, tém densidade
demografica média de 3.000 hab/km?. Correlacionando-se a densidade demografica e o
periodo de ocupacdo, pode-se afirmar que a expansao da drea urbana ndo decorreu da
densificacdo das primeiras areas ocupadas, pois os bairros hoje com maior nimero de
habitantes foram ocupados somente a partir dos anos 1970.

Com relacdo a renda média da populacdo, a drea urbana de Guarapuava apresenta
grandes diferencas: possui bairros com renda de quase cinco saldrios minimos (Centro
e Trianon), e outros com pouco mais de meio salario minimo (Jorddo e Alto Cascavel).
Estes dados estdo sumariados na Tabela 3 e no mapa de renda per capita do municipio
(llustracdo 4).1

10 Salario minimo para o ano de 2016 é de R$880,00.
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Relacionando-se a Tabela 3 ao o mapa de renda per capita da llustracdo 4, constata-se
gue na area urbana de Guarapuava ha uma grande diferenca de entre os bairros de maior
e de menor renda, Centro e Jord3do, respectivamente: R$3.432,13, ou seja, quase 4,5
saldrios minimos. Se a relacdo for estendida a ocupac¢do do municipio, nota-se que as
areas de maior renda foram as primeiras a serem ocupadas (llustracdo 2). Comparando-se
renda e densidade demografica, nota-se que as areas mais densamente povoadas (acima
de 4.000 hab/km?) n3o sdo as de maior renda, mas de renda em torno de R$1.000,00
per capita. Nas areas de maior renda, a densidade demografica varia entre 3.001 e
4.000 hab/km?.

Na area urbana do Municipio, nota-se também uma grande disparidade de distribuicdo
espacial entre a média geral de renda e a maior renda, o que evidencia as desigualdades

presentes.

3.2 Aspectos legais:

a normatizacao do crescimento vertical

Para compreender a evolugao da verticalizagdo em Guarapuava, é necessario analisar
antes a legislacdo que regulamenta o uso do solo urbano local.

No Brasil, a Constituicdo Federal de 1988 inseriu questdes referentes a regulamentacao
do uso do solo urbano: os artigos 182 e 183 estipulam as diretrizes fundamentais a serem

cumpridas na definicdo da politica urbana, em todos os niveis de administracao.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder
publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos
e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.
(BRASIL, 1988).

Como desdobramento destes artigos, foi aprovado, em 2001, o Estatuto da Cidade
(Lei Federal 10.257), que os regulamenta. (BRASIL, 2001). O Estatuto torna obrigatdria a
elaborac¢do, em todo o territdrio nacional, de um plano diretor para municipios com mais
de 20 mil habitantes. O plano diretor deve conter normas para uma melhor ocupagao da
cidade. As principais leis dele decorrentes sdo a Lei de uso e ocupacdo do Solo, o Cadigo
de obras e o Cddigo de posturas do municipio, entre outras.
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A regulamentacdo da ocupacdo do solo urbano de Guarapuava tem base na Lei Com-
plementar 16/2006 (GUARAPUAVA, 2006c), que implanta do plano diretor do municipio
(GUARAPUAVA, 2006a).

O primeiro intuito de estipular acdes para o uso e ocupacao do solo em Guarapuava
veio com a Lei Ordinaria 37/1986 (GUARAPUAVA, 1986). Associada ao plano diretor, ela
estipula as exigéncias para construgdo em solo urbano, tendo papel fundamental na
producdo da verticalizacdo. Essa lei dividia a area urbana do municipio em quatro tipos de
zonas: residenciais, comerciais, industriais e especiais, divididas em subzonas conforme
caracteristicas tais como uso, densidade demografica e condicionantes ambientais. O
zoneamento permitia a construcdo de edificios verticais em toda a area urbana, exceto
nas chamadas areas residenciais de baixa densidade (ZRBD) e areas de servicos especificos
(ZCS), onde o limite méximo para construcdo era de dois pavimentos.?

Nas demais areas, a Unica normativa em relacdo a construgdo vertical era a delimitagdo
do nimero maximo de pavimentos. Vale ressaltar que neste periodo houve aumento no
numero de construgdes verticais, como apontado por Silva (2002).

Em 2001, entrou em vigor a Lei 1024/2001, que trata do uso e ocupacdo do solo
(GUARAPUAVA, 2001), dividindo o perimetro urbano do municipio de Guarapuava em
dez tipos de dreas: zonas residenciais de alta densidade (ZRAD), zonas residenciais de
média densidade 1 (ZRMD1) e 2 (ZRMD2), zonas residenciais de baixa densidade (ZRBD),
zonas de comércio e servigos (ZCS), zona comerciais centrais (ZCC), zonas industriais 1
(211) e 2 (Z12), zonas especiais (ZE), e zonas de preservacao dos recursos hidricos (ZPRH).

Em relacdo a verticalizagao, nota-se que ficou liberada a construcao de edificios em
seis zonas: ZRAD, ZRMD1, ZRMD2, ZRBD, ZCS e ZCC, com normativas referentes apenas a
guantidade de pavimentos. Nas zonas ZI1, ZI2 e ZE, a construcdo de edificios dependia de
aprovacao por um drgao municipal especifico, o Conselho Plano Diretor de Guarapuava
(CONPLUG). As zonas ZPRH eram as Unicas areas da cidade onde ndo se podiam construir
edificios.

Em 2008, foi aprovada a Lei Complementar 24/2008, de uso e ocupacdo do solo
do municipio (GUARAPUAVA, 2008), prevendo uma nova adequac¢ao e medidas para a
utilizacdo do solo urbano. Esta lei dividia a cidade em seis zonas: Zona central estendida
(ZCE), zonas de densificacdo 1 (ZD1) e 2 (ZD2), Zona de protecdo da bacia do Rio Cascavel
(ZPB), Zona de expansdo controlada (ZEC) e zonas industriais 1 (ZI1) e 2 (ZI2).

Em relagdo a dinamica da verticalizacdo, a legislagdo vigente permitia a construcdo de
edificios em todas as dreas da cidade, exceto nas zonas industriais, para as quais ndo era

especificado o numero de pavimentos. Nas demais zonas, a Unica normativa era quanto

2De fato, as primeiras leis de regulamentag3o do solo urbano de Guarapuava foram a 84/69 e a 552/69,
ndo abordadas aqui por impossibilidade de acesso as mesmas junto ao municipio.



52

ao numero de pavimentos. Atualmente, a lei que regulamenta a dindmica do meio urbano
em Guarapuava é a Lei 46/2014 (GUARAPUAVA, 2014), que divide o perimetro urbano
em 14 tipos de areas (llustragdao 5). Nas zonas centrais estendidas (anel viario, centro de
célula e demais areas), a lei limita em 90% a ocupacdo de cada lote, podendo-se construir,
na vertical, o equivalente a até seis vezes a area do terreno.

Excecdo é feita as demais areas centrais estendidas, onde o coeficiente de aproveita-
mento é quatro. Também é permitida a outorga onerosa do direito de construir, ou seja,
mediante pagamento, pode-se aumentar o coeficiente de aproveitamento do lote. Estas
zonas abrangem o Centro, o Alto da XV e Santa Cruz (Anexo A).

Nas zonas de densificacdo 1 e 2 (centro de célula anel viario), a taxa de ocupacdo é de
75%, com coeficiente de aproveitamento seis, podendo ser concedida outorga onerosa.
Nas demais areas de densificagdo, o limite de ocupagao é de 67%, com coeficiente de
aproveitamento 4 e outorga onerosa. Estas dreas correspondem aos bairros: Batel, dos
Estados, Santana e parte do bairro Santa Cruz (Anexo A).

As zonas de protecdo da bacia do Rio Cascavel, do anel viadrio e do centro de célula,
possuem taxa de ocupagao de 67% e coeficiente de aproveitamento 4, também com
possibilidade de concessdo de outorga onerosa. Na Zona de protecdo da bacia do Rio
Cascavel (ZPB) e demais dareas, a taxa de ocupacdo é de 50%, com coeficiente de apro-
veitamento 2 e outorga onerosa. Portanto, a construcdo de edificios nestas areas fica a
critério de 6rgdo competente da prefeitura municipal. Nas ZPB encontram-se os bairros
Vila Carli, Conradinho, Industrial, Imével Morro Alto, Sdo Cristévao e Araucarias, todos
localizados na regiao norte do perimetro urbano.

Nas zonas de expansdo controlada, centros de células e anel viario, a ocupacdo é
limitada a 67% e o coeficiente de aproveitamento a 4, com outorga onerosa. Areas de
expansao controlada tém ocupagao limitada a 50%, com coeficiente de aproveitamento
2. Nelas, é possivel a outorga onerosa do direito de construir. Localizados nestas areas
estdo os bairros Boqueirdo, Jardim das Américas, Olarias e Cascavel.

As dareas Industriais tém a ocupacao limitada a 50%, com coeficiente de aproveita-
mento 2 e outorga onerosa em algumas localidades, correspondendo a partes dos bairros
Industrial e Morro Alto.

Na Zona Especial, a normativa fica a cargo de Conselho do Plano diretor de Guarapuava
(CONCIDADE), correspondendo as areas periféricas das regides leste, sudeste e nordeste
da cidade.

A Tabela 4 resume os principais aspectos da legislacdo urbanistica referente as cons-
trucdes verticais ao longo dos anos em Guarapuava.

Da andlise do zoneamento urbano de Guarapuava, constata-se que a verticalizagdo é

permitida em praticamente todo o perimetro urbano. Além disso, caso haja conflito na
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Tabela 4 — Legislacdo referente ao crescimento vertical de Guarapuava.

Lei Zonas Verticalizagdo Ano

37/1986 04 Verticalizagdo permitida em todas as areas do perimetro ur- 1986
bano; entre quatro e oito pavimentos

1024/2001 10 Verticaliza¢dao permitida em seis tipos de zonas; cerca de qua- 2001
tro a oito pavimentos, ou aquisicdo da outorga onerosa do
direito de construir

024/2008 06 Verticalizagdo permitida em cinco areas do perimetro urbano; 2008
entre quatro e sete pavimentos, ou concessdo de outorga
onerosa

46/2014 14 Permissdo associada a taxa de ocupacdo e ao coeficiente de 2014
aproveitamento dos lotes urbanos

(GUARAPUAVA, 1986, 2001, 2008, 2014)

altura, é possivel a outorga onerosa do direito de construir, mediante pagamento prévio
pelo excedente de area construida. Na verdade, esta situacdo foi observada em todas as
leis de uso e ocupacdo do solo do municipio (GUARAPUAVA, 1986, 2001, 2008, 2014).
Nota-se, também, que hd mudangas nas denominagdes das zonas e no niumero destas,
mas a permissao para verticalizar fica restrita as mesmas areas. Outra mudanca ocorrida
foi a implantagdo do coeficiente de aproveitamento (Lei 46/2014), sendo que até 2008 a
verticalizagdo de edificios era definida pelo nimero de pavimentos.

Nesse contexto, pode-se afirmar que a legislacdo facilita aos agentes imobiliarios a
construcdo de edificios em Guarapuava, independente da localizacdo. Nota-se que isto
vem ocorrendo ao longo do tempo, o que é comprovado tanto pelos estudos de Silva
(2002) como pela analise da legislacdo. Consultado sobre a legislacdo que governa as
construcgdes verticais, Patrick Daniel Corréa, promotor imobiliario, diretor da imobiliaria
Gralha Azul, afirma que “as leis auxiliam na constru¢do. Mesmo estourando o espaco, é
possivel pagar a taxa excedente e realizar a obra” (Apéndice A)

Quanto a visdo do poder publico sobre o processo de verticalizacdo atual, questio-
nado se a administracdo publica atual age, e de que forma, em relacdo ao crescimento

verticalizado na cidade, se a incentiva e em quais areas, o entrevistado acrescentou que:

a Lei de zoneamento, uso e ocupagdo do solo define parametros para as
diversas zonas da cidade. O coeficiente de aproveitamento é um nimero que,
multiplicado pela area do lote, indica a 4rea total (em metros quadrados)
passiveis de serem construidos. Na pratica, significa que onde maior for
o coeficiente de aproveitamento, maior a area que pode ser construida
e consequentemente mais pavimentos se pode construir. Nesse sentido,
esses coeficientes sdo diferenciados, de forma que é possivel verticalizar
com maior intensidade em zonas onde ja existe infraestrutura completa,
ou seja, onde o coeficiente de aproveitamento é maior (zonas centrais
estendidas e zonas de densificagdo 1 e 2), que compreendem os seguintes



55

bairros: Centro, Trianon, Santana, Santa Cruz, Batel, Alto da XV, Morro Alto,
dos Estados, Vila Bela e parte do Bonsucesso (Apéndice B).

Assim, infere-se que o poder publico considera a verticalizagdo como algo presente
e favoravel a cidade, pois a legislacdo favorece o processo, principalmente nas areas
centrais e proximas ao centro. Tal situacdo favorece os incorporadores para instalacdo dos
edificios nas areas de maior interesse. A (llustracdo 6) mostra as areas onde é permitido
verticalizar segundo o zoneamento vigente.

Na llustragdo 6, observam-se as areas de verticalizacdo permitida no perimetro urbano
de Guarapuava (ZCE, ZD1, ZD2, ZEC e ZPB). Constata-se que ndo ha grandes restrigdes em
relagcdo a verticalizagao, assim como nao ha indu¢do a ela em bairros ou areas especificas.
Entretanto, a lei facilita o processo em areas que contenham equipamentos — as areas
centrais de cada zona, definidas como centro de célula, permitindo, nestas, um maior
coeficiente de aproveitamento, como visto anteriormente na andlise da legisla¢3do.

Assim, destaca-se que a area urbana de Guarapuava sofre diferentes formas de ocupa-
¢do, cada uma com suas especificidades. A legislacdo estimula a verticalizacdo, permitindo
a expansado do processo em todas as areas do perimetro urbano, deixando que os agentes

imobilidrios definam em quais areas ocorrera a expansao vertical.
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3.3 Aevolucao do crescimento vertical

A Tabela 5 mostra o nimero de edificios erguidos na cidade de Guarapuava entre 1960
e 1998. A verticalizacdo da cidade teve inicio nos anos 1960, com a construcdo de cinco
edificios, que representam 5,55% do total construido no periodo analisado. Na década
seguinte, foram erguidos 12 edificios, que equivalem a 13,33% do total. Entre 1990 e
1998, foram construidos 30 edificios — 33,33% da producdo vertical no periodo. Nos anos
1980, como apontado por Silva (2002), foi que houve o maior nimero de construcoes
verticais, totalizando 47,77% da produgao vertical entre 1960 e 1998.

Tabela 5 — Verticalizacdo urbana em Guarapuava por década.

Pavimentos Uso

Década Edificios [4] [5,9] [10,n] Comercial Residencial Misto Publico

1960 5 4 1 0 3 0 1 1
1970 12 9 1 2 4 3 4 1
1980 43 21 12 10 5 17 21 0
1990-1998 30 7 15 8 8 7 14 1
Totais 90 41 29 20 20 27 40 3

(SILVA, 2002; TUMASZ JUNIOR, 2016)

Analisando a evolucdo da verticalizacdo da Cidade, observa-se que até os anos 1990
Guarapuava apresentava 90 edificios com quatro ou mais pavimentos, sendo a maioria
de uso misto comercial-residencial, representando 44% do processo de verticalizagdo
até entdo. Do total desse periodo, 27 eram de uso residencial, equivalendo a 30%, 20
edificios eram de uso comercial apenas, somando 22,22%, e somente trés eram de uso
de drgaos publicos, 3,33% do total.

Com relagdo ao numero de pavimentos, observa-se que a maioria, 41 edificios, tem
quatro pavimentos, totalizando 45,55%. Vinte e nove tinham entre cinco e nove pavimen-
tos, representando 32,22%. Vinte tinham 10 pavimentos ou mais, perfazendo 22,22% do
total de edificios.

No levantamento de campo, verificou-se a presenca de 215 edificios no perimetro
urbano de Guarapuava em 2015. A comparacdo entre os dados obtidos e aqueles de
Silva (2002), segundo os quais até 1998 a cidade contava com 90 edificios de quatro
pavimentos ou mais, permite concluir que entre 1998 e 2015 foram construidos 125
novos edificios.

Nota-se, com isso, que a verticalizagao urbana cresceu 138,9% nos ultimos 16 anos em
relacdo ao numero de edificios construidos até 1998. Comparando-se com o crescimento

anual nos 55 anos do processo de verticalizacdo de Guarapuava, conclui-se que o periodo
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atual é de intensificada verticalizacdo. Vale ressaltar que nao foi possivel identificar

guantos destes edificios estavam em construcdo em 2015 ou nos 16 anos anteriores.
Allustragdo 7 apresenta a evolugdo do processo de verticalizagdo em relagdo ao niumero

de pavimentos, mostrando como se deu a variacdo do niumero de pavimentos dos edificios

construidos nos periodos analisados.?

136

94

B 4
Bl 5a9
I 10 ou mais

8 edificios inacabados tém nimero

de pavimentos incerto 29
21 22
15
12
9 10 5 8
4 1 12 2
e B
1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1998 1999-2015 Totais

llustragdo 7 — Numero de pavimentos dos edificios em Guarapuava entre 1960 e 2015.

(SILVA, 2002; TUMASZ JUNIOR, 2016)

Entre 1990 e 1998, foram erguidas edificacdes com maior nimero de pavimentos. A
partir de 1998, a construgdo foi intensificada em relagdo a quantidade de edificios de
maneira geral. De forma especifica, as edificacdes com quatro pavimentos (69,85%), bem
como as de cinco a nove pavimentos (66,66%) foram mais expressivas a partir de 1998.

Entre 1998 e 2015, a producdo de edificagdes com 10 ou mais pavimentos representou
apenas 16,66% do numero total de edificios deste tipo. Vale ressaltar que atualmente
(2015) ha diversos lancamentos de edificios verticais ainda ndo concluidos, como é o
caso do Elegance Residence, do Residencial Ana Paula, do Mirante do Lago, e também do
edificio Tower, de 22 pavimentos, este ja em fase final de construcao.

A llustragao 8 indica que a partir de 1998 foram construidos mais edificios residenciais,
totalizando 67,07% do total desta classe. O crescimento do uso residencial foi de 103,1%
nos ultimos 16 anos, pois até 1998 existiam apenas 27 edificios desse tipo, enquanto que

em 2015 contabilizaram-se 56 unidades.*

3Em oito edificios, ndo foi possivel concluir sobre o niimero de pavimentos, por estarem eles ainda em
fase inicial de construgdo.
4Em 32 edificios, n3o foi possivel identificar o formato de uso por estarem eles em construg3o.
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llustragdo 8 — Uso dos edificios verticais em Guarapuava entre 1960 e 2015

(SILVA, 2002; TUMASZ JUNIOR, 2016)

Com relagdo aos edificios de uso misto, observa-se, no periodo recente, um incremento
deste formato de construcdo: até o ano de 1998 foram construidos 40 edificios, e 34 apds
este periodo (até o ano de 2015), indicando um crescimento de 45,94% no total desta
forma de uso nos ultimos 16 anos.

O uso comercial respondia pelo maior nimero de construgdes nos anos 1990, com
cerca de 33,3% da producdo. Com relacdo ao periodo entre 1998 e 2015, houve um
crescimento de 20%, passando de 20 para 24 edificios. Nos edificios de uso publico, ndo
se observa incremento no periodo estudado.

Compreender o uso da forma vertical possibilita entender como se configura, como se
estrutura e quais sdo as principais caracteristicas da verticalizagdo. Atualmente (2015) o
processo de verticalizagdo em Guarapuava tem a residencial como principal forma de uso.
Até 1998, predominava o uso misto. Pode-se relacionar esta mudanga de finalidade ao
fato de a verticalizagcdo ndao mais acontecer exclusivamente no centro e em areas vizinhas,
mas também em varios outros bairros da cidade.

A partir dos dados coletados, observa-se que em Guarapuava a verticalizacdo sofreu
mais forte intensificacdo nos ultimos anos, conquanto isso venha sendo observado nas
Ultimas décadas. Atualmente, 14,88% das edificacdes (32 unidades) ainda estdo em cons-
trucdo. A llustragdo 9 apresenta a relacdo entre os crescimentos vertical e populacional
urbanos de Guarapuava.

A llustracdo 9 mostra que a populacdo urbana cresceu mais entre os anos 1960 e 1980,

comecando a diminuir nos anos 1990. Em contrapartida, a verticalizagdo cresceu nos
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Il Verticalizagdo (%)

61.56 Il Populagdo urbana (%)
58.4
51.9
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llustragcdo 9 — Taxas de crescimento da populagdo urbana e de verticalizagao.

(GUARAPUAVA, 2006a; TUMASZ JUNIOR, 2016)

anos 1980, reduzindo-se posteriormente e voltando a crescer a partir de 1998. O periodo
atual é o de mais intensa producado.

Verifica-se, portanto, que, com o crescimento populacional, o processo de verticalizacdo
se intensificou em Guarapuava. De 1998 a 2015, a populacdo cresceu 7,2% ao ano (IBGE,
2015), enquanto que o processo de verticalizagdo cresceu 58,14% nos ultimos 16 anos,
se correlacionados os 55 anos de producdo vertical. Entre 1980 e 1998, a verticaliza¢do e
a populagdo cresceram ao mesmo ritmo.

Sobre a relagdo entre o crescimento da populagao e a verticalizacdo, o Sr. Guaracy
Ribas, corretor da imobiliaria Evolucdo, coloca que “como a cidade ficou tempos sem
construir, criou-se um deficit habitacional em todos os padrdes, do Minha casa minha
vida até os padrdes de alto luxo,” e que, “sendo assim, dificilmente ocorrera a saturacao
no mercado”. Tal como demonstram os dados levantados em campo, as palavras dos
empreendedores responsaveis pela producdo vertical confirmam que a verticalizacdo
em Guarapuava esta em expansdo. Os dados também indicam que, atualmente, o uso
principal dos edificios verticais é o residencial, diferente das décadas passadas, quando
prevalecia o uso misto.

O mecanismo financeiro utilizado predominantemente na viabilizacdo das obras é o
“condominio fechado a preco de custo”, no qual o prec¢o da construcao é dividido entre
construtoras e moradores. Este modo de financiamento foi utilizado em grande escala
nos anos 1980, sendo retomado nos anos 2000. Sobre a origem dos recursos para a

construgdo dos edificios, ainda segundo o Sr. Guaracy Ribas,
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o investimento, na sua maioria, vem de dentro da cidade mesmo. E dificil
convencer os moradores tradicionais a se adaptarem com apartamentos; as
construcdes de edificios sdo para a nova geracdo, filhos dos guarapuavanos
tradicionais. Estes saem para as maiores cidades depois voltam querendo
morar em prédios e apartamentos. Para as construcdes de edificios falta
em Guarapuava grandes construtoras, entdo, a solugdao mais vidvel para
investimentos em edificios é o sistema de condominio fechado a prego de
custo.

Assim, na dinamica da producgao da verticaliza¢do, o investimentos local, no sistema a
preco de custo, é a forma mais utilizada atualmente.
Por fim, pode-se concluir que, em relacdo ao crescimento vertical em Guarapuava, o

atual periodo, entre 1998 e 2015, é o de maior producgao de edificios na Cidade.

3.3.1 Espacializa¢ao do processo de verticalizagcao

A espacializacdo do processo de verticalizacdo em Guarapuava foi desenvolvida consi-
derando as caracteristicas semelhantes nas regides onde ocorre. A partir de um trabalho
de campo, foram identificadas as seguintes areas de interesse: Centro, onde a verticaliza-
¢do ja ocorre ha mais tempo, segundo Silva (2002); Polos universitarios (Vila Carli, Bairro
Industrial e Santa Cruz), onde ha edificios e cdmpus universitarios, e bairros residenciais
(Trianon, Bonsucesso e Bairro dos Estados), onde as edificacBes verticais sdo de uso
exclusivamente residencial. Os bairros foram agrupados em areas conforme suas caracte-
risticas e similaridades, exceto a drea central, que foi definida conforme a localizacdo e
com base na pesquisa tedrica apresentada nos capitulos anteriores.

Na area central, a verticalizacdo esta consolidada: é a regido que apresenta o maior
numero de edificios, sendo que, quanto mais ao centro, maior é a altura destes. O uso
misto também é evidenciado, ficando o primeiro andar para utilizagdo comercial e os
demais para moradia. Quanto mais préximos a periferia da area central, mais baixos sdo
os edificios. Nessa regido, o uso é quase exclusivamente residencial, sendo a verticaliza-
¢do menos densa. Segundo Silva (2002), ali ocorreram os primeiros investimentos em
construcOes verticais.

As areas de polos universitdrios despertam interesse para investimentos na construcdo
de edificios de porte ndo elevado, com cerca de quatro a seis pavimentos, e apartamentos
caracterizados como do tipo basico: quitinetes ou alguns com dois dormitdrios, utilizados
por universitarios. A maioria dos edificios destas areas ndo conta com areas de uso
comum, tais como academia, piscina, area de lazer etc.

Nas areas residenciais, predominam edificios de classe alta e média, para o uso exclusi-
vamente residencial. Um trecho da entrevista (Apéndice A) realizada com o Sr. José Losso
Neto, da imobiliaria J. Losso Ltda. confirma tal informacdo. Quando questionado sobre
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em que areas compensa investir na cidade, indicou o bairro Trianon, complementando
gue “investir no bairro Trianon em edificios de uso residencial para venda, é bom e ha
demanda”. Ha, portanto, interesse em aplicar capital em outras areas da cidade, nao
exclusivamente na area central, estimulando a verticalizagdo em diversas localidades do
perimetro urbano.

As entrevistas realizadas para caracterizar a visao popular do processo de verticaliza¢ao
em Guarapuava demonstram que o tema “edificio” esta sempre atrelado as palavras
“modernidade” e “desenvolvimento”, tanto pelos empreendedores imobiliarios, como
pelos moradores. Exemplo disso é o comentdrio do Sr. Guaracy Ribas, corretor de iméveis
da Construtora Evolugdo: “prédios ddo uma levantada na autoestima da cidade”. O
entrevistado aborda a questdo do crescimento vertical e da construcdo de edificios como
algo bom para a cidade, ligando o crescimento vertical ao status e desenvolvimento.
Pode-se citar também o discurso do Sr. Valdir José de Deus, morador do bairro Vila Carli,
que, indagado sobre sua posicdo em relacdo a construcdo de edificios, coloca ser “a favor
da construcao dos prédios, porque mostra o desenvolvimento de nosso bairro”. Desta
forma, é possivel afirmar, conforme Silva (2002), que, para a populagao, a verticalizagao
é algo que indica desenvolvimento urbano e prosperidade. Do mesmo modo, é possivel
verificar que, para moradores e promotores imobiliarios, seguem enraizadas as mesmas
nogdes desde os anos 1950 em relagdo a verticalizagao: ela representa o desenvolvimento

da cidade, mesmo que nao atinja todos os moradores.

3.3.1.1 A darea central em foco

A area central de Guarapuava tem densidade demografica de 3.360 hab/km?. Foi a
primeira drea urbana do municipio (llustracdo 2), estando ali a maior renda per capita,
R$3.850,05. Seu processo de verticalizagdo teve inicio nos anos 1960. A malha urbana
da drea central abrange 32 ruas, das quais em apenas cinco ainda ndo ha construcdes
verticalizadas.

Em campo, foi constatado que é na regido central que se encontra a maioria das
construgdes verticais, contando, até o momento, 138 edificios, dos quais 84 com quatro
pavimentos (60,9% dos edificios estudados) 33 com cinco a nove pavimentos (23,9%), e
21 edificios com 10 pavimentos ou mais (15,2%).

Com relacdo as caracteristicas dos edificios e, consequentemente, da verticalizacao
no centro de cidade de Guarapuava, foi possivel notar que 24 destes sdo de uso ex-
clusivamente comercial (17,4%); 33 sdo de uso apenas residencial (23,95%) e trés sao
utilizados pelo poder publico (2,2%). A maioria dos edificios ali é utilizada de forma mista
(residencial/comercial), totalizando 66 unidades, que representam 47,8% do total desta

regiao.
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Doze edificios encontram-se em construcdo, o que indica que o processo de verticali-

zagdo ainda ocorre nesta area (8,7%). A Tabela 6 apresenta a quantidade de edificios nas
ruas do centro.

Tabela 6 — Edificios verticais por rua na area central de Guarapuava.

Rua Edificios Rua Edificios
Presidente Getulio Vargas 7 Manoel Ribas 4
Capitdo Rocha 6 Prof. Abecer 4
Vicente Machado 10 Travessa da Independéncia 3
Bardo do Rio Branco 5 Benjamin Constant 2
Dr. Laranjeiras 3 Azevedo Portugal 2
Conego Braga 3 Brigadeiro Rocha 2
Xavier da Silva 5 Profa. Leoni dia 1
Arlindo Ribeiro 1 Visconde de Guarapuava 4
Pedro Alves 2 Marechal Floriano Peixoto 2
Cap. Frederico Virmond 5 Quintino Bocaiuva 5
Coronel Saldanha 6 Padre Chagas 7
Saldanha Marinho 13 Senador Pinheiro Machado 7
XV de Novembro 20 Guaira 5
Moacir Julio Silvestre 4 Total 138

(TUMASZ JUNIOR, 2016)

Das 32 ruas que cortam a area central de Guarapuava, em apenas cinco ainda nao
ha construcOes verticalizadas (Alcione Bastos, Comendador Norberto, Coronel Lustosa,
Tiradentes e Constantino Jesuino Marcondes), que representam 15,63% das ruas do
centro da cidade. Calculando-se a média de edificios desta area, nota-se que ha cinco
edificios por rua, considerando apenas as ruas com verticalizacdo. No entanto, calculando-
se pelo total de ruas, hd quatro edificios por rua na area central.

XV de Novembro e a Saldanha Marinho sdo as ruas com maior numero de edificios,
20 e 13, respectivamente, estando acima da média geral e representando 23,9% dos
edificios centrais.

O estudo da area central permite afirmar que o processo de verticalizacdo nesta regido
esta em crescimento, pois dos 138 edificios computados, 12 estdo ainda em construgao.
Desde o inicio da verticalizacdo de Guarapuava, essa regidao vem sendo priorizada pelos
agentes imobiliarios.

Observa-se, também, que a utilizacdo mista predomina e que o poder publico faz
pouco uso de edificios nesta area, e que as ruas XV de Novembro, Saldanha Marinho e

Vicente Machado abrigam a maior quantidade de edificios, 31% do total da regido.
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3.3.1.2 Asituagao dos polos universitarios

Em campo, foi possivel constatar que as areas proximas aos campus universitarios
também s3o propensas a verticalizagao. De fato, edificios vém sendo construidos nessas
areas, o que demonstra que o processo ndo ocorre exclusivamente no centro ou em
bairros vizinhos, mas que alcanga outras regides da cidade, adequando-se as caracteristi-
cas destas. Santa Cruz, Vila Carli e Industrial sdo os bairros onde ha polos universitarios,
sendo que em todos esses ha universidades publicas instaladas. Da anadlise dos dados de
campo, foi possivel observar dinamicas diferentes no processo de verticalizagdo em cada
um desses bairros.

O levantamento de campo nos bairros Santa Cruz, Vila Carli e Industrial demonstrou que
os polos universitarios influenciam a dindmica imobilidria em Guarapuava, constituindo-se
em um dos fatores responsaveis pela valorizacdo destas areas e atracdo de investimentos
em edificios, configurando a expansdo do processo de verticalizagdo.

Foi observado que, neles, a verticalizagdo surge como uma nova caracteristica deste
processo, sendo que o Estado teve papel importante no mesmo, ao promover a implanta-
¢do de universidades em areas periféricas do perimetro urbano. Essa implantacdo atraiu
novos moradores, provocando o adensamento dessas areas. Por sua vez, os promotores
imobiliarios utilizaram-se destas localidades para a implantagdo de edificios como forma

de investimento e aplica¢do de capital.

Santa Cruz O bairro Santa Cruz apresenta uma producao vertical significativa — com um
nimero maior de edificios em relagdo aos demais bairros. Supde-se que isto ocorra por
ser esta a primeira area da cidade a abrigar um campus universitario, em 1970, o que
gerou interesse para investimentos no ramo imobilidrio, devido a valorizacdo provocada
pela presenca de instalacdes universitarias. Isso atraiu novos servigos e aumentou a
dinamica socioeconémica do bairro.

O bairro Santa Cruz, de caracteristicas residenciais, esta localizado na regido sudeste de
Guarapuava, em uma zona de densificacdo 1. Sua ocupacao se da pelas classes média e
média alta, sendo o quarto bairro de maior renda per capita da cidade, com 3.985 hab/km?
(Tabela 3).

Em 1970, foram erguidas ali as instalacdes da primeira instituicdo de ensino superior de
Guarapuava, a Faculdade de Filosofia, Ciéncias e Letras de Guarapuava (FAFIG), tornada
Universidade Estadual do Centro-Oeste em 1990. Mais tarde, outras instituicdes de ensino
superior privado também se instalaram no bairro, como a Faculdade Campo Real.

A partir da instalagdo dos campus universitarios, houve densifica¢cdo do bairro, sendo
0s novos moradores principalmente estudantes vindos de diversas regides do estado.

Essa dindmica se mostrou atrativa para os empreendedores do ramo imobiliario, que
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identificaram a drea como um novo nicho de mercado. Foram entdo construidos varios
edificios, em grande parte para uso residencial, visando o publico estudantil. Alguns
edificios destinavam-se a familias de classe média, interessadas no bairro por se tratar de
uma darea segura, de facil acesso e dotada de equipamentos urbanos.

No bairro Santa Cruz ha 24 edificios, segundo o levantamento de campo. Destes, 18
sdo de uso exclusivamente residencial. Seis estdo ainda em constru¢ao, o que mostra
gue a verticalizacdo desta regido vem se intensificando: 75% dos edificios sdo de uso
residencial e 25% estdo em fase de constru¢do. Nao foram notados edificios de uso misto
ou de uso apenas comercial. A Tabela 7 apresenta a distribuicdo dos edificios conforme o

uso e a porcentagem por rua.

Tabela 7 — Edificios verticais por rua no bairro Santa Cruz em 2015.

Rua Edificios Residencial Em construgdo %

Joaquim D. Estrada 2 2 0 8,3
Eng. Centorio Rebougas 2 2 0 8,3
Frei Caneca 1 1 0 4.2
Bardao de Capanema 2 2 0 8,3
Salvador Rensa 1 0 1 4,2
Afonso Botelho 3 3 0 12,5
5 de Outubro 1 1 0 4,2
Barao Neves 3 3 0 125
Prof. Abecer 3 2 1 12,5
Coronel Saldanha 1 1 0 4,2
Padre Chagas 5 2 3 20,8
Totais 24 18 6 100

(TUMASZ JUNIOR, 2016)

A rua com maior numero de edificios é a Padre Chagas, com um total de cinco unidades,
representando 20,8% do total da area. Isso ocorre devido a proximidade dos campus
de ensino superior e das areas de comércio do bairro. Esta é também a rua com maior
numero maior de edificios em fase de construcdo.

Dezoito unidades com quatro pavimentos representam 75% do nimero total de edifi-
cios do bairro. Cinco edificios de cinco a nove pavimentos correspondem a 21% do total,
e apenas um edificio tem 10 ou mais pavimentos, representando 4% do total.

Com relagdo a visdo dos empreendedores imobilidrios sobre as construcdes verticaliza-
das, as entrevistas realizadas demonstram, de forma unanime (Apéndice A), que o bairro
Santa Cruz é de grande interesse para a construcdo de edificios, por ja estar estruturado e
por contar com equipamentos urbanos, em uma zona de densificacdo onde é permitida a
construcdo em altura (llustragdo 6). As palavras de Luci Meri Cabral Bahls, representante

da Gaspar Imodveis, confirmam tal situacao; questionada sobre quais areas seriam as
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melhores para investir em edificios em Guarapuava, respondeu que “as areas que sao
mais atrativas para investimentos sao: Santa Cruz, Trianon e Centro”.

Nas entrevistas com moradores (Apéndice C), constatou-se que o crescimento vertical
é visto como algo positivo para o bairro. Lucio José Lorenzetti, morador do bairro ha 23
anos, quando indagado sobre a construcao de edificios em seu bairro, se diz “favoravel,
pois € uma amostra que ainda é um bairro em que as pessoas tém desejo de morar, ou
porque o mercado imobilidrio vé como uma oportunidade de negdcio e bons lucros”.

Para os moradores, os edificios sdo algo incentivador, que demonstra desenvolvimento.
Em contraponto, sobre as transformacgdes decorrentes da verticaliza¢cdo, foram menciona-
dos o desenvolvimento urbano, a expansdao da UNICENTRO e da Faculdade Campo Real, o
aumento do fluxo de veiculos, comércio em geral, as ocorréncias de furtos e roubos, uso
de drogas e mendicancia nas pragas e ruas. “Vejo com preocupacado, pois era um bairro
tranquilo até cinco anos atras, onde todos os vizinhos se conheciam, agora cada morador
€ mais um morador, cada um dentro do seu préprio nucleo” disse o entrevistado.

Infere-se, portanto, que, para quem habita o bairro, o processo de verticalizacdo é
bem aceito do ponto de vista econémico, pela valorizacao dos bens imdveis. A partir
da instalacdo das instituicbes de ensino superior, expandiu-se a ocupac¢ao do bairro,
gerando uma maior demanda por servicos e atraindo novos moradores. Isso provocou a
descaracteriza¢dao do bairro, tornando-o uma area mais densificada, com aspectos de
centro ou subcentro. Conhecer os vizinhos e sentir-se seguro no lugar onde se habita é
quase utopico, ficando apenas na lembranca dos moradores mais antigos. A verticalizacdo
mudou o bairro, trazendo diferentes formas e dindmicas para o ambiente.

A partir dos dados levantados, destacam-se alguns aspectos relevantes: em relacado ao
mercado imobilidrio, a verticalizacdo é vista como algo positivo, tanto para o promotor
imobiliario, pela expectativa de retorno do capital aplicado na constru¢do, como para os
moradores locais, que veem seus imdveis valorizados. Em contrapartida, o processo de
verticalizagdo acaba gerando novas formas de ocupacdo do espaco, que contribuem para
a densificacdo e fazem desaparecer caracteristicas histéricas, modificando a forma de

viver tipica dos bairros tranquilos das cidades médias brasileiras.

Vila Carli A Vila Carli foi a segunda area da cidade a receber um polo universitario, em
1999, atraindo a producdo edilicia vertical. Neste bairro, a verticalizacdo ainda ocorre,
embora menos intensamente em relacdo ao bairro Santa Cruz, provavelmente por abri-
gar instalacdes de uma universidade apenas e por presentar menor renda per capita
(Tabela 3).

Apresentando caracteristicas de polo universitario, o bairro, na regido noroeste de

Guarapuava (Anexo A), abriga uma populacdo de classe média e baixa, ocupando a décima
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posicdo em renda per capita (R$970,75). A densidade demografica é de 2.900 hab/km?
(Tabela 3), sendo identificado no zoneamento urbano como uma zona de protecdo da
bacia do rio Cascavel.

A dindmica deste bairro comegou a mudar desde a instalacdo do campus CEDETEG, da
Universidade Estadual do Centro-Oeste, em 1999. A construgao deste polo universitario
causou a valorizagao dos terrenos locais pelo aumento da procura, tanto de moradias
como para implantacdo de comércio. Novos investimentos em construgdes verticalizadas
passaram a ocorrer ali a partir de 1999, atraidos pela demanda do publico universitario,
gue passou a ocupar grande parte desta localidade.

A analise dos dados obtidos na pesquisa de campo permitiu constatar que ha no bairro
Vila Carli vinte edificios, dos quais 16 de uso residencial, ou sejam, 80% dos edificios da
area. Trés edificios sdo de uso misto, com o primeiro pavimento para utilizacdo comercial
e os demais para uso residencial. Este formato representa 15% do total de edificios da
regido, havendo um edificio em fase de construcao (5% do total). A Tabela 8 mostra as

ruas do bairro que contam com edificios, e a forma de utilizacdo destes.

Tabela 8 — Edificios verticais por rua no bairro Vila Carli em 2015.

Rua Edificios Residencial Misto Em construgdo %
Saldanha Marinho 5 3 2 0 25
Capitdo Rocha 3 2 0 1 15
Lulviro Lara Galvao 1 1 0 0 8,3
Julio de Castilho 3 3 0 0 15
Coroadas 2 2 0 0 10
Avenida Pedro Carli 1 0 1 0 8,3
Santa Catarina 1 1 0 0 8,3
Simedo Valera de S3 4 4 0 0 20
Totais 20 16 3 1 100

(TUMASZ JUNIOR, 2016)

A rua Saldanha Marinho é a mais verticalizada do bairro, sendo, assim como no bairro
Santa Cruz, a principal via de acesso e, também, onde se localiza a maioria do comércio.
Nesta rua estdao 25% dos edificios do bairro. Outros 20% estao na rua Simedo Valera de
S4, que da acesso ao campus CEDETEG.

No que diz respeito ao numero de pavimentos dos edificios do bairro Vila Carli, chega-
se aos seguintes resultados: catorze tém quatro pavimentos, representando 70% do
numero total; seis tém entre cinco e nove pavimentos, representando 30% dos edificios
da regido. Nao ha ainda edificios com dez ou mais pavimentos.

Em relacdo a visdo do morador da Vila Carli, as entrevistas (Apéndice C) demostraram

gue os mesmos consideram o processo de verticalizacgdo como algo positivo e importante
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para o bairro, por trazer desenvolvimento, modernidade e valorizacdo. Valdir José de Deus,
morador da Vila Carli hd 40 anos, coloca que “a partir dos anos 2000, com a construcao
do CEDETEG, os prédios comegaram a aparecer na vila Carli. Antigamente tinha umas trés
casas apenas. Antes o terreno da faculdade era do quartel, era tudo parado por aqui”.

Com isso, nota-se que, com a chegada da universidade ao bairro, tanto a producao
da verticalizagdo bem como a urbaniza¢ao foram intensificadas, o que é visto como algo
positivo entre os moradores. Segundo Valdir, “antes os terrenos eram mais em conta, a
partir da instalagao do CEDETEG aumentou uns 200% e hoje em relagdo ao prego inicial,
chega a 500% a valorizagdo dos terrenos”.

Pode-se afirmar, portanto, que, assim como em Santa Cruz, na Vila Carli também houve
intensificacdo do uso do solo a partir da instalacdo de um campus universitdrio, o que
levou a um aquecimento da dinamica imobiliaria no bairro. O processo de verticalizacao
valorizou os terrenos desta regiao, que, diferentemente do Centro e de Santa Cruz, nao
é uma regido de renda elevada. Quando o bairro comecou a adquirir caracteristicas
universitarias, esta nova dinamica foi incorporada pelos agentes produtores (promotores
e incorporadores fundidrios), que iniciaram a verticalizagdo, mesmo sendo esta uma zona
de protecado bacia do rio Cascavel, com coeficiente de aproveitamento menor que em
outras areas verticalizadas. A situacdo normativa definida pela lei de zoneamento justifica
a altura menor dos edificios: ao invés de varios pavimentos em altura, sdo construidas
diversas torres de quatro pavimentos. Nota-se, ali, que a legislacdo mudou a caracteristica
da verticalizacdo no bairro, ndo restringindo o crescimento vertical, mas ponderando a
altura dos edificios.

No que se refere a posicdo do morador do bairro sobre a verticalizacdo, ao ser questio-
nado sobre chegada dos edificios, um entrevistado (Apéndice C) respondeu que “mudou
bastante. Antigamente era tudo campo, antes era so casa (sic), que foram vendidas para
quem tinha dinheiro e que realizaram as construgdes dos prédios”. O morador percebe a
mudanca na dinamica do bairro a partir da chegada da universidade, como também a
acdo dos empreendedores do ramo imobilidrio, que mudaram a composicdo urbanistica
da Vila Carli.

Assim, conclui-se que o polo universitario trouxe para as suas imedia¢Oes a valorizacdo
dos terrenos, atraindo a implantacdo de edificios voltados para estudantes da universi-
dade. Atualmente, o bairro é apontado pelos empreendedores imobilidrios como uma
area de certa forma ja saturada, para a qual ndo estdo previstos novos investimentos, o

que ficou evidenciado pelo fato de haver somente um edificio em fase de construcao.
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Bairro Industrial O bairro Industrial apresenta crescimento vertical em fase inicial.
Recebeu, no ano de 2010, instalacdes da Universidade Tecnoldgica Federal do Parana, o
que trouxe valorizagdo a area e um maior numero de construcdes verticais.

O bairro Industrial estd localizado na regido nor-nordeste da cidade de Guarapuava.
Distante da area central (Anexo A), ainda se encontra em fase de estruturacdo, sediando
o polo industrial do municipio. A densidade demografica é de 3.144 hab/km? e a renda
per capita é de R$695,74. E o quinto bairro de menor renda em Guarapuava.

Diferentemente dos outros polos universitarios, que ja apresentam um ndmero signifi-
cativo de edificios, o bairro ainda se encontra em um processo inicial de verticalizacao.
Essa dinamica comecgou a adquirir forma a partir da instalagdo de um campus universitario
da Universidade Tecnolégica Federal do Parand, em 2010. A area escolhida para implan-
tacdo das instalacdes foi o loteamento desocupado Feroz Il. Na regido, além do campus,
alguns lagos foram implantados pela Prefeitura Municipal, como forma de deixa-la atrativa
para futuros moradores.

A entrevistada Franciele Pauluk, moradora do loteamento Feroz Il ha cinco anos, relata
que, com a implantagao do campus universitario, a area valorizou-se cinco vezes, sendo
gue os edificios no bairro comegaram a surgir juntamente com as instalaces da faculdade.
Ao ser questionada sobre a implantacdo de edificios no bairro, respondeu: “vejo como
positivo, porém aumentou a inseguranca. Mas sou a favor da construcdo de prédios,
porque em minha visdo valoriza a area e desenvolve”.

E possivel observar, portanto, que o morador desta localidade vé de forma positiva a
construcao de edificios, porque seria um indicativo de que seu bairro esta adquirindo
caracteristicas de bairro desenvolvido, como os de outras areas da cidade.

Os empreendedores do ramo imobilidrio consideram o bairro como atraente para
investimentos em construgdes verticais, sendo uma das areas mais promissoras, conforme
afirma Patrick Daniel Corréa, representante da imobilidria Gralha Azul. “Sim, é muito
promissora. Ainda ndo ha demanda, apenas para locacdo, expectativa para investimentos
em edificios de médio padrdo; daqui a dois anos a demanda serd grande.”

Os dados apresentados na Tabela 9 demonstram que, mesmo em fase inicial de cresci-
mento vertical, o uso dos edificios é diferenciado em relagdo as duas areas apresentadas
anteriormente. Foram notados dois edificios, de uso misto, sendo que no bairro Santa
Cruz, com um processo de verticalizagdo mais antigo, nao foi encontrada esta forma de
utilizacao.

Verifica-se, também, que 50% dos edificios da area estdo localizados na rua Candido
Xavier, a qual da acesso ao campus da UTFPR. Em relacdo ao nimero de pavimentos,

cinco deles tém quatro pavimentos, representando 83% do total. Um edificio tem seis
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Tabela 9 — Edificios verticais or rua no bairro Industrial em 2015.

Rua Edificios Misto Residencial Em construgdgo %

Candido Xavier 3 0 2 1 50
Alfredo Fabiane 1 0 0 1 17
Av. Moacir Julio Silvestre 2 2 0 0 33
Totais 6 2 2 2 100

(TUMASZ JUNIOR, 2016)

pavimentos (17%) do total. O bairro Industrial ainda ndo apresenta edificios com dez ou
mais pavimentos.

Os dados de campo demonstram que o processo de verticalizacdo no bairro Industrial
estd em fase inicial, mas com tendéncia de assemelhar-se ao das demais areas que

abrigam universidades.

3.3.1.3 A verticalizacdo nas dreas residenciais

Além da area central e dos polos universitarios, outras localidades do perimetro ur-
bano de Guarapuava estao inseridas no processo de verticalizagdo. Em algumas areas
ha predominancia de edificios verticais de uso residencial, como nos bairros Trianon,
Bonsucesso e dos Estados, que sdo os de maior renda per capita da cidade (Tabela 3).

Trianon O bairro Trianon, localizado na parte sudeste do municipio, possui caracteristi-
cas residenciais, com densidade demogréfica de 3.620 hab/km? e renda per capita de
R$2.613,42. E o bairro de segunda maior renda em Guarapuava, estando vizinho a drea
central e localizado em uma zona de densificagcdo 1. O bairro conta com 14 edificios,
dos quais nove sdo de uso residencial e representam 71,4% do total. Quatro edificios
ainda estao em construgao e correspondem a 21,4% do total. Um edificio é de uso misto,
correspondendo a 7,2% do total de unidades na regido. A Tabela 10 mostra o nimero de
edificios existentes no bairro Trianon.

A Tabela 10 mostra que o processo de verticalizacao acontece em nove ruas do bairro,
com destaque para trés, que concentram um ndmero maior de edificios: Presidente
Getulio Vargas, Saldanha Marinho e Vicente Machado, vias estas ligadas a area central da
cidade.

O Trianon abriga seis edificios de quatro pavimentos —42% do total. Quatro edificios de
cinco pavimentos represem 26% do total, e dois edificios de seis pavimentos representam
14,3% do total. De dois edificios ainda em construcao, ndo foi possivel determinar a

guantidade de pavimentos.
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Tabela 10 - Edificios verticais por rua no bairro Trianon em 2015.

Rua Edificios Misto Residencial Em construgdo %

Saldanha Marinho 2 0 1 1 143
Desembargador Mota 1 0 0 1 7,1
Presidente Getulio Vargas 3 0 3 0 21,4
Afonso Botelho 1 0 1 0 7,1
Belmiro de Miranda 2 0 1 1 14,3
Frei Caneca 1 0 1 0 7,1
Maria Froxano Peixoto 1 0 0 1 7,1
Vicente Machado 2 1 1 0 14,3
Anacleto Neves 1 0 1 0 7,1
Totais 14 1 9 4 100

(TUMASZ JUNIOR, 2016)

Bonsucesso Localizado na regido centro-oeste da cidade, este bairro tem renda per
capita de R$1.582,85 (Tabela 3), sendo o sétimo de maior renda do municipio, com
densidade demogréfica de 3.246 hab/km?.

Foram constatados seis edificios, sendo que um é de uso residencial e cinco se en-
contram em fase de construcdo, o que indica que a verticalizacdo neste bairro esta se
consolidando. Este é o bairro onde ocorre a maior producdo vertical no periodo atual
(2015), sendo 16,5% voltados para o uso residencial.

Na Tabela 11, é possivel verificar que a Avenida Manoel Ribas é a via com maior
numero de edificios (dois) em fase de construcdo, pelo do fato de ser o principal acesso
do bairro a area central. Do total de edificios da rua, quatro possuem quatro pavimentos,
representando 66% do numero total de edificios e dois possuem cinco pavimentos — 34%
dos edificios desta area.

Tabela 11 — Edificios verticais por rua no bairro Bonsucesso em 2015.

Rua Edificios Misto Residencial Em construcdo %

Amadeu K Rocha 1 0 0 1 16,5
Romeu K Rocha 1 0 0 1 16,5
Av. Manoel Ribas 2 0 0 2 335
Inacio Karpinsk 1 0 1 0 16,5
Av. Sebastido de Camargo Ribas 1 0 0 1 16,5
Totais 6 0 1 5 100

(TUMASZ JUNIOR, 2016)

Bairro dos Estados Este bairro estd localizado na regido centro-oeste de Guarapuava,

em uma zona de densificagdo 2, com renda de R$1.812,89, sendo o sexto em renda per
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capita do municipio e densidade demografica de 2.944 hab/km?. Abriga sete edificios.
Destes, cinco apresentam caracteristicas residenciais, equivalendo a 71% do total. Dois
edificios em construgdo representam 29% do total. Cinco edificios tem quatro pavimentos
(71%) dos edificios da area. Dois edificios tem cinco pavimentos, equivalendo a 29% do
total. A Tabela 12 demonstra a distribuicdo dos edificios no bairro dos Estados.

Tabela 12 — Edificios verticais por rua no bairro dos Estados em 2015.

Rua Edificios Misto Residencial Em construgdo %
Saldanha Marinho 3 0 3 0 43
Bahia 1 0 0 1 11,75
Sdo Paulo 1 0 1 0 11,75
Santa Catarina 1 0 1 0 11,75
General Candido Rondon 1 0 0 1 11,75
Totais 7 0 5 2 100

(TUMASZ JUNIOR, 2016)

Da analise dos dados levantados no bairro dos Estados, pode-se observar que o pro-
cesso de verticalizacao concentra-se na rua Saldanha Marinho, que se conecta com a
area central e com outros bairros do perimetro urbano de Guarapuava.

Quanto aos resultados da analise nas areas residenciais, pode-se constatar que o
processo de verticalizagao vem se consolidando nestas areas, predominantemente com
edificios de quatro pavimentos. O bairro Bonsucesso apresenta uma producdo de edificios
em maior porcentagem em relagdo aos outros bairros residenciais da cidade.

Observa-se, também, que sao areas de elevada renda per capita, estando entre as
oito de maior renda, com densidade demografica entre 2.800 e 3.900 hab/km?. Sdo
as areas de ocupacao mais antiga na cidade. A legislacdo favorece a construcao de
edificios, estimulando a densificacdo vertical nessas dreas residenciais de maior renda
em Guarapuava.

3.4 Espacializacao da verticalizagao em Guarapuava

Do levantamento de campo e da analise das areas que apresentam verticalizacdo em
Guarapuava, é possivel chegar a algumas considera¢des sobre o processo de verticaliza-
¢do na cidade. Verifica-se que as trés regiGes analisadas (central, polos universitarios e
residenciais) sdo propensas ao crescimento verticalizado, sendo que cada uma possui
caracteristicas especificas. Na area central, a producdo da verticalizagdao é mais intensa;
0 processo teve inicio nos anos 1960 e ainda esta em curso, tendo resultado em apro-

ximadamente 63 edificios por km?2. A producdo da verticalizacdo nesta regido estaria



73

associada, principalmente, ao fator renda, pois trata-se da area de maior renda per capita
do municipio.

Com relagdo aos polos universitarios (Santa Cruz, Vila Carli e Industrial), pode-se afirmar
gue estes tém caracteristicas especificas, pois a situacdo dos trés bairros é diferenciada.

O bairro Santa cruz abriga o maior nimero de edificios. E a drea onde se iniciou a
ocupacado urbana, nos anos 1950. Vinte anos mais tarde, deu-se a instalagao da Faculdade
de Filosofia, Ciéncias e Letras de Guarapuava. Dos trés polos universitarios, € o de maior
renda per capita.

Na Vila Carli, a ocupagao ocorreu entre os anos 1960 e 1970. Vinte anos mais tarde,
houve a implantacdo de um centro universitario. O bairro é de baixa renda em relagdo as
demais regides da cidade, sendo que a verticalizacdo nessa area decorreu da necessidade
de moradias para estudantes, de acordo com os produtores imobiliarios.

No bairro Industrial o processo de verticalizacdo ainda esta no inicio; a urbanizacdo
dessa area comecou entre 1980 e 1990, sendo que no ano de 2010 um centro universitario
foi implantado.

A partir da analise da verticaliza¢do nos polos universitarios, confirma-se que ela acon-
teceu apods a implantacdo das instalagGes universidades, o que demonstra a participacao
do Estado como agente do processo. De fato, apds duas décadas da urbanizacdo dos
bairros, foram implantadas os campus de universidades publicas, e, em seguida teve
inicio a verticalizacdo.

As areas residenciais da cidade de Guarapuava apresentam caracteristicas semelhantes:
possuem renda per capita elevada e estdo entre os sete bairros de maior renda do
municipio. Nelas, o processo de verticalizacdo ainda esta em producdo. Tal € o caso do
bairro Bonsucesso, onde 83,5% dos edificios ainda se encontram em construcao.

Guarapuava conta com 215 edificios distribuidos entre dreas analisadas, sendo 138
na regido central, o que equivale a 64,2% dos edificios; 50 nos polos universitarios,
representando 23,25% do total; e 27 edificios em areas residenciais, 12,55% do total de
edificios.

Quanto ao numero de pavimentos, 136 dos edificios de Guarapuava tém quatro pavi-
mentos, equivalendo a 63,25% do total. Esta é a principal tipologia edilicia, justificada
pelo fato de nela ndo ser obrigatdria a instalacdo de elevador, o que permite meno-
res custos de construcao. Na categoria de cinco a nove pavimentos, encontram-se 49
edificios, representando 22,8% do total. Dos edificios com 10 ou mais pavimentos, 22
estdo presentes, equivalendo a 10,23% do total. Esta é a categoria menos utilizada para
producao edilicia na cidade.

Em relagdo ao uso, a producdo vertical fica assim distribuida: 82 edificios sdo de

uso residencial, representando 38,13% da producao vertical; 74 sdo de uso misto (co-
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mercial/residencial), equivalendo a 34,41%; 24 s3o de uso exclusivamente comercial,
representando 11,16% do total; e trés sdo de uso publico, representando 1,40%. Trinta
e dois edificios (14,90%) ainda se encontram em fase de construc¢do, ndo sendo ainda
possivel atribuir-lhes classes de uso.

Das caracteristicas levantadas sobre o processo de verticalizacdo em Guarapuava até o
ano de 2015, percebe-se que o uso residencial é o mais comum, e que os edificios de
pequeno porte (quatro pavimentos) sdao predominantes na caracteriza¢ao do processo.

Em relacdo a espacializacdo, fica evidenciado que o processo de verticalizagcdo ocorre
predominantemente na regido sudeste do perimetro urbano, nas zonas centrais esten-
didas e nas zonas de densificagcdo 1, onde é maior o coeficiente de ocupacdo do solo,
conforme demonstra o mapa da llustracdo 10. Nele, nota-se que o processo se concentra
nas regides centro-sul e sudeste do perimetro urbano. Entretanto, ele vem se expandindo
para as regioes noroeste e central, estando presente em quatro zonas urbanas ZCE, ZD1,
ZD2 e ZPB de sete bairros, como ja mencionado.

Verifica-se, portanto, que a verticalizacdo estd presente em um maior numero de
areas em relacdo as décadas passadas, como apontado por Silva (2002), ocorrendo
especialmente nos eixos noroeste-sudeste da cidade, principalmente na regido central.

Em relacdo a estruturacdo viaria, a llustracdo 11 demonstra que a verticalizagdo acom-
panha as principais vias urbanas, que interligam diversos bairros. Merece destaque a
Rua Saldanha Marinho, onde ha 23 edificios, ou seja, 10,7% do total de edificios de
Guarapuava. Esta via percorre as trés areas verticalizadas (central, residenciais e polos
universitarios), cortando quatro bairros (Estados, Trianon, Vila Carli e Centro). Nos bairros
residenciais, as vias que os conectam ao centro sdo as que apresentaram uma maior
concentracdo de verticalizagdo. As vias de acesso as universidades também apresentam
concentracdo de edificios: Candido Xavier, Simedo Varela de Sa e Padre Chagas.

Na llustracdo 11, percebe-se a concentra¢do da producdo edilicia em algumas vias
principais. Estas expandem a verticalizacdo para toda a cidade, conformando as areas com
maior densificacdo de edificios. Com o passar do tempo, e com a ocupacao destas areas,
a tendéncia é de uma maior demanda por servigos e equipamentos urbanos, nestas areas

e nas areas proximas, onde comegam a aparecer construgdes verticais.
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O periodo atual, 2015, é o de maior produgao de edificios em Guarapuava desde a
fase inicial da verticalizacdo no municipio em 1960. Tal situacdo esta relacionada aos
fatores apresentados neste capitulo: renda per capita, densidade demogréfica, legislacdo,
atuagdo do poder publico e demandas do mercado. A articulagao entre esses fatores
orientou a verticalizacdo da cidade.

A partir da analise realizada neste trabalho, fica evidenciado que em Guarapuava o
fator renda é o principal determinante do processo de verticalizagdo. Os bairros de maior
renda sao os que apresentam maior crescimento verticalizado, como a regido central e os
bairros Trianon e Santa Cruz. A evolucdo da ocupacdo do espaco indica que essas areas
também foram as primeiras dreas urbanizadas do Municipio.

Logo, o mercado e os agentes produtores da verticalizagao buscam orientar a pro-
ducdo para as areas de maior renda, fortalecendo o desenvolvimento de areas que ja
apresentam crescimento econdmico, como demonstrado pelas entrevistas com alguns
dos moradores dessas localidades. Nota-se que isto se modifica a partir do momento em
gue o Estado atua implantando polos universitarios em alguns dos bairros locais. De fato,
a instalacdo dos campus de ensino superior foi um forte atrativo para implantacdo de
edificacdes verticais em Guarapuava. Esse aspecto foi comprovado nas entrevistas, tanto
com moradores quanto com produtores do ramo imobiliario, as quais demonstraram
que, a partir da instalacdo dos campus, comecaram a ser erguidas ali edificacOes verticais,
pela maior demanda de moradias.

Fica evidenciado, também, que o uso dos edificios €, em grande parte, residencial. Este
padrdo de uso teve énfase nos ultimos 16 anos, pois, anteriormente, o uso misto era o
mais frequente, o mesmo ocorrendo em outros municipios paranaenses.

Em relagdo ao nimero de pavimentos, observa-se a predominancia de edificagdes com
guatro pavimentos, estando este fato ligado ao custo da obra, por ndo ser obrigatéria a
instalagdo de elevadores.

A pesquisa demonstra, ainda, que o Estado regulamenta o solo urbano de maneira a
facilitar a producdo edilicia, sendo que as leis regulamentadoras incentivam a producao
vertical. De fato, em praticamente toda a drea urbana de Guarapuava é permitida a
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construcdo de edificios verticais, o que facilita a atuacdo dos promotores imobilidrios,
que podem escolheras areas de seu interesse, a fim de obter maior lucro. O periodo atual
é o de maior produgdo vertical e de incremento na verticalizagdo urbana, estando 14,9%
do processo ainda em producao.

A importancia da realizagdo deste estudo esta no conhecimento da dinamica urbana
em Guarapuava. Conhecer as caracteristicas do processo de verticaliza¢ao facilita o
planejamento de medidas urbanisticas, ja que, como apresentado neste trabalho, ha um
incremento deste processo nos Ultimos anos, o que exigira intervengdes urbanas para
evitar consequéncias negativas.

Esta pesquisa nos proporcionou conhecer algumas caracteristicas recentes da produgao
vertical em Guarapuava, como a expansdo desse processo para além da area central. Ela
também auxiliou na geracao de novos dados e na identificagcdo dos locais onde ocorre a
verticalizagdo da cidade. Foi possivel notar uma centralidade linear em relagao as vias
que ligam a area central com os bairros universitarios, rodovias e bairros que possuem
uma maior renda, proporcionando o crescimento verticalizado na direcdo destas areas.

Com relagdo a contribuicdo para a Geografia, também acreditamos que esta pesquisa
pode auxiliar na expansdo do conhecimento, pois, com a compreensdo de alguns fatores
envolvidos na producdo da verticalizacdo em Guarapuava, enriqguecemos o acervo tedrico
sobre o tema, ainda escasso.

E valido ressaltar algumas dificuldades na realizacdo da pesquisa, como a dificuldade
de acesso a dados junto aos drgdos publicos, com informac¢des contraditdrias, ou a
dificuldade de localizacdo dos dados para a realizacdo da pesquisa. Esses dados deveriam
estar facilmente acessiveis para qualquer cidaddo.

O tema verticalizacdo é de grande abrangéncia, ndo tendo sido esgotado, portanto,
nesta pesquisa. Alguns aspectos podem sem aprofundados em pesquisas futuras, como
a relagdo entre o prego da terra e a construgao vertical. A verticalizagao na porgao
centro-sul do Parana também seria tema de interesse, uma vez que outros municipios
menores proximos a Guarapuava comegam a apresentar crescimento verticalizado, como
Prudentépolis e Irati. Estudos do papel dos agentes consumidores da verticalizacao
e estudos de cunho cultural poderiam avaliar como a verticalizacdo é percebida pela
populagdo.

Destaca-se, também, que o presente estudo pode auxiliar outros pesquisadores em
estudos sobre o meio urbano, como, por exemplo, o da exigéncia de equipamentos de
acessibilidade, zoneamento urbano, areas para implantacdo de habitacdo social, implan-
tacdo de condominios e outras transformacdes urbanas, principalmente em cidades de

pequeno e médio porte.
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Imobiliaria
Entrevistado

Cargo

1.
2.

N oo v ok

Aproximadamente quantos edificios sdo administrados pela imobilidria? E em quais areas?
Em sua visdo como investidor compensa investir na construcdo de edificios na cidade?

As leis de regulamentagdo do solo (PD, Lei de uso e ocupac¢do do solo) atrapalham ou
auxiliam no processo de verticalizagdo urbana em sua opinido como empreendedor? Por
qué?

Ha demanda por edificios na cidade?
De onde vem os investimentos para a constru¢do de edificios?
Em quais areas é melhor investir em edificios?

A area do bairro Xarquinho onde esta sendo construida a UTFPR pode ser considerada a
mais promissora para o ramo de edificios?

Imobilidria e Construtora Evolugao
Guaracy Ribas
Corretor

1.

Aproximadamente quantos edificios sdo administrados pela imobilidria? E em quais areas?
“Quatro edificios, entre 15 e 19 pavimentos.”
Em sua visdo como investidor compensa investir na construcdo de edificios na cidade?

“Trabalho com sistema de grupo fechado a preco de custo, rateio do custo da obra, portal do
sol primeiro edificio em 1887, com esse sistema de financiamento, reativagdo dos esqueletos.
Prédios déo uma levantada na autoestima da cidade.”

As leis de regulamentacdo do solo (PD, Lei de uso e ocupac¢do do solo) atrapalham ou
auxiliam no processo de verticalizagdo urbana em sua opinido como empreendedor? Por
qué?

“Constroi de acordo, com as leis, paga a concessdo onerosa do direito de construir, novo
plano diretor flexibilizou as dreas para construgdo de edificios em Guarapuava.”

Ha demanda por edificios na cidade?

“Como a cidade ficou hd tempos sem construir, criou-se um deficit habitacional em todos os
padrdes, de casa minha vida hd alto luxo, saturar o mercado é muito dificil.”
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De onde vem os investimentos para a construcdo de edificios?

“Os investimentos sGo a maioria de dentro da cidade mesmo, dificilmente é convencer os
moradores mais tradicionais a se adaptarem com apartamentos, quem faz uso é a nova
geracdo, os filhos dos guarapuavanos tradicionais, esses saem para estudar e voltam para
cidade acostumados com apartamentos.”

Em quais areas é melhor investir em edificios?
“Lagoa das Lagrimas, Lago e Trianon.”

A area do bairro Xarquinho onde esta sendo construida a UTFPR pode ser considerada a
mais promissora para o ramo de edificios?

“Hd uma duvida em relagdo ao futuro da localidade, tem um langamento de 20 andares de
um edificio. Faltam grandes construtoras na cidade.”

Imobilidria Gaspar
Luci Meri Cabral Bahls
Coordenadora

1.

Aproximadamente quantos edificios sdo administrados pela imobilidria? E em quais areas?
“Vinte e quatro.”

Em sua visdao como investidor compensa investir na construcdo de edificios na cidade?
“Sim, todas as obras feitas por nos vendem 100% até o termino das mesmas.”

As leis de regulamentacdo do solo (PD, Lei de uso e ocupacdo do solo) atrapalham ou
auxiliam no processo de verticalizagdo urbana em sua opinido como empreendedor? Por
qué?

“Tem certas normas que atrapalham e poderiam ser melhoradas.”

Ha demanda por edificios na cidade?

“Demanda existe, com a entrada de professores de fora o mercado ficou mais interessante.”
De onde vém os investimentos para a constru¢do de edificios?

“Os investimentos vem do trabalho, desenvolvido por nossa empresa desde recursos finan-
ceiros por nossos clientes.”

Em quais areas é melhor investir em edificios?
“Areas centrais, Sta Cruz e Trianon.”

A area do bairro Xarquinho onde esta sendo construida a UTFPR pode ser considerada a
mais promissora para o ramo de edificios?

“Acreditamos que para o futuro fique muito interessante para investimentos.”
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Imobiliaria Gralha Azul
Patrick Daniel Corréa
Diretor

1.

Aproximadamente quantos edificios sdo administrados pela imobilidria? E em quais areas?
“Onze edificios, Santa Cruz, Centro, Vila Carli, Bairro dos Estados, e Trianon.”

Em sua visdo como investidor compensa investir na construcdo de edificios na cidade?
“Sim, compensa.”

As leis de regulamentagdo do solo (PD, Lei de uso e ocupac¢do do solo) atrapalham ou
auxiliam no processo de verticalizagdo urbana em sua opinido como empreendedor? Por
qué?

“As leis auxiliam na construgdo, mesmo estourando o espago, é possivel pagar a taxa
excedente.”

Ha demanda por edificios na cidade?
“Sim, hd demanda.”
De onde vém os investimentos para a constru¢do de edificios?

“Em relagdo aos edificios, € feito da forma de prego de custo é o comércio com o comprador
com o valor de custo da obra, 70% é através da construtora, outros 30% investidor, metade
do investimento é local e metade de fora: Curitiba e Maringd.”

Em quais areas é melhor investir em edificios?

“Médio e alto padréo é bom para venda, bdsico para loca¢do. Para venda quanto mais
proximo do centro melhor, para loca¢Go drea da UTFPR, e aonde for construida a faculdade
de Medicina.”

A drea do bairro onde estd sendo construida a UTFPR pode ser considerada a mais promissora
para o ramo de edificios?

“Sim é muito promissora, ainda ndo ha demanda, apenas para locagdo expectativa para
investimentos em edificios de médio padréo, daqui a 2 anos a demanda serd grande.”

Imobiliaria J. Losso
José Losso Neto
Corretor/diretor

1.

Aproximadamente quantos edificios sdo administrados pela imobilidria? E em quais areas?
‘Trinta e dois condominios, duas vendas e um langamento, Trianon, Conrradinho, e Centro.”
Em sua visdao como investidor compensa investir na construgao de edificios na cidade?

“Sim, condominio a prego de custo.

. As leis de regulamentac¢do do solo (PD, Lei de uso e ocupacdo do solo) atrapalham ou

auxiliam no processo de verticalizagdo urbana em sua opinido como empreendedor? Por
qué?

“Depende, na drea central é mais tranquilo, porém nas outras dreas atrapalha, hd alguns
conflitos com o poder publico municipal.”



B

89

Ha demanda por edificios na cidade?

“Sim, agora esta melhor para venda por causa da instabilidade, ha demanda, mas, em
contrapartida, hd problemas na hora do acesso ao crédito, principalmente no banco da
caixa econémica, é melhor financiamento com bancos privados.”

De onde vém os investimentos para a constru¢do de edificios?
“Investidores do proprio municipio, Maringd e Curitiba.”
Em quais areas é melhor investir em edificios?

“Bairro Trianon em edificios de uso residencial para venda e hd demanda, localidades
proximas ao cedeteg, edificios comerciais a venda é mais dificil, prioridade para residencial
venda mais facilitada, A ideia de garagens para cima pode ser interessante pois em outras
cidades este tipo é aceita.”

A area do bairro Xarquinho onde esta sendo construida a UTFPR pode ser considerada a
mais promissora para o ramo de edificios?

“Sim, até formar a estruturacdo urbana Id serdo abertos 2.000 mil lotes, a UTFPR interfere
de forma indireta no bairro Xarquinho, ocasiona uma valoriza¢éio, mas em contrapartida o
bairro sofre com a falta de seguran¢a.”
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Orgao publico
Entrevistado

Cargo
1.

SANE AR

A administracdo publica no periodo atual atua de qual forma em relagcdo ao crescimento
verticalizado na cidade? Incentiva? Em quais areas?

Ha alguma discussao relacionada ao tema neste momento?

Ha uma procura grande para implantacdo de construgées verticais na cidade?
Em quais areas ha uma maior procura para construcdo de edificios?

Os polos universitarios atraem uma maior procura para construcdo de edificios?

Na instalacdo do campus universitario da UTFPR teve alguma intencdo do governo em
incentivar a valorizacdo da drea e consequentemente construgdes verticais?

Na regido do campus da UTFPR esta tendo uma maior demanda para realizagao de constru-
cOes de edificios de quatro ou mais pavimentos? A partir de qual periodo?

Ha alguma andlise especifica e controle em relagao a aprovagao de projetos para construgao
de edificios, ou é analisado de maneira geral com os demais projetos?

Existe uma tabela, relacdo ou quadro da quantidade de edificios de quatro pavimentos ou
mais na cidade de Guarapuava? E possivel contabilizar pelo Habite-se?

Departamento de Aprovacao de Projetos (DEAPRO), Prefeitura Municipal de Guarapuava
Entrevistada: Valéria Lustosa

Cargo:

1.

Engenheira

A administragdo publica no periodo atual atua de qual forma em relagdo ao crescimento
verticalizado na cidade? Incentiva? Em quais areas?

“A Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo define pardmetros para as diversas zonas
da cidade. O coeficiente de aproveitamento é um numero que, multiplicado pela drea do
lote, indica a drea total (em metros quadrados) passiveis de serem construidos. Na prdtica,
significa que, onde maior for o coeficiente de aproveitamento, maior a drea que pode ser
construida e consequentemente mais pavimentos se pode construir. Nesse sentido, esses
coeficientes sdo diferenciados, de forma que é possivel verticalizar com maior intensidade
em zonas onde jd existe infraestrutura completa, ou seja, onde o coeficiente de aproveita-
mento é maior (Zona Central Estendida e Zonas de Densifica¢éo 1 e 2), que compreendem
os sequintes bairros: Centro, Trianon, Santana, Santa Cruz, Batel, Alto da XV, Morro Alto,
dos Estados, Vila Bela e parte do Bonsucesso.”
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Ha alguma discussao relacionada ao tema neste momento?

“Ndo hd discussdo sobre a verticalizagdo isoladamente. Hd, porém, reandlise das leis com-
plementares do Plano Diretor, com o intuito de atualizd-las este ano.”

Ha uma procura grande para implantacdo de construgées verticais na cidade?

”

“Sim.
Em quais areas ha uma maior procura para construcdo de edificios?

“Nos bairros citados acima.”

Os polos universitarios atraem uma maior procura para construcdo de edificios?

“De certa forma, sim, porém com apenas quatro pavimentos, com cémodos menores e
arquitetura simples.”

Na instalacdo do campus universitario da UTFPR teve alguma intencdo do governo em
incentivar a valorizacdao da area e consequentemente construcgdes verticais?

“A drea onde estd inserida a UTFPR foi incluida no perimetro urbano e mapeada como ZPB
(Zona de Prote¢do da Bacia do Rio Cascavel). A Avenida principal (Jacir de Franga) estd
classificada como Anel Vidrio, que possui pardmetros diferenciados, como por exemplo:
maior coeficiente de aproveitamento, maior taxa de ocupacdo e recuos diferenciados.”

Na regido do campus da UTFPR estd tendo uma maior demanda para realizagdo de constru-
¢Oes de edificios de quatro ou mais pavimentos? A partir de qual periodo?

“Ndo houve aprovagdo de projeto no entorno do campus da UTFPR, uma vez que ainda néo
estd aprovado todo o loteamento e non local ndo estéo prontas as obras de infraestrutura
necessdrias.”

Ha alguma analise especifica e controle em relagdo a aprovacao de projetos para construcdo
de edificios, ou é analisado de maneira geral com os demais projetos?

“Os projetos de edificios sdo analisados baseados nos pardmetros definidos para condo-
minios verticais contidos no Cddigo de Obras e Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagéio do
Solo.”

Existe uma tabela, relagdo ou quadro da quantidade de edificios de quatro pavimentos ou
mais na cidade de Guarapuava? E possivel contabilizar pelo Habite-se?

“Ndo hd uma tabela com quantidade de edificios, hd apenas um relatdrio realizado mensal-
mente e anualmente com numero de Alvards e Conclusées de Obras emitidos e por drea
construida.”
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Morador

Bairro

1.
2.

Ha quanto tempo a Sra. mora no bairro?
Em sua visdo a partir de qual momento é observado a construcdo de edificios no bairro?

Houve uma grande variacdo no preco dos terrenos a partir da instalacdo das universidades
e consequentemente dos edificios?

|ll

Com qual “olhar” o(a) Sr(a). vé a construcdo de edificios no bairro? Descaracterizou a forma
com que via o bairro quando se mudou para ca?

E a favor da construgdo de edificios em seu bairro?

Franciele Pauluk
Feroz Il (UTFPR)

1.

Ha quanto tempo a Sra. mora no bairro?

“Cinco anos.”

Em sua visdo a partir de qual momento é observado a constru¢do de edificios no bairro?
“A partir do momento que foi instalada a UTFPR.”

Houve uma grande variacdao no preco dos terrenos a partir da instalacdo das universidades
e consequentemente dos edificios?

“Valorizou 4 vezes mais do que paguei.”

Com qual “olhar” a Sra. vé a construcdo de edificios no bairro? Descaracterizou a forma
com que via o bairro quando se mudou para ca?

“Vejo como positivo, porém aumentou a inseguran¢a.”

E a favor da construgdo de edificios em seu bairro?

“Sim, sou a favor, porque em minha visdo valoriza a drea e desenvolve.”
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Lucio Jodé Lorenzetti
Santa Cruz
1. Ha quanto tempo o Sr. mora no bairro?
“23 anos.”
2. Em sua visdo a partir de qual momento é observado a construgao de edificios no bairro?
“Ultimos anos.”

3. Houve uma grande varia¢do no prego dos terrenos a partir da instalagao das universidades
e consequentemente dos edificios?

“Sim, nos ultimos anos dobraram praticamente o valor dos imdveis no bairro, devido a

expansdo imobilidria.”

4. Com qual “olhar” o Sr. vé a construgdo de edificios no bairro? Descaracterizou a forma com
que via o bairro quando se mudou para ca?

“Desenvolvimento urbano, expansdo da UNICENTRO e da faculdade Campo Real, aumen-
tando o fluxo de veiculos, comércio em geral, ocorréncias de furtos e roubos, usudrios de
drogas e mendigos nas pragas e tuas, vejo com preocupagdo, pois era um bairro tranquilo
até cinco anos atrds, onde todos os vizinhos se conheciam agora cada morador é mais um
morador, cada um dentro do seu proprio nicleo.”

5. E afavor da construcdo de edificios em seu bairro?

“Sim, pois é uma amostra que ainda é um bairro que as pessoas tém desejo de morar, ou
porque o mercado imobilidrio vé como uma oportunidade de negdcio e bons lucros.”

Valdir José de Deus
Vila Carli
1. Ha quanto tempo o Sr. mora no bairro?
“40 anos.”
2. Em sua visdo a partir de qual momento é observado a constru¢do de edificios no bairro?

“A partir dos anos 2000, com a construgéo do CEDETEG, antigamente tinha umas 3 casas
apenas, antes o terreno da faculdade era do quartel.”

3. Houve uma grande variacdo no preco dos terrenos a partir da instalacdo das universidades
e consequentemente dos edificios?

“Antes era mais em conta, a partir da instalagdo do cedeteg aumentou uns 200% e hoje em
relagéo ao prego inicial chega hd 500% a valorizagdo dos terrenos desta regido.”

4. Com qual “olhar” o Sr. vé a construgao de edificios no bairro? Descaracterizou a forma com
que via o bairro quando se mudou para ca?

“Mudou bastante, antigamente era tudo campo, antes era so6 casa, que foram vendidas
para quem tinha dinheiro que realizaram a construgdo dos prédios.”

5. E afavor da construcdo de edificios em seu bairro?

“Sou a favor, porque mostra o desenvolvimento, se nGo fosse o CEDETEG estaria parado, ele
que faz o dinheiro girar, a faculdade melhorou na questéo econémica do nosso bairro.”
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Mapa dos bairros de Guarapuava.
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