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g bg'servagéo da realidade de
)ercebemos que esta localidade
/. bairro com identidade urban

;s\ﬂ}’c uma verificagao das no
de uso e ocupagao do solo, cons
~-pFemissa do projeto original era €
. ==Qm caracteristicas de uma cidade
-/ = diferente da vizinha Brasilia que te
% urbano modernista.




Aproprlagao do espago urbano co
encontrado em cudades tradl




Nossa pesquusa procurou identificar as razoe
deste t:po de aproprlagaocciio espaco verific
aras:

las.com Rua 09 Sul

\
\

iras com Rua 07 Norte

Esquina Av.Araucarias co

Esquina Av.Castanheiras ¢

-----
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. 4 /p,esquisa investigou as alt
/,/osv" to no projeto original de
AN N8 atribuindo ao

\ Capital Incorporado

ntador da implantagao da
éncia decisiva sobre estas

ografico, organizando os investimentos |
nbiente construido, em especial, aqueles de
producao de habitagoes” ( Martin Smolka




uldades para a realizagéo
al através da venda de im
) construidos.




familia que, supostamente, vai se in
terminada localizagcao (externalidade
conforme as inovacles espaciais prop

capitalistas”. (Pedro Abramo, 200:




¥Como um agente de ponta da econc
orporador caracteriza-se pela concent
ulagao ao setor financeiro e ainda co
lculaces ou protecdes diretas e indiretas

'sua atuagao transformadora do uso do sol
% | Smolka, 1987)
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/comportamento estratégico do

J

/

micos e os fatores de exterr
yar as manifestagoes de p
‘€, por sua vez, o fato des
’acao serem interdependentes
sideragao dos fendomenos de ant
tomador de decisao, ou seja, dc
porador. Portanto, é o0 jogo de sinais € acoe:
g RN x .

= sgruzadas dos consumidores e produtores
-~ SeSpaco urbano, as denominadas convencoe
igbanas, que, de acordo com Abramo (2001)

\coordenardo todo o processo imobiliario

.‘\ ‘ A \ ¥
\ -
’
4

mentando; assim; a-dinamic
N cidades.



d’Q Capital Incorporador ju
erando parametros construtiv
ar .f’.}'spacial da cidade, alter

E justamente este conjunto de inovag
iderado como vetor da diferenciagao




2 INCORPORACAO IMOBILIARIA
\ . |
>‘ COI’QO . monuextgfios
consequencia O
' valor da terra
\ tambeém se :
oo era, S o e RO
valorizando-se,
\ Segul ndo os EXPANSAO DAS BASES DEINCIDENCIADAS | VALORIZAGAO :
mome ntos RENDAS PROVENIENTES DACRIACAODO SOLO (' po pODER DE
7l fini d -/ TRANSFORMAGAO | |
‘ €liniaos por CRIAGAO DE RENDAS PROVENIENTES DA | s MOMENTOT)
Smolka , INTERNALIZAGAO DE EXTERNALIDADES CRIADAS | INCOPORADORAS.

\ conforme o 7

VALORIZAGAO PROPORCIONADA PELA CAPACIDADE DO CAPITAL

|
” ‘ |
v INCORPORADOR INVESTIR NA PRODUGAO IMOBILIARIA MOMENTOT 4
g raﬁ co. (INCLUSIVE A DE OBEDECER AS IMPOSICOES JURIDICO- {
INSTITUCIONAIS PARA TAL EMPREENDIMENTO) [
t0  t1 t2 t3 tempo
#|
: | .
3, t0=aquisi¢ao do terreno original t0-t1 =projeto de acordo com a legislagédo
') ; " :
t1=alteragéo dos atributos do terreno t1-12 =internalizacao de externalidades
f (alteragé@o do uso do solo)

ESinleraasNardeEsdo Imeve t2-t3 =evolugao do preco do imével em

t3=entrega das habitacdes relagéo ao prego do terreno considerando
a alteragé@o no custo de oportunidade

/

A=custos de construgao e outros custos dados

(*) Os custos de construgdo sao considerados onstantes para efeito desta analise

Neio Campos, 1988
W Vel SN B




ARNREANVARWAW AR

A valorizagao e
ocupacao da terra
urbana levam a
uma sequéncia de
eventos, conforme

o grafico:




y

Percebemos

que a
negociagao que
levou a
alteragao da
legislagao

podera ser
prejudicial a ENTE
cidade num ’

momento
futuro:

OSTA
)




Jos os atores envolvidos na cadei
2 ’iyh/pbiliério sofrem, em difere

mpacto positivo ou negativo d
2 se deu na nova localidade,

. Usuarios de moradia
. Corretores de imovei

N . Proprietarios
N\ . Incorporadores
SN, ’
\ss - Instituigdes Financeiras
si% Jigdes governaments
S

77/7/
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itre todos estes atores o maior be
)ital Incorporador, devido a maic
auferir lucros que se abriu com
4/ / parametros construtivc

Dai o trabalho apontar
ocorridas na apropriagao d
localidade terem como prir
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”  "lp:eragﬁes da apropriagao
// projeto sdo mais claras em tr
banisticas que caracteriza

5paco urbano.




ﬁstas alteragoes sao as que po
maior aproveitamento dos lote
I ra com a intensificagao de
A J/consequente liberagao de a
"‘.‘ 1itacdo de equipamentos de
’ ‘ umento do coeficiente de ap

»"\ ncial construtivo) que perm
densamento e a diluigao de se
aloLnumeLojfLumdadem ¢




QUADRO RESUMO DE PAGAMENTO DE ODIR- periodo

area

potencial |acrescida ao F')I%'(I:'ZnLu(Jjaed valor MEDIO valor total pago no
ANO | computavel| potencial , pago por m2
original (m?)| construtivo area acrescido ANO
m?) acrescida

2003 [125.109,93| 42.199,37 | 33,73% R$ 10,44 R$ 440.465,27

2004 |145.703,39| 66.920,54 | 45,93% R$ 12,86 R$ 860.330,54

2006 | 31.730,89 | 20.065,27 | 63,24% R$ 11,96 R$ 239.883,05

2007 | 173.730,97| 81.057,37 | 46,66% R$ 22,18 R$ 1.797.493,85
TOTAL | 476.275,18 | 210.242,55| 44,14% R$ 15,88 R$3.338.172,71

obs: a adm. local ndo forneceu os dados relativos ao ano de 2005




Que diz respeito a Aguas Cla
que nao se execute o comeé
_dos/edificios residenciais, ou 0 us

este desvaloriza os imoveis resic
am muito distintos daqueles ja
0 aceitaveis pela convengao do Pl
é a moradia se distancia de outras f

na cidade.” |
(Sr. Demartini, Ro
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reco alcancado em

lote

R$/m2 de p

R$204,56

R$ 160,76

R$ 129,03

R$ 103,63
R$9849 0
R$53,75
R$2833 R$2851 R$29,30 R$30,30 R33199
1997 1998 5y, 1999 2000 2001 2002




“Mariacdo percentual do preco médio alcangado em
NN 1995

622,00%

467,39%

355,43%

a

0o,

2
247,63%

0
89,70%
6,95% [12,90%
0,00% 0,64% 3,40%
- s . : : : :

95 1996 1997 1998PpL1999 2000 2001 2002 2003

o




g‘i;ego do Edital em R$/m2 de p
WA lote

R$202,03

R$ 152,95

R$ 117,44

R$96,16 R$99.70

el
' R$ 42,55
. - R$28,29
:’ Y R$2395 R$24,71 R$2740 R$2723 ,

1997 1998 pp| 1999 2000 2001
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/,«Varia}ééo percentual de indice CUB/Sindus
SO / /. /Centro-Oeste em relagao ao ano b
) ANVANN

100,98%

84,38%

61,96%

44,44%

33,16%
24.,61%
17,34%
13,42%
6,18% .

1996 1997 1998 °°1999 2000 2001 2002




a de diferenca de prego do edital
DAY

26,32%

13,09%

1,27%

6,93%

1997 1998 #DL 1999 2000 2001




iraplementadas na localidade, pé
1s0 dos lotes, bemn como altera
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rem-se entdo algumas perspect
/../.da apropriagao do espago

y \
:
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~.Q’capital incorporador € um impc
a iebill: acao do crescimento da cic

- =user direcionado para o melhor p

‘ ll.l‘ aue € = = i - Jm
e que seja garantida a apropriagac
' fundiarias na forma de lucrc




a0 for fiscalizado, este Capi
gbma predatoéria e trara prej
blente e a qualidade de vida d
as cidades que so serao sentido
rmino de sua ocupagao




) Capital Incorporador tem gran
poss ades e levantar deman
/estabelecer o perfil do produto im
construido na cidade, visto que es

coes de demanda.

AN Y T ’
5te pode ser utilizado pelo poder pu
afeeiro para auxiliar na definigao dest

) elaboragao de parametros que irao

1Cao do solo na cidade




/O Capital Incorporador tem a
\ questrar os demais atores €

€550 de apropriagao do espag
‘ugao de moradias para to
is, sendo, ele mesmo, devida
r'econdmico, importante ator
3‘"'—!- 3 ocupacao de porcoes dc -

espago urbano




onvengao urbana estabele
itagao do produto imobili
amente percebida e aplic
a negagao de projetos u
sua alteragao pelos mor




{ , lho de analise empreendido
Jossibilidades de reflexao e propc
s/atores envolvidos no processo
" AW espago urbano.

va~se 0 quao complexa € a prc
ago e que, apesar do espago urt
2:Sua apropriacdo social e conceitus
des responsaveis pelo desenho re
definigao da convengao urbana, vet:
' escolha de localizagao na cidade.

I,




2 la que cabe ao poder public
\ e’ m espaco socialmente su
J \ dconomicamente viavel é de
rtancia, tendo em vista que
\ dos envolvidos no processc
“luer . - oprio, mas o bem comum,
: Q definir e resguardar 0s limite

| e 0S. de
: 0 %;o urbano atraves da elaboragao de
- anisticas viaveis social e economicame
da fiscalizagao de sua implantagao.
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