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O Complexo Acquaville € um projeto de desenvolvimento urbano e

residencial de grande porte, idealizado pela MRV, uma empresa do

Grupo MRV&CO. Localizado na Avenida dos Pioneiros, em Londri-

na/PR, insere-se em uma drea de influéncia primdria anteriormente
caracterizada como rural/industrial.

O projeto foi concebido para ser o indutor de uma urbanizag¢do qua-
lificada, estruturando um novo eixo de crescimento na regido leste
da cidade e contribuindo para a reorganizagdo da dindmica urbana
local. Sua implantagdo tem promovido a valorizagdo imobilidria da
regido, a atracdo do comércio e servicos e a consolidagdo de um
novo polo de ocupacgdo urbanag, tornando-se referéncia ndo apenas
como bairro planejado, mas como vetor de desenvolvimento.
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Londrina apresentava expansdo para o vetor Leste, com dreas Déficit de moradia;

ainda pouco urbanizadas e perfil rural/industrial. Havia deman- Cronograma bem integrado entre desenvolvimento, vendas e obra, garantindo
da crescente por habitacdo acessivel, impulsionada por progra- fluxo continuo do projeto sem interrupgdes;

mas habitacionais como o Minha Casa Minha Vida, mas com Tendéncia de bairros planejados.

caréncia de infraestrutura qualificada.

Desenvolvimento urbano/residencial com 21 empreendimentos divididos em 4 fases,
totalizando 4.904 unidades habitacionais.

O projeto iniciou em um momento de transicdo regulatéria
(Plano Diretor de 2011) e amadureceu ao longo de diferentes

ciclos econémicos. Entre esses periodos, destaca-se a pande- RELEVANCIA ESTRATEGICA DO PRQJETO PARA O
mia, marcada pelo aumento de custos e pela instabilidade no SETOR E PARA A REGIAO
fornecimento de insumos, sem que houvesse paralisagdo das O projeto atua como indutor de urbanizagdo qualificada, criando um eixo de

obras no local. crescimento e referéncia de bairro planejado em Londrina.
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’ Atender & demanda por moradia acessivel pelo
_ Programa Minha Casa, Minha Vida, em um ambiente

que oferecesse infraestrutura completa, combatendo a

tendéncia de loteamentos periféricos fragmentados. O
empreendimento surge como resposta a esse modelo,
propondo uma ocupacgdo urbana mais integrada, com

oferta estruturada de infraestrutura, servicos e espacos

D — publicos, visando maior qualidade urbana e reducdo da
— dispersdo territorial.
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Aquisicdo antecipada de drea estratégica em ve-
tor de expansdo urbana, com leitura de potencial
de transi¢cdo de uso — de industrial para residen-
cial — alinhada as diretrizes de crescimento da
cidade. Essa decisdo possibilitou ndo apenas a
captura de valorizagdo imobilidria, mas principal-
mente o desenvolvimento de um projeto em larga
escala capaz de estruturar a ocupacdo da regido,
antecipando a consolidagdo urbana e direcio-
nando seu crescimento de forma planejada.
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um dos principais diferenciais do Acquaville foi a gestdo integrada
entre as dreas de Desenvolvimento Imobilidrio, Comercial e Producdo,
garantindo alinhamento entre langamento, vendas e execugdo das
obras ao longo das diferentes fases do projeto. O planejamento foi
estruturado para que cada fase fosse liberada para langamento em
momentos estratégicos de mercado, evitando sobreposicdo de oferta
e favorecendo a absorcdo das unidades. Em paralelo, o desempenho
comercial foi conduzido para assegurar o volume de vendas
necessdrio ao avanco fisico das obras, considerando a dependéncia
direta das medicdes e liberacdes de recursos pela Caixa Econémica
Federal. Essa coordenacdo foi determinante para mitigar riscos
relevantes do modelo:

desaceleracdo ou paralisacdo de obras por insuficiéncia de medi-

coes;

aumento de custo financeiro decorrente de descasamento entre

vendas e execugdo;

formacdo de estoque elevado com impacto no fluxo de caixa;

ineficiéncia na alocagdo de recursos produtivos ao longo das fases.

A sincronizacdo entre as dreas permitiu manter fluxo continuo de
obra, maior previsibilidade financeira e avanco equilibrado entre
produgdo e vendas, resultando em um desenvolvimento consistente
ao longo dos anos e maior seguranga na execugcdo de um projeto de
grande escala e longo prazo.

Em um empreendimento faseado e de longa duracdo, a coordenacgdo
entre langamento, vendas e execugdo ndo foi apenas um diferencial
operacional, mas um fator determinante
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A evolucdo do empreendimento, em imagem de 2020

Inicio das obras
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o plano de lancamento do Acquaville foi estruturado a partir
de um férum interdisciplinar, iniciado cerca de 9 meses antes
do lancamento em Junho/2017. Embora ndo tenha sido condu-
zida uma pesquisa de mercado formal tradicional, O projeto foi
desenvolvido com base em um processo continuo de andlise e
validagdo, por meio de reunides semanais envolvendo as dreas
de marketing, produto, projetos, comercial e engenharia. Essa
din@mica permitiu o alinhamento estratégico entre as frentes
do empreendimento, com ajustes progressivos relacionados ao
posicionamento do produto, a definicdo do publico-alvo, a es-
tratégia comercial e ao planejamento das fases de lancamento,
contribuindo para maior assertividade nas decisGes e aderéncia
as demandas do mercado local.

AGNOSTICOE
INHA DE RACIOCINIO
DO PROJETO

PROBLEMA: expansdo urbana desordena-
da, com loteamentos periféricos sem in-
fraestrutura.

CAUSA: crescimento urbano sem planeja-
mento integrado e dependéncia de auto-
moveis.

Desenvolvimento faseado;
Integracdo urbanistica com-
pleta (infraestrutura + servicos);
Densidade mista adaptada ao
zoneamento;

Alinhamento entre desenvolvi-
mento, vendas e obra.
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AGNOSTICOE
INHA DE RACIOCINIO
DO PROJE

1. VERTICALIZAGAO ESTRATEGICA E ADENSAMENTO: nos lotes adja-
centes a avenida principal, onde o zoneamento permitia maior gaba-

rito, optou-se pela concentracdo de torres de 8 e 12 pavimentos. Esta
escolha permitiu maximizar o potencial construtivo em dreas de alta
visibilidade e acessibilidade. A variacdo entre 8 e 12 andares reflete

A concepcéo do Acquaville descartou a evolugdo tecnoldgica e de portfélio da MRV ao longo das fases do

a adocdo de um modelo arquiteténico empreendimento, incorporando ganhos de eficiéncia construtiva. Além

homogéneo em favor de uma solucéo disso, a exigéncia de uma vaga de garagem por unidade nesses lotes

e e R e e e el e viabilizou um adensamento populacional qualificado, essencial para a
sustentacdo do mall comercial do bairro.
2. ADEQUAGCAO NORMATIVA E ESCALA LOCAL: para os lotes internos,

a alternativa de verticalizacdo foi descartada devido as limitacées do

integracdo entre inteligéncia imobilid-
ria e conformidade normativa. A légica
para a coexisténcia de blocos de 4 pa-

vimentos e torres de até 12 pavimentos zoneamento, que restringia a altura a 4 pavimentos, conduzindo d ado-

baseou-se nos seguintes pilares: ¢do do modelo de blocos. O diagnéstico técnico identificou que a exi-
géncia legal de 20% adicionais de vagas para visitantes nestas dreas
reduziria o potencial de adensamento. Portanto, a solucdo de blocos
de baixa altura foi a resposta mais eficiente para equilibrar a ocupacgdo

do solo com o conforto espacial e a oferta de estacionamento exigida.

JUSTIFICATIVA DA SOLUCAO

A mistura de densidades foi
escolhida como a solugdo defini-
tiva por permitir que o projeto se

adaptasse as nuances de cada

gleba dentro do masterplan.

Ao invés de um modelo Unico, a
diversidade tipolégica garantiu

o equilibrio entre a oferta de va-
gas, o aproveitamento do terreno
e a criagdo de uma paisagem
urbana dindmica, resultando na
excepcional performance de ven-
das (98% de unidades vendidas)
observada.
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O CONCEITO DO
EMPREENDIMENTO

Bairro planejado com légica de “cidade dentro
da cidade”, estruturado por um boulevard cen-

tral, com moradia acessivel, comércio, servicos e
equipamentos publicos integrados, que propde
uma ocupagdo ao longo desse eixo, concentran-
do usos e fluxos e favorecendo a convivéncia e a
dinamizacdo das atividades.

-NCIAIS

OS OBJETIVOS

4.904 unidades habitacionais;
21 empreendimentos em 4 fases;

98% de unidades vendidas (meta: 100%);

VGV total: RS 912,5 milhdes;

Receita bruta projetada: cerca de

RS 8775 milhdes;

Geracdo de cerca de 2.500 empregos;

Investimento em infraestrutura: mais de
RS 55 milhdes.

AS SOLUCOES
ARQUITETONICAS E
URBANISTICAS

Densidade mista: a mistura de tipolo-
gias (blocos de 4 pavimentos e torres
de 8 a 12 pavimentos) foi determina-
da pelo zoneamento: eixos principais
permitiram maior verticalizagcdo e
adensamento, enquanto dreas inter-
nas focaram em blocos com maior
oferta de vagas para visitantes;;

e Ventilacdo cruzada e boa insolacgdo;

e Reducdo de ilhas de calor;

e [ntegracdo com sistema vidrio e espa-
cos publicos
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SOLUCAO

PROPOSTAE
DIFERENCIAIS

Transicdo de alvenaria estrutu-
ral para paredes de concreto;
Uso de BIM;

Energia solar em dreas comuns;
Usina de concreto prépria;
Otimizagdo logistica e redugdo
de residuos.

posicionamento como bairro planejado completo;
forte investimento em marketing (cerca de RS 3,3
milhdes no total);

estratégia multicanal (digital, fisico,

live marketing);

diferencial: ecossistema urbano integrado (ndo
apenas moradia).

Evolucdo consistente dos métodos construtivos ao
longo das fases, com ganhos relevantes de produtivi-
dade, redugdo de desperdicios e maior previsibilidade
da obra.
CONECTIVIDADE: implantagdo estruturada por
um eixo central (boulevard), organizando fluxos e
promovendo integracdo entre moradia, comércio,
servigos e equipamentos.
EQUIPAMENTOS PUBLICOS: doacdio e construcdo
de duas escolas e quatro pracas publicas equipadas.
INOVAGAO CONSTRUTIVA: transicdo da alvenaria
estrutural (etapa inicial) para paredes de concreto
com formas de aluminio (etapa 2), com redugdo de
cerca de 30% nos residuos e aumento da velocida-
de de execugdo (de 10 para 2 dias por laje), além da
implantacdo de usina de concreto prépria, gerando
economia de aproximadamente 20%.
INOVAGAO TECNOLOGICA E GESTAO: adocdo do
BIM a partir da segunda fase, melhorando a com-
patibilizacdo de projetos e reduzindo interferéncias,
aliada a uma operagdo mais industrializada, eficien-
te e com maior controle de custos e prazos.

Ao longo do desenuolvimento também foram incorpo-
radas solugées de eficiéncia e sustentabilidade, como
energia solar para dreas comuns e iniciativas de consumo
consciente.
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“CUCAO

Desenvolvimento faseado entre 2017 e 2026.

Entre 2017 e o ultimo langamento, em 2025, o empreendimento
foi estruturado em fases sucessivas, permitindo ajustes continuos
de produto, posicionamento e estratégia comercial ao longo da
implantagdo. Essa abordagem possibilitou maior aderéncia as
din@micas de mercado e a otimizacdo da ocupacdo do territdrio.
Como parte dessa estratégia, foram realizados investimentos
recorrentes em marketing, estimados em RS 340 mil por ano.
Considerando um total de 21 condominios, o investimento glo-
bal superou RS 3,3 milhdes, contribuindo para a sustentacdo da
velocidade de vendas e a consolidag¢do do empreendimento ao
longo de suas diferentes etapas.

Pl EMENTACAO

Desenvolvimento faseado
(2017-2026);

Mitigacdo de riscos via apro-
vacdes escalonadas;
Estratégias anticrise: diver-
sificacdo de fornecedores,
importacgdo, usina proépria;
Forte integragdo entre dreas
(desenvolvimento, comercial e
obra).

A implantac¢do dos empreendimentos seguiu
uma légica de organizagdo dos blocos em
eixos paralelos as vias internas, buscando equi-
librio entre aproveitamento do terreno e qua-
lidade ambiental das unidades. A orientagdo
dos edificios, combinada com os afastamentos
entre blocos, favorece a ventilagdo cruzada em
boa parte das unidades, permitindo fluxo de ar
entre fachadas opostas.

Em relacdo a insolagdo, a disposicdo dos
blocos evita grandes barreiras continuas, o
que reduz sombreamentos excessivos e per-
mite a distribuicdo de luz natural ao longo do
dia. Além disso, a alterndncia de orientacdes
contribui para mitigar a incidéncia direta do
sol da tarde em todas as unidades simultanea-
mente, distribuindo melhor a carga térmica

no conjunto. As dreas livres e o sistema vidrio
também ajudam na permeabilidade do vento
e na reducdo de ilhas de calor, reforcando o
desempenho ambiental geral da implantagdo.
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O uso de BIM foi incorporado ao longo do desenvolvimento do
Acquaville. A partir do final da segunda fase, os novos empreen-
dimentos passaram a ser projetados com essa metodologia.

A construgdo civil em Londrina ndo sofreu parali-sagdo durante a pan-
demia, entdo ndo houve impacto relevante de interrupcdo no crono-
-grama das fases. O principal desafio foi operacional, com a adapta-
¢do aos protocolos de seguranca da COVID-19, como uso de mdscaras
e medidas de preven¢do nos cantei-ros. O maior impacto ocorreu no
aumento expressivo dos custos de insumos e servi-cos, especialmente
aco e concreto, além da instabilidade na cadeia de suprimentos.

Para mitigar esses efeitos, adotamos uma série de estratégias:
Diversificacdo e substituicdo de fornecedores;
Importacdo pontual de aco para reduzir exposicdo ao mercado
interno;
Negociagdo direta com fornecedores internacionais, especialmente
da Chinag, para insumos e componentes de obra, como esquadrias;
Implantacdo de uma usina de concreto dentro do complexo, redu-
zindo de-pendéncia externa e custo logistico;
Negociagdo e congelamento de custos de mdo de obra, aprovei-
tando o au-mento da oferta no periodo.

Estas medidas permitiram manter o ritmo das obras e reduzir a expo-

si¢cdo as variagdes de mercado ao longo das fases.

A estratégia teve como foco tangibilizar a magnitude do empreen-
dimento, gerar alto impacto no mercado local e impulsionar a cap-
tagdo de prospects em diferentes pontos de contato. As principais
acdes incluiram:
e Desenvolvimento de imagens e videos em 3D para apresentagdo
do complexo;
Elaboragdo de plano de midia estruturado em fases de pré-langa-
mento, lancamento e sustentagcdo, com foco nos principais veicu-
los e corredores da cidade, no periodo de abril a agosto de 2017;
Producdo e distribuicdo de materiais grdficos institucionais e pro-
mocionais;
Implementagdo de um projeto de comunicacgdo visual de grande
impacto no entorno do empreendimento, incluindo intervengdes
de grafite personalizado nos tapumes e muros ao redor do terre-
no;
Execucdo de agdes live marketing, com instalagdo de PDVs em
locais estratégicos do entorno, além de panfletagem, bandeiras,
sinalizagdes promocionais e outras ativacdes presenciais, com

foco na divulgagdo do complexo e captagdo de prospects.
O investimento estimado no plano de langamento foi de mais de RS

400 mil, considerando cinco meses de campanha massiva; contem-
plando midia, producdo de materiais e agdes promocionais.
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PERCENTUAL DE VENDAS:

98% das unidades vendidas, com expectativa de 100%
até a data do prémio.

VELOCIDADE DE VENDAS:

Vendas em lancamento: 30%
Vendas em estoque 10% / més
Preco médio hoje praticado: RS 260 mil

VGV E DESEMPENHO COMERCIAL POR
TIPOLOGIA:
R$ 912.506,662

RETORNO FINANCEIRO E
PERFORMANCE FRENTE AS METAS:

Margem média de 38%

INDICADORES OPERACIONAIS

E DE DESEMPENHO REAL DO
EMPREENDIMENTO:

Receita Bruta (ROB) total projetada de aproximadamente
RS 877,5 milhdes.
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RESULTADOS E EVIDENCIAS DE SUCESSO:

O Acquaville é um bairro planejado, desenvolvido pela MRV na regido leste de Lon-
drina e que representa um investimento de cerca de R$ 55 milhdes em infraestrutura

e urbanismo. As publicacdes a seguir, realizadas pela imprensa brasileira, detalham
como o empreendimento revitalizou a Zona Leste com a entrega de milhares de uni-
dades habitacionais e dreas de lazer, e promoveu melhorias significativas no siste-
ma vidrio, seguranca e servicos locais através de parcerias com o poder publico. Ao
chegar ao seu ultimo langamento imobilidrio, o projeto consolida-se como um marco
de valorizagdo imobilidria e desenvolvimento socioecondmico, convertendo uma drea
antes subutilizada em um complexo urbano moderno e integrado.

VEJA MATERIA COMPLETA AQUI VEJA MATERIA COMPLETA AQUI
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https://temlondrina.com.br/negocios/novo-empreendimento-bairro-planejado-de-londrina-confirma-valorizacao-da-regiao-leste/
https://revistahaus.com.br/haus/imoveis/londrina-tera-bairro-planejado-com-projeto-da-mrv-e-investimento-de-r-500-milhoes/

RELATORIO COMPLETO

RESULTADOS E EVIDENCIAS DE SUCESSO:

VEJA MATERIA COMPLETA AQUI


https://jornaldobras.com.br/noticia/69163/com-bairro-planejado-mrv-transforma-e-valoriza-regiao-de-londrina
https://blog.londrina.pr.gov.br/?p=53966
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Na fase inicial, os empreendimentos
foram executados em alvenaria estru-
tural. A partir da segunda fase, houve
a transicdo para o sistema de paredes
de concreto com formas de aluminio,
trazendo ganhos expressivos de pro-
dutividade e reducdo de desperdicios.
» Reducdo de aproximadamente
30% na geracdo de residuos de
obra;
« Aumento significativo da veloci-
dade de execucdo, com ciclos de
concretagem passando de uma
laje a cada 10 dias uteis para uma
laje a cada 2 dias Uteis.

DOS E
CIAS De SUCE

Além disso, a implantacdo de uma usina de concreto dentro do
complexo permitiu maior controle sobre a produgdo e a logistica do
insumo, reduzindo a dependéncia de fornecedores externos e geran-
do uma economia de cerca de 20% no custo com concreto.

Em relagdo ao impacto social, o empreendimento gerou cerca de
2.500 empregos diretos e indiretos ao longo de aproximadamente

10 anos, distribuidos em 4 fases de obra, com investimentos de mais
de 55 milhdes em infraestrutura na execucdo do loteamento. Um dos
principais diferenciais do projeto foi a gestdo integrada entre desen-
volvimento, comercial e obra, garantindo o alinhamento entre libera-
¢do de projetos, ritmo de vendas e execucdo. Essa coordenagdo man-
teve o fluxo de producdo ao longo das fases, com compatibilizacdo
entre comercializagdo e avango da obra, assegurando estabilidade
operacional conforme as diretrizes da Caixa Econémica Federal.

Concebido como um bairro completo, o
Acquaville foi planejado para ir além da
moradia, com foco em qualidade de vida
e praticidade no dia a dia. Com mais de
RS 55 milhdes investidos em infraestrutu-
ra urbana, o projeto se consolidou como
referéncia na regido. Essa proposta é cla-
ramente percebida pela populagdo locadl,
que associa espontaneamente o nome Ac-
quaville ao conceito de bairro planejado.
Como resultado, a regido registrou valori-
zacdo superior a 80% ao longo dos anos,
evidenciando o reconhecimento consisten-
te do empreendimento tanto pela comuni-
dade quanto pelo mercado.
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A estratégia adotada gerou resultados expressivos e per-
ceptiveis por meio de indicadores de demanda, engaja-
mento e desempenho comercial, evidenciados por:

¢ Alto volume de procura pelo projeto nos canais oficiais

da MRV (acesso ao site, midias sociais, parceiros imobi-

O impacto social do Complexo Acquaville estd, em primeiro plano, na lianess
I
ampliacdo do acesso & moradia acessivel e de qualidade para diversas

familias. Além disso, os canteiros de obras contaram com a qualificagdo o Forte fluxo de visitas ao plantdo de vendas e ao apar-

de mdo de obra por meio do programa Escola Nota 10. O programa, tamento dece e

desenvolvido pela MRV para alfabetizar trabalhadores da construcdo

civil nos préprios canteiros de obras durante o hordrio de trabalho, estd o Desempenho comercial consistente e bem-sucedido ao

em operacdo desde 2011 e oferece aulas de portugués e matemdtica longo dos anos, considerando os sucessivos lancamen-
1

para adultos. tos de condominios integrados ao projeto Acquaville.

O Escola Nota 10 ja formou mais de cinco mil trabalhadores em 20 esta- Com a evolucdo continua do projeto, o nome Acquaville

dos brasileiros e no Distrito Federal. De 2021 até o momento, a MRV con- passou a ser naturalmente vinellado pela populacéo &

tabiliza 94 colaboradores formados pelo programa no Parand, sendo 21 ideia de bairro planejado, firmando-se como referéncia no

nas obras em Londrina e 13 especificamente no canteiro do Acquaville. vetor Leste de Londrina, em um processo ligado ao con-

junto de mudangas promovidas na regido.
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