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RESUMO: Atualmente, como € evidenciado por alguns autocesespaco urbano néo
compreende apenas 0 espac¢o da cidade, e sim ttefoitorio onde o espago da cidade esta
inserido. Ser urbano, hoje, ndo significa necessante viver no espaco fisico da cidade. O
espaco da cidade é disputado entre grupos sodaisie 0 acesso diferenciado a determinados
bens, servicos, equipamentos ou amenidades pesraitenento da renda real via valorizagdo do
patriménio imobiliario, assim como maior confortaterial. O confrontamento de interesses
diferenciados na apropriacao de beneficios, emo®ide geracdo de renda e obtencdo de ganhos
de origem produtiva e comercial e de melhores @drdi materiais e simbdlicas de vida, acaba
por caracterizar 0 espaco urbano como uma arenatake pelo espaco. Portanto, o presente
trabalho tem por objetivo fazer uma reflexéo teyrEnalisando e identificando as estratégias e
acOes utilizadas pelo mercado imobiliario paraedp(oducédo do espaco urbano maringaense, a
partir da analise de um jornal de ofertas imobdsguda Feira de Imdveis ocorrida em Maringa.
Ressalta-se o papel do marketing imobiliario tramsfndo a cidade como negdcio. A cidade
capitalista é o “locus” da concentracdo de véaniassformacdes ocorridas com o decorrer do
tempo, possuindo duas finalidades basicas: a egdlore, consequentemente, o lucro. Dessa
forma, independentemente de quem ocupe seu espstgoacaba se materializando em um
determinado momento, cristalizando o ambiente coiut, através de aliancas politicas, relactes
de poder e troca.

Palavras-chave Maringa. Espaco urbano. Capital imobiliario.
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THE REAL ESTATE INCORPORATION AND PROPERTY MARKET | N MARINGA:
OVERVALUATION OR OVEREXPLOITATION?

ABSTRACT: Nowadays, as evidenced by some authors, the wiece does not include only
the space of the city, but all the territory whére city is inserted. Being urban today, does not
necessarily mean living in the physical space efdity. The city space is contested among social
groups, as different access to certain goods,@&syfacilities or amenities, allowing the increase
in real income through appreciation of real estastgets, as well as greater material comfort. The
confrontation of different interests in the appiapon of benefits in terms of generating income
and gains of productive and commercial source, elsag improved material and symbolic life
conditions, characterizes the urban surroundingmasena of struggle for space. Therefore, this
study aims to make a theoretical reflection, anatyand identifying the strategies and actions
used by the real estate market for the (re) prosluctf Maringéa urban space from the analysis of
a newspaper of a real estate fair held in Maritg#his context, the role of real estate marketing
is emphasized, changing the city into a businetes $ihe capitalist city is the concentration
"locus"” of multiple changes occurring during tinaad it also has two basic purposes: exploration
and, consequently, profit. Hence, regardless of wbcupies its space, this is evidenced in a
given time, crystallizing the built environment aligh political alliances, power relations and
exchange.

Keywords: Maringa, urban space, real estate capital.

1. INTRODUCAO

Entender a produgéo do espaco urbano ndo é taefadinda mais numa sociedade
capitalista que produz habitacdes visando a regémdulo capital em detrimento do social,
transformando a cidade em um negdcio. Para atisge fim, os agentes produtores da cidade se
utilizam de diferentes estratégias e acfes, cansamdmuitos casos a especulacdo, a valorizacao
e a(super)exploracao.

O processo de urbaniza¢do é um fenbmeno que omrrentinua ocorrendo de modo
diferente em véarios espacos do mundo e esta adeo@® movimento historico de
desenvolvimento social, politico, econémico e caltwbjetivado pelas diferentes sociedades.
Assim, pensar a cidade na tentativa de propor eabusvas acfes para (re)organizar o espago
urbano, buscando superar os novos e antigos prablgmoduzidos outrora, € um imenso e
instigante desafio.

Revista Percurso - NEMO Maring4, v. 4, n. 1, p. 99- 114, 2012
ISSN: 2177- 3300



A incorporagéo imobiliaria e 0 mercado de iméveisra Maringa... 101

Ha alguns anos, o espaco urbano, como reflexoaufwalo circuito imobiliario, vem
assumindo diferentes e importantes funcdes deatdirddmica do modo de producao capitalista.
Como afirma Carlos (1994), seja como condicéo, yimee meio desse processo, a cidade
(espaco urbano) ganha um papel importantissimop atefinidor da estruturacdo dos fluxos de
capitais e mercadorias, assim como dos meios eaommo este se materializa como valor, e se
valorizando através da especulacao.

O presente texto foi construido a partir das ds@es realizadas na disciplina de
Agentes do Mercado Imobilidrio e o Empreendedoristano, realizado no curso de
Doutorado em Geografia da Universidade Estadudaénga, durante o primeiro semestre de
2011.

Este trabalho procura analisar sucintamente o merdas iméveis em Maringa frente a
expansao imobiliaria e o papel dos agentes envaguigste processo. A intencédo € demonstrar as
estratégias e as acdes dos promotores imobilidaigee)producéo do espaco urbano maringaense
a partir da andlise do Jornal de Ofertas Imobdgnpreparado para a 142 Feira de Imoveis
ocorrida em Maringa no més de Abril de 2011, pracdo apontar as principais estratégias e
acbes do mercado imobiliario de Maringa para gpfoelucdo da cidade, colocando-a como
negécio ou mercadoria, transformando-a em cidad@resndedorista. Nesse contexto,
destacamos o0 papel de outros agentes produtorespdgo urbano, muitas vezes ligados ou
pertencentes ao mercado imobiliario, bem como telaarespostas a dlvida do questionamento
constante no titulo deste trabalho.

2- A CIDADE COMO NEGOCIO

Andando pelas ruas das cidades, percebemos imagensas que fazem parte de um
todo, visivelmente acessivel, além de objetos erksgy que sonhamos um dia possuir ou
desejamos estar, mas ao mesmo tempo, esses amlagnésentam limitagbes por questbes
econdmicas e sociais. Assim sendo, a cidade éav uge melhor expressa a divisdo social do
trabalho e espelha em seu espaco a fracédo a glaaticendao tem acesso.

Enquanto a maioria das pessoas luta para apenfigiugos beneficios que a cidade

oferece, muitos fazem dela o local do qual extramrta riqueza. Na categoria de especialistas
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em negoécios com o solo urbano podemos citar ostegygriiblicos e os privados. Entre tais
agentes mencionam-se o Poder Publico e os deterttoreapital, os quais participam de forma
expressiva da dinamica da (re)producao territai@atidade (crescimento vertical e horizontal),
desenvolvendo o espaco geografico e envolvendascparticularidades.

Dentre as mais notaveis categorias que se podemeédev consideracdo para avaliar ou
procurar entender o processo de producdo do esphano, tecemos algumas consideracdes
sobre a atuacao do capital e do Estado, tomandcoata suas propor¢cdes no contexto urbano,
com atribuicfes singulares, conforme aponta Sal@@5( p.86):

O capital e sua estratégia de reproducao cois#iceedespaco. O Estado, pelas
mediacdes que realiza e pelo instrumento que élicamglo diretamente na

producéo e apropriacdo do espaco (sistemas dgagtwrdo, legislacdo urbana
etc.).

Como resultado final das acOes desses grupos, tesnaexortes na malha urbana e as
diferencas quanto a ocupacéo, valorizagéo, prodeg@&producdo dos espacos, principalmente
no que tange a producgdo de imoveis, deixando eédpre existe para a mercadoria em questéo
— 0 solo urbano, ndo somente o valor de uso, nmaséta o de troca (LOW-BEER, 1987). A
cidade tem como valor de uso a propria moradiata estabelece um valor de troca quando é
submetida & compra e venda ou a locacédo, como raalmpona seguinte afirmacéo de Silva
(1985, p.5):

A cidade tem como valor de uso para o capital o t# que é uma forca
produtiva, jA que sobre ela se concentram as diesligerais de producao
capitalista; isto €, constitui-se no suporte fistm processo de producdo e
circulacéo do capital.

Nessa mesma linha, com relagédo ao valor de usca, trefebvre (1972) enfatiza que o
valor de uso corresponde a necessidade, a expectati desejabilidade. O valor de troca
corresponde a relacdo dessa coisa com outras ,cosagodos 0s objetos e todas as coisas, no
mundo da mercadoria. Tais atribuicdes aumentanelagdes capitalistas presentes no processo
de construcdo/reconstrucao da cidade, transcendendmites urbanos e adentrando o espago

rural, incorporando partes outrora destinadas dygd@o agricola e transformando-as em lotes
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residenciais, comerciais ou industriais, confornbecalizacéo, as amenidades, as necessidades e
interesses do mercado de terras.

Historicamente, a cidade assumiu varias formaspéipaconstituindo-se num produto
social e econdmico, resultante de a¢des acumuklaatculadas entre os agentes produtores,
reprodutores e consumidores do espaco, que, inseridd modo de producdo capitalista,

transforma-se em mercadoria.

Atualmente, no processo de globalizacdo, as cidpdsesaram a ser tratadas como
empresas, associadas ao processo produtivo destam@dnercado mundial. Para Compans
(2005) as grandes cidades tém cada vez mais t@gosins com grandes empresas: elas
dependem para seu desenvolvimento dos mesmossfacoadmicos; sao confrontadas a uma
concorréncia internacional; gerenciam servicosjd#tdes de producédo e recursos humanos.

Assim, sob esta visao capitalista de construircenstruir a cidade, visto que nesse
momento como mercadoria, que os arquitetos e wta@niescondidos na figura do Estado,
unindo estratégias duvidosas, muitas delas intimgenatreladas aos interesses das classes
hegemonicas, que se apresentam na figura das gramdporacbes (banqueiros, empresas
transnacionais, etc.), dos proprietarios fundiartms incorporadores e promotores imobiliarios,
entre outros interessados na reproducao e acuroudagéapital.

Aqui, € quase inevitavel dizer que dentro desseqgsso, 0s planejadores urbanos
configuram o papel de gerenciadores empresariaitasnuezes se confundindo com o préprio
empreendedor, passando assim, a desenvolver gitsaté acbes de renovacdo urbana,
favorecendo a lGgica capitalista atendendo a s@uriprinteresse e a de grupos hegemonicos.

Com isso, aparece o planejamento estratégico basaana associacdo da imagem da
cidade-negocio, tornando-a mais competitiva e indera como um entrave na rede
internacional, através da comunicacdo e da promotdscando um novo ritmo ao
desenvolvimento urbano e econdmico ou vice-versatu@o, aqueles mais interessados nesse
negdcio, com toda certeza, foram os grandes imass privados que buscavam ampliar seu
capital com a (re)valorizacdo do espaco urbanag segdocios. Para tanto, € necessério destacar
a parceria da iniciativa privada ao setor publige gassaram a agir na revitalizacao das cidades,

reestruturando areas degradadas, estimulando see uensumo por uma classe social mais
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elevada associada a eventos sociais, culturaigeemgimentos imobiliarios de luxo e insercao
de empresas famosas (re)valorizando antigas aegaadhdas.

Esta nova fase de gestdo da cidade é profundamentada pelo empreendedorismo
urbano, na qual, o planejador foi se confundindtacaez mais com seu tradicional adversério, o
empreendedor. Harvey (2005) aponta os anos satenta ponto de inflexdo da reestruturacéo
da economia mundial, mesmo que necessario considem esse processo ocorre antes da
referida década, mas é a partir deste marco gebatimento da mudanca do capitalismo se
concretiza nas cidades. Assim, para Harvey ha wstieita relacdo entre as novas formas de
producédo e gestdo nas cidades capitalistas, caansigio de um regime fordista-keynesiano
para um regime de “acumulacéo flexivel” e a mudal;paradigma do administrativismo para o
empreendedorismo urbano. Pode-se acrescentar a [3apel decrescente do Estado-Nacéo de
controlar os fluxos financeiros, assim como, naacalade deste de repassar recursos financeiros
para 0s municipios. Isto acabou resultando na sieleele das cidades buscarem no mercado de
capitais insumos para realizarem suas fungfesapdss competir entre si, buscando aumentar
as suas potencialidades para atrairem o capitatardb o empreendedorismo como modelo de
gestao.

Assim, hd uma insercdo da cidade empreendedortstpracesso de reestruturagédo
capitalista, percebendo claramente os novos Siguifis da politica do Estado-Nag&o, assim
como do novo status das cidades dentro da novaa@@wndiscursiva do desenvolvimento
capitalista. Portanto, surge um novo padrao dedeiddbedecendo, segundo Compans (2005), a
um modelo de comportamento dos agentes locaisciispmente do Poder Publico Municipal,

visivel em vérias localidades que adotam o empegorsmo como paradigma de gestao.

3- O MARKETING IMOBILIARIO

Sabe-se que a base do sucesso de venda esta mbimgagkie j& faz parte da sociedade
moderna. Na maioria das vezes os produtos sac\wstoo bens de consumo, mas isso ndo se
aplica aos iméveis. Ao lancar um empreendimentmcorporador ndo pensa numa receita ou
formula, para obter éxito, mas ndo abre mao deirsaluns critérios para que o consumidor

tenha uma ideia da qualidade do produto disponivBlssas estratégias do
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incorporador/empreendedor comecam, quase sempme, pasquisa de mercado, buscando
detectar as principais expectativas, necessidadesegos de um determinado publico alvo. Além
de tracar o perfil do consumidor, também é presamer o que os concorrentes tém de diferente
em seus empreendimentos. Contudo, 0 sucesso detgprmymeca pela compra do terreno.
Assim, deve ser feito uma analise prévia da regias a mesma ajudara a mostrar o que esta
faltando naquele mercado e qual o perfil do prodirtejado.

Para promover seus empreendimentos, os incorp@sader utilizam de uma estratégia
muito questionada, que é o uso da distribuicdoatdlgios e a colocacdo de banners, faixas e
cavaletes de propagandas em vias publicas. Outizzam pecas publicitarias no fluxo de
trafego das pessoas de maneira mais eficiente aigmrestética melhor, a exemplo dos painéis
luminosos, que tém um poder de comunicacdo mais,qenvencem pela quantidade exposta na
cidade e pelo volume de vezes a que a pessoa staxppeca, tudo isso sem agredir a paisagem
urbana.

Além dessas estratégias utilizadas, ha ainda wsialé comunicacdo especializados
nesse setor, como novas alternativas para a promdesses empreendimentos. Aqui, cabe
destacar o papel das revistas especializadas emsiasimobiliarios e midias eletrénicas (TV e
sites da Internet). Estes sdo cada vez mais ulil&zgpois trazem resultados imediatos por lidar
diretamente com a emocdo do telespectador. Poma cdisso, € considerado como ponto
fundamental pelos especialistas em marketing eagapa, pois este consegue mostrar o
produto (imoével) com maior riqueza de detalhes gsieanincios impressos. Mas essas novas
midias enfrentam a resisténcia dos anuncios dosigrque sempre dominaram essa fatia do
mercado com seus anuncios diarios.

O setor imobiliario vem crescendo junto com o dcédiisponivel para os brasileiros,
programas de subsidios federais, estabilidade edoapsendo alguns fatores que estédo tornando
cada vez mais “o0 sonho da casa propria” virar dade. Tijolo por tijolo, parcela por parcela, os
consumidores caminham juntos com as construtorg@s panejam e executam o projeto de
aquisicdo do imoével préprio cada vez com mais fegia. Assim, muita gente viu essa
prosperante fase como sendo a hora certa para @briampliar seus negdécios no setor
imobiliario. Como existem muitas empresas do ragts buscam diferenciais para a conquista

de clientes. Destacando neste momento a importdoaarketing e a propaganda, muitas vezes
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considerados sim a "alma do negdécio”. Com tantagas, como fazer o inquilino optar pelo
financiamento de uma ou outra construtora? Comeau &gamassa, 0 Marketing das empresas

precisa estabelecer um relacionamento forte edaifpara conquistar o consumidor.

4- MARINGA E A FEIRA DE IMOVEIS

A 142 Feira de Imdveis foi realizada em Maringa dias 8 a 10 de Abril de 2011, no
Parque de Exposi¢cbes Francisco Feio Ribeiro, onolestava também paralelamente o
Exposindico (Feira de Produtos, Servi¢os e Solugaes Sindicos) e a Casa.com, com o objetivo
de garantir aos visitantes a oportunidade de cemhegcvas empresas voltadas para o setor
condominial e de decoracéo.

Envolvidas em 52 péginas do Jornal de Ofertas lidolais organizadas para a referida
feira, estavam ofertas de casas, residéncias aapamtos, chacaras, negdécios, salas comerciais e
terrenos, tanto para a locagdo quanto para venstapdidos por imobiliarias denominadas e
também, algumas paginas com anuncios de diverngos tle imoveis da central de negdcios
imobiliarios, sem denominar a imobiliaria, mas comespectivo Creci (Conselho Regional de
Corretores de Imoveis) em cada anuncio.

Assim, apos analisarmos cada pagina do caderndicaeros inUmeros anuncios ou
propagandas de outros setores, mas que tambémesstdlvidos com o negdécio imobiliario,
como por exemplo, tabelionatos de notas (para fazegscrituras), consércios (onde a pessoa
paga mensalmente um referido valor por uma carterél#ito) que sdo mais vantajosos que os
financiamentos em termos de juros, Faculdadess@dado cursos de Pos-Graduacéo (Gestdo de
Negécios Imobiliarios e da Construcao Civil), astide uma tabelid (falando sobre a importancia
da escritura publica na aquisicdo do imdével), atfmvice-presidente Regional Noroeste do
Secovi (Téo Granado) comentando sobre a importé@lecfaira para a cidade de Maringa, da fala
do presidente da Central de Negdcios Imobiliargmbe o auge do mercado imobiliario), dos
superintendentes da Caixa Econdmica Federal e docoB# Brasil (mostrando as facilidades de
créditos), da Sindimoveis-PR (divulgando cursordermediacédo Imobiliaria), etc.

Cada imobiliaria denominada, que estd com lancayaeaid edificios, além da imagem

da maquete do prédio, dos comodos e da localizégAa@uestdo de colocar algumas palavras
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para atrair seus clientes como: “conforto na medef#a”, “modernidade, charme e estilo”, “o
apartamento perfeito para vocé comecar a vivertorduagora”, “no centro de Maringa”,
“pratico, natural e ecologicamente correto”, “umpeeendimento tdo raro quanto uma verdadeira
obra de arte”, “um novo estilo de vida” ou mesmm se referido langamento e apenas 0s
préprios anuncios com ou sem foto também tem degsirss, tais como: “28 anos de projetos
realizados e sonhos concretizados”, “trabalhanda yacé descansar”, “conte com quem oferece
os melhores servicos no mercado imobiliario”, “¢anado objetivos, realizando sonhos”, “as
melhores opc¢Bes para vocé estdo aqui’, “seu imgeel sonho”, “temos o imdvel que vocé
procura”, “o imével do seu sonho esta aqui”, “anamos seu imdvel todos os dias até vender ou
alugar”, “a diferenca € que depois vocé pode pastaide toda comemorando”, “garantimos seu
aluguel”, “mais de trinca e cinco anos levando gqudra a casa”, “nés levamos seu sonho a
sério”, “a chave do seu imoével”, “uma decisdo defiemca”, “profissionalismo e seguranca” e “a
certeza de 6timos negocios”.

As dezenas de imobiliarias que anunciaram no caddsaoscam, através de seus
langamentos ou através de seus proprios anduncgomais, cativar seus clientes com palavras
de impacto em seus slogans citados acima, comossalm de todo brasileiro fosse ter a casa
propria. Para isso, para néo ficar na mesmice,dnustiversas alternativas, inovando a prépria
construcdo de seus edificios (gruas) ou diferemam proprio empreendimento, através de
pesquisas de mercado, dentre outros, tais comernsisle aquecimento solar, drenos de filtracao
de agua no solo, hidrémetros individuais, saldofasgas, playground, espaco grill, espaco
mulher, reaproveitamento de agua da chuva, espagongt, fitness, jardins, pomar, piscina,
guadra esportiva, sauna, spa, brinquedoteca, si&ogos, lan house, cinema, wi fii, etc.,
transformando o condominio novo em um verdadeirabecl privado, deixando seu
empreendimento mais competitivo no mercado marimggae

Para buscar esses diferenciais, se 0s incorposmede tiverem uma equipe interna
preparada, eles acabam recorrendo a agéncias deiqade especializadas no setor de
marketing imobiliario, para auxiliar no sucessovdadas e no desenvolvimento da empresa em
médio e longo prazo. Assim, ndo ha muitas formalagrem seguidas, mas fica evidente que
estes profissionais vdo mergulhar no empreendimentéo trazer a solucdo sob medida, para

aguele negdcio a curto, médio e longo prazo.
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N

E importante frisar que em Maringa, devido a ofattaiméveis e & demanda por
profissionais capacitados, instituicbes de ensupeior, pensando nessa boa fase do mercado
imobiliario comecaram a oferecer cursos de Graduagdds-Graduacao na area, como exemplo
no Cesumar com o Curso Superior de Tecnologia emst@edo de Edificios, na forma
presencial com uma disciplina especifica de Manketimobilidrio, e o Curso Superior de
Tecnologia em Negdécios Imobiliarios na forma aéatista, com o objetivo de formar gestores
para atuarem nos ramos imobiliarios de modo a f@gnexecutar, gerenciar de forma
profissional as atividades, preservando conceitacionados a ética, a moral, a qualidade e a
exceléncia na prestacao de servicos. O curso efalgamas disciplinas tais como: Estatistica e
Pesquisa Imobilidria, O Papel Legal do Gestor Ifidim, Incorporacdes Imobiliarias e
Loteamentos, Sistema Registral e Notarial, Opesg¢dmbiliarias, Sistema de Investimentos
Imobiliarios, Direito e Legislagdo Imobiliaria, ANac&o Imobiliaria e Administragdo de Locagao
e de Condominios.

Umas das caracteristicas marcantes do trabalho foeco dos iméveistanto para a
venda quanto para aluguel (Tabela 1)

O preco minimo de um apartamento foi de R$ 80 miln 1 quarto, com 25m
localizado na Zona 7 nas proximidades da Univedsidastadual de Maringa. Por outro lado, o
mais caro, foi de R$ 3 milhdes, com 8G3e area (til, quatro suites, localizado no Cedém
preco minimo de uma residéncia/sobrado foi de R$n85com dois quartos e com 76m
localizado no Jardim Olimpico na periferia da celadPor outro lado, o mais caro, foi de R$ 2,5
milhdes, com 635mMmde &rea Util, 6 quatros e 2 suites, localizad@orea 5. Para os terrenos, o
preco minimo foi de R$ 44 mil, com 152npcalizado na periferia da cidade, no Jardim iB&ul
II. Por outro lado, o mais caro, foi de R$ 4,2 hdéds, com 1.400m2, localizado na Av.
Morangueira saida para Astorga. Quando se tratmdheeis comerciais, 0 pre¢co minimo foi de
R$ 75 mil, com 34/ localizado no Centro. Por outro lado, 0 mai®céui de R$ 3,8 milhdes,
com 1.500rf na Zona 3 esquina com Centro.

Dessa forma, podemos observar precos elevadissiomsamoveis bem localizados

(Centro, Zona 5, Zona 4 e Zona 7) considerando mspectivas metragens. Mesmo sendo um

! Os valores constantes nos quadros referem-sesapémeveis localizados em Maringa e com o valtagral,
desconsiderando para tal estudo os im6veis anwg@Em a intencdo de vender os direitos (finansjado

Revista Percurso - NEMO Maring4, v. 4, n. 1, p. 99- 114, 2012
ISSN: 2177- 3300



A incorporagéo imobiliaria e 0 mercado de iméveisra Maringa... 109

imovel pequeno no centro, o preco é altissimo coagmaa outros iméveis de areas da periferia
da cidade.

Tabelal: Relacdo de imdveis para venda e localizaxédas imobilidrias e da central

de negdcios imobiliarios, Maringa, 2011

ANUNCIOS A PARTIR DE IMOBILIARIAS

VENDA

NUM V. MIN. V. MAX. T.MIN T. MAX. QUARTO/SUIT E/LOCALIZACAO
APTO 363 80.000,00 1.900.000,00 25m| 800nt lquarto Z-7 4 suite -1
RES/SOB 369 65.000,00 2.500.000,0 70m 635nf 2q Jd olimpico | 6q e 2suite Z-5
TERRENO 268 45.000,00 4.200.000,0¢ 150 th  1.400n% Jd Sumaré Av Morangueira
COMERCIAL 106 75.000,00 3.800.000,00 FAm| 1.500nm Zona 1 Z-3esqZ-1
RURAL 117 37.000,00 2.350.000,00 1000m 14.500n4 Cont. Norte Cuca fresca
LOCACAO
APTO 294 310,00 4.000,00 27m| 350nf Kit Net Z-7 4suite Z-1
RES/SOB 200 330,00 6.000,00 25m| 510nf 1q J aclimacéo Jd aclimagéo
SAL/COM 202 250,00 7.200,00 200m| 551nf Zona 1 Zona 4
ANUNCIOS A PARTIR DA CENTRAL DE NEGOCIOS IMOBILIARI OS
VENDA NUM V. MIN. V. MAX. T.MIN T. MAX. QUARTO/SUIT  E/
LOCALIZACAO
APTO 94 88.000,00 3.000.000,00 25m| 803 nf 127 4 suite Z-1
RES/SOB 85 105.000,00 1.600.000,0 3%4m 619nf 3 Requidio | 4q2suiteZ5
TERRENO 38 44.000,00 1.600.000,0( 152 m 7.098 i Paulista 2 Zonas
COMERCIAL 17 120.000,00 450.000,00 53m| 338nf Zona 1 Jd St Helena
LOCACAO
APTO 84 310 4.000,00 27’m | 210nf 1q Zona7 5suite Z-1
RES/SOB 43 300 5.000,00 4G m 619 nf 1g Universo 4q 2suite Z5
SAL/COM 65 350 12.500,00 25 500 nf S&o silvestre Novo centro

Fonte: Jornal de Ofertas Imobiliarias. Org. JosbdRio Machado, 2011.

Com relacéo aos imdveis disponiveis para locagaopmsideracdes sao muito proximas
dos imdveis para venda no que se refere a suazacé@b e preco. Fato a ser destacado, o preco
de R$ 6 mil para uma casa de 519dw area (til, no Jd Aclimacdo préximo ao Cesumarde
R$ 12,5 mil para uma sala comercial de 50&m Novo Centro e a um apartamento de 210m
com 5 suites no Centro por R$ 4 mil.

O aquecimento do mercado em Maringa colabora ndisaagpara o aumento das vendas
dos imoveis, mas também para que os imdlveis emig@ndle locacdo sejam ocupados

rapidamente. Normalmente, os iméveis anunciadosnavbilidrias sdo locados em meéedia em
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torno de 15 a 30 dias. Os fatos determinantes negsdez se relacionam ao preco, a
localizacdo, a conservacdo e a seguranca do bAisgim, as areas mais procuradas, sdo o
centro e os bairros préximos, porém, ha procuraipdiveis para localizacdo em todos os
bairros.

Em Maring4, alguns fatos podem explicar o aumeigaifgcativo nos precos dos
aluguéis, como a facilidade de financiamento da g@épria, a propria demanda, em periodos
especificos — época de matricula de faculdadecaliracdo — centro ou proximo as instituicdes
de ensino superior —, condi¢cdes dos imoveis, tesiepmnstrucéo, entre outros.

Aqui, podemos inferir o papel do programa Minhaa &dinha vida, que desde que foi
lancado em 2009, aqueceu o mercado imobiliriocelo b Pais e também em Maringé, onde os
precos ja estavam pressionados, acabou servindoaparentar a valorizacdo sem controle dos
imoveis. “Na época do lancamento do programa, dérease terrenos entre R$ 35 mil e R$ 40
mil. Um ano depois, os mesmos terrenos ja estawdendo R$ 50 mil e, agora, estdo sendo
comercializados por valores entre R$ 75 mil e R$80, afirma o corretor Alexandre Mota
Fonte$.

Desta forma, os proprietarios acabam reajustandovat®es de acordo com seus
proprios critérios e interesses. O corretor Jorgkeld, afirma que esse fato credita-se a correcéo
do valor maximo dos imoveis do Minha Casa, MinhdaVvi‘O programa financiava iméveis de
no maximo R$ 100 mil, mas como ndo se encontraidade nesse valor em Maringa, o valor
méaximo foi ampliado para R$ 130 mil”, explica HideEssa medida adotada pela Caixa foi
interpretada como licenca para aumentar os pred0s. proprietarios automaticamente
aumentaram em 30% o valor dos imoéveis”, conta Hidek

Dessa forma, até os proprios agentes do mercadailiénm maringaense desconfiam
gue o preco cobrado pelos iméveis ndo correspomdalidade, crescendo de forma oportunista
diante da grande procura por moradia. “Os prechemsale maneira desordenada, aproveitando o
‘boom’ do mercado imobiliario”, avalia Hideki.

Ao compararmos uma amostra de aproximadamente thszen quarenta imoveis

ofertados em O Diario, hum prazo de trinta diaapeonstrutoras e imobiliarias da cidade,

2 As citacBes dos corretores que aparecem nessefdeain extraidas do site http:/maringa.odiarimcoom acesso
em 29 de maio de 2011 as 22h55
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percebemos que, em apenas um ano (Janeiro de Z@iao de 2011) o metro quadrado teve
uma valorizacao de até 38% (figura 1). O centroidade sofreu a maior valorizacdo, obtendo o

metro quadrado mais caro de Maringa.

S DL S . | e 65 i Fa
mmumm Bairro com menor prego o1 §H

RS 1.548,89  12,97%

Eomwmw Fuluvnlnrlu:lnmﬂmnu

R, 7 p
CENTRO ' Bairro com malor pre¢o cox

RS 3.265,51  38,17%

E o valor por metro quadrado anmlmhnqﬁoeml?msai -

Figura 1: Valorizacdo do metro quadrado em Maringa

Fonte: http://maringa.odiario.com/maringa/notic2#d12/imoveis-valorizam-ate-38-ao-ano-em-
maringa/ acesso em: 29 de Maio de 2011 as 22h55min.

Comparando com outras areas da cidade, o Centaites valorizacdo muito superior,
levando em consideracdo que em outras onze areasigmias a valorizacdo média foi de
13,34%. Tendo como base as informacdes sobre eatoetragem de 120 imo6veis de cada ano,
podemos verificar que o preco do metro quadradd/annga passou de R$ 1.901,38 em 2010

para R$ 2.155,02 em 2011. Para tal pesquisa, focasideradas as regiées com maior oferta de
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imoveis anunciadas no jornal: Centro, Jardim Cidbldea, Jardim Alvorada, Jardim Italia,
Jardim Novo Horizonte, Novo Centro, e Zonas 2, 854

Como todos os anos ha certa valorizacdo corresptsmedeeposicado do custo do imovel,
Alcadé€ acredita que a supervalorizacdo dos iméveis estgjagado & grande procura por
terrenos. "Em regides como o Novo Centro e nasimpidades de Instituicdes de Ensino, o
terreno dobrou de preco nos ultimos trés anosSates

Com base na amostra de imoveis ofertados em OoDeémi janeiro de 2010 e 2011, a
valorizacdo do metro quadrado no Jardim Novo Hatedoi de 24,28%, acima da média da
cidade.

Dentro desse contexto, h& ainda, outros bairrogigeiam valorizacdo semelhante a do
Centro, como € o caso do Jardim Cidade Nova, naaemrte de Maringa, proximo ao campus
da Universidade Estadual de Maringa. Nesse bagandveis tiveram um aumento de 35% no
preco do metro quadrado. O corretor Helder Fabpeko diz que um dos motivos da valorizagao
dos imoveis nesse bairro e no vizinho Jardim Ingbesta associado a qualidade dos imoveis que
estdo sendo inaugurados e em construcdo nessdNwogas prédios foram lancados la e novos
devem sair em breve", comenta Lopes. "Imovel déidpde chama imovel de qualidade”, diz o
corretor.

Para tanto, o capital imobiliario se municia deedbas estratégias e acdes para chegar ao
seu objetivo final, o lucro. Para isso, buscam negodireto com o0s proprietarios ou
representantes de terrenos “bem” localizados paglmedo preco do terreno ou simplesmente
fazendo permuta. Feito isso, fazem uma pesquisamdocado para saber que tipo de
empreendimento lancar e para qual tipo de consumalqual esta cada vez mais exigente.
Assim, contratam empresas de marketing e acabanerc@izando o empreendimento em
poucos dias ap0s seu langcamento. Esta € apenasasmarias estratégias utilizadas pelo capital
imobiliario para transformar a cidade em negocio.

Ha também, os proprietarios de terrenos ou imés@iserciais e residéncias na cidade
gue veem um novo empreendimento (edificio ou resid¢ ao lado de sua propriedade e
aproveitam para extorquir os compradores/inquilietesvando em muito o pre¢o do imével para
venda ou aluguel, inflacionando os precos dos isdwe cidade através da especulacao.

% Diretor do Sinduscon-Nor/PR

Revista Percurso - NEMO Maring4, v. 4, n. 1, p. 99- 114, 2012
ISSN: 2177- 3300




A incorporagéo imobiliaria e 0 mercado de iméveisra Maringa... 113

5- CONCLUSAO

Com base no que foi dito acima, podemos dizer ga@tq mais os lucros imobiliarios
estiverem associados aos ganhos fundiarios, mesrdr & estimulo para modificacbes no
processo de producdo dos imdveis. Dessa formaaagsthbelecendo uma importante relagéo
entre o capital incorporador e a industria da cagéb, onde ha uma subordinacao da segunda a
primeira.

Interessa ao capital incorporador apressar a aggdrahsacdes no mercado imobiliario
com gradual aumento nos precos dos imoveis, o galgaagerando um aumento em parte do
orcamento destinado & moradia (sobretudo no processonstrucéo de edificios). A medida que
isto repercute nos salérios, todos os outros dagitado afetados.

Dessa forma, as varia¢gfes de rendas fundiariagatas ao preco da habitacdo somente
sdo realizadas a medida que o imével é comerdai@izaEntretanto, o volume de imoveis
comercializados diretamente pelo capital incorporagi se tornando hegemonico na promogao
de novos empreendimentos. Ou seja, a promocao litrabisob a égide dos interesses de
incorporacao restringe de certa forma, a extensdoatcado imobiliario, controlado diretamente
pelo capital em geral.

De uma forma geral, podemos citar o papel do Govémderal — um dos agentes
produtores do espaco urbano — com o programa M@dea, Minha Vida, na producédo de
imoveis em Maringa, inflacionando os precos conosteminimos e com as facilidades
disponiveis de créditos para tal fim. De outro |amlcapital incorporador/imobiliario — com suas
estratégias e acbes — aliado ao Estado, esta eadaais produzindo e reproduzindo o espaco

urbano maringaense tornando a cidade como negdcio.
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