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RESUMO

O presente artigo tem como finalidade discutir uma das ferramentas usadas pelo setor imobiliario
de Maringa-Pr, o Jornal de Ofertas Imobiliarias. Tal material, conta com uma tiragem de 90 mil
exemplares mensalmente e é uma das estratégias do marketing imobiliario para alcangar mais
publicidade com um custo mais baixo. Em virtude disso, o presente jornal, encontra-se
distribuido na regido central de Maringd e nos principais bairros, para alcancar o publico
interessado em comprar, vender ou alugar algum imovel. Percebe-se nesse Jornal de Ofertas, uma
distancia monetéria discrepante no que tange ao valor dos imdveis, tornando algumas ofertas
inacessiveis para as classes menos abastadas. Portanto, o presente trabalho tem por objetivo fazer
uma reflexdo tedrica analisando e identificando as estratégias e acdes utilizadas pelo mercado
imobiliario para a (re) producdo do espaco urbano maringaense, a partir da analise de um jornal
de ofertas imobiliarias da feira de imdveis ocorrida em Maringd. No bojo deste, ressalta-se o
papel do marketing imobiliario transformando a cidade como neg6cio. Porém, esse material

fortalece o segmento imobiliario, sendo mais uma das estratégias dos promotores imobiliarios.
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THE JOURNAL OF REAL ESTATE OFFERS MARINGA-PR: REAL
ESTATE STRATEGIC TOOL

ABSTRACT

The following article aims to discuss one of the tools used by the real estate sector of Maringa —
PR, known as Journal of Real Estate Offers. The material uses 90 thousand copies every month
and is one of the strategies used by real estate marketing to reach more publicity with lower costs.
Because of this, the newspaper lies distributed all over the central region of Maringé and in the
main neighborhoods, to reach the public interested in buying, selling or renting any property. In
the newspaper can be found that exists a distance discrepancy in monetary terms of the property’s
value, making some offers not accessible for less prosperous classes. Therefore, this study aims
to make a theoretical reflection, analyzing and identifying the strategies and actions used by the
real estate market for the (re) production of Maringa urban space from the analysis of a
newspaper of a real estate fair held in Maringa. In this context, the role of real estate marketing is
emphasized, changing the city into a business site. This way, this material strengthens the real

estate sector, being one more strategy of the developers.
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1 INTRODUCAO

A proposta deste artigo é expor uma das estratégias do mercado imobiliario
maringaense, fazendo um estudo de caso de um dos veiculos de propaganda do Marketing
Imobiliario, em especial o Jornal de Ofertas da Associacdo Central de Negdcios Imobiliérios de
Maringa. Este trabalho, procura discutir as acGes dos promotores imobilidrios no mercado de
imoveis em Maringa frente a expansdo imobiliaria e o papel dos agentes envolvidos neste
processo. Nossa intencdo é demonstrar as estratégias e as acdes dos promotores imobiliarios na
(re) producdo do espaco urbano maringaense a partir da anélise do Jornal de Ofertas Imobiliarias
preparado para a 142 feira de imoveis ocorrida em Maringa no més de Abril de 2011.

Porém, é necessario fazer um breve relato da cidade de Maringa onde hd uma grande
oferta e também uma enorme demanda por imoveis, consequentemente uma imensuravel
especulacdo imobiliaria que comegou com a venda dos primeiros lotes rurais e urbanos pela
Companhia Melhoramentos Norte do Parana.

Maringa, fundada pela Companhia Melhoramentos Norte do Parana, foi tracada
obedecendo a um plano urbanistico previamente estabelecido. Pracas, ruas e avenidas foram
demarcadas considerando ao maximo as caracteristicas topograficas da area escolhida. Maringa
foi elevada & categoria de Distrito em 10 de maio de 1947 e posteriormente em 14 de novembro
de 1951 pela Lei n° 790, (GARCIA, 2006) a categoria de Municipio, pois até entdo, Maringa
ainda era distrito de Mandaguari.

O municipio de Maringa localiza-se na Regido Norte do Parana. Seu territério ocupa
uma é&rea dentro do estado de 490 Kmz2, com altitudes variando entre 500 e 600 metros. Foi
planejada pelo arquiteto e urbanista Jorge de Macedo Vieira, cujo projeto foi idealizado em
funcdo do futuro tracado da estrada de ferro. Na verdade, a fundacdo da cidade ocorre logo
depois da demarcacdo definitiva da estrada de ferro (ENDLICH 1998, p.56). Assim, Maringa foi
considerada como uma “cidade planejada” constituiu-se de uma estrutura urbana originada de um
projeto arrojado para a época de 1947 (MORO, 2003).

O entdo arquiteto Jorge de Macedo, para fazer o plano urbanistico de Maringa, baseou-
se no levantamento topogréafico feito pelos técnicos da Companhia de Melhoramentos Norte do
Parana (CMNP). A ocupacéo iniciou-se no Bairro Maringd Velho, nas atuais Zonas 05 e 06,

sendo direcionada para a area onde atualmente é o centro da cidade.
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Claro que relatos histéricos mostram que a CMNP bem antes da fundacdo da Cidade-
Menina, como era conhecida Maringa na época, ja utilizava de publicidade para vender seus lotes

ou datas urbanas, que segundo Gongalves (1999, p.102) relatou que:

Em seus panfletos e cartazes de propaganda espalhados nos anos 30-50 pelos
vagdes de trens e pelos edificios onde havia grande circulacdo de pessoas nas
capitais e nas cidades do interior do pais, ela alardeava que suas terras, além de
serem fertilissimas, ndo tinham as temiveis salvas e serviam para numerosas
culturas, dentre elas o café.

A estratégia da Companhia era usar a publicidade como instrumento para alcancar o
maior numero de interessados para comercializar suas terras. Amplamente difundida
principalmente no eixo S&o Paulo-Minas Gerais, a empresa colonizadora e 0s agentes
imobiliarios (também chamados de picaretas na época) usavam de expressdes de prosperidade
para designar as terras do Norte do Parana. Tais codinomes lembravam regides citadas no Velho
Testamento como, Nova Canad e Terra da Promissdo. E também Eldorado, cidade lendaria
procurada pelos espanhois na América Latina, tal lenda dizia que a referida cidade era recoberta
de ouro. Tais expressfes agucavam o imaginario das pessoas e atraidas por essa publicidade
migraram para essa regido em busca de terras férteis com facilidade de pagamento.

Tal empresa, seguindo os preceitos capitalistas, tinha como principal objetivo a
colonizacdo de terras e um lucro exponencial muito significativo, para isso, segundo Luz (1997,

p.39) a propaganda para a companhia era uma tatica de grande alcance:

A Companhia Melhoramentos Norte do Parand promoveu a venda das
propriedades rurais que loteara, intensificando a propaganda sobre a fertilidade
das terras oferecidas, as vantagens para o pequeno agricultor e as perspectivas de
éxito na exploracdo da terra através do plantio de varios produtos, tais como
café, algodao, cereais, etc.

Na propaganda também se aludia aos beneficios que poderiam ser auferidos com
a compra de lotes de uma empresa colonizadora organizada, que oferecia
garantia de posse indiscutivel das terras, além das facilidades na forma de
aquisicao.

A Companhia teve como tética a distribuicdo de folhetos, nos quais especificava as
condi¢cbes em que se poderia comprar uma propriedade destinada a exploragdo agricola; a

fertilidade da terra roxa e os resultados ja obtidos; jornais também se encarregavam da

divulgacdo dos métodos da Companhia, ndo somente no Estado do Parana, mas principalmente
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no Estado de S&o Paulo. Como nessa época, as empresas ndo contavam com recursos midiaticos
que alcangassem um numero maior de compradores com um baixo custo, a Companhia tratou de
disseminar suas ofertas através desse meio impresso junto as rodoviarias e estacdes de trens. Pois
nesses espacos publicos havia grande concentracao de pessoas e potenciais compradores oriundos
de diversas partes do Brasil e exterior. Tal feito, segundo Luz (1997, p.197) seria primordial para
a difuséo publicitaria do empreendimento:

A propaganda desenvolvida pala Companhia Melhoramentos Norte do Parana e
a divulgacdo das oportunidades oferecidas pela exploracdo agricola levaram a
uma intensificacdo na migragdo de pessoas de todas as partes em direcdo a nova
cidade e a regido, principalmente de Sdo Paulo. Também ali se radicaram
individuos de diversas nacionalidades.

Desse modo, observa-se que essa tatica de marketing imobilidrio remonta a longas
décadas e como fez sucesso na época da colonizagdo, os promotores imobiliarios continuam com
essa pratica de publicidade impressa para a comercializacdo dos imoéveis maringaenses. Tal
prética visa alcancar 0 maximo de possiveis consumidores para seus produtos, sejam eles de
locacdo, compra ou venda. Claro que devemos analisar que neste periodo a conjuntura econdémica
mundial era diferente da atual e a Companhia ndo adotava de recursos tdo modernos como
televisdo e a internet, veiculos de comunicacdo que tém um longo alcance publicitario. Desse
modo era preciso inovar e buscar outros recursos que ndo fosse apenas o setor imobiliario e como

ela mesma aponta em seus relatos (CMNP, 1977, p.101):

A conjuntura Dbrasileira alterava-se celeremente, intensificando-se a
industrializacéo e abrindo-se novas oportunidades nos setores da colonizag&o, da
agricultura e da pecuaria. (...) A Companhia, até entdo, tinha vivido
exclusivamente da venda de terras, caracterizando-se assim uma autofagia que
no futuro acabaria por levar a sua extingdo. Era preciso adotar critérios
modernos de administragdo, olhar para o futuro, assegurar a inteligente aplicagdo
das disponibilidades financeiras até entdo alcancadas, dinamizar as vendas e
obter delas ndo apenas lucros, mas também beneficios para a propria Companhia
e para as coletividades do Parana e do Brasil.

N&o obstante, o éxito do empreendimento aferido a Companhia, teve em parte uma
parcela na publicidade por ela desenvolvida, porém, como acontece atualmente o prego e a
localizagdo sdo primordiais na hora de comprar um imdvel. E além desses, Maringa apresentava

outros fatores que atrairam compradores, que fortaleciam o empreendimento, como sua

Geoinga: Revista do Programa de P6s-Graduagdo em Geografia Maringa, v. 2, n. 2, p. 54-73, 2010
ISSN 2175-862X (on-line)



JORNAL DE OFERTAS IMOBILIARIAS DE MARINGA... 59

localizacdo, conectada com as demais regides por um eixo rodoferroviario e um sitio urbano
favoravel, no que se refere as condi¢Bes naturais: relevo suave, disponibilidade de agua e boas
condigdes climaticas (MORO, 2003).

Claro que as variacfes do mercado, seja de carater nacional ou internacional, faz com
que as conjunturas atuais sejam diferentes da época da colonizagdo, o intuito dessa retrospectiva
foi resgatar os aspectos historicos da colonizacdo de Maringa no que tange ao modo utilizado, ou
seja, a publicidade na venda dos lotes feita pela Companhia. Desse modo, Maringa apresenta uma
dindmica no mercado imobiliario ligado a sua propria historia, o que mudou e evoluiu ao longo
do tempo foram as estratégias e acdes e que a pratica atual ndo condiz com o éxito obtido pela
Companhia na época da colonizagdo de Maringa e sim apenas uma das estratégias utilizadas pelo

setor imobiliario para vender seus produtos anunciados neste Jornal de Ofertas Imobiliarias.

2 ANALISE DO MATERIAL IMPRESSO

Nesta parte do artigo sera analisado o Jornal de Ofertas da Associacdo Central de
Negdcios Imobilidrios de Maring4. Tal material circula na cidade de Maringd ha sete anos,
renovado quinzenalmente com tiragem de 45 mil exemplares, ou seja, 90 mil encartes expostos
mensalmente em pontos estratégicos como: padarias, bancas de revistas, postos de gasolina,
farmacias, lotéricas, etc. nos bairros e na regido central de Maringa e claro nas proprias
imobiliarias.

Claro que, dentre os veiculos de propaganda, como a televisdo, out doors e até mesmo o
jornal local impresso, esse caderno de ofertas além de ser de baixo custo, ele vem somar e
expandir cada vez mais 0s negdcios imobiliarios de Maringa.

Percebe-se que até a titulagdo desse material é estrategicamente atrativo “Jornal de
Ofertas”, porém ao longo da pesquisa de ordem analitica, nota-se uma distancia monetaria
discrepante no que tange aos anuncios ofertados. Tornando essas “ofertas” invidveis para as
classes menos abastadas.

Porém, esse material se torna significantemente diversificado no que tange a variedade

de produtos ofertados: locagGes de casas, apartamentos, salas comerciais, barracdes e terrenos. E
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claro, a comercializacdo de imdveis centrais, nos bairros e em areas rurais como: sitios, chacaras
e fazendas e terrenos em loteamentos ja concluidos ou em formacéo.

Como ja foi citado, além de ser um veiculo de baixo custo, este jornal conta com a
participacdo e contribuicdo das imobilidrias envolvidas, construtoras, loteadoras e cartorios,
também denominados de promotores imobiliarios. Tais empresas foram uma parceria na
organizacao e patrocinio da Feira de Imdveis. Dessa forma a unido desses setores vem fortalecer
ainda mais a atuacdo no mercado imobilidrio maringaense. Sendo assim, tais promotores
imobiliarios na visdo de Corréa (1999, p.19), significa um conjunto de agentes que realizam,

parcial ou totalmente, as seguintes operagoes:

a) incorporagdo, que € a operagdo-chave da promogéo imobiliaria; o incorporador
realiza a gestdo do capital-dinheiro na fase de sua transformacdo em mercadoria
em imovel; a localizagdo, o tamanho das unidades e a qualidade do prédio a ser
construido s&o definidos na incorporagéo, assim como as decisdes de quem vai
construi-lo, a propaganda e a venda das unidades;

b) financiamento, ou seja, a partir da formag&o de recursos monetarios provenientes
de pessoas fisicas e juridicas;

c) comercializacdo ou transformacdo do capital-mercadoria em capital-dinheiro,
agora acrescido de lucros; os corretores, os planejadores de vendas de o0s
profissionais de propaganda sdo 0s responsaveis por esta operacao.

Tais entidades focalizam suas atividades na visao capitalista de ver a terra e os diferentes
usos do solo como mercadoria, ou seja, 0 parcelamento e a comercializagcdo imobiliaria. Além de
uma gama de anuncios do comércio maringaense de bens e servigos que utilizam esse veiculo
para expor suas marcas e produtos, tornando com isso, mais uma forma que os promotores usam
para arrecadar mais dinheiro e potencializar cada vez mais seus lucros.

Pode-se por meio analitico e reflexivo perceber que neste jornal hd varios segmentos que
utilizam esse material para expor suas formas de agir e fungdes na promocdo do mercado imobiliario,
representados pelas Imobiliarias, Estado, Cartorios e até mesmo oferta de Curso de P6s Graduacdo em
Negdcios Imobiliarios e da Construcdo Civil, coordenado pela Fundacdo Getulio Vargas (FGV) e
implantado pela Trecsson, empresa autorizada ha mais de dez anos no mercado de cursos de MBA.
Visando aperfeicoar o individuo ou o promotor imobiliario com estratégias da incorporacéo imobiliaria,
analise de viabilidade de projetos imobiliérios, orcamento, planejamento, operagdes e aspectos juridicos

e decisBes do mercado imobiliario e do setor da construc&o civil.
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O Estado aparece com trés representacOes, a Prefeitura de Maringa representada pela
Secretaria de Transportes (SETRAN), fazendo campanha do uso das faixas de pedestres para
melhorar a seguranga no transito maringaense, enfatizando que a prefeitura esta “trabalhando por
uma cidade cada vez melhor”. Neste quesito o planejamento do espaco territorial e a organizacao
do mesmo espaco devem constituir obrigacdo do Estado, porque é de responsabilidade do Estado
fornecer recursos para que haja uma melhor distribuicdo dos equipamentos basicos que compdem
o pilar da sociedade, que sdo a educacio, a seguranca e a sadde. E com esta obrigatoriedade que o
Estado deve dar a sua contrapartida para responder aos anseios da sociedade. Neste contexto
Mendes (1992, p.30) enfatiza que:

A cada novo momento da organizacdo social, a a¢do do Estado se faz
fundamentalmente pelo estabelecimento de politicas que visam a formulacdo de
instrumentos de controle social, a fim de garantir tanto a ordem social como
também regular e reduzir a importancia dos conflitos sociais.

N&o obstante, o poder municipal utilizando dessa publicidade, utiliza-se de uma
comunicacdo administrada a partir de critérios de eficadcia pode assumir uma orientacdo
meramente técnica ou até corporativa, com fins eleitoreiros, se nela ndo influirem também
critérios societais (SILVA; MALINI, 2002).

A utilizacdo dessa publicidade pelo poder local, também se presta ao objetivo de conscientizar
os cidadaos dos interesses e necessidades coletivas, porém esse “cada vez melhor” poderia também
incluir a periferia e os bairros mais pobres que ainda sao deficientes em salde, educacao e seguranca.

Também representando o Estado, na pessoa do Superintendente Regional da Caixa
Econdmica Federal, Sr. Fabio Carnelds, informando que em 2010 a CEF liberou para Maringa e
Regido R$790 milhdes em investimentos e que em 2011 sera na ordem de R$ 1 Bilhdo de Reais.
Outra acdo do Estado parte do Banco do Brasil, representado por Joarez Angelo Scideski,
superintendente do Banco do Brasil no Parand. Na nota ele conta que o BB oferecerd taxas
reduzidas para as pessoas que preencherem o cadastro de financiamento para compra de imdveis
durante a Feira de Imoveis de Maringa.

Assim, apds analisarmos cada pagina do caderno, verificamos inUmeros anuncios ou
propagandas de outros setores, mas que também estdo envolvidos com o negocio imobiliario,
como por exemplo, tabelionatos de notas (para fazer as escrituras), consorcios (onde a pessoa

paga mensalmente um referido valor por uma carta de crédito) que sdo mais vantajosos que 0s
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financiamentos em termos de juros, faculdade oferecendo pos-graduacdo (Gestdo de Negocios
Imobiliarios e da Construgdo Civil), artigo de uma tabelia (falando sobre a importancia da
escritura publica na aquisicdo do imdvel), além do vice-presidente Regional Noroeste do Secovi
(Téo Granado) falando da importancia da feira para a cidade de Maringa, da fala do presidente da
Central de Negdcios Imobiliarios (sobre o auge do mercado imobiliario), dos superintendentes da
Caixa Econdmica Federal e do Banco do Brasil (mostrando as facilidades de créditos), da
Sindimoveis - PR (oferecendo curso de Intermediacao Imobiliaria), etc.

Nota-se que a atuacdo do Estado € bem expressiva no mercado imobiliario e conta com
cifras bilionarias para financiamentos de casas e apartamentos. Esse financiamento ocorre em
geral, durante a constru¢do do imdvel (habitacional e comercial). Tais financiamentos também
podem ser obtidos em bancos privados com taxas diferenciadas ou em agéncias governamentais
(j& citadas) que possuem linhas de crédito especiais.

Claro que, no sistema capitalista, o Estado, representado por esses bancos (CEF e BB), ndo
ficam no prejuizo, visto que recuperam seu lucro nas taxas de financiamento ou no FGTS (Fundo de
Garantia por Tempo de Servico), com é o caso da CEF. Utilizam como garantia o proprio imdvel
financiado, que se ndo for respeitado os prazos e pagamentos, tal imovel podera ir a leildo.

Utilizando desses programas de subsidios federais como financiamentos e mais o
“Programa Minha Casa, Minha Vida” verifica-se que ha opcOes para o trabalhador brasileiro em
ver “o sonho da casa propria” virar realidade. Tijolo por tijolo, parcela por parcela, os
consumidores caminham juntos com as construtoras e ja planejam e executam o projeto de
aquisicdo do imdvel proprio. Assim, muita gente almeja nessa prospera fase como sendo a hora
certa para abrir ou ampliar seus negdcios no setor imobiliario. Como ha muitas empresas do
ramo, elas buscam diferenciais para a conquista de clientes.

Desse modo, h4d uma tendéncia por parte das instituicdes bancarias em estimular esses
financiamentos, pois dessa forma ocorrerd um giro, um fluxo maior e mais rapido do capital, com
isso aumenta o lucro tantos dos bancos, como dos promotores imobiliarios.

N&o obstante, neste caderno de imoOveis ha uma gama de imoveis (produtos) que sé@o
expostas nestas paginas como “mercadorias”, ou seja, a terra e as habitacdes sdo evidenciadas em
varias escalas de lugar, status e valor. Cabe ressaltar que a funcdo desse caderno é alcancar o
maior nimero de clientes em menor tempo, porque tais imobiliarias dependem das taxas cobradas

na comercializagdo ou na locacao desses imoveis.
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Cabe destacar que ap6s varios periodos de instabilidade econémica brasileira, década perdida,
como ficou conhecido esse periodo de 1980 e inicio de 1990, Moro (2003, p.65) destaca que:

A primeira metade dos anos de 1980 vivencia o inicio do esmorecimento do milagre
brasileiro. O crescimento econdmico do pais é bruscamente freado. Com o violento
aumento das taxas de juros internacionais, a divida externa, do dia para a noite,
duplica. O crédito fica caro, a producdo industrial estaciona. O governo retira 0s
subsidios a agricultura. A inflagdo ganha félego. A crise instala-se.

Este periodo é marcado por um processo de mudancas politicas em ambito nacional e,
sobretudo com mudancas na Nova Constituicdo de 1988, que veio ampliar e dar mais autonomia
ao poder municipal e também com reformas econémicas do governo Federal que vieram a atingir

a construcdo civil. Como menciona Lourenco (2005, p.46):

As principais caracteristicas desse periodo foram a estagnacédo, determinada pela
alternancia entre fases recessivas e repiques de expansdo, normalmente
vinculados a adocdo de planos de estabilizacdo heterodoxos, e 0 baixo nivel de
investimentos em ampliacdo da capacidade produtiva. Houve ainda o crescente
atraso cientifico e tecnoldgico do parque industrial e a interrupcdo dos fluxos
financeiros externos, especialmente depois da moratéria mexicana. Outro
elemento que deve ser destacado foi a perversa combinagdo entre o
endividamento externo, crise fiscal do Estado, multiplicacdo da especulagdo
financeira e impulsdo do passivo interno, combalindo drasticamente a
capacidade de gasto e de investimento publico.

Diante dessas incertezas no mercado financeiro brasileiro, o investimento no mercado
imobiliario € visto com maior seguranca. Neste segmento os investidores buscam uma maior
estabilidade recorrendo ao setor imobiliario frente a uma nova conjuntura econémica, como
aponta Mendes (1999, p.400):

E provavel que em razio de uma conjuntura de fatores, destacadamente a
instabilidade politico-econémica do pais nos primeiros anos da década de 90,
associados as distorgdes da sobrevivéncia no contexto do modo de produgdo
capitalista. A politica de financiamento levou o mercado imobiliario
gradativamente a se adaptar as questdes de globalizacdo e de economia
aparentemente mais estavel, tendo em vista a politica neoliberal e o novo plano
econdmico (real). A cultura da inflacdo levou o setor privado e publico da elite
regional a buscar saidas pela reducao (crise) do desenvolvimento vivenciado em
outros momentos no bojo da cultura materialista.
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Frente a essas mudancgas observa-se em Maringa novos canteiros de obras na regido
central e novos loteamentos na periferia, tal pratica trouxe lucro e especulagdo imobiliéria. Diante
dessas expectativas otimistas em relacdo ao mercado imobiliario de Maringd as imobiliarias
resolveram organizar uma Feira de Imoveis (Figura 1), que ocorre anualmente no Parque de
ExposicOes. Esta feira tem como objetivo promover o mercado imobiliario maringaense e expor
uma gama de imoveis com o intuito de atrair o maior nimero possivel de consumidores (20 mil

visitantes) em dois dias de Feira (Jornal de Ofertas, 2011).

liﬁiibmanas

O MAIS COMPLETO GUIA IMOBILIARIO DO INTERIOR DO PARANA . DISTRIBUICAQ GRATUITA

Todas as
ofertas imobiliarias
em um so lugar

L FEIRA DE

EXPOSINDICO

Todas as ofertas imobiliarias em um 56 lugar.

De 8 a 10 de abril no Parque de Exposicoes.

Figura 1: Publicidade sobre a Feira de Imdveis de Maringa- Abril de 2011.

O interesse do proprietario em por seu imével a venda por uma corretora de imdveis esta
na razdo de que essas empresas conhecem bem o comportamento do mercado imobiliario. Além
de conhecerem bem o funcionamento da maquina burocréatica e de manterem contato com érgéos
publicos como: cartérios, bancos, CREA (Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura) e a
prefeitura. Neste caso o poder municipal representado pela prefeitura privilegia alguns grupos

hegeménicos como ressalta Mendes (2000, p.216):

Nesse contexto, o governo local atua regionalmente (via criacdo de leis
beneficiando os interesses de determinados grupos econémicos), através da
aprovacdo de projetos e da urbanizacéo, viabilizando os locais para a construcéao
dos seus imoéveis que, sem duvida, ja usufruem de uma infra-estrutura
extremamente satisfatoria.
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N&o obstante, supde-se que ha um tratamento desigual perante as classes menos privilegiadas
comparando com 0s grupos privados, porém esse € um assunto que ndo podemos aprofundar devido a

falta de documentos que comprovam esta pratica. Entretanto Schmidt (2002, p.182) comenta que:

Em meio ao que se observa, lembramos a ocorréncia de grupos privados e
organizados que juntam forgas para sugerir, enfrentar e decidir o que poderéa ser
feito para defender os anseios da atividade econdmica a que pertence. Nessa
atividade, incluem-se a Associacdo de Engenheiros e Arquitetos, os Sindicatos
de Corretores e das Empresas de Construcéo Civil, entre outros grupos.

Com essas influéncias e contatos privilegiados, ocorre uma maior agilidade nos tramites
burocraticos, certiddes e aprovacdes de projetos, urbanizacao de novos loteamentos. Dessa forma,
torna a atuacdo dos agentes imobilidrios mais eficaz, essa pratica torna a comercializacdo do
imovel mais rapida tanto para quem compra como para quem vende.

Para tanto, o capital imobiliario se municia de diversas estratégias e acdes para chegar ao seu
objetivo final, o lucro. Para isso, buscam negociar direto com os proprietarios ou representantes de
terrenos “bem” localizados pagando-lhe o preco do terreno ou simplesmente fazendo permuta. Feito
isso, fazem uma pesquisa do mercado para saber que tipo de empreendimento lancar e para qual tipo
de consumidor, o qual estad cada vez mais exigente. Assim, contratam empresas de marketing e
acabam comercializando o empreendimento em poucos dias ap6s seu langamento. Esta é apenas uma
das varias estratégias utilizada pelo capital imobiliario para transformar a cidade em negdcio. Neste

contexto, Mendes (2000, p.215) ressalta que:

Entende-se que para a realizacdo dos empreendimentos imobiliérios, sdo
envolvidos desde a compra ou direitos sobre os terrenos, até a contratagdo de
consultorias planejadoras, edificadoras e agentes financeiros para as diversas
etapas do processo, assim como 0s agentes responsaveis pela comercializacdo
final dos imdveis.

Através desse Caderno de Ofertas, percebe-se varios fatores usados pelos promotores
imobilidrios para evidenciar e valorizar os imdveis que eles representam. Enfatiza-se a
localizacdo, principalmente nos edificios com apartamentos ou casas de luxo que variam na
média de R$ 150 mil reais a R$ 1 milhdo e meio de reais. Em Maringé ocorre a presencga de
varios atrativos de localizagdo que referencia a aproximacao a determinadas areas que valorizam

ainda mais os imoveis, fazendo com que esses imoveis tornem-se mecanismos de renda para o
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proprietario. A renda nada mais é do que parte do valor de troca que destina ao proprietario e
possuidor do solo. Os valores de troca relacionam-se (pela circulacdo de mercadorias) com
valores de uso socialmente determinados HARVEY (1980).

Nessa mesma linha, com relacdo ao valor de uso e troca, Lefebvre (1972) enfatiza que o
valor de uso corresponde a necessidade, a expectativa, a desejabilidade. O valor de troca
corresponde a relacdo dessa coisa com outras coisas, com todos 0s objetos e todas as coisas, no
mundo da mercadoria. Tais aspectos aumentam as relacfes capitalistas presentes no processo de
construcdo/reconstrucao da cidade, as quais transcendem os limites urbanos e adentram o espaco
rural, incorporando partes outrora destinadas a produgdo agricola e transformando-as em lotes
residenciais, comerciais ou industriais, conforme a localizacéo, as amenidades, as necessidades e
interesses do mercado de terras. A renda de um imovel advém da remuneracdo que o proprietario

obtém da terra, neste ponto, Corréa (2003, p.83) enfatiza que:

(@) propriedade de terra que autoriza ao proprietario extrair uma remuneragao,
(...) trata-se da renda absoluta;

(b) localizagBes privilegiadas que incidem na diminuicdo dos custos de
producdo em razdo da proximidade do ponto ou de vias ferroviarias, ou no
aumento de vendas pala localizacdo junto ao centro ou subcentros
comerciais intra-urbanos: é a renda diferencial (implica superlucro);

(c) localizagGes seletivas, por exemplo, em areas de amenidades, que possuem e
conferem status ao seu possuidor: é a renda de monopdlio, que implica
também em superlucro.

Tais fatores intensificam a margem do preco e passa a favorecer a valorizacdo téo
esperada para determinado imdvel, ou seja, a variacdo futura de seu preco. Isto é facilmente
desprendido do marketing imobiliario (MENDES, 2000). Tais argumentos como a localizacdo e a
valorizacdo futura sdo evidenciados pelos promotores imobiliarios com o intuito de agregar valor
ao preco e uso do solo, neste contexto utilizam dos meios de comunicacdo e em especial este
Jornal de Ofertas Imobiliarias para exporem suas opgoes.

Essas estratégias do incorporador/empreendedor comegam, quase sempre, com pesquisa
de mercado, buscando detectar as principais expectativas, necessidade e desejos de um
determinado publico alvo. Ndo menos importante além de tracar o perfil do consumidor, também
é preciso saber o que os concorrentes tém de diferente em seus empreendimentos.

Contudo, 0 sucesso do projeto comeca pela compra do terreno. Assim, deve ser feito

uma andlise prévia da regido, pois a mesma ajudara a mostrar o que estd faltando naquele
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mercado e qual o perfil do produto almejado. Partindo dessa premissa, 0 mercado imobiliario
traca algumas estratégias e atrativos para conquistar seus consumidores, dentro desses atrativos
podemos destacar a proximidade com algumas instituicGes educacionais maringaenses.

Desse modo, o mercado imobiliario maringaense utiliza-se dos complexos universitarios
como 0 CESUMAR (Centro de Ensino Superior de Maringd) e a UEM (Universidade Estadual de
Maringd), para construirem seus empreendimentos (Figura 2), que por serem proximos a essas
instituicGes de ensino e pelo enorme fluxo de estudantes oriundos de outras regides, faz com que
o valor de compra e locacdo dessas unidades sejam superiores aos de outros bairros mais
afastados. Tal pratica é percebida nos bairros Jardim Universitario e Zona 07, que séo vizinhos da
Universidade Estadual de Maringa.

Um étimo investimento para quem compra, mais tranquilidade para quem esta na
Universidade.

Figura 2: Empreendimento enfatizando a proximidade com a UEM.
FONTE: www.opcaoimoveis.com.br.

Tornando essas areas como pontos de referéncia, localizacdo central e também elevado

indice de especulacdo imobiliaria. Que na opinido de Corréa (2003, p.19):

Estas caracteristicas em conjunto tendem a valorizar diferencialmente certas
areas da cidade, que se tornam alvo da a¢do macica dos promotores imobiliérios:
sdo as areas nobres criadas e recriadas segundo os interesses dos promotores,
gue se valem da macica propaganda.
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Tais estratégias tendem a atrair um nimero cada vez maior de possiveis compradores
para terem a comodidade de locomocéo de seus filhos que estudam nessas instituicbes de ensino
superior ou de investimentos para quem deseja adquirir um imovel e a certeza de aluguel e renda
fixa, pois a procura por esse tipo de imdvel cresceu muito em Maringa nos ultimos anos.

Maringa, por ser uma cidade pélo, que atrai muitas pessoas, pela diversidade no
comeércio, presencas de shoppings centers, aeroporto internacional, universidade e outras infra-
estruturas que fazem de Maringa uma cidade atrativa. No quesito de arborizacdo, por isso é
denominada de Cidade Verde, além de também ser chamada de Cidade Cancédo. Faz com que 0s
promotores imobiliarios se apropriam dessas caracteristicas, as vezes um tanto exageradas para
enfatizar a localizagdo do empreendimento.

Por exemplo, enfatiza-se a localizacdo do imovel com a proximidade com o Parque do Inga,

simbolo do verde, do ar puro e da qualidade de vida. Proximo ao Horto Florestal e claro com os shoopings

centers: Avenida Center, Maringa Park, Shopping Cidade, Catuai, etc. (Figura 3).

Figura 3 Empreendlmento |mob|I|ar|o e sua prOX|m|dade com 0s principais pontos de consumo e
turismo de Maringa.
FONTE: www.grupoexpansao.com.br.

Dessa forma percebe-se que além da localizacdo que os promotores imobiliarios

destacam como fator atrativo, também ocorre que o comprador potencial desse imoével vivencia o
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prazer do status. Ou seja, a sensacdo de prestigio que o individuo adquire por fazer parte de uma
minoria da sociedade capaz de comprar um imovel bem localizado. Tais fatores tendem a
colaborar para a formacao estratificada da sociedade e a realizacdo de morar em uma area nobre
da cidade.

Sendo assim, as imobiliarias e construtoras maringaenses que estdo com langamentos de
edificios, além da imagem da maquete do prédio, dos cobmodos e da localizagdo, utilizam de
palavras-chaves que encantam e atraem seus clientes como: “conforto na medida certa” (Granado
Imoveis), “modernidade, charme e estilo” (Empreendimentos Imobiliarios Sandri), “conte com
quem oferece os melhores servigos no mercado imobiliario” (LDS Imdveis), “seu imdvel seu
sonho” (Shimizu Imdveis), “temos o imdvel que vocé procura”(Lélo Imdveis), “anunciamos seu
imovel todos os dias até vender ou alugar”(Beltrame Imoveis), enfim sdo vérios slogans que
retratam de forma criativa uma maneira de atrair o consumidor.

As dezenas de imobilidrias que anunciaram no caderno, buscam através de seus
lancamentos ou através de seus préprios anincios nos jornais para atrairem seus clientes com
palavras de impacto em seus slogans conforme citado, como se o sonho de todo brasileiro fosse
ter a casa propria. Para isso, para nao ficarem ultrapassadas, buscam diversas alternativas e
tecnologias inovando a prépria construgdo de seus edificios, hoje se observa dezenas de gruas
espalhadas pela cidade, equipamento que ha& alguns anos ndo fazia parte da realidade
maringaense.

Claro que essas estratégias sdo bem vistas pelos investidores e incorporadores, pois tendem a

valorizar tais empreendimentos em funcéo de sua localizacdo. Mas, segundo Corréa (1999, p.23):

Estas caracteristicas em conjunto tendem a valorizar diferencialmente certas
areas da cidade, que se tornam alvo da a¢do macica dos promotores imobiliarios:
sdo as areas nobres, criadas e recriadas segundo 0s interesses dos promotores
que se valem da macica propaganda.

Cabe ressaltar que os meios usados para atrair mais compradores e consumidores de seus
produtos, os agentes imobiliarios utilizam-se de vérios artificios observados neste Caderno de
Ofertas, além dos que ja foram citados. Dessa vez, trazem mais inovagdes que no final fazem o
diferencial. Podem ser na parte estética, como as fachadas, areas de lazer, churrasqueiras ou até
mesmo empreendimentos auto-sustentaveis com aquecedores solares, aproveitamento da luz solar

e das &guas pluviais e até mesmo da obtencdo da energia edlica. Energias essas que se bem
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aproveitadas geram uma substancial economia no gasto de energia elétrica. Tais investimentos
utilizados pelos promotores imobiliarios transformam seu empreendimento mais competitivo e
atrativo no mercado maringaense.

Claro que todos esses opcionais sdo repassados ao consumidor final que arca com o
custo final da obra acrescido do lucro do capital incorporador. Porém, nota-se uma distancia
monetéria discrepante em relacdo ao preco dos imoveis dependendo da sua localizagdo. Com este
fator foi observado neste Jornal de Ofertas caracteristicas marcantes, quanto ao valor dos

imoveis®, localizacio e tamanho tanto para a venda quanto para locacdo (Tabela 1).

TABELA 1: Relacéo de imdveis quanto ao valor, tamanho e localizacdo na cidade de
Maringé, 2011.

ANUNCIOS OFERTADOS NO CADERNO DE IMOVEIS.

VENDA NUM | V.MIN. V. MAX. T.MIN | T.MAX. | QUARTO/SUITE/LOCALIZAG
AO
APTO 363 80.000,00 | 1.900.000,00 | 25m’ 800m’ lquarto Z-7 4 sufte Z-1
RES/SOB 369 65.000,00 | 2.500.000,00 | 70 m* 635 m’ 2q Jd olimpico | 6q e 2suite Z-5
TERRENO 268 45.000,00 | 4.200.000,00 | 150 m* | 1.400m* Jd Sumaré | Av Morangueira
COMERCIAL | 106 75.000,00 | 3.800.000,00 | 34m’ 1.500m’ Zona 1 Z-3esq Z-1
RURAL 117 37.000,00 | 2.350.000,00 | 1000m* | 14.500m® | Cont. Norte Cuca fresca
LOCACAO
APTO 294 310,00 4.000,00 27 m? 350 m? Kit Net Z-7 4suite Z-1
RES/SOB 200 330,00 6.000,00 25 m’ 510 m? 1qg J aclimacéo Jd aclimagéo
SAL/COM 202 250,00 7.200,00 20 m? 551 m? Zona 1 Zona 4

FONTE: Jornal de Ofertas Imobiliarias. Org. Silvio Torrecilha, 2011.

Nesta tabela de precos praticados em Maringa, informa que o preco minimo de um
apartamento foi de R$ 80 mil, com 1 quarto, com 25m?, localizado na Zona 7 nas proximidades
da Universidade Estadual de Maringa. Por outro lado, o imével mais caro, foi de R$ 3 milhdes e
800 mil reais, com 1500 m? um saldo comercial, localizado no Centro. J& o preco minimo de
uma residéncia/sobrado foi de R$ 65 mil, com dois quartos e com 70m?, localizado no Jd
Olimpico na periferia da cidade. Por outro lado, 0 mais caro, foi de R$ 2,5 milhdes, com 635m?
de érea Util, 6 quatros e 2 suites, localizado na Zona 5. Para os terrenos, o preco minimo foi de R$
44 mil, com 152m?, localizado na periferia da cidade, no Jd Paulista II. Por outro lado, o mais

caro, foi de R$ 4,2 milhdes, com 1.400m2, localizado na Av. Morangueira saida para Astorga.

% Os valores constantes nos quadros referem-se apenas a iméveis localizados em Maringé e com o valor integral,
desconsiderando para tal estudo os iméveis anunciados com a intencdo de vender os direitos (financiados).
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Quando se trata de im6veis comerciais, 0 preco minimo foi de R$ 75 mil, com 34m?, localizado
no Centro.

Dessa forma, podemos observar precos elevadissimos nos imoveis bem localizados
(Centro, Zona 5, Zona 4 e Zona 7) considerando suas respectivas metragens. Mesmo sendo um
imével pequeno no centro, o preco é altissimo comparado a outros imdveis de areas da periferia

da cidade.

3 CONSIDERACOES

Partindo dos argumentos expostos neste artigo, que tem como principal fonte de
informacBes O Jornal de Ofertas Imobilidrias de Maringa, podemos observar neste veiculo de
publicidade que o mercado imobiliario maringaense, esta inserido no modelo capitalista. Desse
modo, 0s imoveis destacados neste jornal de ofertas sdo vistos como mercadorias e apresentam as
condicdes de valor de uso e valor de troca. Nosso objetivo foi discutir uma das estratégias de
comunicacdo que o0s promotores imobilidrios utilizam para alcancar o maior numero de
consumidores para efetuarem a compra ou a venda de seus imoveis.

No entanto percebemos neste caderno de ofertas a supervalorizacdo de algumas areas
que colabora para a segmentagdo da cidade, ou seja, uma hierarquia intra-urbana, partindo do
pressuposto que as camadas mais favorecidas ocupam as areas mais nobres onde o preco de
venda é cada vez maior. Claro que ndo € o meio de comunicagdo que promove essa segmentacdo
e sim os diferenciais do imposto territorial predial que afetam o preco da terra e dos imoveis e,
como consequéncia incide na segregacdo social e também a valorizacdo das areas mais nobres
gue torna essas areas inacessiveis para as pessoas de baixa renda. As bases para chegarmos a essa
conclusdo sdo as disparidades de preco dos imoveis observadas e elencadas neste material de
consulta. Cabe ressaltar que de acordo com os valores dos imdveis aqui apresentados o publico
alvo e aquele que tem a condicdo de pagar pelo valor do imdvel ofertado, ou seja, dependendo do
preco e da localidade haverd um diferencial e de acordo com o poder aquisitivo do comprador
sera ratificada a negociacdo. Consequentemente as disparidades nos valores praticados em

Maringa exclui as camadas mais pobres, empurrando-as para os lugares mais afastados na
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periferia ou até mesmo para outros municipios, onde o valor da terra € menor, como é caso de
Sarandi e Paigandu, cidades essas, outrora chamadas de cidades-dormitorio.

Outra categoria citada neste caderno publicitario foi a atuacdo do Estado — um dos
agentes produtores do espaco urbano — que através do programa “Minha Casa, Minha Vida”, vem
transformando o espaco, impulsionando e inflacionando os precos com tetos minimos e com as
facilidades disponiveis de créditos para tal fim. O Estado, embora promova melhorias na
habitacdo com esses programas habitacionais, também cria mecanismos que levam a segregacao
urbana, através da cobranca dos impostos territoriais e prediais que sdo fatores discriminantes que
afetam o preco da terra e dos imdveis, fazendo com que a classe mais pobre procure os lugares
mais afastados dos centros e equipamentos urbanos.

Este trabalho procurou discutir, pautado neste Jornal de Ofertas Imobiliarias de Maringa
e em algumas obras académicas, uma amostra de como os promotores imobiliarios agem com o
Marketing Imobiliario. Este veiculo de comunicacdo impresso se torna mais um diferencial
estratégico, pois estd localizado em pontos distribuidos pela cidade e vem somar com outros
meios de comunicacdo no intuito de expor diariamente seus imoveis de forma simples, eficaz e
com baixo custo, se comparado com a publicidade televisiva. Este Jornal vem mostrar a unido das
imobiliarias maringaenses frente ao mercado promissor que € a compra € a venda de imoéveis em
Maringa e percebe-se através desta publicidade que os promotores/incorporadores estdo cada vez
mais produzindo e reproduzindo o espago urbano maringaense tornando a cidade um campo

produtivo para as negociacdes imobiliarias.
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