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Resumo:

A presente pesquisa teve como foco analisar o comportamento do mercado formal
de imoveis residenciais de aluguel na cidade de Maringa-PR, perante a pandemia da
Covid-19, contemplando o periodo de 2020 e 2021, buscando um comparativo com
0 cenario anterior, pré-pandemia. Desta forma, foi realizada inicialmente revisédo
bibliografica, sobre o mercado imobilidrio, seus agentes, articulacdes frente a
producdo do espaco urbano, e posteriormente coleta de dados primaria e
secundérias, onde analisou-se a situacdo do mercado imobiliario de Maringa,
observando-se que mesmo com as consequéncias ocasionadas pela pandemia da
Covid-19, vem se articulando para se recuperar, assim como saber se houve no
periodo, noticias de despejo por falta de pagamento aluguel. Observou-se que o
mercado formal de aluguel se manteve atuante acima do valor do IGP-M e com
valores de mercado mais acentuado em areas atrativas da cidade, como as que
possuem proximidade com os polos de atrag&o, principalmente do meio educacional
e de servicos, em ambos os periodos de pré-pandemia e pos-pandemia.

Introducéo

A producéo imobiliaria tem grande influéncia na estruturacdo do espaco urbano, uma
vez que se apropria sobre o solo por meio de estratégias gerenciadas por diferentes
agentes. De acordo com Mota e Mendes (2006), os promotores imobiliarios
possuem papel significativo na produgcédo do espacgo urbano, se articulado através da
especulacdo do uso do solo, estruturando o espaco e gerando concentracdo de
lucros no mercado imobiliario. Ainda, Carlos (2011), coloca que a sociedade produz
0 espaco partindo da condicdo de sua existéncia, de maneira a gerar conflitos a
partir da contradicdo entre o processo de producao (socializado) e a apropriacdo do
espaco (privado), gerando uma sociedade segregada e desigual. Aléem disso, a
apropriagdo do solo urbano torna a cidade uma mercadoria comercializada no
mercado, permitindo que os promotores imobiliarios, junto do Estado, dominem a
cidade.
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Em Maringd4, o plano urbanistico da cidade implantado em 1947, tinha como objetivo
desenvolver a cidade como um centro regional, assim, Ferreira (2017) aponta que
Maringd manteve seu desenvolvimento intensamente atrelado aos agentes publicos
e privados desde seu processo inicial, se consolidando como um grande negdécio
imobiliario.

Mesmo com o cenario pandémico (instalado apos marco de 2020), o mercado se
manteve fortalecido, isso porque, como afirma Santos (2020), a politica que deveria
dar assisténcia para os cidadaos, manteve-se apoiando 0s interesses e as
necessidades do mercado. Desta forma, observa-se que o virus da Covid-19 atingiu
mais intensamente, uma vez que a sociedade ja possui violéncias cotidianas
discriminatorias, aqueles que j& se encontravam vulnerabilizados. De acordo com a
Campanha Nacional Despejo Zero, entre marco de 2020 e maio de 2022, mais de
125 mil pessoas foram despejadas de suas casas e mais de 500 mil foram
ameacadas de despejo. A partir disso, realizou-se mobilizacdes populares
juntamente de entidades para reverter essa situacdo, resultando na suspenséo de
120 casos de despejos, evitando que mais de 24 mil familias perdessem sua
moradia. Portanto, o estudo quanto ao mercado formal de iméveis residenciais para
aluguel em Maringa durante o periodo de 2020 e 2021, permite compreender como
esse setor tem se articulado para se manter ativo neste periodo atipico e se,
consequentemente, foram executadas ordem de despejos devido ao aluguel.

Materiais e Métodos

Para o desenvolvimento da pesquisa, primeiramente, foi realizada a revisao
bibliografica, com a abordagem de temas que constituem o0 espaco urbano e seus
agentes produtores, o mercado imobiliario e a propagacdo do virus da Covid-19,
com foco para o mercado formal de aluguéis, compreendendo como ambos tém
instigado as transformacfes e o comportamento dos agentes no periodo analisado.
Apés, iniciou-se o0 levantamento de dados apoiando-se na coleta de dados
secundarios de imoveis residenciais disponiveis para aluguel em Maringa-PR a partir
das plataformas SUB100 e ZAP Imodveis, contemplando o cenério praticado em
janeiro de 2020 (pré-pandémico) e em dezembro de 2021 a janeiro de 2022 (pos-
pandémico). Solicitou-se, também, dados da Vara sobre possiveis desejos por falta
de pagamento de aluguel. Apdés, realizou-se a coleta de dados primarios mediante
uma entrevista. Devido a auséncia de dados dos 6rgaos oficiais para este periodo,
buscou-se novas fontes de coleta, entrevistando o proprietario da Imobiliaria Silvio
lwata, empresa atuante no mercado imobilidrio de Maringa. Com os dados
organizados em tabelas, desenvolveu-se graficos e mapas que sintetizam as
informacgOes levantadas e permitem a leitura da atuacdo recente do mercado
imobiliario e a comparagdo com o periodo pré-pandemia, contudo ndo expostos aqui
por reduzido espaco disponivel.

Resultados e Discussao

Como resultados obtidos, verificou-se que de dezembro de 2021 a janeiro de 2022,
as tipologias de apartamentos foi a mais disponibilizada para aluguel, especialmente
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de 2 e 3 quartos, concentrando nas zonas 1 e 7, onde a zona 7 detém a maior
guantidade de imoveis disponiveis nas duas tipologias e em ambas as plataformas
de busca. Essa alta disponibilidade neste periodo, de acordo com a entrevista com o
proprietario da Imobiliaria Silvio Iwata (1 de agosto de 2022), justifica-se devido a
evasao, principalmente de estudantes, durante a pandemia que acarretou a volta
para suas cidades e para residéncias de familiares. Ainda, houve uma procura por
casas térreas, pois as pessoas sentiram necessidade de utilizar espacos mais livres
como quintais e jardins, o que em condominios verticais ndo era possivel, devido as
regras de convivéncia e um novo estilo de vida imposta pela Covid-19.

O IGP-M, indice Geral de Precos do Mercado, ¢ um indicador que faz o
acompanhamento e indica a variacdo dos pre¢os que estdo sendo praticados no
mercado, sendo conhecido como “inflacdo do aluguel”, uma vez que o reajuste anual
de contratos para aluguel de imdveis, em sua maioria, utiliza o IGP-M como base.
Em janeiro de 2020 o valor do IGP-M era de 0,48%, enquanto no periodo de anélise,
em dezembro de 2021 era de 2,58%, tendo um aumento de 2,1%, e janeiro de 2022,
1,82%, voltando a reduzir para 0,28%. Isso significa que durante a pandemia 0s
valores dos aluguéis passaram a sofrer alteracdes, ampliando o seu valor. Desta
forma, percebe-se que quanto mais proximos de areas de interesse, os valores de
aluguel tendem a ser cada vez mais altos, isso porque muitas vezes a procura é
mais intensa devido a presenca de infraestrutura de qualidade. Tendo em vista
essas informagdes, e mesmo com dados reduzidos para comparacado com o periodo
pré-pandemia (janeiro 2020), notou-se que a Zona 1 manteve-se o seu padrdo de
iméveis mais caros, com média de aluguel de R$1.280,00 e R$1.560,00,
respectivamente, variando de R$850,00 a R$2.150,00 no periodo de pandemia.
Enquanto isso, de acordo com o Silvio Iwata, aos bairros e zonas proximas aos
centros universitarios principais da cidade, passaram por um momento de “evasao”
onde muitos estudantes deixaram seus apartamentos devido a pandemia, o que
ocasionou a reducdo na demanda por aluguel, entretanto isso ndo afetou totalmente
este mercado uma vez que ao analisar um mesmo imovel nas areas universitarias
durante janeiro de 2020 e também dezembro de 2021 a janeiro de 2022, os imoveis
tiveram aumento semelhante de aproximadamente 74% no valor dos seus aluguéis.
Ou seja, mesmo com as implicacbes da Covid-19, o mercado formal de imoveis de
aluguel em geral teve o seu valor acentuado. Além do cenério imobiliario de aluguel,
buscou-se informacfes quanto as situacdes de despejos em Maringa junto a Vara
da Fazenda Publica, sendo que ndo ha registros de despejos durante o periodo da
pesquisa.

Conclusoes

A pesquisa realizada reitera a caracteristica da cidade de Maringa ser uma cidade
polo, devido a sua grande infraestrutura de equipamentos e servigos essenciais.
Portanto, sabendo que desde sua génese Maringa apresenta um desenvolvimento
marcado pelo mercado imobiliario, o que ainda se observa € uma atuacao
significativa dos agentes imobiliarios na (re)producao do espaco urbano, que mesmo
durante a pandemia permaneceu ativo, atuando com aluguel acima do valor indicado
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pelo IGP-M, destacando sempre as areas atrativas da cidade. Ainda, ndo foi
observado nenhum despejo formal na cidade.
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