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RESUMO

A pesquisa teve como objetivo analisar parte das transformacées no mercado
imobilidrio no periodo 2019 a 2023, analisando o mercado imobiliario formal de
moradia voltado a média e alta renda na tipologia vertical, a luz da sua possivel
correlacdo com a legislacdo urbana do municipio no periodo, tendo como estudo de
caso 0 municipio de Maringad. O percurso metodoldgico foi composto de revisao
bibliografica, coleta de dados secundarios e primarios, sistematizagdo e analise e
elaboracao do relatério. Como resultados tem-se que para os anos de 2019 a 2023
em Maringd, a producdo imobiliaria residencial formal na tipologia vertical voltada a
renda estudada, acompanhou o cenario nacional, mantendo o ritmo de aprovacéao e
lancamentos imobiliarios e o foco nos empreendimentos no padréao luxo e alto luxo.
Neste periodo observou-se também que a producdo imobiliaria acionou
substancialmente o instrumento da Outorga Onerosa, mas pouco impactou a
legislacdo (sendo analisada apenas a de zoneamento) e o valor do solo. Foi
concluido que, embora a legislacdo urbanistica de Maringa tenha sofrido diversas
alteracdes ao longo dos anos favorecendo a atuagéao do mercado imobiliario (SILVA,
2015), pouco foi notado da mesma dindmica no periodo analisado.

INTRODUGCAO

A pandemia de COVID-19, decretada em margo de 2020 e findada em maio de
2023, levantou uma série de discussdes sobre o impacto no mercado imobiliario nos
modos de vida. Apéds forte desaceleracao nos primeiros meses de marco a junho, o
setor reagiu na segunda metade de 2020, registrando alta no ultimo quadrimestre,
segundo a Camara Brasileira da Industria da Construgdo (CBIC). Ap6s o fim da
pandemia de COVID-19 em maio de 2023 sabe-se (MOREIRA; LEONELLI;
MOURAD; SILVA; STANGANINI, 2024) que o jogo imobiliario se alterou: dentro
dele, alguns agentes lucraram ainda mais e estao fortalecidos, o capital imobiliario e
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o capital financeiro protagonizaram a cena do mercado formal, novos produtos foram
e continuam sendo langados.

Esta pesquisa integra o Laboratério de Pesquisa em Habitacdo e Assentamentos
Humanos (LAPHA/UEM) e a rede TATA (“Territérios Ampliados e Conquistados e
Territérios Recuados e Ameacados: as transformacdées no mercado imobiliario
formal e informal de moradia, apds a pandemia da COVID-19, Brasil”), composta por
instituicbes como UEM, Instituto de Arquitetura e Urbanismo (IAU-USP) e
Universidade Catdlica de Salvador - UCSal.

Nesse sentido, estudou-se a producdo imobiliaria de empreendimentos verticais
destinada as classes média e alta na cidade de Maringa, entre 2019 e 2023,
analisando nimero de empreendimentos, localizacao, tipologia e possiveis impactos
na legislagéo urbanistica e no valor da terra. Para este trabalho, o foi compreender a
relacdo entre a cidade e sua producdo imobiliaria vertical, analisando o
comportamento do setor no periodo pré-epidémico (2019), durante a pandemia
(2020-2023) e no cenario pos-pandémico (2023), identificando as correlagcbes com a
legislacao local.

MATERIAIS E METODOS

A pesquisa iniciou com revisdo bibliografica sobre producdo do espaco urbano,
dindmica do mercado imobiliario e impactos da COVID-19 nas cidades brasileiras.
Em seguida, coletaram-se dados secundarios de entidades nacionais (ABRAINC,
ABECIP, CBIC, SECOVI, ZAP Imbveis) e locais, referentes a produgédo imobiliaria
vertical em Maringa (2019-2023), incluindo ofertas online, imobilidrias, materiais
publicitarios, alvaras municipais e legislacdo urbana de zoneamento, perimetro
urbano e parcelamento do solo, bem como instrumentos do Estatuto da Cidade.
Ap6és sistematizacao, os resultados foram estruturados para possiveis interferéncias
dos empreendimentos na legislagdo urbana e no uso dos instrumentos legais.

RESULTADOS E DISCUSSAO

A analise da legislacdo de Uso e Ocupacédo do Solo (lei 888/11) em conjunto ao
mapa formulado pela rede TATA (figura 01), revelou que houve apenas uma
alteracdo significativa no periodo através da lei 1356/2022, possibilitando em
algumas éareas edificar com maior nimero de pavimentos , passando originalmente
650 metros para 699 metros de cota maxima.
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REDE TATA Empreendimentos aprovados entre 2019 e 2023 por zoneamento
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Figura 1 — Mapa com a localizacao dos edificios do periodo de estudo em relagéo a lei de uso e
ocupagao solo ( lei 888/11), elaborado pela Rede TATA (2025).

CONCLUSOES

A pesquisa concluiu que, embora Maringd possua um longo historico de
significativas interferéncias na legislacdo urbana favoraveis a atuagcdo do mercado
imobiliario, (SILVA, 2015), ndo foi possivel detectar o mesmo fenémeno durante o
periodo da pandemia de COVID-19, a partir da analise da lei de uso e ocupacéo do
solo . A Unica alteragdo se deu no aumento do potencial construtivo em 2022.

Isso, no entanto, pode sinalizar um cenario ja bem estabelecido para a atuag¢do do
mercado imobiliario, com alteracbes anteriores aos anos de estudo, atendendo a
parte das demandas do setor, permitindo com que o mercado imobilidrio que se
mantivesse estavel, voltado a uma producgéo crescente de luxo e alto luxo até o ano
de 2022.
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