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RESUMO

Esta pesquisa analisou os empreendimentos residenciais horizontais voltados
predominantemente aos segmentos de média e alta renda aprovados em Maringa
entre 2024 e 2025. Fundamentado nas discussdes sobre producédo capitalista do
espagco e agentes produtores da cidade, o estudo articulou revisdo bibliografica,
analise de leis, decretos, fichas técnicas e dados municipais, elaboragdo de mapas,
tabelas e graficos e entrevistas semiestruturadas com agentes publico e privado.
Foram identificados 11 empreendimentos: oito loteamentos abertos, um loteamento
fechado de acesso controlado e dois condominios residenciais, totalizando 797 lotes
ou unidades e aproximadamente 86,8 hectares. Em 2024, quatro dos seis
loteamentos abertos localizaram-se em Iguatemi; entre 2009 e 2023, o distrito ja
havia recebido 11 dos 82 loteamentos abertos registrados. Nenhum dos casos esta
situado em Zona Especial de Interesse Social, e os parametros ordinarios de area e
testada minima foram utilizados como indicadores indiretos de seu direcionamento a
média e alta renda. Conclui-se que a localizacdo dos empreendimentos resulta da
interacdo entre disponibilidade fundiaria, legislacdo, infraestrutura, estratégias
privadas.

INTRODUGCAO

A producdo do espaco urbano integra os processos de reproducdo das relacoes
capitalistas. O parcelamento transforma glebas em lotes comercializaveis, redefine a
estrutura fundiaria e cria novas possibilidades de apropriagéo e valorizacao da terra.
Essa transformacdo resulta da atuacdo de proprietarios fundiarios, promotores
imobiliarios, empresas e poder publico, agentes que ocupam posicoes distintas e
atuam por meio de instrumentos econémicos, juridicos e administrativos (HARVEY,
2005). Em Maringd, a expansdo urbana também se relaciona a disponibilidade de
glebas periféricas, a infraestrutura e as normas de parcelamento, uso e ocupacao do
solo (SILVA, 2015).
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O estudo teve como objetivo analisar os empreendimentos residenciais horizontais
de média e alta renda aprovados em Maringa em 2024 e 2025, considerando suas
caracteristicas, localizagdes, modalidades e agentes envolvidos. Buscou-se
relacionar essa produgéo a Lei Complementar n® 889/2011, a transigéo entre as Leis
Complementares n? 888/2011 e n? 1.468/2024, as frentes recentes de expansao
urbana e aos investimentos publicos identificados no periodo.

O plano de trabalho previa ainda a analise dos empreendimentos residenciais
verticais e da variacdo do valor da terra. A producdo vertical ndo pbde ser
examinada porque os trés pedidos encaminhados a Prefeitura pelo canal Acesso a
Informacao, em 24 de abril, 19 de junho e 18 de agosto de 2025, foram negados. A
analise do valor da terra também foi inviabilizada pela auséncia de dados oficiais
territorialmente comparaveis para 2024 e 2025.

MATERIAIS E METODOS

A pesquisa combinou revisdo bibliografica sobre producdo capitalista do espaco
urbano, terra como mercadoria, agentes sociais e mercado imobiliario com
levantamento documental. Foram consultados decretos de aprovacdo, fichas
técnicas urbanisticas, registros municipais e a série histérica de empreendimentos
aprovados entre 2009 e 2023. Para o recorte de 2024 e 2025, foram sistematizados
dados sobre modalidade, localizacao, responsavel, quantidade de lotes ou unidades
e area total. Também foram realizadas entrevistas semiestruturadas com um agente
publico vinculado a administracdo municipal e um agente privado atuante no
mercado imobiliario local.

A andlise legislativa abrangeu o Plano Diretor, a Lei de Parcelamento do Solo e as
leis de uso e ocupacao do solo anteriores e posteriores a revisdo de 2024. Os dados
foram organizados em tabelas, graficos e mapas, permitindo comparar a producao
recente com a série historica e examinar a localizagdo dos empreendimentos, o
zoneamento e a proximidade de investimentos publicos. Essas proximidades foram
tratadas como correspondéncias espaciais, pois os documentos disponiveis nao
permitiram estabelecer relagdo causal entre as obras e a aprovacao dos
empreendimentos.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Em 2024 foram aprovados oito empreendimentos, correspondentes a seis
loteamentos abertos e dois condominios residenciais, com 269 lotes ou unidades e
aproximadamente 20,5 hectares. Em 2025 foram registrados dois loteamentos
abertos e um loteamento fechado de acesso controlado, que somaram 528 lotes e
cerca de 66,3 hectares. A diferenca decorre sobretudo da Reserva Tuiuti, com 359
lotes e aproximadamente 47,7 hectares, e do Floresta 23, com 94 lotes e 10,9
hectares. Os 11 casos do biénio totalizaram 797 lotes ou unidades e
aproximadamente 86,8 hectares. A comparagdo histérica mostrou oscilagcdes na
producdo: os maiores volumes ocorreram entre 2011 e 2016, enquanto o periodo de
2019 a 2023 apresentou niveis menores ou irregulares.
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A concentracéo territorial mais evidente ocorreu em Iguatemi, onde se localizaram
quatro dos seis loteamentos abertos aprovados em 2024, equivalentes a 66,7%
dessa modalidade. Os quatro projetos reuniram 188 lotes e aproximadamente 12,2
hectares. Entre 2009 e 2023, a Gleba Patriménio Iguatemi ja havia recebido 11 dos
82 loteamentos abertos registrados na base, indicando participacdo anterior do
distrito na expansédo imobiliaria, embora de forma descontinua. As entrevistas
associaram a atratividade da regido a disponibilidade de glebas, ao preco
relativamente mais baixo da terra e ao zoneamento. Nenhum dos empreendimentos
analisados esta localizado em Zona Especial de Interesse Social. A adogcao dos
padrées ordinarios de area e testada minima contribuiu para seu enquadramento
como producdo voltada predominantemente a média e alta renda, mas essa
classificacdo permanece uma inferéncia, pois ndo havia dados comparaveis sobre
precos de comercializagao e renda dos compradores.
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Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringd * ¢ 28 S lm
Créditos da camada de servico: Esri e GIS User Community Coordenadas Geograficas Lat/Long - Sirgas 2000
LAPHA Loteamentos residenciais abertos, fechados e condominios aprovados entre 2024
e 2025 em Maringa-PR
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Loteamentos Abertos Loteamentos Fechados Condominios
Bl 2024 | 2025 B 2024
2025
Desenho: Maisa da Silva Bellucci Maringa - PR Escala: 1:120.000 Data: 08/2026

Figura 1 — Loteamentos residenciais abertos, fechados e condominios aprovados entre 2024 e
2025 em Maringa - PR
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CONCLUSOES

A pesquisa identificou oito loteamentos abertos, um loteamento fechado de acesso
controlado e dois condominios residenciais aprovados em Maringa entre 2024 e
2025. Embora 2025 tenha apresentado menos aprovacgdes, seus empreendimentos
concentraram maior quantidade de lotes e éarea parcelada. A andlise espacial
revelou intensificacdo da producédo em Iguatemi em 2024, sem que o recorte de dois
anos seja suficiente para caracterizar o distrito como vetor consolidado de expanséao.
A legislacéo definiu as condigdes formais de parcelamento e uso do solo, mas seus
efeitos ndo podem ser separados do histérico dos processos administrativos, da
disponibilidade fundiaria, da infraestrutura e das estratégias dos agentes privados. A
auséncia de empreendimentos em ZEIS e a adocao dos parametros ordinarios dos
lotes sustentaram o enquadramento analitico como producédo de média e alta renda,
sem comprovar a renda efetiva dos adquirentes. As limitacbes de acesso aos dados
impediram examinar a verticalizacdo e a variagao do valor da terra. Os resultados
mostram, portanto, que a expansao recente decorre da combinacdo de regulacao
urbanistica, condigdes fundiarias e decisbes dos agentes envolvidos, devendo sua
implantacédo e ocupacao ser acompanhadas nos anos seguintes.
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