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Resumo: O crescimento urbano de Sio Luis a partir da década de 90 ¢ impulsionado
pelaverticalizagio de novos condominios que foram surgindo na cidade, principalmente
na regido proxima a praia. Portanto, compreender a dindmica do valor de uso e troca
do solo, mediante a valorizagio do m® em algumas 4reas de Sio Luis ¢ fundamental
para identificar a geracio de novos condominios clubs como o caso do Farol da Ilha.
Mediante tal aspecto, objetiva-se identificar a aplicabilidade do valor de uso ¢ do valor
de troca do solo, no condominio Farol da Ilha, em Sio Luis (Maranhio, Brasil). A
metodologia utilizada caracteriza-se como bibliografica, documental e empirica. Os
resultados apontam para uma supervalorizagio da metragem do bairro da Ponta d’Areia
mediante a instalagiao do Farol da Ilha. Conclui-se que o mercado imbolidrio ¢ 4gil e
contribui para a dinamizag¢io do espago urbano em Sio Luis.

Palavras-chave: Condominio residencial, Valor de uso e troca do solo, Sio Luis.
Abstract: Urban growth of Sao Luis from the 90s is driven by verticalization of new
condos that were emerging in the city, especially next to the beach area. Therefore,
understanding the dynamics of use value and exchange the ground by emphasizing
the m” in some areas of Sio Luis is critical to identify the generation of new clubs
condominiums as the case of the Farol da Ilha. By this point, the objective is to
identify the applicability of use value and exchange value of land at the Farol da Ilha
condominium in Sio Luis (Maranhio, Brazil). The methodology is characterized as
bibliographical, documentary and empirical. The results point to an overvaluation of the
footage of the Ponta d'Areia neighborhood by installing Farol da Ilha. It concludes that
the real state market is agile and contributes to the revitalization of urban areas in Sao
Luis.

Keywords: Residential condominium, Use value and exchange the ground, Sio Luis.
Resumen: El crecimiento urbano de Sao Luis a partir de los afos 90 es impulsada
por la verticalizacién de los nuevos condominios que estaban surgiendo en la ciudad,
especialmente al lado de la zona de playa. Por lo tanto, la comprension de la dindmica
del valor de uso y el intercambio de la tierra, haciendo hincapié en la m?*en algunas zonas
de Sao Luis es fundamental para identificar la generacidon de nuevos condominios clubes
como el caso del faro de la isla. En este punto, el objetivo es identificar la aplicabilidad
de valor de uso y valor de cambio de la tierra en el condominio Farol da Ilha de Sao
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Luis (Maranhio, Brasil). La metodologa se caracteriza por ser bibliografica, documental
y empirica. Los resultados apuntan a una sobrevaloracién de las imagenes del barrio
de Ponta d'Arecia instalando Farol da Ilha. Llega a la conclusién de que el mercado
imbolidrio es 4gil y contribuye a la revitalizacion de las zonas urbanas de Sao Luis.

Palabras clave: Condominio residencial, Utilice el valor y el intercambio de la tierra,
Sao Lulis.

INTRODUCAO

Considerando o conceito de Harvey (2011) para infraestrutura, como o
conjunto de elementos que possibilitam a produgio de bens e servigos de
uma sociedade, a reestruturacio urbana de Sio Luis (Maranhio) rumo
a contemporaneidade, aponta, a partir de 1990, para a introducio e
dinimica de novos modelos habitacionais, em relagio aos j4 existentes
e que se expressavam por casas em bairros ou conjuntos habitacionais,
sendo que estes remontam a metade do século XX, assim como os
prédios residenciais construidos no centro histdrico, a exemplo do edificio
Caigara ou mesmo dos prédios da primeira geragio, que iniciaram o
processo de verticalizagiao no bairro do Renascenca II, a partir de 1980
(BURNETT, 2012).

Esses modernos padroes de moradia surgem na forma de condominios
fechados horizontais e verticais, do tipo club e mais recentemente, bairros
planejados com servigos exclusivos de hotelaria, especialmente, na Zona
de Expansio Urbana (ZEU) de Sao Luis, que congrega a atuagio do
capital imobilidrio nessa tipologia arquitetonica moderna (BURNETT,
2012).

Para se compreender o mercado imobilidrio da Sio Luis
contemporinea, entretanto, ¢ necessario conhecer como se manifesta a
produc¢io do espago urbano na atualidade. O capital imobilidrio, por
isso, precisou selecionar outras dreas para a construgio desses nucleos
habitacionais ¢ a Avenida dos Holandeses passou, a partir de 1990,
a receber empreendimentos imobilidrios. Na Ponta d’Areia, onde foi
construido o condominio residencial Farol da Ilha também ocorreu
o processo de desvalorizacio dos iméveis mais antigos, em fungio da
construgao dos imdveis seguintes, mais altos, porém, o atrativo da vista
para o mar, amenizou o prejuizo do solo urbano, com a comercializagio
dos prédios j& construidos (BURNETT, 2012).

Diante dessas inquictagdes, tem-se como objetivo identificar a
aplicabilidade do valor de uso e de troca do solo, quanto ao condominio
residencial Farol da Ilha, em Sio Luis (Maranhio, Brasil). Quanto aos
procedimentos metodoldgicos, caracteriza-se como pesquisa exploratdria
e descritiva, e adotou-se o critico dialético, que tem como referencial o
materialismo histérico (GIL, 2006). De forma complementar, realizou-
se pesquisa bibliografica, documental e de campo. O universo trabalhado
foi composto pelos gestores da Cyrela Brazil Reality (doravante, Cyrela)
e das imobilidrias da Cyrela ¢ Cia, Francisco Rocha, Pereira Feitosa e
Ronierd Barros (todas situadas em Sao Luis), que foram as principais
responsdveis pela comercializa¢io do produto. Ao lado desse método, fez-
se uma abordagem qualitativa e quantitativa dos dados empiricos.
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Pode-se dizer, entdo, que esta pesquisa traz contribuicdes tanto a
comunidade académica, quanto a sociedade em geral, j4 que compromete-
se com a andlise da atual dindmica urbana de uma das dreas mais cobicadas
pelo capital e por ele escolhida para se reproduzir em Sao Luis, além de
esclarecer de que forma a midia age por meio da ideologia para implantar
esse novo modus vivendi em Sio Luis.

METODOLOGIA

Com o intuito de alcangar resposta ao objetivo proposto adotou-se o
método critico dialético. “Este método tem como referencial tedrico
o materialismo histérico dialético, apoiando-se na concep¢ao dinimica
da realidade ¢ nas relagdes dialéticas entre sujeito e objeto, entre
conhecimento e agio, entre teoria e pratica” (MARTINS, 1994, p. 3).
O procedimento adotado para a aplicagao do referido método articulou
em cinco momentos. No primeiro, realizou-se um inventario provisorio
a respeito do recorte do tema e do objetivo.

No segundo momento, fez-se o resgate critico da posi¢ao teérica.
Isso foi feito mediante pesquisa bibliografica, documental ¢ de campo.
O trabalho de campo, que também compds o segundo momento da
pesquisa compreendeu as primeiras visitas a0 condominio Farol da Ilha
e as Imobilidrias Cyrela (imobilidria da prépria Cyrela), Francisco Rocha
Consultoria Imobilidria (FR), Imobilidria Pereira Feitosa (PF), Ronierd
Barros Consultoria Imobilidria (RB), todas essas, envolvidas diretamente
na comercializacio das unidades habitacionais do Farol da Ilha. Além
dessas visitas, gestores da propria Cyrela e da Facylitie Home foram
entrevistados. Ao todo, foram realizadas quatro tentativas em cada uma
dessas empresas, com entrevistas previamente agendadas.

Através dessas visitas, realizadas no periodo de dezembro de 2011 a
dezembro de 2012, das conversas iniciais com os gestores da Cyrela e
com corretores foi possivel conhecer as caracteristicas de localizagao do
terreno, a planta do empreendimento, os valores do metro quadrado na
ocasiao de langamento do produto, verificar a necessidade de acompanhar
sua evolucio e conhecer o interior das unidades habitacionais.

No terceiro momento, buscou-se a definicao de um método de anélise e
exposicao para discutir e selecionar quais os conceitos ¢ categorias, dentre
as estudadas, poderiam orientar a interpretagio dos dados empiricos
da pesquisa. De dezembro de 2011 a julho de 2012, cinco visitas ao
produto imobilidrio Farol da Ilha foram feitas e uma entrevista nao
padronizada com a gerente concierge[1] da Facilities Home ocorreu.
De janeiro a margo de 2013, foram feitas fotografias das dreas comuns
do condominio, além de se buscar informagées acerca de como outras
empresas imobilidrias analisam as transformagoes socioespaciais que
ocorreram na Ponta d’Areia, desde 1980 até os dias atuais.

Também, de janeiro a mar¢o de 2013 entrevistas foram agendadas
com gestores da Cyrela e das imobilidrias Francisco Rocha (FR), Pereira
Feitosa (PF) e Ronierd Barros (RB) e com o Sindicato das Industria
da Construcio Civil, seccional Maranhao (SINDUSCON-MA), assim,
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essas empresas ¢ o sindicato puderam colaborar com a anélise de dados e
sinalizar alguma resposta que conduzisse esta pesquisa ao entendimento
acerca dos efeitos da agao do capital global da incorporadora Cyrela ao
agir em escala local.

Observa-se, portanto, que a referida pesquisa teve suas limitagoes, visto
que os gestores da Cyrela, bem como os representantes do Conselho
Regional dos Corretores de Iméveis (CRECI-MA) ¢ o Sindicato dos
Corretores de Iméveis do Maranhdo (SINDIMOVEIS) pouco interesse
demonstraram em responder aos questiondrios ¢ mesmo, de publicar seu
posicionamento, tendo selecionado as solicitagoes de dados numéricos
reais sobre o volume de vendas (IVV); nimero exato de imobilidrias que
atuam desde 2008 em Sao Luis ou mesmo, sobre temas tangentes como
perfil econdmico x preferéncia por condominios verticais ou horizontais,
em Sao Luis, de 2008 2 2013.

A quarta etapa da pesquisa foi o momento de se proceder a anilise
do material e claro, de se estabelecer as conexdes, as mediagdes e
as contradi¢des dos fatos em estudo, identificando as determinagoes
principais e as secunddrias. A quinta e dltima fase foi a sintese,
pois objetivou expor, de forma orginica, coerente e concisa as
multiplas determinagoes que explicaram a problemdtica investigada, que
responderam ao problema elaborado na segunda fase e permitiu-se atingir
o objetivo proposto da pesquisa em si e o texto que ora foi construido.

Ao lado do método critico dialético, usou-se abordagem qualitativa
e quantitativa. De forma mais modesta, utilizou-se a quantitativa, que
visou traduzir em numeros as opinides, as informagoes para classifica-
las e analisd-las (GIL, 2006). Dando prosseguimento, usou-se a pesquisa
exploratdria e analitica. Exploratéria, porque a intengao foi explorar a
historicidade que contempla o tema, analitica, porque o objetivo foi
analisar as categorias selecionadas (GIL, 2006), a fim de explicar como
o Condominio Farol da Ilha tornou-se condi¢ao ¢ nova expressao da
reprodugio do capital no espago urbano de Sao Luis (MA).

O universo estudado foram os gestores das imobilidrias que
comercializaram o empreendimento Farol da Ilha, como a Cyrela Brazil
Reality (Cyrela), das imobilidrias FR, PF ¢ RB, ¢ complementou-se
com entrevistas juntamente com a concierge da Facilite Home, e com
um representante do SINDUSCON-MA. Considera-se a totalidade
da amostra, devido ter alcancado todos os gestores das imobilidrias e
empresas que se correlacionam com o Farol da Ilha.

Para coleta de dados, utilizou-se a entrevista semi-estruturada com a
geréncia concierge do Farol da Ilha, que no inicio da pesquisa estava com
uma funcionaria da Facilities Home e no final, com uma funcionaria
da empresa local e terceirizada pela Cyrela. Também, entrevistou-se
a superintendéncia do SINDUSCON-MA e aplicou-se questiondrios
com os diretores comerciais da Cyrela, FR, PF e RB. Esta ¢ as demais
imobilidrias responderam ao questiondrio por meio de gerentes ¢ um
segundo questiondrio, especifico sobre o produto Farol da Ilha foi enviado
aos corretores das imobilidrias, num total de 25 (vinte e cinco) para cada
uma dessas empresas. Tanto o Conselho Regional dos Corretores de
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Iméveis do Maranhio (CRECI-MA) quanto o Sindicato dos Corretores
de Iméveis do Maranhio (SINDIMOVEIS-MA), que foram procurados
no decorrer da pesquisa, omitiram-se.

Condominios fechados: Panorama conceitual e histdrico

Todo condominio ¢ uma figura juridica de direito privado, regulamentada
sob a Lei Federal n. 4.591/64, que dispoe sobre condominio em
edificagoes e das incorporagoes. E, por lei, espaco de utilizagio restrito
aos conddminos (SOUZA, 2003). De fato, quando se menciona a palavra
condominio, o que se sugere ¢ a prioridade do que ¢ comum sobre o que ¢
individual, conforme a significagao literal do termo, nao havendo, mesmo
a necessidade de se acrescentar o termo fechado, que nesse contexto,
beira a redundincia. Condominio fechado ¢ formado por conjunto de
moradias em formato de residéncias unifamiliares, com possivel oferta
de comércio e servigo, de uso restrito e privado de seus condéminos.
Além disso, “possuem como caracteristica fisico-espacial comum a todos,
bésica e primordial por sua defini¢ao, a presenca de barreiras fisicas que
os circundam, além de acesso tnico e restrito, geralmente vigiado por
guardas e controlados por sistemas de seguranga” (SILVA, 2012, p. 34).

Ressalte-se que ha diferentes formas de condominios, embora a
presente intengao recaia sobre os condominios fechados do tipo club,
categoria na qual se inclui o Farol da Ilha. Por isso, no estudo de
condominios, a observacao ¢ o entendimento da forma ¢ imprescindivel
para que se definam os tipos ¢ as fungdes que eles podem agregar. Santos
(1985, p. 50) afirma que “forma ¢ o aspecto visivel de uma coisa. Refere-
se, ademais, ao arranjo ordenado de objetos, a um padrio”. Ji a fungo esta
ligada 2 atividade que cada forma pode desempenhar, pois “[...] a funcio
esta ligada diretamente a forma” (SANTOS, 1985, p. 51).

Quanto a essa relacio entre forma e fung¢io, os condominios da
atualidade podem agregar muitas fungoes: a produgio (no caso dos
condominios industriais), o armazenamento de bens e mercadorias
(condominios industriais) ou ainda, a prestagio de servicos e o
funcionamento da gestao e do comando, através da presenga de empresas
gestoras ou mesmo do gerente concierge, como ocorre com a gestao da
Cyrela no condominio Farol da Ilha, objeto de estudo desta dissertagao.

Trata-se de uma novidade no mercado de iméveis de Sio Luis, embora
ja faga parte do mercado imobilidrio em escalas maiores. O modelo club
com gestao de concierge ¢ um tipo especifico de condominio vertical que
se apresentou em Sao Luis, a partir do Farol da Ilha, como um atrativo,
uma novidade, que vem ganhando a preferéncia daqueles que podem
pagar pelos seus custos e optam por esse tipo de moradia, ainda que
outras formas de se habitar a cidade nio tenham deixado de existir: casas
em bairros residenciais, condominios horizontais, condominios verticais
(dos mais diversos padroes econdémicos), casas nos bairros periféricos,
quitinetes, sitios, chicaras, palafitas, moradias precrias ou mesmo os
atuais apartamentos em condominios do programa Minha Casa Minha

Vida (FERREIRA, 2013).
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Sobre a atualidade do modelo club do condominio Farol da Ilha, ela
nao ocorre apenas pelas evidéncias temporais de seu ano de langamento
(2008) € entrega (2010) em Sao Luis, mas também pela avaliagio técnica
utilizada no empreendimento, na condi¢io de materialidade histérica.
Como resultado da construgao desses condominios pode-se destacar a
légica da obtenciao ou ampliagao da renda imobilidria ou fundidria, que
¢ a verdadeira inteng¢ao dos agentes promotores imobilidrios envolvidos
na produg¢io do espago urbano do tipo condominio club, com gestao
hoteleira (CARLOS, 2008; FERREIRA, 2013).

O modelo de produgio do espagco a partir da habitacio por
planos horizontais (condominios horizontais) ou verticais (condominios
verticais) abriu um vasto campo para que o condominio sofresse uma
valoriza¢ao enquanto institui¢ao capaz de normatizar a vida cotidiana.

Segundo Medina (1981, p. 161), “ao falarmos do condominio estamos
falando de um processo permanente de relacionamento entre pessoas e
que se ordena e se institucionaliza para atingir determinados objetivos de
interesse comum”. Vaz (2002) defende que o cerne da habitagao coletiva
residiria na ideia de individuos partilhando elementos da moradia.
Entretanto, ao imprimir uma analise dos termos coletivo e apartamento,
¢ também esta autora quem conclui haver, no préprio conceito dos
termos, uma antitese, ji que a palavra coletivo aponta para a reuniao, o
agrupamento, enquanto o termo apartamento relaciona-se com divisao,
isolamento. De forma que, nos condominios, di-se a manifestagao
dessa dupla caracteristica: o isolamento ¢ a socializagao, pois a unidade
habitacional, o apartamento, 2 medida que limita o usudrio, isola-o ¢ a
medida que proporciona dreas comuns de utilizagdo/compartilhamento
de 4reas e servigos, congrega.

Como realidade fisica, os gated communites ou condominios fechados
surgem nos Estados Unidos, na década de 50 do século XX, quando as
pessoas passaram a adquirir casas no entorno da cidade para segunda
residéncia. No Brasil, entretanto, sua origem data-se da década de 1970,
mas s ocorre a intensificacdo na produgao desses espagos habitacionais
a partir da década de 1980, havendo mesmo, a consolidagao desse tipo
de moradia, somente na década de 1990 (SILVA, 2012), pois para fugir
dos problemas causados pelo crescimento acelerado das cidades, muitas
pessoas, principalmente aquelas com renda mais elevada, procuram por
moradias mais afastadas desses centros, com o desejo de contar com mais
seguranga € conviver mais pr(’)ximos As 4reas verdes. Surgem assim, os
condominios residenciais, uma nova proposta de se morar; vende-se agora
um novo estilo de vida, mais sauddvel, em contato com a natureza, com
conforto e a seguranca pretendida. Tal fato pode ser observado em vérias

cidades (ARAUJO, 2007).
Condominio Farol da Ilha em Sao Luis

O municipio de Sao Luis situa-se na Regido da Ilha do Maranhao,
encontrando-se na zona costeira maranhense, limitando-se ao Norte
com o municipio de Sao José de Ribamar, ao Sul, com o Estreito dos
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Mosquitos; a Leste com a Baia de Sio José e a Oeste com a Bafa de
Sao Marcos, mais precisamente nas coordenadas 02°22°23” e 02°51°00”
Latitude Sul; 44°26'41” ¢ 43°59°41” de Longitude Oeste (IMESC, 2011).

O referido municipio pertence a8 Mesorregiao do Norte Maranhense e
a Microrregiao do Aglomerado Urbano de Sao Luis. O empreendimento
pesquisado foi o condominio Farol da Ilha, situado na Av. dos
Holandeses, 200, no bairro da Ponta d’Areia, localizado no setor Norte
de Sao Luis (MA). Suas coordenadas geograficas sio 2° 29' lat. Sul e 44°
18' long. Oeste, distando 5 km do centro histdrico da cidade (CYRELA,
2011).

Uma curiosidade a respeito do endereco do condominio Farol da Ilha
diz respeito ao bairro onde ele estaria localizado. Para a Prefeitura de
Sao Luis o empreendimento estaria no bairro Sao Marcos ou ainda,
Ponta do Farol, mas nos documentos da incorporadora Cyrela, o mesmo
empreendimento localiza-se no bairro da Ponta d’Areia. E por qué? Pelas
razdes que o capital escolheu, pois sendo o Farol da Ilha o primeiro
condominio club vertical com gestao hoteleira do municipio de Sao Luis,
este estaria, melhor localizado no circuito de condominios de alto padrao
de acabamento ¢ préximo (até mesmo pelo bairro), da Peninsula, situada
também na Ponta d’Areia.

Assim, do ponto de vista mercadoldgico e ainda, de acordo com a peca
publicitaria da Cyrela (2009, s/p), o produto imobilidrio Farol da Ilha foi
construido numa drea nobre, privilegiada tanto pela natureza, quanto pelo
homem, ja que tem “vista para o exuberante mar de Sao Luis de um lado
e para a beleza tnica da Laguna da Jansen do outro”.

Além disso, o condominio Farol da Ilha foi construido ao lado
do Farol de Sao Marcos ¢ estd numa drea que possui infraestrutura
adequada, além de ter empreendimentos instalados préximo ao seu
entorno, tais como: faculdades e universidades, escolas, supermercados,
shoppings, estabelecimentos bancérios, parques, clubes, restaurantes,
cinemas, padarias, farmécias, academias, clinicas de beleza e estética,
petshops e floriculturas, também hotéis, postos de gasolina, bares,
boates, além de outros empreendimentos residenciais de alto padrao. O
empreendimento tem as seguintes caracteristicas: “terreno de 32.293,63
m?, fachada em estilo contemporineo, 10 torres de 2 ou 4 unidades por
andar, num total de 400 unidades habitacionais” (CYRELA, 2009).

As torres Oceano, Prainha, Ondas do Mar e Maré, sao as mais baixas,
com apenas cinco pavimentos, apenas duas unidades habitacionais por
andar e tém vista livre para o mar. Agua Viva e Areias sio torres de 15
pavimentos, com localiza¢io intermedidria no condominio, estando entre
as torres de 239,85 m?® e as de 142,83 m”. J4 as torres Coral, Caravelas,
Peninsula e Estrela do Mar tém vista para a Laguna da Jansen e também
tém 15 pavimentos (CYRELA, 2009).

O padrao do empreendimento Farol da Ilha ¢ dos mais altos na cidade
de Sao Luis, podendo-se afirmar que até a entrega deste empreendimento,
em 2010, nenhum outro, na modalidade club, congregando todos os
itens de lazer, seguranca e mesmo, oferta de servicos de hotelaria dentro
do condominio, havia sido construido na Ponta d’Areia, nem em outro
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bairro do municipio de Sao Luis, capital do estado do Maranhao, apesar
de outros, com essas mesmas ofertas de servi¢os e comodidades j& estarem
em constru¢ao no municipio de Sao Luis pavimentos.

As dreas comuns do condominio Farol da Ilha sio compostas
de 35 itens: portaria, acesso a veiculos, acesso a carga e descarga,
vagas para visitantes, espaco gourmet; saldo de festas adulto; boliche;
lounge; espago mulher; ateli¢ das artes; sala de estudos; lan house;
salao de jogos; churrasqueira com forno de pizza; spiribol; espago
zen meditagio; descanso com ofurd e sauna; fitness; ofurd externo;
piscina adulto; bar tropical; piscina aquaspinning; piscina infantil;
autorama; bricolagem; cinema; garage band; praca central externa; praga
do carteado; playground; recreagao infantil; salao de festas infantil;
hamburgueria; salao de festas juvenil ¢ quadra poliesportiva (CYRELA,
2009).

Além desses itens de conforto, distribuidos nos mais de 30.000
m> de terreno, onde foram executadas “plantas modernas e
inteligentes” (CYRELA, 2009), o empreendimento conta com uma
inovagio no mercado: o Facylities by Cyrela, uma prestadora de servigos
de gestao condominial, administrada pela propria incorporadora, que nos
cinco primeiros anos do empreendimento, dara suporte aos moradores
por meio de servi¢os permanentes, cujos valores estao inclusos no preco
do condominio. “Os servigos permanentes sao: concierge; central de
atendimento; help desk, courrier, central de manuten¢ao; primeiro
atendimento em manutencao; central de limpeza, central de seguranca,
paisagismo exclusivo e instrutor de fitness” (CYRELA, 2009).

Os servicos de pay-per-use devem ser solicitados através do portal
personalizado do condominio, via web, no qual os moradores acessam um
sistema de ordens de servicos que sio monitorados pela central. Nesse
caso, o custo do servico ¢ repassado diretamente ao usudrio. Os servigos
pay-per-use, oferecidos no Farol da Ilha sao: pacotes personalizados de
manutenc¢ao no apartamento; pacotes personalizados de limpeza das
unidades; babd; copeira, cozinheira para eventos especiais; fornecimento
de 4gua, gelo, suportes e vasilhames; dedetizagao; controle de pragas;
lavanderia; tinturaria; pequenos ajustes de vestudrios; personal trainning;
escolta; seguranca para eventos; pet shop, banho e tosa, entrega e retirada
de animais; organizagao de festas, eventos e bufett; carros com motoristas;
carretas e micro-6nibus; SPA; massagem terapéutica; banhos aromaticos;
instalacao de home theater; sonorizagiao de ambientes; pequenos reparos
e manutencao de aparelhos; locagao de filmes e outros servigos conforme
necessidade dos proprietdrios (CYRELA, 2009).

A aplicabilidade do valor de uso e do valor de troca

A produgao do espago urbano em Sio Luis inerente a verticaliza¢io
avangou, tendo em vista que o nimero de prédios construidos cresceu
entre 1975 e 2005, uma vez que no intervalo 1975 a 1991 foram
construidas setenta e trés unidades e de 1992 a 2005 o mercado
imobilidrio langou 189 prédios, o que revela incremento de 258,90%,
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nesse interim (SAO LUIS, 2006). Some-se a isso, que entre 1987 e
1997 o setor Norte de Sao Luis passou a ser produzido, sobretudo,
pelo capital privado, que foi o responsével por 180 prédios, sendo
139 residenciais, 36 comerciais e cinco educacionais; as unidades
habitacionais corresponderam a 3.348 apartamentos ou 9,0% sobre
o total produzido pelo capital publico nesse periodo, enquanto as
comerciais representaram 1.272 unidades em que 870 equivaliam a salas
¢ 402 alojas (MARANHAO, 1997 apud FERREIRA, 2013).

O negdcio imobilidrio da verticalizagao residencial, portanto, estd
sendo adensado no setor Norte de Sao Luis e, sobretudo na drea da Ponta
d’Areia e Calhau, onde, de 1975 a 2005 foram edificados vinte e quatro
empreendimentos com 4reas privativas, variando de 54,00 m* a 430,00
m?, cujo padrao de construgao ¢ alto e direcionado para uma determinada
fatia do mercado.

De 2005 a 2008, ano de langamento do condominio Farol da Ilha,
o que ocorreu no mercado de imdveis de Sao Luis foi “a chegada das
construtoras de fora” conforme afirma o diretor de vendas da Ronierd
Barros Consultoria Imobilidria (2013), estes se juntaram as construtoras
locais, formando as incorporadoras. Caso da Cyrela, esta ji entrou no
mercado maranhense com capital de incorporagao. Assim, a produgio
do espago urbano de Sao Luis, que estava ocorrendo com capital privado
das construtoras locais e com o financiamento bancario, passa a ser feito
pelo capital de incorporagio, o que gera um forte impacto no mercado
imobilidrio de Sao Luis. Este passa a produzir aqui unidades habitacionais
numa velocidade nunca antes vista.

Foi como ocorreu o boom imobilidrio na Ilha, ocorrendo um
crescimento de oferta de imdveis (em 2005 eram 3.724). E em 2008, o
total de oferta de iméveis em Sio Luis é de 8.360 considerando-se as
varidveis de agosto a setembro do referido ano, ou seja, nota-se que com
a entrada do Farol da Ilha no circuito imobilidrio ocorre um aumento
significativo da oferta de iméveis na cidade (Tabela 1). Percebe-se que este

ritmo de crescimento mantém-se no inicio de 2009 (janeiro e fevereiro)
com ofertas somando 2.502 iméveis (SINDUSCON-MA, 2009).

2008 * *
2009 1185 1306
*Ce agosto de 2007 3 julh

JulhoD 5 3 Favereirn® - Em unidades

Mar Abr Mai Jum  Jul Ago Set Qut Nov Dez TOTAL

- - - 548 505 529 720 675 T43 3rz4
573 4391 650 B25 583 552 438 501 432 400 6488
618 596 4r7 320 2V7 * * * * * 3300

* * * * 1784 1843 1780 1707 1236 8360
2502

0 de 2008 nao foi realzada a pesquisa.
Tabela 1

Oferta de imdveis totais em Sao Luis (2005 a 2009)

Adaptado de SINDUSCON-MA (2009)

~

E nesse intervalo de tempo, ou seja, de 2005 a 2009, que a
incorporadora Cyrela, responsével pela construc¢ao do condominio Farol
da Ilha, ja atuante na cidade, passa a investir seu capital, mas nao s
ela, também a construtora GAFISA e a IMPAR. Esta tltima, junta-se
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a construtora local META, formando a incorporacio META-IMPAR
e aquela, une-se 8 FRANERE, também local, formando a incorporagao
FRANERE-GAFISA, que responde pela construg¢ao do conjunto de
condominios Grand Park (RONIERD BARROS CONSULTORIA
IMOBILIARIA, 2010).

Corréa (1989 apud FERREIRA; SILVA, 2005) revela as seguintes
operagoes dos promotores imobilidrios: incorporagao, que ¢ a parte mais
importante, onde a localiza¢io, o tamanho das unidades ¢ a qualidade
do prédio a ser construido sio definidos; o financiamento; o estudo
técnico; a construgao ou producio fisica do imével e a comercializagao
ou transformacio do capital mercadoria em dinheiro. Esse autor afirma
também que muitas dessas atua¢oes nao sao, necessariamente, realizadas
por uma Unica empresa, uma vez que algumas sio responsaveis apenas
pela construcio, outras se especializam pelas vendas, sendo que outras
(em nimero reduzido) tém capacidade organizacional e financeira para
concentrar todas as operagoes.

Ressalte-se que dadas as limitagoes da pesquisa no sentido de se obter
dados reais das vendas de imdveis no mercado imobilidrio desta cidade,
utilizou-se dados de julho de 2005 a julho de 2007 ¢ de agosto de 2008 a
fevereiro de 2009 quando foi realizada a tltima grande pesquisa do Indice
de Velocidade de Vendas (IVV) em Sao Luis, pelo Sindicato das Industrias
da Construgio Civil do Maranhio (Tabela 2). A qual revelou que a média
passou de 3,3% entre 2005 e 2006, 6,2% entre 2006 ¢ 2007, ¢ mesmo sem
o Sindicato realizar a pesquisa por 1 ano (agosto de 2007 ajulho de 2008),
vé-se que ocorreu aumento também na faixa de 0,6% entre os anos de 2007

€ 2008 (SINDUSCON-MA, 2009).

Julho/05 a Feverein/09 - em %

Jan Fev Mar Abr Ma Jun Jul Ago Set Out Nov Dez ";é:;a
2005 - - - - - - 6,9 g0 B0 89 91 6,6 94
2006 1485 M3 129 112 95 83 84 159 122 180 208 105 12,7
2007 156 96 197 78 254 206 238 * * * * * 18,9
2008 * * * * * * * 17,4 236 201 189 176 19,5
2009 234 157 19,5
~De agosto de 2007 & julho de 2008 néo reslizada 8 pesqusa.

Tabela 2

Indice de velocidade de vendas em Sao Luis (2005 a 2009)
Adaptado de SINDUSCON-MA (2009)

Valor de mercado, para Cladera (1989 apud ALVES, 2009, p. 178) ¢
o “preco mais provavel para a venda de um imével caracterizado como
de funcionamento racional (economicamente) por parte da oferta e da
demanda”. Esse valor de mercado, tanto para os agentes imobilidrios
quanto para a prefeitura pode nao estar de acordo com a defini¢ao
acima. Segundo Alves (2009), esse valor implica em que o comprador
e o vendedor estejam no mesmo campo de interesse econdmico; que
os dois estejam informados e atuem em conjunto; o imével deve ser
exposto por um periodo de tempo razodvel no mercado, de forma aberta e
transparente; ¢ que no exista uma atuagao voluntariamente especuladora
por parte do vendedor.
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Dito isso, esclareca-se que urbanizacio é um processo que se expande
para além da industrializacao, sofrendo forte influéncia da revolugao
nos processos de informacio, de necessidades humanas contemporaneas
(SPOSITO, 1991), como: ampliagao do consumo, homogeneizagio de
hibitos e modos de vida. Essas caracteristicas redefinem a cidade e a
propria ideia que se tem sobre o urbano, mas longe de apresenti-la
como um l6cus de igualdade, revela as contradi¢oes que se manifestam
no diferenciado uso do solo, o que deriva da desigualdade espacial.
(CARLOS, 2008).

Por isso, as caracteristicas de venda dos imdveis ofertados sao diferentes
dependendo da localizagao e claro, do poder aquisitivo de quem pode ou
opta morar em determinada localidade (Tabela 3).

Como produto do boom imobilidrio de Sao Luis, as caracteristicas dos
iméveis ofertados e vendidos em fevereiro de 2009 eram as seguintes:
os imédveis de quatro quartos foram mais vendidos no Olho d’Agua e
na Ponta d’Areia, onde situa-se o condominio Farol da Ilha e onde o
valor do m* era/é mais caro. Isso revela que as familias que residem nesses
bairros tém melhores condi¢oes econdmicas e essa situagao ¢ revelada
na preferéncia pelo local de moradia, bem como na escolha de imdveis
maiores e mais confortdveis, visto que hé os fatores hedénicos (ligados ao
prazer de se morar em determinado lugar), mas também hé o fetiche que
a mercadoria imobilidria exerce sobre o cliente.

BAIRROS OFERTAS VENDAS
10 20 30 2 w8 % 10 220 30 X joa %
Calhau 0 191 175 128 494 378 0 10 20 B 3B 176
Cohama 0 9% 0 0D 98 74 0 3IF 0 0 37 180
Filipinho 0 192 0 o 192 147 o0 18 0 0 1§ 48
Forguilha 0 192 0 0 192 147 0 7 0 0 7 34
Olho d’Agua 0 20 0 3/ B 42 0 6 0 1 7 34
Ponta D'Areia 0o o0 18 15 @33 25 o 0 3 0 2 15
Ponta do Farol 0 0 0 14 14 1.1 0 0o 0 1 1 03
Renascenga 0o 6 8 17 76 28 0 2 2 0 4 19
S0 Marcos 0 0 0 7 7 03 0 0 0 0 o0 Qo0
Turu D 98 49 0 147 1.3 0 8 4 0 g2 449
TOTAL 0 795 205 M6 1306 1000 0 168 29 8 205 100,0
% 00 609 226 165 1000 00 820 141 3§ 1000

Tabela 3

Ofertas e vendas por bairros x n° de quartos em Sao Luis
Adaptado de SINDUSCON-MA (2009)

Nos bairros do Olho d’Agua e Turu houve maior oferta de imdveis de 2
e 3 quartos, sinalizando que também nesses bairros o poder aquisitivo era
alto e que havia oferta do mercado, em fungao da expectativa do potencial
cliente, adquirir iméveis ali. J4 no bairro Cohama, onde se instalou a “nova
classe média de Sio Luis” (RONIERD BARROS; PEREIRA FEITOSA;
FRANCISCO ROCHA; SINDUSCON-MA, 2013), a maior oferta foi
de iméveis de 2 quartos, revelando ai, a percep¢ao do mercado, de que
nesse bairro o cliente pertence a classe média, nao alta.

No Filipinho e Forquilha foram vendidos maior nimero de iméveis
de 2 quartos. Este, situado em regiao periférica e aquele, em situagao
de declinio, em fun¢ao da dinimica da cidade e de razdes politicas
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(Planos Diretores) que sinalizaram seu vetor de expansio para o
setor Norte, onde esta situada a Ponta d’Areia ¢ o condominio Farol
da Ilha (RONIERD BARROS; PEREIRA FEITOSA; FRANCISCO
ROCHA; SINDUSCON-MA, 2013). Essas razoes respondem pela
maior oferta de imdveis com 2 quartos apenas, com baixo padrao de
acabamento e com valor compativel com o poder econdémico da classe
econdmica mais baixa.

No mercado o valor de troca (prego) da terra sobrepde-se ao valor
de uso (lotes, ruas). Entdo, 4reas urbanas privilegiadas pela localizacio,
com proximidade do litoral e servidas por boa rede de servicos e
transporte tém sido destinadas cada vez mais 4 troca. Nessas localizagoes,
os precos podem ser mais elevados ou reduzidos dependendo tanto
dos investimentos em infraestrutura bdsica, como também, devido a
instalacio de grandes empreendimentos que acabam beneficiando e
consequentemente, valorizando ainda mais o local (bairro, rua, avenida),
alterando/inflacionando o valor do solo nessas 4reas.

Isso ocorre porque a produgio do espago urbano residencial
verticalizado segue o mesmo padrio de diferenciacio/segregacio
econdmica e social do préprio capitalismo. Assim, o tipo de moradia, o
local, o tamanho e as préprias condi¢oes de sociabilizagao, como lazer
comunitdrio e pratica de esporte expressam o perfil econdmico e social
de cada morador, ou ainda, qual seu lugar social no processo de produgao
material da sociedade.

Nos bairros (Quadro 1) onde o poder econémico é maior (Renascenga
I1, Calhau, Ponta d’Areia, Ponta do Farol e Sio Marcos) a oferta de
imé&veis com 4 vagas de garagem permaneceu estével, mas no Olho d’Agua
e Turu houve acréscimo, assim como no Filipinho e Forquilha, o que
indica que o mercado de imdveis estd “de olho” na demanda, no perfil
socioecondmico do cliente da classe média (IBGE, 2010), que pode
adquirir imével naquela localidade. Ressalte-se: imdveis com padrao de
acabamento compativel com arenda e com a capacidade de financiamento
possivel de bens moveis (carro), devido & politica favoravel das institui¢oes

bancdrias NAPOLITANO; MEYER; STEFANO, 2012).

N°DE DEZ JAN FEV
ALl e QUARTOS ‘ 2008 2009 | 2009
Ponta dAreia, 330 Marcos,
ponta do Faral, Je4 567 unidades 544 oM
1a4dvagas 1a4vagas 1advagas
Renascenca Il e calhau
; 997 962 1.080,00
Olho dAgua e Turu 2e3
1a3vagas 1a3vagas 1a 3vagas
663 647 795
Cohama 2
2wvagas Zvagas Zvagas
o ) 669 647 795
Filipinho e Forguilha 2
Zvagas 2vagas 2vagas
Quadro 1

Oferta de iméveis no periodo de dezembro de 2008 a fevereiro de 2009 em Sao Luis

Adaptado de SINDUSCON-MA (2009)

O oposto também observa-se entre os agentes sociais que produzem o
espago urbano, afinal, os promotores imobilidrios desenvolvem estratégias
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visando, sobretudo, aumentar seus lucros. Atuam via valorizagao/
especulacio do solo (FERREIRA; SILVA, 2005). Uma dessas estratégias
¢ a producio de imdveis para a populacio de alta renda, caso dos iméveis
do condominio Farol da Ilha, excluindo as classes menos favorecidas, agao
que acaba por refor¢ar e ampliar a segregacao residencial na cidade de Sao
Luis e particularmente, no bairro da Ponta d’Areia.

Apesar da intensa produ¢ao de condominios verticais na cidade e
em especial, nas dreas onde o valor do metro quadrado ¢ mais elevado,
condominios horizontais continuaram sendo produzidos em Sao Luis. De
forma geral, houve um crescimento da oferta de condominios horizontais
e verticais em Sao Luis, no ano de 2006, passou de 14,6% (janeiro) para
20,8% (novembro), em janeiro de 2007, de 15,6% para 23,8% em julho,
em 2008, no més de agosto com 17,4% para 17,6% em dezembro, ¢ em
2009 um decréscimo de 23,4% para 15,7% entre os meses de janeiro e
fevereiro (Grafico 1).

WV Iméveis Residenciais
Condominlcs hordzontals & varticals

(JunoXs a Favarairg09 - am %)
254
S
487 . 20,8
~&17.8 17,

6.6

jan

fev

mar abr maio jun jul ago set out nov dez

[-+—2005 —= 2006 — 2007 —+ 2008 ——2008]

Grafico 1

Crescimento da oferta de condominios horizontais e verticais em Sao Luis (2005-2009)
Adaptado de RB (2009); Francisco Rocha (2009); SINDUSCON-MA (2009).

Mesmo com a crescente oferta de condominios residenciais verticais,
Sao Luis oferecia, de dezembro de 2008 a janeiro de 2009 um percentual
forte de condominios horizontais, que se manteve devido a valorizagao
do solo e da consequente agao dos agentes imobilidrios, cujas agdes visam
o lucro ¢ nio o conforto de quem vai usufruir do imével (RB, 2009;
FRANCISCO ROCHA, 2009; SINDUSCON-MA, 2009). A crescente
edificacio de prédios residenciais verticais tem relagio com o preco do
solo e com a propria drea construida, que no caso da verticalizagao ¢
multiplicada algumas vezes.

Atualmente em Sdo Lufs, a construgio de torres ocorre em trés situagdes urbanas
distintas: em 4reas de baixa densidade, onde elas sio excegio, como Ponta do Farol
e Renascenca I, em 4reas de alta densidade, onde elas se concentram e predominam;
¢ em 4reas ainda desocupadas, como a faixa definida pelas avenidas Litorinea ¢
dos Holandeses, que se estende da Ponta do Farol ao Calhau e ao Olho d’Agua
(BURNETT, 2012, p. 71).
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Ocorre que, em termos de “escala de operagoes” (ALMEIDA, 1982),
as obras residenciais verticais sio mais rentaveis, principalmente em
dreas nobres ji que os terrenos sio mais caros, onde a infraestrutura ¢é
consideravel, sendo o publico mais seletivo ¢ de elevada renda, o que
inviabiliza a constru¢ao da moradia unifamiliar, e permite a venda, ainda
na planta, de grande percentual dos apartamentos colocados no mercado.

Nesse sentido, os bairros mais disputados para lancamentos de
novos prédios na capital maranhense foram, desde 2005, e ainda
sio o Renascenca II, Calhau ¢ Ponta d’Areia (incluindo hoje, a
Peninsula), os quais se localizam no setor Norte ou no “Novo Polo
Urbano” (FERREIRA; SILVA, 2005).

O produto imobilidrio Farol da Ilha foi lan¢ado no mercado em 2008,
ocasiio em que o valor do metro quadrado (m?) do imével, na planta
variava de R$ 4.000,00 aR$ 5.000,00, conforme dados da Ronierd Barros
Consultoria Imobilidria (2012). Na ocasido da entrega do condominio,
em 2010, o valor do m® chega ao limite e vai a R$ 6.000,00. Esses
valores, embora reais, ao serem confrontados com os valores oficiais do
SINDUSCON-MA (2009), nio se confirmam, o que revela mais uma
estratégia do mercado para mascarar a inflacionaliza¢ao do valor do solo
construido em Sio Luis, de 2008 a 2009.

Mediante dados do SINDUSCON-MA (2009), o valor médio do
m” dos imédveis residenciais (vertical) em Sio Luis no periodo de
dezembro/08 e fevereiro/09 era de R$; 2.400,00 no bairro do Calhau,
R$: 1.231,00 na Cohama, R$: 2.819,00 no Olho d’Agua, R$: 3.216,00
na Ponta d’Areia, R$: 3.453,00 na Ponta do Farol, R$: 3.005,00 no
Renascenca 2, R$: 4.800,00 no Sao Marcos, R$: 1.179,00 no Turu.

Em dezembro de 2008, o Indice de Velocidade de Vendas (IVV)
de iméveis em Sao Luis foi de 17,6%. O decréscimo das vendas, ao se
comparar o indice com o do més anterior, novembro de 2008, foi menor
do que o verificado nos anos de 2005 e 2006. Destacam-se a seguir
os principais resultados da pesquisa empirica dos indices apurados em
dezembro de 2008. Os iméveis de 2 quartos responderam por 54,2% das
ofertas e por 90,8% das vendas. Iméveis de 3 e 4 quartos representaram,
respectivamente, 26,5% e 19,3% das ofertas. Os iméveis de 60 a 80m*
corresponderam a maioria das ofertas, entretanto, os de 30 & 46m* foram
os mais vendidos. (SINDUSCON-MA, 2009; RONIERD BARROS
CONSULTORIA IMOBILIARIA, 2012).

O bairro do Calhau concentrou a maioria das ofertas, 44,2%, seguido
do bairro do Turu, com 36,4%. Quanto as vendas, o bairro do Turu
respondeu por 79,3% dos iméveis vendidos, Calhau por 7,3%, Olho
d’Agua ¢ Cohama, individualmente, por 5,0%. (SINDUSCON-MA,
2009; RONIERD BARROS CONSULTORIA IMOBILIARIA, 2012).

Em relacio aos imdveis ofertados, 46,9% (580) estavam na planta,
a maioria seria construido com recursos financeiros préprios. Destes,
35,8% seriam de 2 quartos, 36,5% de3 quartos e 27,5% de 4 quartos ou
mais. Ainda em relagio as ofertas, 27,0% (333) estavam em construcio
no acabamento, boa parte utilizando recursos do Sistema Financeiro
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de Habitacio e de 2 quartos. (SINDUSCON-MA, 2009; RONIERD
BARROS CONSULTORIA IMOBILIARIA, 2012).

Iméveis no acabamento e na fundagao responderam por 52,3% ¢ 35,3%
das vendas, respectivamente. Quase todos, 90,8%, eram de 2 quartos e
iriam dispor de somente 1 vaga na garagem. Imdveis com 2 vagas na
garagem representaram 39,2% da oferta, a maioria com 3 ou 4 quartos.
De acordo com dados da Cyrela (2009) e SINDUSCON-MA (2009), as
unidades residenciais com 2 elevadores corresponderam a 54,6% do total
das ofertas do més, entretanto, 85,3% das vendas foram de imdveis que
nao disporiam de elevador.

Do total dos iméveis ofertados em dezembro de 2008, 8%(99) eram
casas, sendo que 86,8% destas possuiam 4rea ttil de 90 a 216m* Foram
vendidas no més 7, casas, todas com até 89m?, correspondendo a 3,2% do
total das vendas. (SINDUSCON-MA, 2009).

O indice de 23,4%, registrado em janeiro de 2009, foi o maior ji
verificado neste més, em todo o periodo de aplicagao da pesquisa do IVV
pelo SINDUSCON-MA. Como nos outros anos, houve uma elevagao
do indice desse més comparado com o anterior, fortemente influenciado
pelas vendas dos iméveis de 2 quartos.

Abaixo, destacam-se outros resultados apurados no més de janeiro de
2009: dos iméveis ofertados, seguem os numeros de vendas totais, na

Tabela 4.

Julho/05 a Fevereiro/09— Em unidades

2005
2006
2007
2008
2009

Jan

86
67

*

281

Fevw Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

205

= De agosto de 2007 & julhc de 2008 ndo ha dedos oficisis, porque néo foi possivel que o SINDUSCON reslizess e s
pesquiss, dads 3 omis sdo de dados por parte das empresss imobilidriss & mesme des incorporadorss.

- - - - 38 46 84 B4 62 45
&7 74 55 62 52 55 85 &1 L] a0 41
46 122 106 121 66 66 " " " * "
* " * * * * 313 435 359 324 218

Tabela 4

Vendas totais de imdveis em Sao Luis, de 2005 a 2009

Adaptado de SINDUSCON-MA (2009)

Portanto, o bairro do Calhau concentrou a maior quantidade de
iméveis ofertados, 44,3%, seguido do bairro do Turt com 23,1% das
ofertas. (SINDUSCON-MA, 2009). Quanto as vendas, o bairro do Turu
respondeu por 48,3% do total das unidades residenciais vendidas, seguido
do bairro da Cohama com 30,9% e do Calhau com 12,8% das vendas.

Diferente do més anterior, a maioria das vendas, 42,7%, foi de iméveis
na planta e todos seriam construidos com recursos proprios. Iméveis no
estagio do acabamento responderam por 40,9% dos negécios fechados e
boa parte construidos com recursos do SFH. Em ambos, a totalidade era
de iméveis com 2 quartos. (SINDUSCON-MA, 2009).

47,1% dos imdveis ofertados iriam dispor, individualmente, de 2 ou
mais vagas na garagem, os restantes de somente 1 vaga. 85,5% dos imdveis
vendidos disporiam de somente 1 vaga na garagem.

Como nos outros anos, o indice de fevereiro de 2009 recuou em relagao
a janeiro, registrando 15,7% e os imdveis de 2 quartos permaneceram
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como os mais vendidos, influenciando na geragao do indice. Dos
resultados apurados no més de fevereiro de 2009, destacaram-se os
seguintes dados, de acordo com o SINDUSCON-MA (2009): Apesar
dos iméveis de 2 quartos terem sido os mais vendidos, com 160 unidades
negociadas, houve o crescimento das vendas dos de 3 quartos em relagao
aos meses anteriores, com 28 unidades vendidas. O bairro que mais
contribuiu para as boas vendas dos iméveis de 2 quartos foi o do Turu
e, para os de 3 quartos, o do Calhau. Quanto a venda de imdveis na
planta, todos de 2 e 3 quartos, respondeu por 45,8% das vendas e
os no acabamento, exclusivamente de 2 quartos, representaram 36,6%.
(SINDUSCON-MA, 2009).

Quanto as vagas de garagem, como nos meses anteriores, a maioria nas
ofertas, 60,8% (694) foi de iméveis com 1 vaga na garagem e quanto as
vendas, 81,0%(166). Somente cinco iméveis de 3 quartos dispuseram de
uma vaga na garagem e seis de 2 quartos, de duas vagas. (IMOBILIARIA
PEREIRA FEITOSA, 2012; RONIERD BARROS CONSULTORIA
IMOBILIARIA, 2012).

Na pesquisa do IVV, os bairros da Forquilha e do Filipinho foram
contemplados com a construgao de apartamentos de 2 quartos, através
do programa “Iméveis na Planta”. Cada bairro recebeu 192 unidades,
totalizando 384 iméveis (SINDUSCON-MA, 2009). Entretanto, as
vendas nos bairros da Forquilha de 7 unidades e no Filipinho de 18
unidades foram inferiores as 88 unidades ocorridas no Turu e as 37
da Cohama. (IMOBILIARIA PEREIRA FEITOSA, 2012; RONIERD
BARROS CONSULTORIA IMOBILIARIA, 2012).

O Condominio Farol da Ilha foi entregue em 2010, mas o mercado
estava desaquecendo e ainda havia muitas unidades por comercializar.
Ocorre que quando um imdvel ¢ entregue e estd, como diz o discurso da
midia impressa: pronto para morar, os pregos sobem novamente e hd uma
tendéncia de aquecimento nas vendas. Passado essa euforia da entrega,
em 2011 o mercado sofreu uma estagnacio nos precos ¢ em julho de
2012, com a acomodagio do mercado imobilidrio de Sao Luis, houve um
desaquecimento nas vendas. (RONIERD BARROS, 2012).

Na pritica, no ato da entrega, uma unidade habitacional do Farol da
Ilha, de 187m?* que variou de R$ 905.483,00 a 981.523,00, dependendo
de quao melhor fosse sua localizagao; um apartamento de 239 m?,
valia 1.402.287,00, de forma que o valor do m’ passou a variar,
respectivamente, de R$ 4.740,22 a 5.240,38, para as unidades de 187m?*e
R$ 5.846,48, para os apartamentos de 239 m”. (CYRELA, 2012).

Em geral, os precos das cidades estio em alta; os iméveis novos valorizaram 17%
em um ano, mais que a média do pafs. Nio ¢ o que ocorre em Sio Luis. O prego
médio do metro quadrado de casas e apartamentos novos subiu pouco acima da
Inflagio [...] a cidade nunca foi tio cara. Em alguns bairros os precos dobraram em
pouco mais de um ano (EXAME, 2013, p. 110).

De acordo com a pesquisa realizada na Cyrela e nas imobilidrias
cadastradas pela Cyrela e Cia, o financiamento das unidades do Farol
da Ilha ocorreu da seguinte forma: entrada minima de 20% do valor do
imével e possibilidade de financiamento de até 80% do valor total, desde
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que a prestacio fique em torno de 1/3 dos rendimentos do financiador.
Ou seja: para um imével de 187m?, no valor atual de R$ 846.000,00 se
o cliente arcar com uma entrada de 20%, a Caixa Econ6émica Federal
financia até 677.000,00, mas para isso, o cliente terd que comprovar um
rendimento mensal minimo de 30.000,00, o que ja define o perfil social
do morador do Farol da Ilha.

Uma pratica que se tornou constante aos investidores do setor
imobilidrio na cidade de Sao Luis foi adquirir o imével na planta, por
ocasiao do langamento comercial do produto e na ocasido da entrega,
vender o imével, tendo, dessa forma, o capital investido multiplicado
algumas vezes, com taxas de lucros superiores aos investimentos bancarios,
conforme entrevista com setor comercial da Ronierd Barros Consultoria
Imobilidria (2012).

Entretanto, de acordo com entrevista feita com corretores da Ronierd
Barros Consultoria Imobilidria, o que ocorre desde 2012 no Farol da Ilha
¢ um fenémeno inédito no mercado: o corretor A, por exemplo, relata que
clientes que adquiriram imével no Farol da Ilha, ainda na planta visando
a valorizagao do empreendimento e o aumento do valor do m?, vivem o
pesadelo de ter a incorporadora Cyrela como maior concorrente, ja que
ela, ainda dispondo de unidades habitacionais nio comercializadas (abril
de 2013) e detendo poder sobre a regulagao dos precos, diminuiu o valor
dos imdveis no Farol da Ilha, fazendo com que o investidor nao consiga
vender seu produto, devido o preco da prépria Cyrela estar menor.

O perfil socioeconémico do cliente Cyrela que adquiriu/adquire
um apartamento no Farol da Ilha, conforme entrevista com a
geréncia comercial da Cyrela e Cia, imobilidria da prépria Cyrela
¢ o seguinte: empresdrios, juizes, desembargadores, advogados bem
sucedidos, promotores, delegados, médicos, dentistas, administradores e
em casos raros, comerciantes, com renda mensal igual ou superior a R$
30.000,00.

Esse perfil, entretanto, ja nao obedece ao antigo, onde o comprador
de um imével desse padrio era, geralmente, casado, na faixa dos 45 a
55 anos, com filhos. Hoje, ha uma procura por esse padrao de imével,
também por jovens, na faixa dos 35 anos, solteiros ou separados, bem
sucedidos profissionalmente e que, por terem uma condi¢io social
equiparada ao comprador de uma unidade habitacional maior, no caso,
de 287m?, também optam por morar num condominio club com servigos
diferenciais de concierge e com a ressalva que estes procuram iméveis
menores, preferindo, geralmente ¢ no caso do Farol, apartamentos de
142m’.

Segundo o diretor comercial da RB, houve, por ocasiao do langamento
do produto Farol da Ilha, uma grande resisténcia dos compradores e
mesmo dos corretores, que se questionavam como uma empresa como a
Cyrela poderia colocar no mesmo ambiente — privilegiado pela natureza
e pelo projeto Farol da Ilha — apartamentos com 142m?, 187m?* e 239m>.
Entretanto, hoje, tanto corretores quanto clientes compreendem que
essa foi uma estratégia do mercado, “uma grande sacada”, no dizer dos
representantes da Imobilidria Francisco Rocha, que consideram positiva
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a mesclagem socioespacial. (RONIERD BARROS CONSULTORIA
IMOBILIARIA, 2012).

Todos os corretores ouvidos relatam que tiveram receio de nao vender
o produto. O corretor A disse que: “aqui em Sao Luis, quem tem dinheiro
nao quer se misturar com quem nao tem’; o corretor B disse que “nunca
houve isso aqui”, que ele ficou muito pensativo, inicialmente; o corretor
C relatou que foi preciso rever seus conceitos acerca da nova formagao
familiar em Sao Luis”, disse que demorou para o mercado absorver a
ideia e para ele mesmo aceitar que poderia haver um comprador com
potencial econémico forte, mas sem familia tradicional, que podia ser
alguém solteiro, solteira, separado, com um filho apenas, ja o corretor D
relatou que, paraele, pessoalmente, nao houve surpresa, considerando que
o poder comercial da referida incorporadora ¢ muito alto e o corretor E,
afirmou que teve clientes surpreendidos por essa “armadilha do mercado”,
enquanto o diretor comercial da RB disse, ao ser entrevistado, que “em
resumo, hoje nao ¢ uma boa comprar imével da Cyrela para investir,
porque no final das contas acaba esta, sendo a maior concorrente ao capital
do investidor, j4 que neste momento ela baixa seus pregos para acabar com
o estoque de imdveis que ainda tem no Farol e nenhum investidor pode
ou quer baixar o preco ¢ vender por menos do que comprou”.

Sao Luis, seguiu a mesma dinAmica nacional, passando primeiramente
pelo processo de euforia e atualmente, de acomodagao (NAPOLITANO;
MEYER; STEFANO, 2012). Apesar disso, a cidade dos azulejos e
sobradées continua hoje, seu crescimento vertical predominantemente
residencial ao longo da Avenida dos Holandeses e os bairros mais
desejados, por sinalizarem o status de alta renda sao: Ponta do Farol, Sao
Marcos, Calhau e Ponta d’Areia, onde o condominio Farol da Ilha esta
situado e serviu como a nova expressao da reproducio do espago urbano
em Sao Luis.

CONSIDERACOES FINAIS

Mediante concepgoes destacadas, compreende-se que o condominio
Farol da Ilha torna-se condi¢ao e nova expressao da reprodugao do capital
em Sao Luis & medida que constitui uma mercadoria fetichizada, um
condominio que, na aparéncia ¢ perfeito para se morar, mas que, em
esséncia, ¢ a materializagao de altos lucros gerados sobre o valor do solo
construido.

Diante do exposto na pesquisa, viu-se que morar no primeiro
condominio club com gestao hoteleira construido em Sao Luis, imprime
um status, uma ideologia. Hd um poder simboélico nessa nova expressao da
reproducao do capital em Sao Luis. Esta, que como a maioria das cidades,
vem passando pelo processo de mudanga na sua estrutura espacial.

Logo, morar em um condominio club com gestao hoteleira passa uma
informagao a sociedade acerca do lugar social do sujeito proprietdrio, um
lugar de enunciagao discursiva, que simboliza status social, prestigio e
hierarquia. Isso retorna ao mercado imobilidrio em forma de valorizagao
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dos produtos de habitagio ou mesmo dos imdveis comerciais que se
encontram na drea de influéncia social do condominio.

Diante do exposto, pode-se dizer que o condominio Farol da Ilha
tornou-se ainda, condi¢io para a reproducao do capital, pois esta situado
numa édrea de expansio urbana bem sucedida, o que vem beneficiando
tanto o Estado, quanto os demais agentes empreendedores do mercado de
terras em Sao Luis: as incorporadoras, construtoras, instituicoes bancarias
e imobilidrias.

Depreende-se, ainda, que nos espacos privilegiados pelas belezas
naturais, na orla do municipio de Sao Luis, o valor de uso, ou ainda, de
moradia, foi substituido pelo valor de troca, ou seja: a terra construida
passou a receber um valor e este valor, tanto maior, quanto mais
privilegiado o local de instalagao da habitacio, que dessa forma, passa a
produto imobilidrio.

O espago produzido pelo capital, no seu processo de reprodugao,
tornou-se, portanto, politico e estratégico. Politico, porque visou atender
a interesses diversos e dos diferentes agentes envolvidos na reprodugao
do capital. Estratégico também, pois quem detinha o poder sobre a terra,
pode escolher (sob que forma) o capital iria se reproduzir no local onde
foi construido o Farol da Ilha.
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Notas

[1]  Profissional dedicado a atender todas as necessidades dos condéminos, além
das necessidades gerais do condominio.
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