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CAPITULO |

A Organizacéo
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1.1 ldentificacdo do Estagiario e da Organizacao

ESTAGIARIO: Francimario Rufino de Souza, matriculado no Curso Superior de
Tecnologia em Negdcios Imobiliarios sob a matricula n° 20141600335 no Instituto Federal de

Educacdo, Ciéncia e Tecnologia da Paraiba - IFPB, Campus Jo&o Pessoa.

ORGANIZACAO: ABSOLUTA IMOBILIARIA E INVESTIMENTOS LTDA,
inscrita no CNPJ sob o nlimero 08.795.605/0001-28, com sede na Av. Monteiro da Franca,

n°1176, Bairro Manaira, na cidade de Jodo Pessoa, Paraiba.

1.2 Histérico da Empresa

A empresa imobiliaria, cujo nome fantasia ¢ RE/MAX Absoluta Realty é uma
sociedade empresaria limitada de direito privado, regularmente constituida nos termos do
Cadigo Civil Brasileiro, Livro do Direito de Empresa (BRASIL, 2002).

A marca RE/MAX é um sistema de franquia imobiliaria empresarial. Possui seu
fundamento e vinculo principal relacionado a empresa norte-americana RE/MAX International
Inc., cujo modelo de gestéo foi criado em 1973, em Denver, Colorado, nos Estados Unidos da
América, pelos corretores Dave Lininger e Gail Liniger.

No Brasil, a master-franqueadora, estabelecida em S&o Paulo, nos anos 2009, é
detentora do direito exclusivo de licenciar, explorar, outorgar e gerir unidades franqueadas
(franquias) sob a marca RE/MAX.

A modalidade de franquia empresarial é regida, no Brasil, pela Lei n® 8.955, de 15
de dezembro de 1994, que dispde sobre o contrato de franquia empresarial (franchising) e da
outras providéncias. As unidades franqueadas no Brasil sdo independentes administrativa,
financeira e economicamente, porém sdo orientadas pelo master-franqueado regional.

A Unidade Franqueada-UF RE/MAX Absoluta Realty foi oficialmente instalada
em maio de 2014. Trata-se de empresa de direito privado, cuja atividade fim é a corretagem
na compra e venda e avaliacdo de imdveis, que busca contribuir para o desenvolvimento
econbmico e para 0 bem-estar social da cidade, da regido e do pais.

Na RE/MAX o corretor ¢ individualmente considerado como ‘corretor
associado”, que estard diretamente vinculado apenas, Unica e exclusivamente, ao

franqueado, sob sua responsabilidade, e que deverd obrigatoriamente ser inscrito e
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possuidor do registro no Conselho de Classe (CRECI), devendo também estar apto para o
exercicio da profissao, nos termos da Lei n° 6.530, de 12 de maio de 1978, que regulamenta
a profissdo de corretor de imdveis.

A mesma lei, além de disciplinar o funcionamento de seus érgéos de fiscalizacdo
e da outras providéncias, determina o regramento quanto ao exercicio da profissdo de corretor
de imoveis, no territério nacional, o que envolve a intermediacdo na compra, venda, permuta
e locacdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo imobiliaria.

Na UF sdo oferecidos, atualmente (dados referentes ao 1° semestre de 2016),
cerca de 179 imdveis a venda e 11 para locacdo (GRYPHTECH, 2009). Com relacdo a
apresentacdo desses imdveis na internet, a empresa possui registro de dominio préprio sob a
nomenclatura www.remax.com.br/absolutarealty.

Quanto a area de atuacdo da Unidade Franqueada, os bairros de atuacdo estdo
localizados em parte do litoral norte de Jodo Pessoa, ou seja, na praia do
Bessa/Aeroclube/Jardim Oceania (19,90%), na praia de Manaira (10,99%), na praia do Cabo
Branco (8,90%) e na praia de Tambau (4,19%). Inclui-se, ainda, como area de atuacéo da UF,

0 bairro de Altiplano Cabo Branco (12,57%), conforme pode-se ver na Tabela 1.

Tabela 1 — Distribuicdo de imdveis ofertados ao mercado imobiliario, segundo o bairro,
Jodo Pessoa-PB.

Bairro n %
Bessa/Aeroclube/Jardim Oceania 38 19,90
Altiplano 24 12,57
Manaira 21 10,99
Cabo Branco 17 8,90
Tambad 8 4,19
Bairro dos Estados 9 4,71
Jardim Luna 13 6,81
Miramar 13 6,81
Tambauzinho 5 2,62
Outros 43 22,51

Total 191 100,00

Fonte: Pesquisa Direta, 2016.
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Ja com relagdo & modalidade de comercializacdo, a UF prioriza, na grande maioria

(95,81%), a intermediacdo imobiliéria sobre venda de imdveis, conforme verifica-se na Tabela 2.

Tabela 2 — Distribuicdo de imoOveis ofertados ao mercado imobiliario, segundo a
modalidade de comercializac¢do, Jodo Pessoa-PB.

Modalidade n %
Aluguel 8 4,19
Venda 183 95,81
Total 191 100,00

Fonte: Pesquisa Direta, 2016.

Em se tratando do tipo de autorizacdo de comercializacdo, o que deveria ser na
sua totalidade “em exclusivo”, conforme escreve norma propria (COFECI, 1995), que assim o
recomenda, especificamente em seu art 1°, que dispde “somente podera anunciar
publicamente o Corretor de Imdveis, pessoa fisica ou juridica, que tiver, com exclusividade,
contrato escrito de intermedia¢do imobiliaria”, a UF foge a regra, conforme fica evidenciado
na Tabela 3, onde pouco mais de 4% dos imodveis postos a comercializagdo sdo “‘em
exclusividade”.

Esse cenario ocorre especialmente, a nosso ver, porque o cliente é resistente por
acreditar que somente aquela pessoa fisica ou juridica que detém a referida autorizacdo podera

comercializar seu imével.

Tabela 3 — Distribuicdo de imoveis ofertados ao mercado imobiliério, segundo o tipo de
autorizacao, Jodo Pessoa-PB.

Tipo n %
Com exclusividade 8 4,19
Sem exclusividade 183 95,81

Total 191 100,00

Fonte: Pesquisa Direta, 2016.

Na Tabela 4 sdo apresentados os dados referentes a situacdo no mercado dos
iméveis ofertados pela imobiliaria. Resumidamente, constata-se que a imobiliaria
trabalha, na maioria, com imoveis usados (61,79%). Enquanto apenas 31,41% sdo

imoveis em lancamento e 6,8% sé&o terrenos.
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Tabela 4 — Distribuicdo de imoOveis ofertados ao mercado imobiliario, segundo a
situacdo no mercado, Jodo Pessoa-PB.

Tipo n %
Usado 118 61,79
Langamento 60 31,41
Terreno 13 6,80

Total 191 100,00

Fonte: Pesquisa Direta, 2016.

Quanto a estrutura fisica, a UF disponibiliza aos corretores associados,
funcionarios e clientes computadores conectados a internet, internet wi-fi, espaco de primeiro
atendimento ao cliente, sala de reunido/treinamento com data-show, sala de fechamento,

copa-cozinha e espaco do corretor, além de estacionamento préprio para corretores e clientes.

1.3 Organograma Geral da Organizacao

Organizacdo € a forma que assume toda associacdo humana para atingir um
objetivo comum. Schein (apud LACOMBE, 2009, p. 21) define organizacdo como a
“coordenagao racional das atividades de certo numero de pessoas, que desejam alcancar um
objetivo comum e explicito, mediante a divisdo das funcdes e do trabalho e por meio da
hierarquizacao da autoridade e da responsabilidade”.

Organograma entende-se como a representacdo grafica da estrutura organizacional
de uma instituicdo, especificando os seus Orgdos, seus niveis hierdrquicos e as principais
relacBes entre eles. Constitui-se como o instrumento mais usado para formalizar a estrutura
(LACOMBE, 2009).

O mesmo Lacombe (2009, p. 42) afirma que a finalidade do organograma é
permitir uma visualizacdo rapida da forma como a empresa estd organizada. Ndo é seu
objetivo mostrar de forma completa, precisa e abrangente toda a estrutura organizacional.

O organograma, segundo Oliveira (2010) pode ser classificado em linear de
responsabilidade e vertical. Podendo ainda ser classificado como radial.

e Linear de responsabilidade — a atividade ou decisdo correlacionada com uma

posicdo ou cargo organizacional, mostrando quem participa € em que grau,

quando uma atividade ou decisdo deve ocorrer na empresa; e as relacdes e os
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tipos de autoridade que devem existir quando mais de um responsavel contribui
para execucgédo de um trabalho comum;

« Vertical — conhecido também como classico, o organograma vertical € o mais
comum tipo de organograma, elaborado com reténgulos que representam o0s
6rgéos e linhas que fazem a ligacdo hierarquica e de comunicacdo entre eles;

« Radial — o seu objetivo e mostrar 0 macrossistema das empresas componentes

de um grupo empresarial.
A Figura 1 apresenta o organograma da organizagdo. A estrutura organizacional
da empresa € do tipo radial, cuja principal caracteristica é a parceirizacdo. Ja com relacdo a

escritrios de contabilidade e juridico, a UF terceiriza esses servicos.

Figura 1 — Organograma da Organizacéo.

CORRETOR
ASSOCIADO
wpA”

CORRETOR
ASSOCIADO
«p»

ASSESSORIA

CONTABIL

UNIDADE
FRANQUEADA
RE/MAX
ABSOLUTA
REALTY

CORRETOR
ASSOCIADO
“g»

ASSESSORIA
CONTABIL

CORRETOR
ASSOCIADO
«p»

CORRETOR
ASSOCIADO
«c»

Fonte: Pesquisa direta, 2016.

Na UF RE/MAX Absoluta Realty constatou-se que, efetivamente, a empresa
imobiliaria faz o uso irrestrito da aplicacdo do organograma do tipo radial. Cuja caracteristica

principal é o sistema de parceirizagcdo, buscando sempre parcerias com corretores autbnomos.
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1.4 Setor Econdmico de Atuacdo e Segmento de Mercado

Segundo Freitas (2015), o setor terciario da economia brasileira é aquele que esta
diretamente ligado a prestacdo de servigos.

O setor terciario abrange os servicos em geral: comércio, armazenagem,
transportes, sistema bancério, salde, educagdo, telecomunicagfes, fornecimento de energia
elétrica, servicos de agua e esgoto e administracdo publica. A importancia relativa de cada um
desses setores no produto total da economia de um pais é bastante variavel e determina o grau
de desenvolvimento econdmico de uma nagéo.

Nas economias subdesenvolvidas, predominam as atividades primarias e é
precario o desenvolvimento dos setores secundario e de servi¢os, mais presentes nos paises
desenvolvidos (SANDRONI, 1999).

Em uma defini¢do genérica, servigos poderiam ser entendidos “como tarefas
intangiveis que satisfagam as necessidades do consumidor final e usuarios de negdcios”
(COBRA, 2009, p.215).

“Um servico ¢ uma experiéncia perecivel, intangivel, desenvolvida para um
consumidor que desempenha o papel de coprodutor” (FITZSIMMONS, 2010, p. 26).

Nesse contexto a UF RE/MAX Absoluta Realty esta inserida no setor terciario da
economia brasileira, na medida em que atua na prestacdo de servicos da corretagem na
compra e venda e avaliacdo de imoveis.

Mercado, nada mais é, de forma abrangente, segundo Tisdell (apud ROSSETTI,
2010, p. 393):

instrumentos de organizacdo da economia... embora as diferentes estruturas
de mercado ndo sejam igualmente eficientes do ponto de vista social, outros
mecanismos de organizacdo da economia ndo produziram resultados
equivalentes aos que as modernas economias conseguiram através do
mercado.

Cobra (2009), resume gue a segmentacdo de mercado é a acdo de identificar e
classificar grupos distintos de compradores que apresentem comportamentos de compra
relativamente homogéneos.

Para produtos e servicos industriais do mercado denominado de negdcios, as

principais varidveis de segmentacdo de mercado dispostas por Cobra (2009, p. 126) sdo:
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Demograficas: Considerando-se o setor de atividades industriais, o tamanho
da empresa e localizagéo.

Operacionais: As variaveis consideradas sdo tecnologia utilizada, status do
comprador ou usuério e capacidade de compra ou de uso do produto.

Compra: As variaveis consideradas sdo organizacdo da fungdo de compra na
empresa, estrutura de poder na empresa, natureza dos relacionamentos
existentes, politica geral de compras e critérios de compras.

Situacionais: As variaveis a serem consideradas sdo, entre outras, urgéncia
para o uso do produto, aplicacdo do produto e tamanho do pedido.

Caracteristicas pessoais do comprador: Considera-se entre outros 0s
seguintes aspectos: similaridade entre comprador e vendedor, atitudes em
relagdo ao risco e a lealdade do comprador.

Identificados os agrupamentos homogéneos de consumidores, dito segmentos de
mercado, os produtos e servi¢os podem ser adaptados para atender expectativas, necessidades,
gostos e desejos especificos de cada segmento. Como o0s gostos e preferéncias dos
consumidores que formam determinado mercado séo individualizados, é importante a
identificacdo do padrdo de compra de cada segmento de mercado (COBRA, 2009, p.123).

Basicamente, apds revisdo da literatura, aponta-se que a UF segmenta seu
mercado de forma demogréafica, na medida em que foca seu nicho de mercado nos bairros de
Altiplano Cabo Branco, a praia do Bessa/Aeroclube/Jardim Oceania, praia do Cabo Branco,

praia de Manaira e praia de Tambau.

1.5 Descricdo da Concorréncia

Segundo Ferreira (2004) concorréncia é o ato ou efeito de concorrer, é
competicdo, rivalidade. Ja Rossetti (2010) afirma, em sintese, que sdo quatro as estruturas de
referéncia (concorréncia), quais sejam: concorréncia perfeita, monopdlio, oligopdlio e
concorréncia monopolistica.

No Quadro 1, a seguir apresentado, 0 mesmo autor apresenta 0s pontos favoraveis

e desfavoraveis de cada tipo de concorréncia do ponto de vista dos interesses sociais.
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Quadro 1 — Pontos favoraveis e Pontos desfavoraveis de cada tipo de concorréncia do ponto
de vista dos interesses sociais.

Estrutura de

mercado

Pontos favoraveis

Pontos desfavoraveis

Concorréncia

Precos resultam do entrechoque da

Progresso tecnoldgico e inovagdes em

perfeita oferta e da procura, em mercados processos produtivos limitam-se a
transparentes, atomizados e livres; reducdo de custos;

o Nao ha possibilidades de manobras A atomizacdo e a pequena dimensdo das
conspirativas contra o interesse empresas sao fatores que dificultam
publico; investimentos inovativos e

e Os interesses privados e publicos aprimoramento de produtos;
se equalizam pelo livre jogo das Comunicacéo social reduzida: é ineficaz,
forcas do mercado; dadas a homogeneidade dos produtos e a

e Asempresas buscam maior pulverizacdo da oferta.
rentabilidade, reduzindo os custos
totais médios e aprimorando
processos de producéo.

Monopdlio e Alta visibilidade pode favorecer Poder de mercado concentrado: precos
politicas publicas corretivas: resultam de decisdes unilaterais,
controle de precos, discriminacdo movidas por interesses privados;
de precos e monitoramente da Restricdo da oferta: as dimensdes do
oferta; mercado sdo aquelas em que as empresas

e Poder econémico pode ser decidir operar;
mobilizado, potencialmente, para Desatengdo para reducdo de custos:
objetivos de interesse social: ineficiéncias sdo repassadas aos
aprimoramento tecnolégico e consumidores;
investimentos de alto impacto na P&D podem ser desestimuladas pela
economia. inexisténcia de concorrentes préximos;

Poder de monopdlio pode estender-se a
montante, contrariando os interesses da
cadeia de fornecedores.

Oligopdlios o Interdependéncia das empresas € Estrutura dominada por pequeno

cautela diante de reagdes das rivais
sdo fatores de estabilidade;
Tamanho das empresas conduz a
economias de escala: rebaixa-
mento dos custos totais e médios e
democratizagdo do consumo;

No caso de produtos diferenciados,
fortes estimulos para: investimentos
em plantas de grandes dimensdes,
investimentos em P&D e busca por
produtos que combinem
desempenho-e-pre¢o competitivos.

numero: favorece acordos de coaliz&o;
Coalizdes, notadamente nos casos de
produtos ndo diferenciados, podem
conduzir a: loteamento do mercado e
formacéo de cartel;

Concorréncia predatoria, com “guerra de
precos” e dumping, pode desaguar em
dominagdo do mercado: a eliminacéo de
rivais contraria o interesse pulico.

Concorréncia
monopolistica

Diferenciacdo é fator de
estimulacdo de P&D: o progresso
técnico sai fortalecido;

Ampla publicidade. Efeitos positi-
vos: informac&o aos consumidores
sobre opcdes competitivas,
sustentacdo da comunicacao social,
estimulacdo da demanda agregada,
mantendo producdo e emprego,
torna a concorréncia transparente,
aberta a opinido publica;
Coalizag0es dificultadas.

Apelo massivo a publicidade
diferenciadora pode gerar também efeitos
nocivos: elevacdo dos custos totais
médios, desperdicios em escala social:
consumismo oneroso, contra-informacgdes
e desinforma-¢des: mensagens incorretas;
ProtecOes patenteadas podem significar:
barreiras & entrada de concorrentes,
praticas tipicas de monopd6lio em casos
de baixa substitutibilidade.

Fonte: Adaptado de Rossetti (2010, p. 526-527).
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1.6 Organizagéo e Principais Fornecedores

Os principais fornecedores da UF sdo pessoas fisica ou juridica que tem interesse
em comercializar seu(s) imével(is), seja na compra, venda, permuta ou locag&o.

J& com relagdo aos seus fornecedores de servicos, a exemplo de servigos graficos,
contabeis e advocaticios, sdo pessoas fisica ou juridicas que apresentam as melhores
condicdes de comercializacao, prezando, evidentemente, pela qualidade dos trabalhos.

1.7 Relacionamento organizagdo-clientes

“A dualidade cliente-fornecedor em servicos cria uma rede de relacGes, e nao,
uma cadeia, como ocorre nos processos de fabricacdo. Os servigos profissionais tém
caracteristicas peculiares que exigem lideranca criativa para se atingir a lucratividade”
(FITZSIMMONS, 2010, p. 370).

Cobra (2009) afirma que, para segmentar, ou seja, dividir um mercado maior em
partes menores, é preciso conhecer as necessidades dos consumidores-alvo, bem como suas
atitudes e comportamentos mais frequentes na decisdo de compra. E preciso ainda identificar
e medir um segmento de mercado através de dados demogréaficos, sociais e culturais e
identificar o potencial desse segmento de mercado.

Nesse sentido, a RE/MAX é uma rede que preza muito pelo atendimento e pela
satisfacdo de seus clientes, sendo que desde sua fundacdo vem buscando exceléncia, além de

um atendimento diferenciado.

1.8 Procedimentos Administrativos e suas Divisoes

Por definicdo, planejamento é a primeira das funcbes administrativas que
determina antecipadamente quais sdo 0s objetivos que devem ser atingidos e o0 que se deve
fazer para alcanca-los (CHIAVENATO, 2003). Com isso, na Administracdo destacam-se,
inicialmente, 0s niveis organizacionais de planejamento que, segundo Lacombe (2009), sdo 0s
estratégico, tatico e operacional.

Chiavenato (2003) afirma que o planejamento estratégico é o planejamento global

projetado a longo prazo e que envolve a organizacdo como uma totalidade. Enquanto o
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planejamento operacional é o planejamento especifico que abrange cada operacdo ou
atividade projetada a curto prazo e que envolve uma tarefa ou atividade. J& o planejamento
tatico é o planejamento que abrange cada departamento projetado a médio prazo (exercicio
anual) e que abrange recursos especificos e departamentais.

Quanto as areas organizacionais sdo sete, quais sejam: recursos humanos, recursos
financeiros, marketing/vendas, produtos/servicos, materiais/logistica e sistemas de informacéo
(LACOMBE, 2009).

Os procedimentos administrativos da organizacdo obedecem a orientacdes
estabelecidas pelo sistema de franquias RE/MAX. No entanto, nada impede que cada UF
possa adotar sistemas e modelos de gestdo préprios, até porque, como dito alhures cada UF é
independente administrativamente, financeiramente e juridicamente.

O sistema de franchising RE/MAX consiste, em uma rapida defini¢do, na atuacédo
da Master-Franqueadora como gestora da rede brasileira RE/MAX, em ambito nacional, tendo
0 Master-Franqueado Regional responsavel pela sua regido de atuacdo, inclusive para a
outorga, recebimento e arrecadacdo de taxas e contribuicbes do Sistema de Franquia
Empresarial RE/MAX.

Além disso, o Franqueado atua como gestor individual da UF que compde a rede
de franquias de intermediacdo e corretagem de negdcios imobilidrios, com ou sem
exclusividade no municipio em que a UF vier a se estabelecer, de acordo com o acordado
entre as partes e constante no contrato de franquia empresarial RE/MAX a ser assinado entre a
franqueadora e o franqueado.

A Franquia RE/MAX consiste na gestdo de uma unidade cujo negocio principal € a
operacao e administracdo de estabelecimento destinado a intermediacédo, corretagem e negdcios
envolvendo compra, venda, permuta e locacdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializacdo imobiliaria, e na autorizacdo para utilizar a marca.

Uma UF RE/MAX é um escritorio imobiliario especializado que efetua a referida
intermediacdo e corretagem, com a utilizacdo de toda a metodologia desenvolvida e
aprofundada pela RE/MAX para a operacdo de tais estabelecimentos, de forma empresarial e
organizada em rede, valendo-se, inclusive, de plataformas eletronicas, sistema, plataforma-web
de administracao e gestdo de bancos de dados.

Na parceria entre master-franqueado regional e franqueado, o primeiro oferece seu
know-how empresarial no setor imobiliario e o segundo implanta e administra uma nova

unidade da rede com as facilidades de redugéo de riscos em seu investimento.
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1.8.1 Subsistema 1 - Recursos Humanos

A organizagdo conta com 0s seguintes recursos humanos: um franqueado, uma
assistente administrativa (contratado nos termos da CLT), um analista financeiro
(terceirizado), um advogado (terceirizado) um gerente comercial (contratado nos termos da
CLT), quatro corretores autbnomos (associados) e uma diarista (terceirizada).

O franqueado é capacitado em todos os aspectos que envolvem o know-how de
operacao da unidade RE/MAX, através de manuais operacionais e treinamento, integrantes do
“Sistema de Franquia Empresarial RE/MAX”, elaborados com base na experiéncia
acumulada, testada e comprovada desde a inauguracdo da primeira unidade e do inicio do
negdcio, como indicado no histdrico apresentado.

A assistente administrativa da organizagdo, além de zelar pela limpeza e
organizacgdo do seu espaco de trabalho, executa as seguintes tarefas:

« Jogar fora os jornais do dia anterior;

» Limpar a cafeteira, xicaras e talheres, e fazer café ou cha quando necessério;

« Manter arrumado e organizado as salas e espacos fisicos;

« Abrir a correspondéncia da unidade e distribui-la ao Franqueado ou Gerente.

Colocar a correspondéncia dos Corretores Auténomos (fechada) na caixa de
correios de cada um;

« Datar e anotar informacGes gerais no quadro de anuncios do escritério (a

maioria das informacgdes permanece por uma semana, depois sao removidas).

« Manter os materiais de escritorio, limpeza e copa sempre em estoque;

« Auxiliar, quando solicitada, a realizacdo de pequenas tarefas de anélise

financeira, tais como organizar e encaminhar contas;

 Pesquisar informacdes gerais;

O analista financeiro da organizacdo tem as responsabilidades basicas de:

 Conciliar extratos bancarios;

» Reconciliar contas de telefone e extratos de publicidade;

« Manter registro de contas a pagar e a receber atualizados;

« Computar informacdes para as tabelas de fluxo de caixa e declaracdes de
perdas e ganhos mensais;

 Providenciar informagdes para elaborar as guias de recolhimento fiscal, folha

de pagamento e emissdo de notas fiscais.
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O gerente comercial da organizacdo tem responsabilidades de, além de manter
motivada a equipe de vendas, a equipe interna e tratar a todos com disting&o:

» Manter-se atualizado sobre assuntos e tendéncias legais, econdmicas e
financeiras no cenario local, estadual e federal;

* Novas regras de financiamento;

» Oportunidades de investimento para Corretores Autbnomos;

* Questdes tributarias;

» Gestdo de tempo e estresse;

« Técnicas de desenvolvimento e motivacao;

* Principios nos negdcios e na unidade;

« Comunicacdo, tanto interpessoal como tecnolégica;

» Melhores técnicas de propaganda;

» Envolvimento pessoal nos conselhos de corretores imobiliarios, em entidades
de classe e educagdo continuada, inclusive estimulando sempre os cursos da
Universidade RE/MAX.

1.8.2 Subsistema 2 — Comercial/Marketing

Marketing processo social por meio do qual pessoas e grupos de pessoas obtém
aquilo de que necessitam e desejam por meio da criacdo, oferta e troca de produtos e servicos
(KOTLER, 2000).

Ja Cobra (2009) afirma que a esséncia do marketing é um estado da mente. Em
marketing os profissionais de negodcios adotam o ponto de vista do consumidor. E essas
decisdes sdo apoiadas com base no que o cliente necessita e deseja.

Uma das funcGes basicas do marketing em servigos é a comunicacdo com o cliente,
seja durante o processo ou através de publicidade e propaganda. E necessario que todo o pessoal
da empresa que tenha contato com o consumidor, notadamente pessoal de operacdes, tenha
postura prospectiva em relacéo a estas necessidades (GIANESI; CORREA, 1996, p.38).

O trabalho de comunicacdo e marketing da rede RE/MAX envolve campanhas de
midia e anuncios em geral, entre outros. Tanto com o trabalho de comunicacdo quanto no
efetivo desenvolvimento do “Sistema de Franquia Empresarial RE/MAX”, 0 posicionamento
de toda a rede, Master-Franqueadora, Master-Franqueados Regionais e Franqueados, deve ser

tal que o mercado e os clientes a vejam como uma marca que representa produtos e servigos
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de primeira linha e qualidade, numa relagdo de negdcio e de atendimento que crie vinculo

entre a unidade e os clientes.

1.8.3 Subsistema 3 — Finangas/Contabilidade

Sandroni (1999, p.240), define financas como sendo a “area da economia que
engloba os ramos de atividade e 0s processos relacionados com a gestdo dos recursos
publicos, privados, dinheiro, crédito, titulos, acdes e obrigacdes pertencentes ao Estado, as
empresas € aos individuos”.

Ja contabilidade ¢ o “setor das ciéncias de administracio que cuida da
classificagdo, registro e analise de todas as transagdes realizadas por uma empresa ou 6rgao
publico, permitindo dessa forma uma constante avaliacdo da situagdo econdémico-financeira”.

A administracdo financeira da Absoluta Imobilidria e Investimentos Ltda
basicamente é feita por sua sOcia-quotista, utilizando-se de sistemas de informatica para o
controle financeiro da empresa, seja contas a pagar ou contas a receber. Quanto a escrita

contabil é terceirizada, através de técnico contabil autbnomo.

1.8.4 Subsistema 4 — Producéo/Servicos

Segundo Slack, Chambers e Johnston (2002, p. 30), “a Administragdo da
producdo trata da maneira pela qual as organizagdes produzem bens e servigos”. A partir
dessa premissa, pode-se inferir que qualquer organizacdo possui um setor de producdo, pois
produz algum tipo de bem e/ou servigo. A Absoluta Imobilidria e Investimentos Ltda. atua
tanto no setor terciario, na medida em que produz bens de servicos.

Mayer (apud RUSSOMANO, 2005, p. 5), o qual afirma que “em uma organizagao
fabril, producéo é a fabricacdo de um objeto material, mediante a utilizacdo de mao-de-obra,
materiais e equipamentos; ja em uma prestadora de servicos, producdo é o desempenho de
uma fun¢ao que tenha alguma utilidade”.

De acordo com Cobra (2009, p. 216), “o servigo se diferencia do produto pela sua
intangibilidade, ou seja, ndo pode ser tocado, armazenado”. A grande distingdo entre eles esta

na natureza do servigo, a qual ¢ a intangibilidade.
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Mesmo que pertenca a uma rede de franquias, a empresa imobiliaria € uma pessoa
juridica recente no mercado em que atua. A administracdo de producdo da firma ndo traduz,
efetivamente, como deva ser, pois 0s servicos prestados sdo poucos e giram basicamente em
torno do processo de vendas de imoveis avulsos, excluindo-se, a priori, 0s empreendimentos

em langamentos.

1.8.5 Subsistema 5 — Materiais e Patrimdnio

Segundo Razzolini Filho (2012, p. 16), “para a contabilidade, o patrimonio de
uma organizacdo € entendido como o conjunto de bens, direitos e obrigacbes que sdo
colocados a sua disposi¢do pelos sdcios e/ou fornecedores”. Os bens e os direitos situam-se
no polo ativo e as obrigacdes no polo passivo do balango patrimonial. As organizacgdes
devem gerir 0s seus materiais e patriménio, utilizando-se de forma racional a fim de otimizar
0 lucro da empresa.

Os recursos materiais devem ser gerenciados em uma empresa de forma a reduzir
custos e/ou maximizar resultados. Existem diversos tipos de recursos materiais, sao estes: as
matérias-primas, 0s materiais auxiliares e 0s insumos utilizados nos processos produtivos
(RAZZOLINI FILHO, 2012).

Francischini e Gurgel (2002, p. 81), entendem por estoque “quaisquer quantidades
de bens fisicos que sejam conservados, de forma improdutiva, por algum intervalo de tempo”.
Segundo estes autores, 0s estoques podem ser, basicamente, de quatro tipos:

a) Matérias-primas: Materiais e componentes comprados de fornecedores, armazenados na

empresa compradora e que ndo sofreram nenhum tipo de processamento;

b) Material em processo: Materiais e componentes que sofreram pelo menos um
processamento no processo produtivo da empresa compradora e aguarda utilizacdo
posterior;

c) Produtos auxiliares: Pecas de reposicdo, materiais de limpeza, materiais de escritorio etc;
d) Produtos acabados: Produtos prontos para comercializag&o.

Com relacdo ao balango patrimonial ndo foi concedido espaco para estudo,
destarte, ndo se tem como saber a situacdo liquida da empresa. Em relacdo aos materiais da

organizagdo, conta-se com uma boa infraestrutura, como materiais permanentes podem-se

citar computadores de Gltima geracdo, mdveis novos e de boa qualidade. No estoque
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encontram-se materiais de consumo, como: produtos de limpeza, resmas de papéis e lanches

para os funcionarios e corretores associados.

1.8.6 Subsistema 6 — Sistemas de Informacéo

Os autores O’Brien e Marakas (2010, p. 2) afirmam que “os sistemas de
informacdo se tornaram parte integrante de nossas atividades empresariais diarias, como
contabilidade, financas, gerenciamento de operagdes, marketing, administracdo de recursos
humanos ou qualquer outra importante fun¢do administrativa”.

Pelo que se Vvé, percebe-se que o Sistema de Informacgdes tem papel vital e
crescente na administragéo, pois é capaz de auxiliar todos os tipos de negocios a aprimorar a
produtividade e a eficacia de seus processos administrativos.

Segundo 0s mesmos autores um sistema de informacdo pode ser qualquer
combinagdo organizada de pessoas, hardware, software, redes de comunicagéo, recursos de
dados e politicas e procedimentos que armazenam, restauram, transformam e disseminam
informacGes em uma organizacao (ib idem, 2010).

Muitas pessoas confundem a diferenca entre dados e informacoes, destarte, com o
intuito de facilitar a compreensao da distingdo destes, optou-se pela explanacéo a seguir.

Os usuérios em geral usam os termos dados e informacbes alternadamente,
entretanto é de se considerar dados como recurso de matéria-prima que € transformado em
produtos acabados de informacdo. Assim, é possivel definir informacdo como dados que
foram convertidos em um contexto Util e significativo para determinados usuarios finais
(O’BRIEN; MARAKAS, 2010, p. 32).

A partir da explanacdo supracitada pode-se concluir que o e-commerce ou
comércio eletrdnico é uma das ferramentas utilizadas pelo e-business. Tal ferramenta engloba
setores como o de compra, venda, marketing e atendimento de produtos, servicos e
informacdes por meio de varias redes de computador (O’BRIEN; MARAKAS, 2010, p.11).
Como meios de e-commerce, a empresa em estudo utiliza websites que anunciam informacdes
dos imdveis disponiveis na imobiliaria, sistema essa disponibilizado a cada unidade
franqueada dos sistemas de franquias RE/MAX.

A empresa disponibiliza rede Wireless Fidelity (WIFI) para todos os usuarios no
interior de suas instalacOes, sejam estagiarios, sejam corretores, sejam funcionarios, sejam

clientes, que desejem acesso a internet. Os sistemas de informacéo utilizados pela imobiliéria
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para se comunicar com o0s seus clientes sdo o telefone e os websites, incluindo os

gerenciadores de correio eletronico.
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CAPITULO 11

A Area de Realizacio do Estagio
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O estagio foi realizado no setor de intermediacdo de venda, permuta e locagdo de
imoveis, no escritdrio instalado a Av. Monteiro da Franca, 1176, no Bairro de Manaira, na
cidade de Jodo Pessoa. As instalacGes de uma UF da RE/MAX empresa imobiliéria franquia,
possui etapas e processos ja definidos, como por exemplo, marca e padrdes gréficos,
identidade visual, normas e procedimentos administrativos e comerciais.

Analisando-se os processos ali definidos, o de captagéo, basicamente, obedece a
um “check list” pré-dimensionado abordando questionamentos/documentos que devem ser
indagados pelo corretor de imdveis ao cliente, de modo que aquele consiga obter éxito nessa
etapa, com o “coroamento” de uma captacdo em exclusivo. No restante, acompanhou-se 0

atendimento feito pelos corretores e as visitas aos imdveis com os clientes.

2.1 Aspectos Estratégicos da Organizacao

O sistema de franquias RE/MAX apregoa que 0 sucesso de uma venda tem como
principio uma boa captacdo. Um imovel bem captado, em boas condi¢bes de apresentacao,
com o preco de venda dentro do mercado, em exclusividade, torna-o bastante atrativo tanto
para o profissional como para o mercado.

A missdo da UF é oferecer ao mercado imobiliario uma prestacdo de servicos em
Negdcios Imobiliarios para atender com qualidade e profissionalismo as necessidades de
nossos clientes.

Ja com relacdo a visédo, revela-se como sendo conquistar os clientes com uma
criteriosa prestacao de servicos relevando a qualidade e gerando satisfacdo para os clientes e
colaboradores, de modo que os valores sejam: zelar pelo atendimento ético; desenvolver,

colaborar, criar, inovar e inspirar com transparéncia e responsabilidade socioambiental.

2.2 Atividades Desempenhadas na area de Negocios Imobiliarios

A UF do sistema de franquias RE/MAX desenvolve atividades de corretagem na
compra e venda e avaliacdo de imdveis. As principais atividades desenvolvidas pela unidade
sdo o atendimento inicial, captacao, apresentacdo do imovel, concretizacdo e pés-venda.

Nestas sdo obedecidos a padrdes e a processos pré-estabelecidos pelo sistema de
franquias RE/MAX.
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2.3 Fluxogramas das Principais Atividades da Organizagao

Fluxograma, segundo Oliveira (2010, p. 474) é a representacdo gréfica que
apresenta a sequéncia de um trabalho de forma analitica, caracterizando as operagdes, 0S
responsaveis e/ou unidades organizacionais envolvidos no processo. Com relacdo aos seus
tipos, 0 mesmo autor estabelece como sendo “vertical, parcial ou descritivo e global ou de
coluna” (idem, 269).

A importéncia do fluxograma para as organizagOes, segundo afirma Oliveira
(2010, p. 266), sdo varias, mas destacam-se: a apresentagdo real do funcionamento de todos os
componentes de um método administrativo. Esse aspecto proporciona e facilita a analise da
eficiéncia do sistema; possibilidade da apresentacdo de uma filosofia de administracéo,
atuando, principalmente, como fator psicologico; propiciar os adequados levantamentos e
analise de qualquer método administrativo, desde o mais simples ao mais complexo, desde o0s

mais especificos ao de maior abrangéncia.

2.3.1 Atividade A — Primeiro atendimento

O primeiro atendimento, seja pelo telefone, seja nas instalacdes da imobiliaria, é
feito pela assistente administrativa da empresa UF, cujo fluxo comeca cumprimentando
cordialmente, indagando sobre o que deseja, de modo a filtrar, quando possivel, os principais
dados e informacgdes, utilizando formulario proéprio.

Em caso de ficar constatado, pela assistente administrativa, que o atendimento é
especifico sobre questbes administrativas, direciona-se para o setor competente. Caso no
atendimento seja identificado que se trata de comercializacdo de imoveis, transfere-se o
cliente para o corretor de plantdo de modo a dar prosseguimento ao atendimento.

Essa atividade tem importancia para 0 sucesso de uma suposta transacao
comercial no futuro, pois dela depende o prosseguimento ou ndo no atendimento, ja que,
como diz o ditado popular, “a primeira impressdo ¢ a que fica”. Ora, se o atendimento ¢ bem

feito desde o inicio do processo, a probabilidade de éxito torna-se cada vez maior.



Figura 2: Atendimento na Empresa.
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Fonte: Pesquisa Direta, 2016.

2.3.2 Atividade B — Captacdo de imoveis

Nesta atividade, desenvolvida especificamente pelo corretor de

A

31

iméveis

credenciado, o cliente, ap6s o primeiro atendimento, é instigado, mediante “check list”

préprio, fornecido pela UF, a autorizar a comercializacdo de seu(s) imovel(is) junto a

imobiliaria.
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No processo de captacdo, o corretor de imdveis busca alcancar seu principal
objetivo que é captar o imdvel em exclusividade, pelo maior prazo possivel, nas melhores

condi¢Bes de mercado, garantindo assim a possibilidade rapida de negociacéo.

Figura 3: Captacdo de Imoveis.
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2.3.3 Atividade C — Apresentacdo de imdvel para comercializacao
A atividade de apresentacdo de imovel para comercializa¢do, acontece depois de o
corretor de imdveis ter tracado, minuciosamente, o perfil do cliente, de modo a ndo perder

tempo apresentando imdveis fora das caracteristicas indicadas pelo cliente.

Figura 4: Apresentacdo do imovel.
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2.3.4 Atividade D — Concretizacdo da comercializacdo de imoveis

Apds aprovacédo pelo cliente do imdvel escolhido, com consequente assinatura de
proposta, 0 corretor de imoveis encarregado pela transacdo comercial, juntamente com o
franqueado responsével pela UF, trata da redacéo do contrato, mediante os termos definidos e
acordados pelas partes envolvidas. Em seguida s&o providenciados os procedimentos

cartoriais, com assessoria ou ndo de despachante especializado.

Figura 5: Concretizacdo da Comercializacao.
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2.3.5 Atividade E — Pos-comercializacao

Apobs a assinatura dos envolvidos no contrato avencado, o corretor de imoveis
alcangou seu objetivo maior que é a aproximacdo das partes para concretizacdo do negdcio
juridico. O pés-comercializacdo nada mais é que o acompanhamento do cliente ap6s a
concretizacdo do negécio. No caso da UF o corretor de imoveis possui sistema informético
que possibilita esse tipo de atividade por tempo indeterminado, como por exemplo, a
lembranca da data de aniversario dos clientes.

2.4 Relacionamento da Area de Estagio com outras Areas da Empresa

No sistema de franquias RE/MAX o corretor associado (corretor autdnomo)
navega por todas as areas da empresa, participando desde o atendimento inicial, até a
conclus&o final da negociacéo, com consequente atendimento no pos-venda.

O corretor também participa dos ajustes/assinatura do contrato, evidentemente,

sob a supervisdo da assessoria do escritdrio juridico e do escritorio contabil.
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CAPITULO III

Levantamento Diagnostico
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3.1 Identificacdo de Problemas na Area de Estagio

Quanto a identificacdo de problemas organizacionais, a empresa, por se tratar de
uma unidade franqueada, seus procedimentos e processos sao padronizados. Por outro lado,
exatamente por se tratar de uma franquia imobiliaria, nova no mercado brasileiro, regional e
local, encontra dificuldades no seu crescimento enquanto empresa, necessitando de mais
tempo e recursos para alavancar as negocia¢6es imobiliarias.

Um aspecto importante detectado, foi a auséncia de oferta em Jodo Pessoa de lotes
residenciais em condominios, com estrutura diferenciada, existentes no sertdo do estado da
Paraiba, que se encontra em crescente desenvolvimento nesse setor imobiliario. Observou-se
que, durante os atendimentos, houve a procura por lotes nessa regido com estrutura de
seguranca, lazer e conforto, destacando-se Patos e Sousa, que inauguraram esse segmento de
mercado no sertdo do estado. Porém, a franquia ndo oferece esse produto, tampouco a maioria
das imobiliarias da capital.

Devido ao turismo e a viagens comerciais de clientes em potencial, percebeu-se
grande oportunidade de investimento nesse tipo de empreendimento naquela regido, pois a
estrutura diferenciada oferece muitos itens de comodidade que atraem clientes de varias

localidades.

3.2 Problema de Estudo

Diante do exposto, percebeu-se que hd demanda de clientes por investimentos em
condominios horizontais em cidades do sertdo do estado da Paraiba, mas quase ndo ha oferta
na capital paraibana, mesmo diante de um crescimento consideravel desse setor naquela

regido, principalmente em duas de suas maiores cidades.

3.3 Caracteristicas do Problema de Estudo

Apos verificar o quadro descrito, torna-se pertinente analisa-lo. A forma como a

empresa atua, pode ser ainda maior e mais abrangente se atingir outras regides do estado, ndo

se limitando apenas a capital, aproveitando o investimento de empresarios no interior.
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No entanto, devido a distancia ou até mesmo ao retorno financeiro, entende-se ser
invidvel para as empresas imobiliarias, principalmente para as que sdo franqueadas, as quais
tém muitos custos para efetuar negociacGes desse porte.

Mesmo diante das dificuldades encontradas, ndo deixa de ser uma falta para a
empresa. Em empreendimentos distantes, poderia fazer parcerias ou contratar um corretor
local, conhecedor das cidades e desses condominios, direcionando dessa forma os clientes que
buscam adquirir esses que estao localizados no sertdo da Paraiba.

Nesse momento, advém a questdo da credibilidade da imobiliaria: os clientes que
procuram investir ou residir no sertdo, mas que residem na capital ou em estados vizinhos,
buscam seus imdveis por vias mais seguras, através de empresas reconhecidas e atuantes no
mercado. As franquias destacam-se, justamente por estarem sempre atuando, divulgando e
sendo indicadas, pela seguranca e confianca no negécio que sdo sempre fatores decisivos

numa negociacgéo.
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CAPITULO IV

Proposta de Trabalho
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4.1 Objetivos

4.1.1 Objetivo geral

> Analisar o crescimento dos condominios horizontais no sertdo paraibano e

0 alcance da oferta desse tipo de empreendimento na capital do estado.

4.1.2 Objetivos especificos

» Compreender os fatores que propiciaram a consolidagéo e a expanséo dos
condominios horizontais em cidades do sertdo paraibano;

» Verificar a influéncia exercida pelo marketing urbano das cidades e dos
condominios na decis@o de grupos sociais por essas formas de moradia;

» ldentificar os motivos que justificam a ndo oferta desse produto na capital

do estado.

4.2 Justificativa

O crescimento no numero de Condominios Horizontais em todo pais é um fato
que hd algum tempo vem se apresentando como tendéncia do modelo de urbanizacédo
brasileira. Seguindo essa tendéncia, o setor também vem buscando inovar em suas ofertas, por
meio do crescimento da construcdo de Condominios em cidades sertanejas.

Dessa forma, observa-se que o fenémeno dos Condominios Horizontais surgiu em
decorréncia de uma mudanca no padrédo residencial urbano, cujo espaco é reorganizado para
atender a uma parcela da populacdo que busca, nos altos muros e sistemas eletrénicos e de
controle, uma forma de se proteger das mazelas da cidade.

Atualmente, embora este setor ainda busque atender a essas exigéncias, também
oferece ao seu publico-alvo uma maior qualidade de vida, ou seja, ndo basta apenas ter
seguranca, mas também estar aliada a uma melhor socializacdo e ao bem-estar.

A importancia do trabalho a ser realizado consiste em verificar as modificacGes na
producéo do espaco urbano em Patos e Sousa buscando ressaltar os aspectos que influenciam

o crescimento dos Condominios Horizontais nestas cidades. Por sua vez, tal pesquisa
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proporcionard entender a dindmica do crescimento populacional e do investimento de
condominios em cidades do sertdo e do consequente processo de deslocamento de grupos
sociais privilegiados para onde se localizam estes empreendimentos.

Com o intuito de oferecer um produto com os mesmos padrdes de qualidade
préprios dos Condominios Horizontais, mas de forma diferenciada, o setor imobiliario,
apoiado pelo poder da midia, passou a investir em espacos antes caracterizados como rurais.
Estes investimentos sdo destinados para as classes média e alta, provenientes das grandes
cidades e que desejam um lugar para morar, bem como para curtir férias, onde possam
agregar as vantagens de se viver mais préximo da natureza, ao ar puro, longe do barulho e
violéncia dos centros urbanos. Esses desejos impulsionaram esse tipo de moradia na cidade e
conquistou muitos adeptos, configurando uma auto-segregacdo em espacos homogeneizados
social e economicamente.

Contudo, é importante destacar que a proliferacdo dos condominios horizontais e
loteamentos fechados nos espagos urbanos é fruto da conjuntura na qual o pais esta inserido,
ou seja, os atuais enclaves fortificados conferem status dentro do territorio, o que favorece a
expansdo destes modelos de moradias.

Destarte, 0 estudo dos Condominios Horizontais extrapola a nocéo de cidade e de
urbano, e &€ nesse momento que a sociedade e sua organizacdo em arranjos espaciais
especificos adentram na esfera da producdo e do consumo, pois 0S agentes promovem a
difusdo do consumo do espaco como forma de manutencéo do sistema econémico.

O presente estudo propbe-se a identificar quais fatores atraem os investimentos
em condominios horizontais em cidades do sertdo do estado da Paraiba, ja que houve um
crescimento consideravel nesse setor e, especificamente, nesse tipo de produto em duas das
maiores cidades dessa regido, e se a ndo oferta desses empreendimentos num campo mais
abrangente impacta nas vendas.

A realizacdo dessa pesquisa, ao passo que possibilita visibilizar os impactos
positivos ou negativos das vendas de grandes condominios, também possibilita perceber como

esse aspecto permite o crescimento das imobiliarias locais.
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CAPITULO V

Fundamentacéo Teorica



43

Os Condominios Horizontais surgiram como uma nova proposta de moradia, onde
se procura fugir dos problemas causados pelo crescimento desordenado das cidades,
destacando-se entre eles a falta de seguranca e de qualidade de vida. O anseio por seguranca,
entdo, € citado como um dos principais motivos para a procura por este tipo de moradia. A
imagem destes empreendimentos, vendida nas campanhas publicitarias, geralmente, esta
vinculada a um local seguro, com espacos livres de uso comum, presenca de area verde, de
areas de lazer, de equipamentos, servicos e a homogeneidade social e status.

Levando em consideracdo que a instalagdo dos Condominios Horizontais
promove uma ressignificacdo nos espacos, percebe-se que o espaco estd sendo tomado como
resultado e representacdes de vérias relacdes, estabelecidas entre o espaco fisico e a sociedade
que o ocupa. Neste sentido, a construcdo do espago ocorre e se enreda no processo de
constituicdo dos sujeitos, no uso e na apropriacdo dos valores historico-sociais e culturais.
Portanto, perceber o espaco consiste num movimento de apreensdo de tramas tecidas em torno
de sua geografia, sua historia, sua economia, sua politica e as praticas sociais dos sujeitos

envolvidos.

5.1 A producao de espacos

A producdo de espaco ndo envolve apenas 0s aspectos materiais, pois inclui um
conjunto de aspectos imateriais e por vezes subjetivas. Isso significa dizer que a producéo do

espaco pode ser lida em dois planos de andlise. Segundo Lefebvre (1972, p. 48):

No sentido amplo, ha producdo de obras, de ideias, de ‘espiritualidade’
aparente, em resumo, de tudo o que faz uma sociedade e uma civilizagao.
Em sentido restrito, ha producdo de bens, de alimentos, de vestuario, de
habitacdo, de coisas. O segundo sentido apoia 0 primeiro e designa a sua
‘base’ material.

De acordo com a exposicdo do autor, as duas concep¢des, possuem algumas
diferencas entre si. Contudo, elas ndo estdo dissociadas, isto é, complementam-se e sdo
essenciais para a compreensdo dos processos que se desenrolam no espa¢o urbano. Ainda na
perspectiva de Lefebvre (1991) a cidade compde uma grande diversidade de signos, simbolos
e codigos, e ndo apenas um unico sistema. Na cidade, ha muito mais que produgédo e consumo

de objetos e coisas, h4, também, o consumo de signos. Desta forma: “Consome-Se tanto
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signos quanto objetos: signos de felicidade, da satisfacéo, do poder, da riqueza, da ciéncia, da
técnica etc.” (LEFEBVRE, 1991, p. 63-64).

Nas Ultimas décadas, os territorios que se encontram localizados proximos de
grandes cidades ou que estejam em fase de crescimento tem passado por um processo de
ressignificacdo. Isto €, os espacos antes delimitados por caracteristicas urbanas ou rurais ndo
possuem suas fronteiras tdo bem delimitadas assim. Com o intuito de entender melhor a
relacdo abstrata entre o rural e urbano, pode-se destacar no minimo, trés situacées concretas

basicas:

a) a de regibes essencialmente urbanas, como é o caso das areas
metropolitanas; b) a de regifes essencialmente rurais, quase sempre remotas,
nas quais os ecossistemas originais foram preservados ou passam a ser
conservados; e ¢) a de numerosas regides intermediarias, ou ambivalentes,
nas quais sdo extremamente heterogéneas as participacdes relativas de
ecossistemas parcialmente alterados e ecossistemas dos mais artificializados,
como sdo o0s casos das aglomeracdes, cidades, e mesmo certas vilas
(VEIGA, 2005, p. 09).

Nesse contexto, a delimitacdo e conceituacdo dessas regides intermediarias, que
surgem e se multiplicam no pais com certa intensidade. Percebe-se que o0 espaco fisico da
cidade e do campo esta cada vez mais proximo devido ao processo de territorializacdo da
cidade que avanca em direcdo ao campo. Nesse processo, as relagdes sociais entre essas areas
vao se dando de formas diferenciadas, uma vez que, os habitos, modos de vida, de quem vive
na cidade e que caracteriza 0s costumes urbanos invade o campo e partilha as relacGes rurais e
vice-versa.

Diante do exposto, observa-se que no passado o rural estava relacionado a
sociedades agrarias tradicionais e a cidade a populacdo mais abastada, sindbnimo de status
social. Atualmente, ocorre uma inversdo nessas acGes e uma mudanca consideravel nos
valores. As areas mais centrais das cidades foram abandonadas pela classe média e alta e as
areas periféricas comecaram a atrair esse tipo de morador urbano, pelo apelo do mercado das
melhorias de se desfrutar uma vida mais natural, perto da vegetacdo, com ar mais puro, mais
tranquilidade, que ndo se encontra mais dentro das cidades — ou pelo menos em seus bairros
mais adensados.

Sendo assim, Carlos (2009) orienta para 0 caso ocorrido nas grandes cidades
brasileiras, mas que também verificamos em cidades médias como o caso de Campina

Grande, que:
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[...] ocorre geralmente a deterioracdo do centro e/ou das &reas centrais que
passa a ser ocupados por casas de diversdo noturna, pensdes, hotéis de
segunda classe, zonas de prostituicdo. Isso faz com que os chamados
“bairros ricos”, localizados perto das areas centrais, sofram uma mudanga de
clientela; os antigos moradores “fogem” para areas privilegiadas mais
afastadas, surgindo os bairros-jardins, as chécaras, os condominios
“fechados”. E a moradia como sindnimo de status (CARLOS, 2009, p. 41).
(grifo nosso).

Observa-se, portanto, que as relagdes estabelecidas entre os diferentes niveis de
organizacdo de um espaco sdo especificas e se pautam no processo de relacionamento do
homem com o meio fisico em que esta inserido. Tais relacBes, a0 mesmo tempo em que
influenciam o espaco adjacente, sdo também influenciadas por processos que ocorrem nas
mais diferentes escalas. Um exemplo de formas urbanas que se organizam segundo processos
ditados pelo relacionamento do homem com o espaco em que esta inserido sdo os loteamentos
e Condominios Horizontais, que sugerem uma configuracdo espacial voltada para a funcéo

residencial.

5.2 Condominios Horizontais

Os Condominios Horizontais estdo no cume do mercado de altas rendas. Essa
forma de ocupacdo do espaco tem se proliferado rapidamente no entorno dos grandes centros
urbanos. Para Caldeira (2000, p. 259) “os condominios horizontais fechados ou os
loteamentos “murados” tém atraido cada vez mais uma parcela da populacéo, vendendo bem-
estar, status, exclusividade e seguranga”. Este fator chama atengdo pois esta sendo a principal
causa das mudancas espaciais recentes do espaco urbano, o qual tem se tornado, cada vez
mais, dindmico e fragmentado.

A origem do condominio é também a propriedade privada, o dominio individual e
o coletivo (PEREIRA, 1977). Os condominios atuais estdo ligados a esta ideia de dominio que
tem grande importancia no entendimento da propriedade privada. O termo condominio
fechado é impréprio, pois essa modalidade de ocupacdo ndo traduz nenhuma propriedade
comum, mas apenas a autorizacdo da prestacdo de alguns servicos com exclusividade,

especialmente a seguranca.
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O fendmeno dos Condominios Horizontais, loteamentos fechados ou Enclaves
Fortificados € um fendbmeno recente e a literatura mostra que eles s&o um dos resultados das
transformagdes por que passou a economia nas décadas de 80 e 90 do século XX —
especialmente com a reestruturacdo produtiva, o neoliberalismo e a globalizagdo. Os
condominios fechados estdo diretamente ligados a dois fatores: a) o Estado comeca a perder o
seu poder de planejador urbano e de agente de politicas publicas; e 2) o mercado imobiliario
amplia a sua influéncia (ARANTES, 2009).

Vale ressaltar que ndo existe consenso quanto a data de origem dos Condominios
Horizontais no Brasil. Para Repiso et al. (2005, p. 10):

0 primeiro condominio horizontal foi inaugurado em 1975 na cidade de Séo
Paulo, o ALPHAVILLE. Posteriormente a esse condominio, 0 modelo de
condominio horizontal implanta-se em outras grandes cidades como
Campinas, Goiania, Belo Horizonte, Curitiba dentre outras [...].

Os empreendimentos Alphaville sdo pensados para ter toda a autonomia de um
bairro. Com residéncias, comércio, prédios de escritorios, escolas e servicos. Alphaville foi
inovador no conceito de agregar valor para 0 morador e para a cidade. A transformacao
urbana em areas ndo centrais cria um efeito bola de neve. O empreendimento atrai moradores,
que por sua vez, atraem empresas de servicos e do comércio e vai se construindo uma
microeconomia. Porém, foi somente a partir do final da década de 1990 e no inicio do
presente século que esta forma de moradia atingiu maior expressividade, especialmente nos

grandes centros urbanos. Como destaca Campos (2007, p. 83):

O mercado imobiliario, no final dos anos 90, detectou uma demanda para
outra natureza de empreendimento de luxo. A opcdo pelos condominios
horizontais fechados tornou-se um eficiente modelo de sucesso imobiliario.
Eles ocuparam, principalmente, os espacos desocupados entre o nucleo
consolidado, os fundos de vale e a mais pobre e distante periferia.

Desta maneira, a difusdo dos condominios horizontais ocorreu nos entornos das
grandes cidades, atraindo um grande nimero de habitantes que permaneceram mantendo
relacGes com ela a partir de movimentos pendulares. De acordo com Zakabi (2002) no ano de
2002 o namero de brasileiros que se encontravam vivendo em Condominios nos entornos das

grandes cidades ja atingia a casa de um milh&o.
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Em decorréncia da expansdo ocorrida nos anos 90, na Paraiba foram construidos
os primeiros condominios horizontais, em Jodo Pessoa e em Campina Grande, no final da
mesma década. Em 2010, Campina Grande contava com cinco condominios horizontais,
direcionados as classes de alta renda os quais estdo localizados em bairros distantes dos
centros urbanos (MAIA, 2010).

Os enclaves fortificados — em especial aqueles voltados para a moradia — tém-se
constituido como uma nova forma de habitat urbano moderno, configurando uma nova
questdo urbana, que se torna um desafio a ordem espacial, organizacional e institucional que
moldou as cidades modernas. Essas formas de ocupacéo sdo caracterizadas por serem isoladas
e demarcadas por muros e grades (arquitetura do medo), sdo controlados por guardas
armados, ou seja, impdem regras de inclusdo e exclusdo. Além disso, valorizam a vivéncia
entre iguais e pessoas seletas; a homogeneizacdo da convivéncia. Como aponta Bhering
(2002, p. 23) os condominios fechados “parecem configurar, ao mesmo tempo, solugdes para
demandas individuais, e problemas no que se refere as relagdes urbanas e comunitarias”.

O Observatério das Metropolis (2012) destaca por meio do artigo: “Fugindo dos
‘males’ da cidade: condominios fechados em Salvador”, que os condominios fechados
brasileiros ndo sdo obviamente uma invencdo original, mas partilham varias caracteristicas
com os CIDs (commom interest developments ou incorporacdes de interesses comuns) e
subdrbios americanos. Contudo, embora os CIDs tenham sido a inspiracdo, existem algumas
diferencas cruciais entre os condominios fechados brasileiros e os CIDs americanos, tais
como:

e Os condominios fechados brasileiros sdo invariavelmente murados e com
acesso controlado, ja nos EUA os empreendimentos fechados (gated
communities) constituem apenas cerca de 20% dos CIDs; e,

e Os tipos mais comuns de condominios fechados em S&o Paulo ainda sao
os de prédios de apartamentos, e, apesar de poderem ser vendidos como
um meio de escapar da cidade e seus perigos, ainda sdo mais urbanos que

suburbanos.

Os Condominios Horizontais, apesar de serem uma forma recente de moradia,
recebem grande aceitacdo por parte das classes médias e altas e se pautam no fato de tornar
ainda mais privado o espaco habitado. A preferéncia por casas em detrimento de apartamentos

se da pela pretensdo de experimentar um novo modelo de viver, que surge ligado a uma
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propaganda imobiliaria que valoriza a sofisticacdo, e pela qualidade na privacidade almejada

pelos moradores.

5.3  Aspectos Metodoldgicos

O processo geral de coleta de dados pediu que fosse utilizado todo material
potencialmente informativo para a pesquisa. Segundo Prodanov e Freitas (2013) a pesquisa
cientifica é um estudo organizado onde o método de abordagem do problema define o aspecto
cientifico da investigacdo. Seu principal propdsito € buscar conhecimento, procurar respostas
que traga luz as nossas davidas.

Sob o ponto de vista de seus objetivos, a pesquisa se divide em trés fases: a
primeira é a exploratoria, aplicada para compreender melhor o problema estudado; segunda,
descritiva, utilizada para descrever uma determinada situacdo; e terceira e ultima € a causal,
que procura explicar os motivos das coisas e suas causas (MALHOTRA, 2004).

Com o intuito de elucidar o problema proposto pela pesquisa e atingir os objetivos
apresentados, o presente estudo optou pela abordagem quali-quantitativa. O objetivo da etapa
qualitativa é investigar, de forma profunda, a opinido de um dado publico com relacdo a um
produto, bem ou servico. Conforme Malhotra (2004, p.155) a pesquisa qualitativa
compreende uma “metodologia de investigacdo ndo estruturada e exploratoria baseada em
pequenas amostras que proporciona percepcoes € compreensao do contexto do problema”. No
que tange a pesquisa qualitativa, seus preceitos foram utilizados para realizar as analises das
imagens que vendem o estilo de vida que os Condominios Horizontais proporcionam.

Realizou-se também uma pesquisa quantitativa, que por sua vez faz uso de
instrumentos especificos, capazes de estabelecer relacbes e causas, levando em conta as
guantidades. Nesta etapa buscou-se por meio dos dados numéricos fornecidos pelos grupos e
imobiliarias, que estdo a frente das vendas e construgdo dos Condominios Horizontais de
Patos e Sousa, destacar a relevancia que se coloca em fatores como conforto, seguranca e

novo estilo de vida.
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Quadro 2 — Pesquisa Qualitativa x Pesquisa Quantitativa.

Pesquisa Qualitativa

Pesquisa Quantitativa

Depende de deducdo — conclusdes, raciocinio
ou inferéncias de principios gerais para
particulares.

Depende de inducdo — generalizacfes pela coleta,
exame e analise de casos especificos.

Requer envolvimento do pesquisador com as
pessoas, eventos e ambientes como parte
integrante do processo.

Requer imparcialidade por parte do pesquisador.

Oferece valor especial no processo de produgéo
de novos conceitos ou teorias.

Foco no exame de teorias e generalizacbes de
pesquisa.

Procura fornecer descricdo completa do
fendmeno em toda sua complexidade.

Procura estabelecer relacionamento de causa e
efeito com ou entre experiéncias.

Tenta descobrir e mostrar suposigdes que estdo
por tras das a¢des ou eventos.

Focaliza mais no teste das suposi¢cdes em vigor.

Usa contextos de uma situacdo natural como
dados primarios. Lida com descricdo detalhadas
dos contextos de uma situacao.

Constroi ou controla contextos de uma situacao e
lida com quantidades e nimeros como dados
primarios.

Inicia com questdes ou problemas amplos e
procura limita-los.

Inicia com fenémenos especificos e tenta
relaciona-los a outros, para esclarecer questoes
mais amplas.

Tende a lidar com amostras pequenas e Unicas.

Encoraja o estudo de grandes amostras e
altamente representativas.

Considera o contexto dos eventos como parte
integrante dos dados primarios.

Tende a desconsiderar o contexto ou controla-lo
para minimizar influéncias de nuances que

possam afeta-lo.

Depende profundamente de relatar, informar | Utiliza analise estatistica, particularmente
para demonstrar significancia. empregando probabilidades, para demonstrar
significancia.

Fonte: adaptado de (DALFOVO; LANA; SILVEIRA, 2008).

Face a pesquisa quali-quantitativa, os sujeitos foram selecionados pelo grau de
importancia dentro da categoria de condominios estudados. Esta pesquisa trabalhou com
100% das imobiliarias locais que trabalham com as vendas dos Condominios Horizontais nas
cidades de Patos e Sousa. Nestas, existem trés Condominios Horizontais: Villas do Lago e
Véarzea da Jurema (Patos) e Portal do Valle (Sousa). Além das imobiliarias locais, foram
pesquisadas 3 (trés) franquias imobiliarias em Jodo Pessoa. A investigacdo da ndo oferta na
capital foi complementada pela aplicacdo do questionario em 5 (cinco) imobiliarias, nas quais
0 questionario foi aplicado com os representantes das empresas.

Com isso, para compreender as dindmicas que atraem 0s investimentos para esses
condominios e na tentativa de buscar entender a ndo oferta dos mesmos nas filiais na capital
fez-se necessario uma pesquisa bibliografica que consistiu em uma revisao literaria, aquisicdo

de registros iconograficos de propagandas, informacdes do Instituto Brasileiro de Geografia e
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Estatistica (IBGE) e artigos da internet. As imagens cartogréficas também foram importantes
e alguns mapas foram utilizados para identificacéo e localizacdo das cidades de Patos e Sousa.

A coleta de dados empiricos foi realizada por meio de um questionario semiaberto
(Apéndice), o qual é composto por um misto de perguntas abertas e fechadas. As questdes de
resposta aberta permitem ao inquirido construir a resposta com as suas proprias palavras,
permitindo deste modo a liberdade de expressdo. As questdes de resposta fechada sdo aquelas
nas quais o inquirido apenas seleciona a op¢do (dentre as apresentadas) que mais se adequa a
sua opiniao.

Os dados foram analisados a luz da bibliografia consultada que forneceu suporte
para interpretar signos e significados ndo exteriorizados nas falas dos interlocutores, bem
como ressaltar os questionamentos escondidos por trds dos dados numéricos coletados. Apos
a visibilizacdo desses elementos, a seguir sdo apresentados e analisados os resultados da

pesquisa de campo.

5.4  Analise de Dados e Interpretacédo de Resultados

As cidades médias tém aumentado seu prestigio no contexto nacional, diante dos
indicadores econémicos e sociais do Brasil, pois demonstram nitidamente sua relevancia
como pontos de atracdo e influéncia decorrentes de atividades econdmicas complexas, que
articulam atividades agricolas, industriais e de servicos diversos. Considerando a relevancia
que as cidades em estagio de desenvolvimento vém adquirindo, este trabalho analisa as
alteracdes recentes no uso e ocupacdo do espaco nas cidades de Patos-PB e Sousa-PB,
consequentes do crescimento dos Condominios Horizontais, que estdo transformando as

paisagens destas cidades e geram novas formas de segregacéo espacial.

5.4.1 Municipio de Patos

O municipio de Patos-PB (Figura 6) esta localizado na mesorregido do Sertdo
Paraibano e faz parte da microrregido do proprio nome (Patos) na porc¢do central do Estado.
Segundo o IBGE (2016), a sede do municipio fica a 245 m de altitude em relacdo ao nivel do

mar, distante cerca de 310 km da capital do Estado — Jodo Pessoa. De acordo com o ultimo
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censo, a sua populagdo € formada por cerca de 100.674 habitantes, em 2015 ja estimava que
sua populagdo estivesse em 106.314 habitantes (IBGE, 2016). Localizada no centro do estado,
0 municipio apresenta uma posicdo geografica privilegiada que Ihe proporciona uma

importancia singular.

Figura 6 — Localizacdo de Patos-PB.
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Fonte: Wikipédia (2016).

A sua localizacdo privilegiada lhe assegurou uma centralidade para onde
convergem dezenas de municipios, destacando-se como centro de comercializacdo, prestacdo
de servigcos com énfase na educacao e na saude. A cidade limita-se, ao norte com o0 municipio
de Sao Jose de Espinharas, ao sul, com Séo José do Bonfim, ao leste, com Sdo Mamede e a
oeste, com Santa Terezinha. De acordo com o “site” cidade-brasil os municipios confinantes

de Patos encontram-se conforme figura abaixo.

Figura 7 — As cidades que fazem fronteira com Patos.

AS CIDADES E VILAREJOS VIZINHOS DE PATOS

Munidpio confinante de Patos

S0 José de Espinhara Sd0 Mamede
Sdo José do Bonfim Quixaba
S&o0 José do Bonfi Quixaba Quixaba
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A regido hoje conhecida como Patos, até meados do seculo XVII era habitada
pelos indios Pegas e Panatis sob a denominagdo de Itatiunga que significava “Pedra branca”
(SOUSA, 2003). A denominacdo Patos originou-se do nome de uma lagoa, a qual era
conhecida como Lagoa dos Patos. O distrito criado sob essa denominagdo ocorreu em 1788
sendo elevado a categoria de Vila em 1833.

A Vila de Patos é elevada a categoria de cidade, conforme a Lei 200 de 24
outubro de 1903, oficializada em 1° de fevereiro de 1904 e foi emancipada em 1933 (SOUZA,
2003). A cidade hoje é conhecida por varias denominacdes dentre elas destacam-se: “A
Morada do Sol” em decorréncia do seu perfil climatoldgico quente e seco, assim como é
também conhecida como “A Princesa do Sertdao” e como “A Capital do Sertdo Paraibano™.

Atualmente o municipio se encontra em grande processo de urbanizagéo,
possuindo destaque na area educacional — possui, além de indmeros estabelecimentos de
ensino fundamental e médio, trés instituicdes a nivel superior: a Universidade Federal de
Campina Grande (UFCG), a Universidade Estadual da Paraiba e a Fundagdo Francisco
Mascarenhas, mantenedora das Faculdades Integradas de Patos. O setor calcadista e de
confeccbes tem, atualmente, uma influéncia significativa na economia do Municipio. Num
passado ndo muito distante, o binbmio Agricultura e pecuaria também contribuiram de
maneira substanciosa com o desenvolvimento da urbe. Nos dltimos tempos, o turismo de
eventos vem ganhando muito espaco dentro desse contexto, a exemplo dos carnavais fora de
época, a tradicional Festa de Setembro, em homenagem a padroeira Nossa Senhora da Guia e
os Festejos Juninos, todos eles ja consolidados no calendario de evento da cidade.

Portadora de um importante patrimdnio histérico, cultural e artistico, sendo a
Estagdo Ferrovidria ja “protegida” pelo Instituto do Patrimdnio Historico e Artistico da
Paraiba (IPHAEP). Em Patos muito se tem para descobrir e visitar. Algo interessante é a
Procissdo dos Homens — unica no género na regido — que é realizada sempre a meia-noite da
quinta-feira da Semana Santa. Quase ninguém sabe, mas em Patos existe um obelisco que
registra a importancia que teve a cidade no eclipse total do Sol em 1940. Sem falar no
Santuario Cruz da Menina, local de oracdo e pagamento de promessas a crianga que morreu
espancada pela madrasta e virou “santa do povo” ao atender o pedido de um agricultor que
andava em busca de dgua para a sua “criacao”.

Em resumo, A Princesa do Sertdo (Foto 1) avanca num ritmo de muito trabalho e

progresso, buscando estar entre as cidades que mais se destacam no Estado, expandindo-se em
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seus limites. O municipio possui um indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
de 0,701, um destaque levando em consideracdo que cidades como Campina Grande tem o
IDHM de 0,720, Jodo Pessoa, com IDHM de 0,763, e Cabedelo, com 0,748.

Foto 1 — Patos, a Morada do Sol.

Fonte: FUNES (2016).

A cidade também se apresenta como a quinta economia do Estado, ficando atras
somente de cidades como Jodo Pessoa e Campina Grande (G1 PARAIBA, 2015), e esta
classificado como capital regional. Por meio de alguns dados € possivel ver sua importancia

através dos nimeros gerados pela cidade.

Figura 8 — Dados econémicos.

DADOS ECONOMICOS DE PATOS

Valor Adidonado Bruto, a precos

comrentes, da Agro L 7 700 300 R$
Valor Adidonado Bruto, a precos

correntes, da Indiistria 99195 133 R$
Valor Adidonado Bruto, a precos

correntes, dos Servigos 457 262 786 R$
Valor Adidonado Bruto, a precos

correntes, da Administracio, salide e 200 797 261 R§
eduacdio piblias e seguridade sodal

postos, liquidos de subsidios, sobre
produtos, a precos correntes

Produto Intemo Bruto a precos
correntes

615 180 876 R$
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Fonte: Cidade-brasil (2016).
Em decorréncia de seus atrativos turisticos, educacionais e econdémicos, a

expansdo de Patos ocorre em todas as regides da cidade. Em detrimento de sua localizagéo, a
cidade chama atencdo também pela dindmica interna em trés seguimentos: a producdo, a
circulacdo e a moradia. A producdo refere-se a vida cotidiana das pessoas que vivem na
cidade e nela atuam, suas atividades como: lazer, de educacdo, de trabalho e de descanso. A
circulagdo de pessoas e mercadorias é outro elemento da dindmica interna da cidade, para que
a vida nas cidades possa ocorrer, € preciso que as pessoas possam circular por sua malha
viéria, como tambem participar individual e coletivamente de sua producédo. O outro elemento
é a moradia, que é uma necessidade humana basica, que nas cidades ganha contornos muito
complexos. Neste sentido, a cidade passou a ser vista como uma 6tima fonte de investimentos
para os empreendimentos dos Condominios Horizontais, dando origem a novas formas de
urbanizacao.

Neste seguimento, foi inaugurado em 2007 o primeiro Condominio Horizontal de
Patos: Villas do Lago. As campanhas de marketing das imobiliarias como a IMO PATOS
imobiliaria (2016) divulgam que o condominio apresenta um novo conceito de viver (Figura
9). A envolvéncia entre a natureza, as areas de lazer e a arquitetura promovem a tranquilidade
e 0 bem-estar a quem opta por residir no condominio. O condominio oferece seguranca 24
horas e possui saldo de festa, piscina para adultos e criancas, quadra de ténis, campo de
futebol, quadra poli desportiva, academia de ginastica e capela ecuménica.

Figura 9 — Villas do Lago.
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3°ETAPADEVENDAS

O novo cartao postal de Patos.

Fonte: IMO PATOS (2016).

As ruas pavimentadas e arborizadas, o lago, a ponte e as areas de estacionamento

para visitantes complementam a elevada qualidade que o condominio apresenta a todos



55

aqueles que usufruem do espago. Inserido numa area de 560 000 m?, o condominio distribui-
se em 403 lotes. O condominio busca conquistar tanto os investidores que buscam construir
um lugar para passar férias, como o0s que desejam estabelecer residéncia familiar.

Quando questionados sobre a existéncia exclusividades nas vendas, as respostas
corroboram com o que foi exposto pelo representante da CARVALHO LOTEAMENTOS que
afirmou que: “no langcamento sim, posteriormente é aberto a empresas imobiliérias e
corretores interessados (PESQUISA DIRETA, 2016). Observa-se, portanto, que no processo
de venda dos lotes dos condominios os incorporadores imobiliarios assumem um papel
decisivo para a realizacdo do empreendimento imobiliario. Isto porque sdo o0s responsaveis
pela “gestdo do capital-dinheiro na fase de sua transformacdo em mercadoria, em imével”
(CORREA, 1995, p. 21). Eles potencializam o neg6cio ao estabelecerem as relacdes entre os
proprietarios fundiarios e os outros agentes, bem como definem aspectos como tamanho,
localizagdo e a qualidade da edificagdo. Obviamente, essa qualidade depende da clientela-alvo
que forma a demanda, no caso especifico deste trabalho, os Condominios Horizontais séo
destinados a um publico seleto e restrito de alta padréo financeiro desta regiao.

Pelas tabelas fornecidas o condominio residencial, das 26 (vinte e seis) quadras
existentes somente 7 (sete) lotes estdo destacados como reservados. Os lotes reservados
encontram-se nas quadras 8 (oito) com dois lotes: 11(onze) e 12 (doze); 13 (treze) com o lote
7 (sete); 16 (dezesseis) com o lote 13 (treze); 20 (vinte) com dois lotes: 09 (nove) e 10 (dez) e
25 (vinte e cinco) com apenas o lote 19 (dezenove). Esses dados sdo confirmados mediante a
tabela de lotes reservados disponibilizada pela empresa responsavel que a titulo de exemplo
destaca os lotes 11 e 12 da quadra 8 (os lotes vendidos encontram-se destacado pela cor
amarela na tabela abaixo).

Em contradicdo ao exposto pelas tabelas fornecidas pelo grupo CONSERPA
ENGER a péagina online do empreendimento divulga que ja sdo mais de 100 (cem) casas
construidas. Destaca-se que este empreendimento possui um tipo de construcdo pré-
estabelecido, ou seja, ao adquirir um imével o cliente recebe 0o manual contendo todas as
especificacdes da construcdo de sua residéncia onde poderd construir no maximo uma casa

com um andar.
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12 OPCAD 22 DPCAD
= = 26 PARCELAS (6x6 | 156 parcelas mensais
LOTE | AREA TOTAL 205% :EE“M SINAL (20%) | meses) {resjustadas | [resjustadas pelo
pelo IGPM anual) IGPM anual)

B 1 5314 | m 21136500 | RS 169.00200 | RS 4277300 | RS 243883 | RS 67745
3w 57342 | RS 21136500 | RS 169.05200 | RS 277300 | RS 243883 | RS 677,45
01 818,24 RS 269.115,00 | RS 215.292,00 | RS 53.823,00 | RS 310517 | RS 862,55

02 598,68 RS 196.350,00 | RS 157.080,00 | RS 39.270,00 | RS 226558 | RS 629,33

05 507,81 RS 166.320,00 | RS 133.056,00 | RS 33.264,00 | RS 1.919,08 [ RS 533,08

06 505,88 RS 165.928,64 | RS 13274291 | RS 33.185,73 | RS 1.914,56 | RS 531,82

u 07 575,08 RS 188.626,24 | RS 150.900,99 | RS 3772525 | RS 217646 | RS 604,57
® 09 781,59 RS 256.410,00 | RS 205.128,00 | RS 51.282,00 | RS 295858 | RS 821,83
B 10 586,93 RS 192.885,00 | R$ 154.308,00 | RS 38.577,00 | RS 222560 | RS 618,22
8 11 550,65 RS 180.180,00 | RS 144.144,00 | RS 36.036,00 | RS 2.079,00 | RS 577,50
12 527,37 RS 173.250,00 | RS 138.600,00 | RS 34.650,00 | RS 1.999,04 [ RS 555,29

13 508,26 RS 166.320,00 | RS 133.056,00 | RS 33.264,00 | RS 1.919,08 [ RS 533,08

14 509,53 RS 167.475,00 | RS 133.980,00 | RS 33.495,00 | RS 193240 | RS 536,78

15 504,54 RS 165.165,00 | RS 132.132,00 | RS 33.033,00 | RS 1.905,75 | RS 529,38

01 876,94 RS 303.765,00 | RS 243.012,00 | RS 60.753,00 | RS 3.504,98 | RS 973,61

02 570,06 RS 197.505,00 | RS 158.004,00 | RS 39.501,00 | RS 227890 | RS 633,03

. 03 553,34 RS 191.730,00 | RS 153.384,00 | RS 38.346,00 | RS 221227 | RS 614,52
‘r"u 04 535,91 RS 184.800,00 | RS 147.840,00 | RS 36.960,00 | RS 213231 | RS 592,31
- 09 506,01 RS 174.405,00 | RS 139.524,00 | RS 34.881,00 | RS 201237 | RS 558,99
3 10 4888 RS 168.630,00 | RS 134.904,00 | RS 33.726,00 | RS 1.94573 | RS 540,48
o 11 477,71 RS 165.165,00 | RS 132.132,00 | RS 33.033,00 | RS 1.905,75 | RS 529,38
12 464,78 RS 160.545,00 | RS 128.436,00 | RS 32.109,00 | RS 1.852.44 [ RS 514,57

13 450,58 RS 155.925,00 | RS 124.740,00 | RS 31.185,00 | RS 1.799,13 | RS 499,76

01 692,17 RS 258.720,00 | RS 206.976,00 | RS 5174400 | RS 298523 | RS 829,23

03 485,69 RS 181.335,00 | RS 145.068,00 | RS 36.267,00 | RS 209233 | RS 581,20

2 04 483,42 RS 181.335,00 | RS 145.068,00 | RS 36.267,00 | RS 209233 | RS 581,20
© 05 482,49 RS 180.180,00 | RS 144.144,00 | RS 36.036,00 | RS 2.079,00 | RS 577,50
}E 06 485,69 RS 181.335,00 | RS 145.068,00 | RS 36.267,00 | RS 2.09233 | RS 581,20
o 08 842,48 RS 292.215,00 | RS 233.772,00 | RS 58.443,00 [ RS 337171 | RS 936,59
09 475,54 RS 177.870,00 | RS 142.296,00 | RS 35.574,00 | RS 205235 | RS 570,10

10 471,37 RS 176.715,00 | RS 141.372,00 | RS 3534300 | RS 2.039,02 | RS 566,39

01 636,26 RS 227.535,00 | RS 182.028,00 | RS 45.507,00 RS 2.625,40 RS 729,28

02 461,19 RS 164.010,00 [ RS 131.208,00 | RS 32.802,00 | RS 1.892,42 | RS 525,67

03 460,59 RS 164.010,00 | RS 131.208,00 | RS 32.802,00 | RS 1.892,42 | RS 525,67

04 460,43 RS 164.010,00 | RS 131.208,00 | RS 32.802,00 RS 1.892,42 RS 525,67

07 459,98 RS 164.010,00 | RS 131.208,00 | RS 32.802,00 RS 1.892,42 RS 525,67

08 460,20 RS 164.010,00 [ RS 131.208,00 | RS 32.802,00 | RS 1.892,42 | RS 525,67

o 09 460,12 RS 164.010,00 [ RS 131.208,00 | RS 32.802,00 | RS 1.892,42 | RS 525,67
© 10 459,75 RS 164.010,00 [ RS 131.208,00 | RS 32.802,00 | RS 1.892,42 | RS 525,67
E 11 630,72 RS 225.225,00 | RS 180.180,00 | RS 45.045,00 | RS 2.598,75 | RS 721,88
o 13 461,02 RS 164.010,00 | RS 131.208,00 | RS 32.802,00 | RS 1.892,42 | RS 525,67
14 459,91 RS 164.010,00 | RS 131.208,00 | RS 32.802,00 | RS 1.892,42 | RS 525,67

15 459,53 RS 164.010,00 | RS 131.208,00 | RS 32.802,00 RS 1.892,42 RS 525,67

17 459,38 RS 164.010,00 | RS 131.208,00 | RS 32.802,00 RS 1.892,42 RS 525,67

19 459,60 RS 164.010,00 | RS 131.208,00 | RS 32.802,00 | RS 1.892,42 | RS 525,67

20 459,52 RS 164.010,00 | RS 131.208,00 | RS 32.802,00 RS 1.892,42 RS 525,67

21 459,45 RS 164.010,00 | RS 131.208,00 | RS 32.802,00 RS 1.892,42 RS 525,67

Fonte: ENGER (2016).
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Ainda de acordo com os dados fornecidos pela Grupo ENGER os lotes reservados
estdo diretamente relacionados com a localizagdo e com os pregos. Isto €, enquanto que os da
quadra 8 possui 0 preco de R$ 211.365,00 cada, 0os demais 0s precos chegam a atingir precos

menores de R$ 153. 615, 00 na quadra 12, como exposto abaixo.

Tabela 6 — Variacdo de Precgo dos Lotes do Villas do Lago.

ad.03| 05 121723 | RS 39270000 | RS 314.160,00 [ RS 7854000 | RS 453115 | RS 1.258,65
ados| 04 58500 | RS 24370500 | RS 194.964,00 | RS 4874100 | RS 281198 | RS 781,11
ad.os| 02 65790 | RS 24255000 | RS 194.040,00 | RS 48510,00 | RS 279865 | RS 77740
8 1 573,14 | RS 21136500 | RS  169.092,00 | RS 42273,00 | RS 243883 | RS 67745
g 12 573,42 | RS 21136500 | RS 169.092,00 | RS 4227300 | RS 243883 | RS 67745
ad.10| 06 49943 | RS 168.630,00 | RS 13490400 | RS 33.726,00 | RS 194573 | RS 540,48
” 02 55579 | RS 17556000 | RS 140.448,00 | RS 3511200 | RS 202569 | RS 562,69
: 03 5336 | RS 16863000 | RS 134.904,00 | RS 3372600 | RS 194573 | RS 540,48
T 05 499,18 | RS 15823500 | RS 12658800 | RS 3164700 | RS 182579 | RS 507,16
g 06 48993 | RS 15477000 | RS 12381600 | RS 3095400 | RS 178581 | RS 496,06
07 48552 | RS 15361500 | RS 12289200 | RS 30.723,00 | RS 177248 | RS 49236

Fonte: ENGER (2016).

Como exposto na tabela, esses precos podem ficar menores se forem pagos a
vista, obtendo 20% de desconto. A segunda opc¢éo é o cliente entrar com um sinal de 20% e
parcelar o restante em até 156 parcelas mensais. Além desses fatores, entram em cena a
qualidade da construcdo e dos materiais utilizados que também sdo pré-estabelecidos em
contrato.

Um fator que chama a atencdo é que embora tenha sido detectado a procura por
esses produtos diferenciados localizados distantes dos grandes centros, ndo existe a oferta dos

mesmos pelas franquias na capital. Estas justificam a ndo oferta desse produto afirmando que:

Ndo oferecemos, por se tratarem de locais distantes. Encontram-se
obstaculos em negociacdes, preferimos fazer a divulgacdo local e nas
proximidades, obtendo um éxito muito maior em relagdo as vendas, até
porque existe uma facilidade muito alta para aquisi¢do de nossos produtos
(PESQUISA DIRETA, 2016).

Tem-se em perspectiva dois grupos distintos: 0s empresarios que investem em
Condominios Horizontais no sertdo da Paraiba que ndo demonstram interesse em dispor seu
produto nas imobiliarias da Capital, ja que as mesmas tem mais interesse em oferecer esse

produto nas cidades proximas a Jodo Pessoa; as franquias e imobiliarias da capital que nao
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veem vantagem em fazer o deslocamento para mostrar um imével a um provavel comprador.
Por conta da distancia, um corretor levaria um dia para visitar um Unico local, o que torna
desfavoravel j& que ganha em cima das comissdes. Esses aspectos foram bem definidos por
um dos representantes desses condominios, o qual destacou:

Para que essas empresas ndo tratem nosso produto com menor valor, pois se
estendéssemos até o litoral e capital, estas imobiliarias e corretores tentariam
desviar os clientes para locais mais proximos e mais valorizados, tratando de
climas mais propicios e mais chuvosos, acabando com a imagem desse
empreendimento, pensando mais em suas remuneragdes e em Seus Ccustos
(PESQUISA DIRETA, 2016).

Também pode-se destacar que as baixas vendas podem estar diretamente
associadas a falta de divulgacao por parte do grupo CONSERPA ENGER que néo distribui o
empreendimento em outras empresas imobiliarias na capital e também ndo manteve o
marketing televisivo do produto. Hoje o empreendimento encontra-se divulgado apenas na
pagina online do grupo e em imobiliarias locais em Patos. O destaque do condominio
atualmente € seu saldo de festas que é bastante requisitado para a realizacdo de eventos. Outro
aspecto detectado nos numeros é que, por meio de seus altos valores, estes Condominios
Horizontais promovem uma selecgéo, isto é, atraem para 0s mesmo um publico bem abastado
economicamente e que possui caracteristicas comuns entre si.

Pela estrutura oferecida, chegando a se denominar “o novo cartao postal de Patos”
e pelos altos precos, adquirir lote relaciona-se a questdes como satisfacdo e status. Portanto,
ficou evidenciado que ndo se trata apenas de um objeto para fim de moradia, mas o resultado
de um longo investimento ou uma conquista, que foi construido seguindo gostos e certos
desejos de seus donos. De acordo com Caldeira (2000), nos Condominios Horizontais
brasileiros, a casa € uma espécie de outdoor que anuncia a condi¢do social de seu proprietario.
Desse modo, a moradia e o status social sdo obviamente associados e em varias sociedades a
residéncia € uma forma de as pessoas se afirmarem publicamente.

Se de um lado morar em condominio representa a busca ou valorizacdo da
homogeneidade social entre os moradores desses espacos, 0 mesmo ndo se pode dizer da
homogeneidade do projeto da construgdo da casa. E preciso considerar que numa sociedade
que tem como uma das marcas histdricas o patrimonialismo, hd uma necessidade de exibir
ostentacdo e de se diferenciar dos outros. E possivel observar ainda que este estilo de moradia
além de servir como ostentacao, também é utilizado para se isolar dos males que assolam as

cidades: violéncia, miséria e fome. Por sua vez, isso promove um processo de segregacdo
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socioespacial, onde os Condominios Horizontais configuram um padréo espacial de enclave

excludente. Para Marcuse (2004, p. 25):

um enclave excludente (exclusionary enclave) é uma area de concentragao
espacial na qual os membros de um determinado grupo populacional,
definido por sua posicdo de superioridade em termos de poder, riqueza ou
status em relagdo a seus vizinhos, aglomeram-se de modo a proteger essa
posicéo.

Na visdo desse autor, a formacdo de um enclave excludente deriva do processo de
amuralhamento, que é o mecanismo de autoprotecdo adotado de forma voluntéaria por um
grupo populacional com vistas a exclusdo dos outros. Dessa forma, a auto segregacdo tem
como padréo espacial os enclaves fortificados ou excludentes. Nestes, os moradores separam-
se de muitas pessoas que compdem a coletividade urbana, consideradas indesejadas.

Ao se questionar sobre o motivo que levou as empresas a investirem em
Condominios Horizontais no interior do Estado, as respostas giram em torno de trés opcdes:
demanda crescente, baixo investimento inicial, rapido retorno financeiro. Oitenta por cento
(80%) dos pesquisados marcaram as trés op¢des como sendo as bases que justificam o0s
investimentos no setor.

Apesar dos entraves ocorridos no primeiro Condominio Horizontal, sem davidas
Patos possui algum aspecto que atrai esses investimentos, pois ja foi langado um novo
Condominio Residencial Varzea da Jurema (Figura 10). O condominio € um espaco ‘privé’,
feito sob medida para as familias que desejam morar em um lugar privilegiado. Segundo seus
idealizadores, a ideia do empreendimento surgiu pela necessidade que a cidade de Patos
possui de um empreendimento que alie o clima de fazenda com conforto e modernidade
(PATOS ONLINE, 2016).
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Figura 10 — Vis&o llustrativa do Condominio Residencial VVarzea da Jurema.
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Fonte: Fecebook (2016).

Diante das informag6es fornecidas pela CARVALHO loteamentos, o Condominio
Horizontal oferece ndo apenas uma estrutura de qualidade, tambem trabalha com os signos
para tornar possivel aos sujeitos a apropriacdo do espaco disponibilizado. Dessa forma, por
meio dos signos 0s agentes criam representacbes positivas das mercadorias por eles
anunciadas, bem como evocam ainda desejos e necessidades dos clientes-alvo (Figura 11).
Um exemplo bastante claro dessa estratégia é o lema da campanha publicitaria do condominio
residencial Varzea da Jurema, a qual foi lancada em 2016, sintetizada na seguinte frase:

“Varzea da Jurema Residencial, a felicidade mora aqui!”.

Figura 11 — Despertando desejos nos clientes.
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Fonte: Facebook (2016).
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Tentando aliar esses dois fatores — conforto e modernidade, a CARVALHO
LOTEAMENTQOS buscou um espago adequado para a implantacdo do Condominio, e nada
melhor que o antigo hotel fazenda vale das espinharas que conta com um belo agude e grande
area verde. A proposta é oferecer um espaco no qual os clientes possam desfrutar dos prazeres
da vida rural, sem abrir mdo das comodidades da vida moderna (PATOS ONLINE, 2016). A

estrutura do condominio oferece aos clientes:

e Playground;

e Pier para pescarias;

e Marina para ancoramento de barcos, lanchas e jet skis;
e Pedalinho Cisne;

e Ciclovias e trilhas ecoldgicas;

e Areade lazer completa com piscinas e quiosques;
e Centro de hipismo;

e Espaco para cavalgada;

e Baias para cavalos;

e Passeios de charretes;

e Centro ecuménico;

e Academia de ginastica;

e Quadra poliesportiva;

e Quadra de volei de areia;

e Quadra de ténis;

e Campo de futebol gramado;

e Saldo de festas e restaurantes.

Cabe referir ainda que a confiabilidade do cliente em relacdo a empresa, nome da
construtora e possibilidade de personalizacdo das pecas também conquistam clientes. Vale
ressaltar que toda essa infraestrutura fica localizada as margens da rodovia BR-361, saida para
Piancd, distante apenas 7 (sete) minutos do centro de Patos. As campanhas publicitarias estao
ressaltando o condominio como sendo o mais completo condominio residencial do sertdo
paraibano. Porém, em virtude da ndo oferta do produto pelas franquias, suas vendas ficam

condicionadas a propaganda “boca a boca”, pela indicacdo de conhecidos ou em decorréncia
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do fendmeno imobiliario-turistico. Isto é, o cliente conhece a oferta dos lotes em meio a
viagens de férias ou a negocios.

A dindmica que vem ocorrendo entre o setor turistico e imobiliario tem atuado
como agente transformador do territério. Nas cidades onde se localizam os Condominios
Horizontais (Patos e Sousa), as vendas foram impulsionadas pelo turismo imobiliario.
Segundo Silva (2010, p. 173) o proprio mercado impulsiona “a partir de uma base de
investimentos publicos voltados ao turismo, indicando uma sinergia entre o capital existente
no setor turistico internacional e o capital imobiliario de base nacional e estrangeira”.

O visitante ndo busca mais apenas o bindmio sol-mar, busca um lugar no qual
possa estar mais em contato com a natureza, reviver as formas de vida de antigas fazendas e
0s Condominios Horizontais tém investido neste campo, a exemplo do Vérzea da Jurema. O
cliente que possui 0 padrdo econdmico para desfrutar das vantagens desses condominios
compra lotes com o intuito de possuir um lugar diferenciado no qual possam estabelecer um

novo modo de vida.

5.4.2 Municipio de Sousa-PB

Apos analisar a instalacdo desses condominios na cidade de Patos, destaca-se o
olhar dos investidores deste setor para a cidade de Sousa (Figura 12). O municipio localiza-se
geograficamente a 220m de altitude com uma area de 739 km? distante aproximadamente 430
km de Jodo Pessoa. Em homenagem ao fundador e primeiro administrador do patriménio,
Municipio e Cidade passaram a se chamar Sousa, mais especificamente, Bento Freire de
Sousa, que entre 1730 e 1732 ergueu a primeira igreja do local, existente até hoje (IBGE,
2016).


http://www.viagemdeferias.com/joaopessoa/
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Figura 12 — Localizagéo de Sousa-PB.
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Fonte: Agéncia Municipal — PMS 2004-2005.

O municipio fica situado em terras do antigo Jardim do Rio do Peixe, pertencente
a Francisco Dias e posteriormente, a sua mae, Inacia de Araljo, doadora da sesmaria que
ainda hoje constitui o patriménio de Nossa Senhora dos Remédios. A fertilidade do terreno
atraiu moradores interessados no cultivo das terras, assim, desenvolveu-se o povoado que em
1730, ja contava 1468 habitantes, segundo informacgdes do Cabido de Olinda. Esse fato levou
Bento Freire de Sousa residente na fazenda Jardim, a tomar a iniciativa de organizar um
povoado, erguendo entre 1730 e 1732, a primeira igreja, ainda hoje existente. Em homenagem
ao fundador e primeiro administrador do municipio, a cidade passou a se chamar Sousa.

O Distrito criado com a denominacao de Sousa ocorreu por meio do alvara de 02-
03-1784. Este foi elevado a categoria de vila também com a denominacao de Sousa, pela carta
régia de 02-01-1962, que possua vez foi elevada a condicdo de cidade e sede municipal
mantendo a denominacao de Sousa, pela lei provincial n° 28, de 28-06-1854 (IBGE, 2016).

Atualmente, a cidade tem aproximadamente setenta mil habitantes, mais
especificamente, 68,822 pela estimativa de 2015, pelo censo de 2010 a cidade tinha de fato
65.803 habitantes (IBGE, 2016). O indice de Desenvolvimento Humano Municipal — IDHM
da cidade de Sousa é de 0, 668 (IBGE, 2016).

Pela sua fundacdo antiga, ostenta prédios histdricos e preserva costumes
sertanejos e religiosos tradicionais. Entretanto, Sousa é conhecida principalmente por ser
importante sitio arqueoldgico; uma regido de aproximadamente 40 hectares nas cercanias da

cidade constitui o Monumento Estadual do Vale dos Dinossauros.


http://www.sudema.pb.gov.br/galeria_view.php?id=6
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A area foi tombada, em 2004, como patriménio natural e nela criada, logo depois,
0 Monumento Vale dos Dinossauros que foi reconhecido como sitio paleontolégico de valor
inestimavel e turistico do Estado. Recentemente, 0 Monumento Vale dos Dinossauros passou
por uma reforma, cujo projeto teve o financiamento do Governo do Estado e da Petrobras,
visando a melhoria na sua infraestrutura e o incremento do fluxo de turistas ao Estado.

De forma resumida pode-se dizer que os principais pontos turisticos da cidade
séo:

e Parque dos Dinossauros - criado no municipio de Sousa e administrado pela
Prefeitura Municipal conta com um pequeno museu onde se veem réplicas de pegadas,
mapas e maquetes que mostram a formac&o do solo. E 14 que encontra o leito do rio
das Pedras, onde podem ser vistas as trilhas deixadas por tiranossauros, carnossauros e
iguanodontes.

e Estacdo Ferroviaria - inaugurada em 1926, liga Sousa a Fortaleza, e atualmente é
usada no transporte de produtos, a exemplo de ferro e gréos.

e Sdo Gongalo - distrito agricola onde se localiza a principal fonte de agua da regido - o
acude homdnimo - que € por si soO, a grande atragdo do lugar. Encontram-se também
restaurantes tipicos, de cozinha regional a base de peixe, onde além de desfrutar das
iguarias da pesca, € possivel também presenciar um fascinante p6r-do-sol, em um
clima romantico, bucolico e pitoresco. Isso tudo, regado a dgua-de-coco oriunda da
producdo local.

e Praca do Milagre - no que toca a religiosidade local, destacam-se a Praca do Milagre

Eucaristico e Estatua de Frei Damido.

Esses sdo alguns dos fatores que levaram a instalacdo do Condominio Portal do
Valle Privé (Figura 13) que possui 850 m? de area total. A cidade oferece uma extensa area
plana, esta se desenvolvendo no campo educacional, com a instalacio do Campus da
Universidade Federal de Campina Grande e do Instituto Federal da Paraiba e dos atrativos
turisticos, com destaque para Parque dos Dinossauros. A decisdo tomada pelos
empreendedores, que atuam no ramo da construcdo civil, surgiu de uma analise de mercado
voltada para a posicdo estratégica do municipio de Sousa frente ao cenario atual de

desenvolvimento imobiliario.
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Figura 13 — Imagem llustrativa do Condominio Portal do Valle — Sousa-PB.

PORTALDOVAL LEES

.\
y‘ CONDOMINIO PRlvs?’
! ) )
‘ » <
./ /

me’rro uqdrqdo,, lﬁ |

@) veracruz

/veracruzempreendimentos O/Verooruz‘empreendimemos

Fonte: VERACRUZ empreendimentos (2016).

Segundo a VERACRUZ empreendimentos (2016) o Portal do Valle € um produto
completo, com servicos flexiveis e diferenciados, feito sob medida para atender as
necessidades do seu condominio. Oferece soluces de gestdo condominial que se adequam
aos diversos tipos de condominios residenciais, de pequeno e medio porte. O condominio €
divulgado como o melhor do Vale do Dinossauro e oferece aos clientes area de lazer
completa, piscina, espaco gourmet, campo de futebol e saldo de festas.

As corretoras responsabilizam-se pela publicidade e comercializacdo dos lotes,
convertendo o capital-mercadoria em capital-dinheiro, incluindo a margem de lucros. E
importante observar que o0s corretores imobiliarios agem na coordenacdo do mercado
imobiliario. Neste sentido, os representantes destacam que: “A empresa prefere oferecer seus
produtos pela prépria empresa, dando maior credibilidade as negociacdes, e atingindo de sua
forma maior abrangéncia e em total cobertura no site, atingindo assim o éxito nas vendas”
(PESQUISA DIRETA, 2016).

Portanto, as corretoras sao fundamentais para estimular o consumo na medida em
que suscitam necessidades e induzem estilos e novas op¢oes de moradias. Em suas operacdes,
fica bastante evidente o tratamento do espa¢o urbano como um lugar de Implicacbes
Socioespaciais, Econémica e Juridicas em Condominios Horizontais no campo simbdlico
(CORREA, 1997) ou ainda, como assevera Lefebvre (1991), um espaco permeado por

elementos significantes.
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A VERACRUZ empreendimentos destaca que o condominio oferece “conforto e
seguranga a cada metro quadrado”. Com isso, percebe-se que de forma bastante recorrente, ao
se pensar 0s motivos que levam os individuos desejarem residir nesses espagos, constata-se
que comumente 0 que acontece em outras cidades brasileiras, o fator seguranca é destacado
como item chave desses empreendimentos. Contudo, em muitas cidades médias brasileiras, o
fator violéncia ndo explica por si s6 essa necessidade ou desejo crescente de morar em
Condominios Horizontais.

Apesar da seguranca ser o ‘“carro forte” na hora de divulgar os lotes, os
condominios como j& destacado apresentam elementos imagéticos que emprestam prestigio
social aos seus moradores. N&o se pode perder de vista de que 0 espaco € uma instancia da
sociedade que o produziu e, enquanto tal, ele é a propria expressdo dessa sociedade. I1sso pode
até parecer 6bvio, contudo, do ponto de vista teorico € fundamental para pensar os problemas
da cidade contemporanea e buscar possiveis solucdes para seus problemas.

Como se ndo bastasse a estrutura fisica e de seguranca oferecida pelos
Condominios Horizontais, pode-se observar de forma geral que nas propagandas, faz parte do
subtexto para buscar novas demandas a imagem de pessoas constituindo uma familia feliz.
Esses empreendimentos associam a segurangca de um prédio de apartamento e conforto e
liberdade de uma casa para conquistar clientes. Ademais, suas localizacbes geralmente estdo
em espacos que se localizam de forma distante dos barulhos proprios dos centros das cidades,
mas perto o suficiente para resolver qualquer eventual situacdo que se apresente.

Os fatores destacados como principais para a aquisicdo de moradia em
condominio fechado horizontal estdo relacionados a seguranca, privacidade e similaridade
socioecondmica entre 0s moradores no interior dos muros. Em resumo, os principais motivos
que direcionam uma parcela da populacdo a quererem viver em Condominios Fechados, na
visdo dos empreendedores que investem na venda desse produto encontram-se distribuidos da

seguinte forma:
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Gréfico 1: O que os clientes buscam no ambiente nos Condominios Horizontais.
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Fonte: Pesquisa Direta, 2016.

O que se constatou foi que na medida em que os clientes buscam pela seguranga,
pela privacidade e pela similaridade socioecondmica dos moradores intra-muros, 0S mesmos
buscam concretizar seus reais motivos e desejos. Isto é, desejo de morar em casa, de ter um
contato maior com a natureza, de ter um lugar que lhes possibilite seguranca, local seguro

para as criancas e privacidade.

55  Aspectos Conclusivos

A instalacdo de Condominios Horizontais em cidades do interior do Estado da
Paraiba, ao passo que produz alteracdo na composicao social e econdémica do espaco urbano
nas cidades, também contribui para a valorizacdo dos espacos urbanos localizados no entorno
das mesmas. Além disso, os Condominios Horizontais alimentam a tendéncia de crescente
fragmentacdo territorial e social do espaco urbano e de acentuacdo das praticas de segregacédo
socio espacial, onde se pode visualizar a interposicdo das necessidades individuais sobre as
coletivas.

Nessa perspectiva, observou-se que as cidades de Patos e Sousa vém passando por
um processo de redefinicdo do uso do solo urbano, ao mesmo tempo, de exclusdo da
populacdo com menor poder aquisitivo, sendo esse fenbmeno uma pratica de fragmentacéao

socio espacial que atua no processo de urbanizacdo dessas cidades.
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Ademais, esse tipo de empreendimento tem buscado conquistar a classe mais
abastada economicamente que reside nestas cidades, oferecendo um lugar que por si sO a
torna diferenciada, colocando em evidéncia seu poder aquisitivo. Além disso, 0s espagos
oferecem uma oportunidade onde os clientes podem aliar qualidade de vida a oportunidades
de desenvolvimento econémico e social. Os Condominios Horizontais sdo pensados para
atrair individuos que busquem qualidade de vida, otimizacdo do tempo, encurtamento dos
deslocamentos, seguranca e possibilidade de maior convivéncia familiar.

Levando em consideragdo que os Condominios Horizontais ndo significam apenas
um espaco para se morar, mas também uma forma de conferir ‘status’, buscou-se
compreender os fatores que propiciaram a consolidacdo e a expansdao dos condominios
horizontais em cidades do interior paraibano. Com esse intuito, durante a analise dos dados
percebeu-se que as cidades interioranas vém ganhando for¢ca no mercado imobiliario no setor
de Condominios Horizontais. Isto porque, com o crescimento desenfreado dos grandes
centros urbanos e a consequente falta de espaco, as cidades do interior tém ganhado mais
representatividade. Com isso, 0s investimentos tém encontrado no interior um potencial de
crescimento notavel.

Além desses fatores, tem-se que a consolidacdo e a expansdo dos Condominios
Horizontais em Patos e Sousa estd relacionada ao crescimento urbano destas cidades e a
producdo imobilidria decorrente desse processo, que imprimiu modos diferenciados de
utilizacdo da terra e das atividades desenvolvidas no principio de ocupacéo.

Dessa forma, a ndo oferta, embora seja pensada em um primeiro momento como
uma boa alternativa na visdo dos empreendedores, ndo demonstra vantagens positivas. No
entanto, a ocorréncia da ndo oferta na capital ndo tem impacto negativo na venda dos lotes dos
condominios, que tem mantido um bom niimero.

Constatou-se também que a difusdo dessas formas de moradia em cidades médias,
em processo de crescimento, é resultante da busca de uma nova maneira de morar, baseada
em ideais de seguranca, qualidade de vida e privacidade. Esses desejos sdo alicercados pelas
campanhas de marketing que faz com que estes fatores se tornem condicao indispensavel para
uma vivéncia tranquila na cidade.

Portanto, a influéncia exercida pelo marketing das cidades e dos condominios,
produz o efeito esperado, ou seja, as vendas. Por meio do marketing veiculado as cidades ndo
sdo vistas apenas pela sua localizacdo interiorana, mas como cidades que oferecem
oportunidades de crescimento profissional e nas quais pode-se viver com conforto e

qualidade.
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Em decorréncia dos investimentos na area do marketing e da divulgacdo via
‘online’, a ndo oferta do produto na capital justifica-se por fatores como gasto com
deslocamentos, escolha individual dos empresarios e oferta desse tipo de imével em
localidades mais proximas de Jodo Pessoa. Todavia, por meio do marketing, é possivel captar
clientes de diversas regides atraves da divulgacdo ‘online’ que vem sendo bastante explorada
nos altimos tempos.

Por fim, acredita-se ter alcancado a proposigdo geral desse trabalho de analisar o
crescimento dos Condominios no interior paraibano e o alcance da oferta desse tipo de
empreendimento na capital do estado. Isto porque, ao longo das analises desvendou-se 0s
motivos que levaram a instalacdo de Condominios Horizontais nas cidades de Patos e Sousa e
o alcance das ofertas dos lotes por meio das imobiliérias e divulgaces ‘online’. Assim,
embora o trabalho tenha encontrado alguns obstaculos no processo de coleta de dados, o que
exigird, no futuro, estudos mais aprofundados, demonstra sua vitalidade pelo grau de
importancia que esse tipo de condominio vem adquirindo no interior do Estado e as

modificagdes que produzem nos entornos das areas urbanas.
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APENDICE

QUESTIONARIO

O presente questionario tem por finalidade coletar informagdes para a elaboracdo do Trabalho
de Conclusdo de Curso em Negdcios Imobiliarios do Instituto Federal de Educacéo, Ciéncia e
Tecnologia da Paraiba que se intitula: “O crescimento dos Condominios Horizontais no
interior do Estado da Paraiba-PB”. Sua contribuicdo é muito importante, pois possibilitara a
obtencdo de informacGes que permitirdo avaliar os principais motivos que atraem os clientes
para investir em Condominios Horizontais e saber a expansao das vendas e a oferta ou ndo do
produto na capital. Informamos que sua participacdo serd absolutamente sigilosa, ndo
constando seu nome ou qualquer outro dado que possa identifica-lo no trabalho final ou em
qualquer publicacdo posterior sobre esta pesquisa

Agradecemos sua participacao.

1) Quais o(s) motivo(s) que levou a empresa a investir em Condominios
Horizontais?
( ) demanda crescente
() baixo investimento inicial
( ) rapido retorno financeiro

( ) outros

2) O que os clientes considera(m) mais importante no ambiente residencial:
( ) asimilaridade socioecondmica dos residentes
( ) o gerenciamento e a administracdo privados
() o desejo de morar em residéncia unifamiliar - casa
( ) abusca por maior seguranca quanto ao crime e violéncia
() abusca por um local seguro para as criancas
( ) aexisténcia de espacos coletivos privados e de lazer
( ) abusca por maior privacidade
() aaparéncia interna do condominio
( ) a proximidade com a vegetacao/natureza
( ) o convivio social com os vizinhos

( ) aresidéncia em si



3)

4)

5)

6)
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( ) aseguranca interna do condominio
( ) aprivacidade da moradia
() avista da casa

Ha exclusividade na intermediac¢do dos lotes condominiais?

A empresa oferece seus produtos em empresas imobiliarias em outras regies do

estado? Ou mantém sua abrangéncia local a fim de obter mais éxito nas vendas?

Por que ndo estender a oferta do produto em imobilidrias mais distantes de onde

esta localizado o condominio?

H& procura de parte das imobiliarias do litoral do estado, interessados em

intermediar esse produto?



