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Resumo:

A dificuldade do Estado em prover moradia para familias mais necessitadas evidencia
resultados de um processo de transformacéo da habitacdo em mercadoria, ou seja,
capital fixo destinado & acumulagéo e reproducéo do capital. O déficit habitacional é um
dos maiores problemas enfrentados pela populagdo e um desafio da agenda politica
brasileira. Passo Fundo e Erechim, polos regionais localizados na Mesorregido Noroeste
do Rio Grande do Sul, ndo sdo excegdes. A reestruturacéo produtiva regional, com base
no agronegacio e na prestacdo de servicos, vem acentuando o crescimento urbano, fato
gue aumenta a demanda por iméveis, a busca de financiamentos publicos e privados e a
consequente especulacdo dos pregos das ofertas de iméveis. O jogo de forgcas entre a
demanda por moradia e por capital fixo com fins rentistas apresenta envolvimento de
diferentes agentes produtores do espaco urbano. A andlise dos dados (anuncios de
classificados, questionarios, entrevistas e mapeamentos) possibilitou verificar como o
mercado imobili&rio vem procedendo para a reproducéo do capital e contribuindo para as
transformagdes intraurbanas. A crescente precificacéo tem promovido o acirramento das
desigualdades, demarcada pelos que acumulam iméveis e os que ndo tém acesso a
moradia. O modelo urbano centro-periferia, presente em muitas areas metropolitanas
vem ocorrendo, também, nas cidades médias, as quais passam a ser um dos principais
I6cus da sobreacumulacgéo do capital, pois 0 mercado se ocupa mais de criar estratégias
para atrair investidores rentistas do que para ofertar imoveis com fins de moradia.

Palavras-chave: Ofertas imobiliarias. Precificacdo. Desigualdades. Cidades
médias.

Abstract:

The State's difficulty in providing housing for all citizens shows the results of a process of
transformation of housing rights into fixed capital for the accumulation and reproduction of
capital. The housing deficit is one of the biggest problems faced by the population and a
challenge on the Brazilian political agenda. Passo Fundo and Erechim, regional centers
located in the Northwest Mesoregion of Rio Grande do Sul, are no exception. The regional
productive restructuring, based on agribusiness and the provision of services, has been
accentuating urban growth, which increases the demand for urban housing, the search for
public and private financing and the consequent speculation of real estate. The relation
between demand for housing and fixed capital for rentist purposes involves different
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agents that produce urban space. The analysis of the data (classified ads, questionnaires,
interviews and mapping) made it possible to verify how the real estate market has been
proceeding for the reproduction of capital and contributing to urban transformations. The
increasing prices have promoted the increase of inequalities, demarcated by those who
accumulate real estate and those who do not have access to housing. The urban center-
periphery model, present in many metropolitan areas, has also occurred in medium-sized
cities, which became one of the main locus of capital over-accumulation, as the market is
more concerned with creating strategies to attract rentier investors than to offer properties
for housing purposes.

Key-words: Real estate offers. Real estate pricing. Inequalities. Medium cities.

1. Introducéao

O espaco urbano no Brasil apresenta desigualdades socioespaciais
acentuadas no acesso a moradia e a infraestrutura. A incapacidade das
politicas de governo para garantir moradia a todos evidencia os resultados de
um longo processo de desconstrucao da habitacdo como um bem social, e de
sua transformacdo em mercadoria (ROLNIK, 2015). Embora seja extensa a
literatura sobre as dindmicas imobiliarias metropolitanas, ainda ha muitas
discussfes latentes no que tange as cidades médias. Este artigo apresenta
resultados de analises do mercado imobiliario e seus reflexos na producdo
urbana em duas cidades da Mesorregido Noroeste do Rio Grande do Sul (RS):
Passo Fundo e Erechim. Foram analisadas ofertas imobiliarias e as tipologias
de imdveis (terrenos, casas e apartamentos), sua precificacdo, sua localizagéo,
e 0s agentes imobiliarios envolvidos, bem como suas estratégias de atuacao.
Todos os dados foram organizados e sistematizados conforme uma das
metodologias propostas pela Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias
(ReCiMe), grupo que estuda dindmicas de cidades médias ha mais de dez
anos.

e

A rede urbana da mesorregido noroeste do RS é influenciada pelas
caracteristicas de desenvolvimento econdémico atrelado aos processos de
reestruturacao produtiva e, em ambito intraurbano, pelo crescente desempenho
do setor terciario, com maior dinamicidade da prestacao de servicos ligados ao
agronegdcio regional, a saude (laboratérios, hospitais e clinicas que prestam
servigos especializados a toda a mesorregido), e a educacéo (rede escolar,
novas universidades publicas e privadas, institutos e entidades ofertantes de

cursos profissionalizantes).

Passo Fundo e Erechim sdo consideradas cidades médias pela sua
influéncia regional. Passo Fundo apresenta maior consolidacdo na rede urbana
enquanto cidade média com forte dominacéo no agronegdécio, N0 comeércio e na
prestacdo de servigcos especializados (principalmente de apoio ao setor
agricola, saude e educacao). Erechim vem se destacando por fortalecer sua
atuacao na prestacao de servigcos, como saude e educacédo, tanto para seus
habitantes quanto para os pequenos municipios circunvizinhos ou de outras
localidades.

Para Corréa (2007), a cidade média se caracteriza a partir da combinacéo
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de trés fatores: tamanho, funcéo e espaco intraurbano, os quais ndo devem ser
vistos isoladamente. Nessa direcdo, Sposito (2009, p. 19) menciona que 0
conceito diz respeito as cidades que desempenham o papel de intermediacao
na rede urbana, entre as pequenas e as grandes cidades, “entdo s&o cidades
gque comandam uma regido, que polarizam uma regido, que crescem em
detrimento da sua propria regido ou crescem em fung¢ao da sua propria regiao”.
Amorim Filho (2007) também aborda aspectos ligados as funcdes das cidades
e destaca que o papel de intermediacdo dentro de redes urbanas, assim como
a posicdo geografica da aglomeracdo, sdo tdo ou mais importantes que o
tamanho demogréfico na caracterizacdo das cidades médias. Assim, para dar
conta do estudo, se faz imprescindivel a compreensao do contexto de insercéo
das cidades e o nivel de sua influéncia na rede urbana regional. Justifica-se tal
afirmacdo pois esses espacos vém sendo reconfigurados com a reestruturacéo
produtiva e econdmica das cidades, onde se estabelecem relacdes
interescalares entre metropoles e as pequenas cidades, bem como com os
espacos rurais com os quais mantém relagoes (SPOSITO, 2001).

A valorizacdo dos precos das ofertas imobiliaria que este estudo verificou
em Passo Fundo e Erechim permite entender o acirramento das desigualdades
socioespaciais intraurbanas, intensificadas neste século. A sistematizacdo de
anuncios imobilidrios dos classificados de jornal desses municipios e seu
processamento qualitativo e quantitativo foram essenciais para transformar
essas informacdes em conhecimento, colaborando para a compreenséo de
como o mercado imobiliario age, além das areas metropolitanas, também nas
cidades médias do interior do Brasil, recriando modelos de segregacao
espacial.

O objetivo central desta pesquisa foi verificar a dinamica das ofertas e
precos imobilidrios em Passo Fundo e Erechim nos anos de 2005, 2010 e
2015. Analisaram-se as localizacfes das ofertas, a precificacdo dos iméveis e a
atuacao dos agentes produtores do espaco urbano, em especial as imobiliarias.
De forma especifica, o estudo objetivou:

e |dentificar as ofertas, suas tipologias, namero de ocorréncias, e
intensidade nos diferentes bairros de cada cidade estudada.

e Comparar os movimentos das ofertas e dos precos imobiliarios entre as
duas cidades e suas relacdes.

e Verificar os agentes imobiliarios e suas estratégias de atuacdo no
mercado.

Além da sistematizacdo e andlise de dados, a investigacdo avangou em
estudos comparados da precificacdo dos imoOveis anunciados de ambas as
cidades e, aqui, 0s pesquisadores iniciam a investigacdo acerca das relacdes
entre a evolucéo da precificacdo e as ocupacdes informais do espaco urbano.

Cabe, de antemdo, destacar o que é entendido por precificagdo dos
imoveis. Para analisar a precificacdo entende-se necessaria a distingao entre o
gue se considera valor e o que se considera preco de determinado objeto. Em
termos imobiliarios, quando se faz referéncia ao valor, associa-se as
caracteristicas locacionais: posicdo no bairro, condigbes de infraestrutura,
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padrdo construtivo das obras e do entorno, enfim, de todos os aspectos
relacionados ao trabalho incorporado ao espacgo de forma concreta (PEREIRA,
2016). O valor se consolida a partir do ato da transacédo imobiliaria e do seu
pagamento, que pode ser instantdneo ou durar por tempo determinado,
incorporando os ajustes financeiros definidos pelo mercado. Por outro lado,
quando se faz referéncia ao preco, entra em consideragdo a renda
fundiaria/imobiliaria urbana e demais elementos que sdo ponderados no ato
das ofertas imobiliarias de forma a alcancar, por parte dos envolvidos nos
negocios imobiliarios, possiveis lucros adicionais. Isso significa dizer que sao
considerados os valores de troca e, nesse processo, fatores especulativos que
elevam o custo do bem imoével. Ou seja, a precificacdo considera o suposto
valor e a expectativa dos negdécios € embutida nessa valorizacdo (PEREIRA,
2016). Assim, a precificacdo registra as nuances do mercado que se revelam a
partir das légicas dos agentes envolvidos e de suas praticas, dadas
circunstancias macro e microecondmicas, resultando em distribuicbes de
precos ndo homogéneos na cidade. Dessa forma, embora a tendéncia seja de
“supervalorizagdo”, dadas as amenidades urbanas! e elementos subjetivos
adotados como estratégias pelo mercado, muitos locais podem sofrer
“desvalorizacdo” econdmica ao longo do tempo. Contudo, isso nao significa
perdas de capital por parte do mercado imobiliario. Nesse sentido, a
precificacdo € utilizada como parametro de analise das ofertas imobiliarias, nédo
necessariamente se configurando como efetiva pratica no ato de sua
consolidacdo em termos de venda.

Este artigo se estrutura em trés secles, além desta Introducdo e das
Consideracdes Finais. Na primeira, serdo discutidos os agentes produtores do
espaco urbano e o mercado imobilidrio. Na segunda, serd apresentada a
metodologia de coleta de dados da pesquisa que, por ser incipiente no cenario
nacional, merece atencdo por ser uma contribuicdo cientifica. Na terceira e
dltima sec¢éo, serdo expostos os resultados obtidos, evidenciando a dindmica
das ofertas e precos, o0s principais agentes imobilidrios, o papel do
planejamento urbano e como eles refletem nos problemas ou potencialidades
de ordem habitacional nas cidades.

2. Os agentes produtores do espaco e o mercado imobiliario

Corréa (1989, p. 10-31) considera como principais agentes produtores do
espagco urbano: os proprietarios dos meios de producdo, os proprietarios
fundiarios, os promotores imobiliarios, o Estado e 0s grupos sociais excluidos.
Para o autor, “a complexidade da acdo dos agentes sociais inclui praticas que
levam a um constante processo de reorganizacdo espacial que ocorre pela
incorporagdo de novas areas ao espaco urbano [...]” (CORREA, 1989, p. 11).

1 Consideram-se amenidades urbanas as caracteristicas especificas de uma localidade, que
nao estdo restritas a aspectos naturais (areas verdes, praias, clima, etc), mas também
envolvem amenidades criadas pelo ser humano (empreendimentos de entretenimento,
dinamica de trafego/transito, seguranca, poluicdo, etc). Tais amenidades podem ter
contribuicdo positiva ou negativa a satisfacdo dos usuéarios da cidade (BARTIK & SMITH,
1987).
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Tais agentes, ao longo do tempo, apresentam mudancas em seus graus de
influéncia na producdo do espaco urbano, uma vez que a cidade se revela
como um produto das contradicoes de classe e envolve interesses e
necessidades disputados por agentes diversos. Assim, o0 espacgo € produzido
através das lutas que ocorrem na cidade, ou seja, a cidade passa a se
estruturar tanto em termos de elementos logisticos, quanto em termos do
interesse pelos melhores espacos, fato que potencializa a valorizagdo do solo
urbano. O processo de reestruturacdo urbana, sob intervengdo ou acgéo de
diferentes atores e agentes, é fortalecido pelo circuito de capitais e pelas forcas
politicas locais. No contexto do estudo, contribuem fortemente os proprietarios
fundiarios, os promotores imobiliarios e o Estado.

O mercado imobilidrio € uma parte da economia que estabelece os precos
dos imoveis que, como qualquer outra mercadoria tem, inicialmente, sua
valoracao determinada pela relacao entre oferta e demanda. No entanto, além
do dinamismo intrinseco da propria atividade imobiliaria pela demanda e pelos
processos de expansao intraurbana ou de areas que se ressignificam por
revitalizacbes e/ou gentrificacbes, 0s governos e 0s agentes diretamente
envolvidos com a financeirizagdo exercem grande influéncia na formacéo do
preco dos iméveis e na efetivacdo dos negdcios. E nesse sentido que o
mercado imobilidrio apresenta grandes particularidades, diferenciando-se dos
demais mercados. Por um lado, o bem imdével edificado tem alta durabilidade (o
que provoca a existéncia de grande variedade de caracteristicas de bens
disponiveis através do mercado de imoveis usados), alto valor unitario, e seu
produto € consumido apenas no proprio local de producao, implicando, dentre
outras consequéncias, na impossibilidade radical de equilibrio entre oferta e
demanda. Por outro, a localizacdo, e ndo apenas a terra, suporte da edificacao,
€ elemento fundamental, seja na determinacdo do tipo/caracteristicas do
produto, seja em relacdo aos precos que podem alcancar no mercado dadas as
caracteristicas do local (elementos do espaco que potencializam a valorizagéo
imobiliaria, amenidades urbanas, equipamentos e servi¢os publicos).

Assim, especialmente em cidades meédias, o mercado imobiliario e seus
agentes correlatos potencializam a comercializacdo ou especulacéo
permanente ou continuada de areas antes rurais ou que se constituem como
grandes vazios urbanos, bem como a intensiva comercializacao de terrenos e
as transacdes de imQveis residenciais urbanos. A atuacado desse mercado e
seus agentes contribui para a estruturacao intraurbana e, a0 mesmo tempo, se
retroalimenta dela. Ou seja, a prOpria reestruturagdo promove novas
possibilidades de negociacdes imobiliarias.

Importantes  referéncias latino-americanas orientam este estudo,
especialmente no que se refere a dindmica entre mercado imobiliario,
crescimento urbano e a reestruturacdo econdmica latente em diversos paises
deste continente. Na América Latina, via de regra, as cidades obedecem aos
padrées gerais encontrados nas cidades capitalistas, contudo, dadas as
peculiaridades das condi¢des sociais, politicas e econdmicas sua organizacao
socioespacial tem caracteristicas muito singulares. Jaramillo (1999) destaca
gue essas caracteristicas estao relacionadas as especificidades do processo
de acumulacdo, caracterizado por baixos salarios, acelerado crescimento
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urbano, fragilidade estrutural do estado, grandes desigualdades sociais, e
obstaculos a homogeneizacgéo capitalista da producéo do espaco construido.

Na mesma direcdo Abramo (2012) discute que o mercado, sendo o
principal e hegemodnico mecanismo de coordenagéo das decisdes de uso da
terra, produz uma estrutura particular que é caracteristica das cidades grandes
da América Latina, caracterizada por um “hibrido" que promove
simultaneamente uma estrutura urbana compacta e difusa. Tal estrutura vem
se reproduzindo também nas cidades de porte médio comandadas, via de
regra, pelo mercado imobiliario.

Dattwyler, Peterson e Rivas (2017) ao analisar a producéo do espaco sob a
Otica neoliberal de atuacdo do mercado imobiliario no Chile consideram que o
neoliberalismo nas politicas urbanas e habitacionais redefiniu ndo sé o discurso
do planejamento urbano e regional, mas ajudou a facilitar a reproducdo do
capitalismo para além da economia local. Destacam que a producdo do espaco
urbano se tornou um campo nevralgico para a acumulacao de capital. Lacerda
(2012) em trabalho sobre o mercado imobiliario informal destaca que no
contexto das desigualdades econdmicas e sociais, tanto no Brasil quanto na
América Latina, para as popula¢cdes de baixa renda, essa tem sido a principal
forma de acesso a moradia, tanto em termos de compra e venda, quanto de
locacéo.

Melazzo (2010) enfatiza que € possivel aventar a hipétese de que em
muitos casos, e em particular nas cidades brasileiras de porte médio, a
intensidade dos negdcios imobiliarios frente a outros ramos econémicos produz
impactos que extrapolam o ambito local, configurando regides de influéncia de
tais cidades. Isso ocorre porque, muitas vezes, elas atraem recursos de
compradores, investidores e rentistas de outras cidades, ao mesmo tempo em
que atraem empresas imobiliarias, construtoras e incorporadoras de fora do
pais, das metropoles ou de outras cidades do pais para seu mercado. Na
dimenséao intraurbana o autor menciona que a producdo do espaco urbano na
l6gica da valorizacdo fundiaria, produz processos de ampliacdo das
desigualdades sociais e de diferenciacdo socioespacial. Em muitos casos, “a
fragmentacdo do tecido urbano e o avanco de processos de segregacao
redesenham o urbano como um mosaico de espacos da incluséo e da exclusao
social” (p.3).

Ha que se destacar também que o processo de producdo do espaco
urbano das cidades médias brasileiras se diferencia daquele que ocorre nas
metropoles. Uma dessas particularidades estd na expressividade da
intervencdo ou mesmo a auséncia de efetivos movimentos sociais urbanos,
capazes de regular o jogo de forcas entre os agentes produtores do espaco.
Nessas cidades, o mercado fundiario e imobilidrio € comandado por
proprietarios de terras, loteadores, incorporadores imobiliarios e empresarios
do setor da construcdo civil ou dos setores preponderantes da economia (por
exemplo o0s vinculados ao agronegocio e a prestacdo de servigcos
especializados) interessados em reproduzir seu capital. Esse processo de
producdo do espaco urbano tem promovido e acirrado as desigualdades

socioespaciais e a exclusao social.
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Outro fator importante a se salientar com relacdo a dinamica do mercado
imobiliario na producdo do espaco urbano em cidades médias é o fato da
propriedade fundiaria ou imobiliaria se tornar ndo apenas um bem de uso, mas
principalmente, um bem de troca e de renda para seus proprietarios,
constituindo-se como uma forma de “capitalismo patrimonial”’, na concepgao de
Piketty (2013). Como em muitos casos um mesmo numero de proprietarios
concentra terras e/ou imoveis, acumulando valor de troca, iSso oportuniza que
os lucros auferidos pelos proprietarios fundiarios ou pelos incorporadores
sejam crescentes e limitem o acesso a terra e a moradia (SMOLKA, 1987).

Portanto, o mercado imobiliario, seus agentes e reflexos decorrentes da
reestruturacdo urbana e da cidade sdo os principais vetores da configuracao
espacial, a qual imprime no espa¢co urbano contradicbes, redefini¢cdes,
permanéncias e convivéncias em conflito, com suas respectivas inser¢cdes ora
mais, ora menos valorizadas em termos de precos e possibilidades de acesso.

3. Procedimentos metodolégicos

O recorte acerca do mercado imobiliario neste estudo refere-se as ofertas
imobiliarias de terrenos, casas e apartamentos anunciados em jornais de
grande circulacdo local. A pesquisa analisou ofertas imobiliarias dos
classificados de jornais referentes aos meses de outubro e dezembro de 2005,
2010 e 2015, por serem 0sS meses com O maior numero de ofertas, fato
constatado pela expressividade do volume de anuncios. A metodologia
empregada € a utilizada pelos pesquisadores da ReCiMe, grupo do qual estes
pesquisadores participam. Tendo em vista que, no Brasil, a sistematizacao dos
dados do mercado imobiliario é incipiente, especialmente em cidades de porte
médio e pequeno, informacdes detalhadas acerca do mercado imobiliario séo
inexistentes. Surge, entdo, a necessidade de estabelecer métodos proprios ou
adaptar os existentes. Portanto, o banco de dados construido é inédito e a
metodologia de analise se configura como um processo ainda em construcao.
Lencioni (2014, p. 31) ja apontou para essas dificuldades de analises sobre
mercado imobilidrio, ressaltando que os dados comumente nao tém
periodicidade regular e sdo provenientes de diversas fontes que nem sempre
sdo compativeis entre si. Muitas vezes, os dados tem origem em registro de
transacbes de compra e venda e as informacdes registradas nem sempre
revelam precos realmente praticados, fato que pode impactar na qualidade dos
dados.

Aqui, foram sistematizadas ofertas que continham, no minimo, as
informacOes de area e preco do imoével, para que fosse possivel calcular o
preco por metro quadrado (preco/m2). Ofertas sem essas informacdes béasicas
nao foram consideradas, pois o preco/m2 foi a unidade basica adotada para
comparar as ofertas com sua localizacao na cidade.

Para verificar a evolugdo do preco/m2 ao longo do tempo, a metodologia
previu o calculo da correcdo da inflacdo ou deflagdo ocorrida no periodo,
parametrizado com um indicador de inflagdo (IGP-DI), utilizando dezembro de
2015 como base na Calculadora do Cidadao. Sistematizados os dados,
realizou-se a elaboracao de tabelas, graficos e mapas-sintese para demonstrar
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a espacializacdo das ofertas no espaco e sua transformacdo ao longo do
tempo. A etapa posterior foi a de andlise, a luz de entrevistas com moradores e
de verificacdo de relatos manifestados em trechos de reportagens de jornais.
Tais leituras permitem tecer conclusdes que integram as referéncias
guantitativas com as qualitativas.

Depois de realizado o levantamento do nimero de anuncios por imobiliaria
e por bairro, com base nos classificados de jornais, foram aplicados
questionarios as imobiliarias anunciantes, contemplando trés blocos de
perguntas que buscaram esclarecer: a) as principais caracteristicas das
imobiliarias mais atuantes ao longo dos anos estudados; b) suas formas de
atuacao na producdo do espacgo urbano; e ¢) a percepcao que esses agentes
tém acerca dos negocios imobilidrios e da prépria cidade, no que concerne a
valorizac&o imobiliaria, ao planejamento urbano e a gestédo urbana, bem como
aos programas habitacionais e politicas do governo que refletem diretamente
na producéo da cidade, especialmente na producao de habitacdes de interesse
social.

De posse dos resultados dos questionarios aplicados as imobiliarias, foram
realizadas entrevistas semiestruturadas as imobilidrias mais recorrentes em
guantidade de anuncios (ao longo do tempo estudado) e as respostas foram
analisadas para identificar situacbes mais presentes e as singularidades de
respostas. Nas imobilidrias que anunciaram com mais intensidade, foram
realizadas entrevistas com 0s soOcios-proprietarios ou com corretores mais
experientes a fim de identificar suas estratégias de permanéncia e
consolidacdo no mercado de imoveis.

A Ultima etapa metodologica consistiu em analisar o papel da regulacéo
urbana de modo geral, e algumas diretrizes do Plano Diretor de cada cidade e,
também, estabelecer correlagdes entre os negdécios imobilidrios ofertados e as
diretrizes de planejamento. A partir do zoneamento de usos e ocupacdes do
solo foi possivel identificar correlacdes de incremento de ofertas e de precos
imobiliarios e verificar como o estabelecimento de tipologias de edificacdes, de
adensamento e indicadores urbanisticos também exercem influéncia na
maneira como se dé a ocupacao dos bairros, bem como em seus precos.

4. Ofertas imobiliarias e o espac¢o urbano

Antes da apresentacdo dos resultados quantitativos, é preciso descrever
brevemente os municipios estudados. Localizados na Mesorregidao Geografica
Noroeste do RS (IBGE), Passo Fundo tem 201 mil habitantes, e Erechim, 105
mil (IBGE, estimativa, 2018). Passo Fundo tem sua centralidade demarcada
pela participacdo na consolidacdo do agronegoécio (agricultura modernizada
para cultura de graos) e na prestacao de servi¢os (saude, educacéo e apoio ao
agronegocio). Erechim tem sua economia baseada no setor secundario, que
representa 38% da economia do municipio, contando com aproximadamente
700 empresas. Recentemente, o setor terciario, envolvendo principalmente a
prestacao de servicos, vem se destacando como o mais influente, uma vez que
sua representacdo é de quase 40% da economia do municipio (PREFEITURA
DE ERECHIM, 2018).
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Ambas cidades sédo importantes polos regionais e tém sob sua influéncia
cerca de sessenta municipios. O grande raio de polarizacdo dessas duas
cidades e o respectivo “comando” em seus entornos € justificado pela presenca
e concentragdo desse conjunto de atividades.

Cabe destacar que o papel de centralidade destes municipios promove,
diariamente, grandes fluxos de pessoas por trabalho, estudo e demandas de
servicos entre 0s municipios menores e Passo Fundo e Erechim, assim como e
as duas cidades. Portanto, para analisar Erechim e Passo Fundo, no que
concerne ao crescimento e adensamento dessas cidades e seus reflexos no
mercado imobilirio, faz-se necessario compreender 0s seus contextos
regionais.

Estas cidades tém a particularidade de uma formag&o socioespacial
diretamente relacionada as atividades agricolas e, mais recentemente, papel
articulador de apoio as atividades do campo. Sobarzo (2010) destaca que nos
anos 1940, Passo Fundo ja era importante produtora de trigo. A partir dos anos
1970, a cidade consolidou-se como polo de servigos para o agronegocio da
soja, tanto como plataforma logistica para a producéo e distribuicdo de graos
quanto centro especializado em pesquisa aplicada, fortalecendo o
desenvolvimento de atividades comerciais e de servicos. Spinelli (2015)
também reforgca que os cultivos agricolas foram se diversificando em termos de
novas variedades de graos, alimentando o mercado nacional e internacional e
fortalecendo o agronegocio.

Os circuitos de capitais envolvidos no agronegécio regional, na prestacdo
de servicos e nas atividades industriais destes municipios tendem a
potencializar a dindmica fundiaria e imobilidria, demonstrada pela
expressividade de promotores e incorporadores que promovem ampla e
crescente oferta de imoveis. A pesquisa aponta que, associada a esse circuito,
a atuacdo de agentes produtores do espaco urbano contribuiu para a
dinamizacdo do mercado imobiliario e incrementou os precos das ofertas dos
imoveis urbanos.

Dado o contexto regional destas cidades, apresentam-se agora 0S
resultados quantitativos. ApOs a sistematizacdo dos anuncios imobiliarios,
registrou-se um total de 11.093 anudncios para Passo Fundo e 7.993 andncios
para Erechim, incluindo ofertas de casas, apartamentos e terrenos, nos trés
anos pesquisados. Contudo, os que apresentavam informac¢des completas para
a andlise (preco e area) foram 617 em Passo Fundo e 450 em Erechim. Além
disso, o total de anuncio compreende imoéveis repetidos, anunciados diversas
vezes ao longo do periodo estudado, mas que foram considerados apenas uma
vez quando continham as informagdes basicas.

Ao analisar as ofertas por bairros, identifica-se maior nUmero de anuncios
de apartamentos no centro e em bairros do entorno imediato do centro. As
ofertas de casas sdo dispersas e as ofertas de terrenos predominam nos
bairros periféricos, especialmente no ultimo ano analisado (2015). Os dados
demonstram um adensamento das &reas centrais de ambas as cidades e
apontam um processo de expansao da mancha urbana, com aumento do
tecido da cidade e com respectiva oferta de terrenos em novos loteamentos
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localizados em areas periféricas.

Com relacdo as imobiliarias ofertantes no periodo temporal de 10 anos
(2005-2010-2015) constatou-se a seguinte situacdo: Em Passo Fundo, no ano
de 2005, 26 estabelecimentos foram identificados como anunciantes, sendo
gue as 6 com o maior numero de anuncios foram JE Imoveis, Escala, Finardi
Carrao, Patriménio, Ariotti e Arnel. Em 2010 foram identificadas 23 imobiliarias
anunciantes, dentre as quais, também 6 imobilidrias detinham um maior
namero de andncios: Costa Lemes, JE Iméveis, Master, Escala, Linea e Arnel.
Em comparacdo ao ano anterior estudado (2005), percebe-se a atuacao
constante da JE Iméveis e da Escala, que figuram como fortes anunciantes em
ambos os anos. No ano de 2015, verificou-se que o numero de anuncios
diminui e também o numero de imobiliarias anunciantes, sendo 7 imobiliarias
anunciantes. As que apresentaram maior namero de anuncios foram 3
imobiliarias: Fragomini, Classic, e Costa Lemes. A reducdo dos anuncios e de
imobilidrias nos jornais locais pode estar associada, dentre outros fatores, a
troca do modo de comunicacdo, passando a utilizar os meios virtuais e as
redes sociais para a ampla divulgacao dos classificados de forma on-line.

Das imobiliarias anunciantes em Erechim, somente a Simao Imoveis
apresentou anuncios completos (preco e area), com as informacdes
necessarias para a analise no ano de 2005. Destaca-se, contudo, que outras
imobiliarias tém elevados numeros de anuncios, porém, sem informacdes
adequadas para analise, a exemplo das Imobiliarias Cottage, Pierozan e Delta.
No ano de 2010, 8 imobiliarias apresentaram o0s anuncios de imoveis, 0 que
proporcionou 0 maior nimero de anuncios Uteis as analises, contudo, as que
continham maior quantidade de anuncios foram 5 imobiliarias: Siméo, Prigol
Iméveis, Gaucha Imoveis, Erechim ImoOveis e Bem Morar. Em 2015, foram
utilizados anuncios de 5 imobilidrias, todas diferentes das anteriores, sendo
gque as mais recorrentes foram apenas 3. Ronei Imdveis, Rigon Imoveis e
Borba Imoveis.

O numero de imobiliarias ofertantes teve variacdo ao longo dos anos
analisados nas duas cidades. Algumas das imobiliarias que apresentaram
maior numero de anuncios, com pequenas oscilacdes, permaneceram
praticamente as mesmas em Passo Fundo, apontando para a manutencao dos
agentes com forte consolidagcdo em termos de atuacdo no ramo dos negocios
imobilidrios, como pode ser visualizado no Quadro 1. Em outras palavras,
pode-se constatar a recorréncia e permanéncia de alguns agentes na
efetivacdo das ofertas e, supostamente, dos negocios imobiliarios em Passo
Fundo. Ja em Erechim, ocorreu maior variagdo de imobiliarias.

Quadro 1 - Imobiliarias mais recorrentemente anunciantes.

Ano Imobilidrias de Passo Fundo Imobiliarias de Erechim

2005 JE Iméveis, Escala, Finardi Carrdo/Coligadas, Simao, Cottage, Pierozan e Delta.
Arnel/Coligadas, Patrimonio e Ariotti.

2010 Costa Lemes, JE Imoéveis, Master, Escala, Linea Simao, Prigol Imoéveis, Gaicha Iméveis,
e Arnel. Erechim Iméveis e Bem Morar.

2015 Fragomini, Classic, e Costa Lemes. Ronei Iméveis, Rigon Iméveis e Borba Imdveis.

Fonte: Jornal O Nacional, Diario da Manha e Bom Dia. Organizacéo: Os autores (2018).
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Com base na identificacdo das imobiliarias ofertantes de modo mais
recorrente (Quadro 1), foram aplicados os questionarios. No bloco de questdes
sobre as principais caracteristicas das imobiliarias mais atuantes ao longo dos
anos estudados constatou-se que a totalidade atua no mercado de locagéo,
compra e venda de imoveis.

Com relacdo as suas formas de atuagédo na producao do espaco urbano;
constatou-se que 50% dessas imobiliarias atuam também no ramo da
construcéo civil e que a abrangéncia da atuacdo, embora com maior ocorréncia
nas respectivas cidades de Passo Fundo e Erechim, também, se destina a
regido e, ainda ao litoral catarinense (ltapema/Meia Praia e Balneario
Camborit).

No bloco acerca da percepcao que esses agentes tém acerca dos negocios
imobiliarios e da propria cidade, no que concerne a valorizacao imobiliaria, ao
planejamento urbano e a gestdo urbana, bem como aos programas
habitacionais, as respostas foram muito diversas. Em sintese os questionados
afirmaram que reconhecem a importancia do Plano Diretor, que hé&
necessidade de constante atualizacdo da regulacdo e que 0s programas
habitacionais aqueceram o mercado, expandido &reas da cidade, ou seja,
foram positivos para sua atuacao.

Apés a sistematizacdo das respostas dos questionarios, foram aplicadas
entrevistas com representantes de imobiliarias mais consolidadas (com mais
tempo de atuacgdo, insercdo nos negoécios imobiliarios e mais anunciantes
durante os anos do estudo). Pode-se constatar que a forte insercdo e a
permanéncia no mercado, segundo o0s respondentes, estdo baseadas na
experiéncia de atuacdo no mercado imobiliario e no forte entrosamento com os
demais setores envolvidos nos negoécios imobiliarios, como construtoras, redes
bancéarias e de financiamento, comércios vinculados a construcao civil, desde
elementos estruturais a detalhes construtivos, de acabamentos e de interiores
(projeto, execucéo e mobiliarios). Este envolvimento se constitui como uma das
estratégias de atuacdo e prosperidade nos negdécios imobilidrios, segundo
apontamentos de um socio proprietario entrevistado, que ainda destacou:

Temos vasta experiéncia com as negociacbes e conhecemos 0s
caminhos, entdo, um novo nicho de mercado é a consultoria. Quase
nenhum grupo, desses novos investidores, faz investimento em
construcdo civil em Passo Fundo sem me consultar, pois entendo
bem do Plano Diretor e, também, das parcerias para otimizar os
custos da producédo (construcdo dos prédios). Tenho também a carta
de clientes, entdo, a consultoria é um pacote completo, que
dificilmente dara errado... (Entrevista realizada em 18/05/2015).

Outro respondente, um experiente corretor de imoveis, mencionou ser
importante que as imobiliarias estejam atentas a legislacéo urbana, por orientar
a organizagcdo da cidade que tem reflexos nos precos dos imoveis,
especialmente nas novas areas que poderdo ser comercializadas. Nesse
sentido, apontou:

Estou acompanhando também a atual revisdo do Plano Diretor, com

novas normas de adensamento e novos usos de glebas que estéo
despontando no cenario da consolidacdo e expansédo urbana, como
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fortes areas de renovacdo da cidade (Entrevista realizada em
08/12/2017).

Outro agente de Erechim também manifestou a importancia de conhecer a
regido e as pessoas que nela atuam. Segundo ele, “as imobiliarias tém como
estratégia de negociacdo a troca de informacdes, principalmente entre Passo
Fundo e Erechim”, mas também acerca das ofertas em pequenas cidades
sobre novos empreendimentos, inovacbes construtivas, propostas
diferenciadas e exclusivas aos publicos especificos, que possam “aquecer’ o
mercado (Entrevista realizada em 10/11/2017).

A analise das repostas das entrevistas permitiu evidenciar que os circuitos
de capitais prevalecentes, aplicados na aquisicdo de imoOveis para acumulacéo
(capital fixo destinado a acumulacéo e reproducéo de rendas), sdo oriundos do setor
de servicos, especialmente da area da saude e, em segundo lugar, da area de
direito e contébil. Segundo relatos dos respondentes, muitos profissionais da
area médica e do direito, preferem aplicar seus rendimentos em imoveis sob a
alegacado de ter melhores rendimentos ao longo do tempo. Percebe-se assim,
uma iniciativa de drenagem da renda da prestacdo de servicos para a renda
imobiliaria. E importante destacar que os profissionais da salde de Passo
Fundo canalizam recursos oriundos de dezenas de municipios da regido, pois
prestam servigos especializados para todos os municipios menores do entorno,
algumas distantes centenas de quildémetros, tanto pelo Sistema Unico de
Saude quanto pelo setor privado.

Outro circuito de capital mencionado pelos respondentes, como o terceiro
mais evidenciado, foi que familiares que atuam em diversas areas também
investem em imodveis devido ao publico estudantil, tanto em Passo Fundo
quanto em Erechim, por serem importantes polos de formacdo universitaria e
de cursos técnicos e profissionalizantes. Assim, ao invés de pagarem um
aluguel, preferem adquirir um imovel que podera ser utilizado como capital
rentista futuro, por meio de locacgdes.

Comerciantes e granjeiros (produtores rurais de médias e grandes
propriedades que atuam na regido), foram mencionados em quarto lugar,
embora sua expressdao enquanto investidores foi considerada pelos
respondentes como de menor propor¢cdo. Segundo alguns relatos, ha alguns
anos, os granjeiros eram 0s que mais investiam em imdveis na cidade. Hoje,
esses proprietarios fundiarios, produtores de grdos em larga escala, preferem
reaplicar seus rendimentos em mais terras na regido ou em outros estados,
bem como em maquinarios e equipamentos que qualificam, facilitam e
aumentam a produtividade, logrando maiores rendas e rotatividades financeiras
gue o investimento em capital imobiliario fixo. Também preferem investir em
imoveis no litoral catarinense, que possui fluidez de mercado e forte
valorizagdo, especialmente na regido de Balneario Camborid. Assim, a
conhecida drenagem da renda fundiaria para a imobiliaria, parece estar
tomando outros rumos que sao considerados pelos investidores como ainda
mais rentaveis.

Constatou-se ainda pela sintese das falas que as diretrizes do
planejamento urbano n&o evidenciam neutralidade, mas, pelo contrario,
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demonstram a forca dos agentes ativos e atores coadjuvantes no
estabelecimento de normativas que interferem na precificagao e valorizagao de
areas. Essas praticas promovem a expansdao da cidade (vertical e
horizontalmente) e, consequentemente, geram bolsbes de segregagdo que
evidenciam areas empobrecidas e areas supervalorizadas. Este problema sera
discutido a partir dos mapas que compdem a Figura 1.

Figura 1 - Preco médio por metro quadrado de casas e apartamentos

PASSO FUNDO: Média de prego/m? por setor (2005) ERECHIM: Média de prego/m? por bairro (2005)
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Fonte: Jornal O Nacional, Diario da Manha e Bom Dia. Organizacéo dos dados: Os autores
(2017). Elaboracgéo dos mapas: Colaboradores da pesquisa na instituicdo (2017).

Com relagéo a distribuicdo da precificagdo média por metro quadrado, a
Figura 1 apresenta, por meio de uma composicdo de mapas de ambas as
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cidades estudadas, clara intensificacdo dos precos das ofertas que se
concentram na area central e seu entorno imediato em Passo Fundo (Setores
1, 2, 3 e 4)°. Essas localizacdes estdo ao longo de importantes vias urbanas
(Av. Brasil — setores 1, 2 e 4 e Av. Teixeira Soares — setor 3) que vém
constituindo subcentros e recebendo importantes frentes comerciais que
valorizam ainda mais os iméveis residenciais.

No caso de Erechim, esse padrédo ndo € tdo definido, contudo, alguns
bairros passam por valorizacdo. E o caso dos bairros Fatima e Linho em 2015.
O bairro Fatima, ao sul do centro, passa por um processo de valorizacéo
constante devido as instituicbes de ensino superior instaladas neste bairro, e
por ser cortado pela Avenida Sete de Setembro, principal da cidade, que se
conecta também com o0 acesso a estrada em direcdo a Passo Fundo, onde se
localiza a Universidade Federal da Fronteira Sul, implantada na RS 135 a partir
de 2015. O Bairro Linho, na direcdo leste do bairro Centro, tém tido forte
valorizacdo pela expansdo de loteamentos e novos empreendimentos
imobiliarios, especialmente em 2015. Os bairros Koller, Frinape e Presidente
Castelo Branco, em destaque para a faixa de R$ 2.101,00 — R$ 2.800,00
apontaram elevacdo nas ofertas imobilidrias, acenando provavel valorizacao
em 2015. O bairro Centro de Erechim ndo tem o maior processo de valorizacao
do m2 de acordo com os dados analisados, pois vem ocorrendo estabilizacéo
das dinamicas imobiliarias, tanto em relacdo ao numero de ofertas quanto na
precificacdo pretendida nos andncios. Acenando para a formacdo de nova
centralidade, o bairro Trés Vendas, a oeste da cidade, embora teve oscilacdes
dos precos ofertados ao longo dos anos em andlise, vem se caracterizando por
novos importantes equipamentos de comeércio e servicos e pelo fato de que o
bairro é cortado pela via que conecta Erechim com a estrada de acesso ao
municipio de Chapec6/SC, dando fluidez ao comércio e ao trafego de
interligacdo entre as cidades.

O Quadro 2 apresenta o preco médio do metro quadrado de terrenos e de
imoéveis construidos, para todos os anos em estudo, em ambas as cidades. O
preco dos iméveis por m2, em todos os anos da analise, se demonstrou, salvo
algumas oscilacfes, em elevacao, especialmente na tipologia apartamentos.

Quadro 2 - Preco médio de terrenos e de areas uteis por metro quadrado.

Ano Preco médio por metro quadrado Preco médio por metro quadrado da area
dos terrenos* util de iméveis construidos*
Passo Fundo Erechim Passo Fundo Erechim
2005 R$ 197,99 R$ 230,69 R$1.782,64 R$ 1.374,29
2010 R$ 464,64 R$ 307,17 R$ 2.876,96 R$1.762,34
2015 R$ 498,78 R$ 407,64 R$ 3.630,55 R$ 2.392,75

Fonte: Jornal O Nacional, Diario da Manha e Bom Dia. Organizagdo: Os autores (2018).
* Valores corrigidos para dez/2015 pelo IGP-DI.

2 A cidade de Passo Fundo é organizada, para fins de ordenacdo e planejamento, em 22
setores urbanos contendo Bairros, Vilas e Loteamentos (Prefeitura Municipal de Passo Fundo -
Lei Complementar n° 143, Art. 2 a 5, de 21 de junho de 2005).
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A média dos precos/m2 de cada uma das cidades revela valores sempre
em elevacdo nos anos estudados, tanto para terrenos quanto para iméveis
construidos. A andlise comparativa entre Passo Fundo e Erechim permite
evidenciar que Passo Fundo tém os valores das ofertas mais elevados que
Erechim. Na Figura 2, ao observar as trajetdrias ascendentes, pode-se
evidenciar o carater especulativo dos negocios imobilidrios, processo que ajuda
a compreender as causas da exclusao das classes baixas da cidade formal.

Figura 2 - Evolucédo dos precos médios das ofertas de terrenos e imoveis
construidos.
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Fonte: Jornal O Nacional, Diario da Manha e Bom Dia. Organizagéo: Os autores (2018).
*Valores corrigidos para dez/ 2015 pelo IGP-DI.

Ao analisar os dados do Quadro 2 e da Figura 2, tem-se que a variacdo da
média dos precos/m2 dos terrenos, entre 2005 e 2015, foi de 151.9% em Passo
Fundo e de 76.7% em Erechim. Os imdveis construidos (casas e
apartamentos) também tiveram variagdo mais acentuada em Passo Fundo
(103.7%) do que em Erechim (74.1%). Nesse sentido, se confirma o forte
carater especulativo das ofertas imobiliarias, anteriormente mencionado.

Em ambas as cidades, o mercado imobilidrio contribui fortemente para as
transformacdes intraurbanas que se refletem na reorganizagdo social do
espaco urbano. As habitagbes populares e de padrdes construtivos mais
simples aparecem nas periferias, onde os terrenos tém sido ofertados com
menores pre¢os. Foram identificados os empreendimentos recentes do
PMCMV? e, tanto em Passo Fundo quanto em Erechim, verificou-se que as

3 PMCMV - Programa “Minha Casa Minha Vida” foi criado em 2009 pelo Governo Federal, gerido
pelo entdo Ministério das Cidades, e operacionalizado pela Caixa, um dos bancos estatais
brasileiros. Em sua composi¢do, priorizava as habita¢des urbanas pelo Programa Nacional de
Habitacdo Urbana (PNHU) e as rurais pelo Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR).
Destinado a trés faixas de renda na drea urbana: a faixa 1, renda mensal de até R$ 1.600,00; a faixa
2, de R$ 1.600,01 até R$ 3.100,00; e a faixa 3, de R$ 3.100,01 até R$ 5 mil. Essas faixas, ao longo
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localizagBes dos imoveis estdo nos novos loteamentos localizados em areas
periféricas da cidade, cuja mancha urbana foi expandida.

Por sua vez, os edificios de médio e alto padrdo sdo construidos
predominantemente nas areas centrais, mais valorizadas. Essas localizagfes e
suas caracteristicas permitem inferir que, se por um lado, certo numero de
habitantes pode ter acesso a casa propria, por outro, o0 modelo de exclusédo
social comum das grandes cidades se reproduz nas cidades médias.
Morfologicamente, demarca a concentracdo nas areas centrais e a dispersao
da cidade nas periferias.

A reestruturacdo produtiva regional desencadeada nas Ultimas décadas
tem promovido, nessas cidades, um forte aumento populacional advindo da
migragdo do campo para a cidade, como ja mencionado anteriormente. Os
novos equipamentos dos servicos de educacao, com incremento de escolas e
universidades, também se revela como forte potencializador da atratividade,
fato que aumenta a demanda por iméveis, elevando fortemente a expectativa
de seus negocios e, consequentemente, sua precificacdo. Em entrevista com
outra imobilidria de Erechim, em 2011, um destes pesquisadores apurou junto
ao proprietario da que o publico estudantil representava um nimero expressivo
de seus clientes, denotando que os iméveis alugados por estudantes séo fonte
de renda para os proprietarios. Assim, como forte reflexo dessa reestruturacao,
0 espaco intraurbano e a cidade vao se reconfigurando a luz das estratégias do
mercado, por um lado, e das possibilidades que parte da populacao articula
para poder viver na cidade, de outro.

Tanto em Passo Fundo quanto em Erechim, as ocupacdes informais
localizam-se nas areas de “beira-trilhos”, além de outras espalhadas pelo
tecido urbano. O Jornal Sul21* apresentou a estimativa de que entre 40 mil e
50 mil pessoas viviam em mais de 50 ocupa¢cBes em Passo Fundo e o déficit
habitacional era de 13 mil unidades em 2015. Enquanto isso, na mesma
cidade, condominios fechados com residéncias de alto padrdo se multiplicam
as margens da BR-285 e em novos empreendimentos.

Em relacdo as areas de maior precificagcdo em Erechim, o mais valorizado
condominio fechado esta na privilegiada area de mata nativa do Estar do Chile,
em contraponto a diversas areas pontualmente ocupadas no entorno do
aeroporto, em areas de “beira-trilhos”, “beira-sangdes” e “beira-rodovias”, além
de habitacOes precarias em bairros como Progresso. Esse padrao de expanséo
urbana desvela a segregacao fortificada (CALDEIRA, 2003), que ocorre de dois

modos nestas cidades médias:

a) edificacbes verticais, nas areas centrais, de alto padrdo e com anuncios
apelativos a seguranca e a exclusividade, como é o caso do Residencial Abu
Dhabi em Passo Fundo, desenvolvido para clientes “Unicos” e “exclusivos”,

dos anos do Programa, passaram por reajustes de valores. No atual governo (a partir de 2019), o
Programa encontra-se arrefecido, com diversas a¢@es paralisadas e, inclusive, com reducado de recursos
e sem uma perspectiva clara da politica habitacional para o futuro. Informagbes disponiveis em:
https://www.mdr.gov.br/habitacao/programa-minha-casa-minha-vida-pmcmv/perguntas-frequentes-
pmcmv. 2020. Acesso em: 21 de marc¢o de 2020.

4 Disponivel em: https://www.sul21.com.br/jornal/com-mais-de-50-ocupacoes-passo-fundo-vive-um-dos-
maiores-conflitos-fundiarios-urbanos-do-rs/. Acesso em: 3 de novembro de 2017.
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muito embora se trate de uma edificacdo com sistemas construtivos comuns a
regido. E uma valorizacdo criada ideologicamente em torno da ideia de
exclusividade de um imével onde o preco é, entdo, o elemento Unico e
exclusivo.

b) Condominios fechados, com condicbes de arborizacdo, arruamento,
iluminagdo e pavimentagBes claramente superiores as demais por¢des da
cidade. E o caso do Estar do Chile em Erechim.

Ao analisar os Planos Diretores de ambas as cidades, pode-se evidenciar
o papel das politicas de adensamento das areas centrais, das mudancas
frequentes de indices e padrdes construtivos e de parcelamento do solo, nao
raro, demandadas pelo mercado imobiliario. Por outro lado, areas destinadas a
habitacdo de interesse social ou habitacdo popular, estdo fadadas a pequenas
por¢cdes (pequenas manchas nos mapas de zoneamento de usos), muitas
delas nas margens de rios, trilhos e estradas, fato que coloca em risco as
grandes massas de populacfes que necessitam e dependem dessas escassas
areas.

Importante mencgéo acerca dos planos diretores é que se pode identificar o
carater técnico e funcional (huma forte frente para abranger novos usuérios da
cidade, da escala regional), incentivando as construcfes de prédios mais altos,
de galerias comerciais e de prestacdo de servicos nas areas centrais (Avenida
Brasil, em Passo Fundo e Avenidas Sete de Setembro e Mauricio Cardoso, em
Erechim).

Outro fator evidenciado é que diversos agentes imobiliarios participam e atuam
em espacos de discussdo e decisdo de aparatos de regulacdo urbanistica.
Muitas vezes, eles intervém no processo de planejamento da cidade, de forma
a prenunciar a valorizacdo de areas (na forma de terrenos, casas e
apartamentos) e seus provaveis ganhos de capital. Por outro lado, em areas de
pouco interesse do mercado imobiliario, acabam se conformando areas menos
valorizadas ou que tendem a se desvalorizar (descapitalizar) pela precariedade
de sua infraestrutura, de servicos urbanos e das condi¢cBes socioecondmicas
da populagdo. Essas sdo formas de acdo dos agentes que interferem no
acesso a moradia que, a luz do mercado, do capital, acirra 0s processos de
segregacado, promovendo areas de exclusdo e de desigualdade socioespacial.

5. Consideracdes finais

A construcao de banco de dados e de conhecimentos acumulados pelas
sinteses qualitativas e quantitativas permitiu obter uma base informacional
acerca das ofertas, tipologias, precificacdo e localizagbes dos
empreendimentos imobiliarios de Passo Fundo e Erechim e as consequéncias
desse processo de reproducdo de capital através da comercializacdo da
moradia e do espaco urbano. Constatou-se pelos classificados de jornal, nas
duas cidades, a reducdo na quantidade de oferta de terrenos formais e a
crescente oferta de apartamentos centrais, forte incremento nos precos de
todos os tipos de imoveis e, por meio de observacdo empirica, aumento de
familias vivendo de modo informal em inUmeras ocupagoes.
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As anadlises permitem inferir que a cidade média também passa a ser um
dos principais lécus da reproducdo e sobreacumulacdo do capital, pois o
mercado imobiliario busca retroalimentar seus ganhos, criando estratégias
balizadoras nos periodos de arrefecimento, ndo com a finalidade de suprir a
demanda por moradia, mas de atrair investidores e rentistas, como mencionado
por Jaramillo (1999), Lacerda (2012) e Pereira (2016). Este ciclo de ganhos
reproduz mais um dos problemas que atingem as cidades: a especulacao
imobiliaria. Ao passo que ha muitas familias sem condi¢6es dignas de moradia,
ha muitos imoOveis vazios que foram vistos diversas vezes anunciados nos
classificados de jornal.

Em ambas cidades ja se verifica reducdo na quantidade de oferta de
terrenos, relacionada a crescente oferta de apartamentos, apontando para a
densificacdo intraurbana. Tal reducdo pode vir a implicar em novas elevacdes
de precos de terrenos, dado que sera novamente coletado em 2020, mantendo
a periodicidade deste observatorio das cidades médias gauchas que os autores
mantém como integrantes da ReCiMe.

A crescente oferta de apartamentos, especialmente em bairros préximos as
areas de maior centralidade e de vias estruturantes e/ou de vias locais com
prestacdo de servicos, nas duas cidades estudadas, promove a compactacao
da cidade nessas areas, acarretando disputas pelas amenidades urbanas. O
estudo apontou a influéncia dos agentes produtores do espaco, cujas praticas
estdo atreladas ao processo de sobreacumulacao do capital em detrimento ao
acesso a cidade e a moradia.

Considerando a atual realidade brasileira, demarcada pela escassez de
recursos para melhorias em infraestrutura urbana e o alcance da moradia via
programas habitacionais, 0 mercado imobiliario, juntamente do setor financeiro,
se revela como importante ator das disputas politicas. Nesse sentido, a
participacdo popular, por meio de insercdo em movimentos de luta pela
moradia e pela reforma urbana, é uma das formas de enfrentamento possiveis,
buscando garantir que o téo forte interesse econdmico ndo se sobreponha as
demandas sociais e de reducdo do déficit habitacional.
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