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RESUMO

A presente dissertacdo visa investigar como a dindmica dos mercados imobiliarios e fundiarios
tem conduzido a constituicdo e estruturacdo das cidades de Mossor6/RN, Dourados/MS e
Chapecd/SC, a partir da analise das ofertas de diferentes tipos de bens imdveis e seus precos
que, ao mesmo tempo refletem decisbes sobre sua producao no passado e também condicionam
as trajetorias futuras das areas em que estdo inseridos. A fonte de dados e materiais empiricos
utilizados na pesquisa se amparam na coleta e classificacdo dos dados de anuncios de oferta de
imdveis, a partir de publicacbes em jornais de circulacdo de cada cidade entre os anos 2000 e
2015 e atraves de Web Scraping de plataforma digital para os primeiros anos da década de 2020.
Com a sistematizagdo e espacializagdo dos dados de ofertas imobiliérias e da investigacéo dos
precos imobiliarios praticados no periodo de 2000 a 2024, particularmente de terrenos urbanos,
espera-se caracterizar estes mercados nas diferentes cidades e observar qual a sua atuacdo na
conducdo do processo de producdo do espaco urbano, considerando que cada vez mais 0S
agentes incorporadores assumem papel central em tais dindmicas, através da busca permanente
pela producéo e apropriacdo da renda da terra. A investigacao sobre as trajetorias espaciais e
temporais dos mercados de terras urbanas em cidades situadas em diferentes formagoes
socioespaciais permitiram, ainda, estabelecer correlacdes que possibilitaram compreender
particularidades e generalidades entre as cidades objeto da pesquisa, de acordo com sua insercao
no contexto geral regional e com base em caracteristicas proprias de sua formacédo
socioespacial, bem como de sua dindAmica econémica local.

Palavras - chave: Producdo do espaco urbano. Dinadmicas imobiliarias e fundiérias.
Mossor6/RN. Dourados/MS. Chapecd/SC.



ABSTRACT

This dissertation aims to instigate how the dynamics of real estate and land markets have led to
the formation and structuring of the cities of Mossor6/RN, Dourados/MS e Chapecd/SC,
through the analysis of the supply of different types of real estate assets and their prices. These
prices simultaneously reflect past decisions regarding their production and condition the future
trajectories of the areas in which they are located. The data sources and empirical materials used
in the research are based on the collection and classification of property listing advertisements
published in newspapers with local circulation in each city between 2000 and 2015, as well as
on web scraping of a digital platform for the early years of the 2020s. Through the
systematization and spatialization of real estate supply data and the investigation of property
prices practiced between 2000 and 2024, particularly those of urban land, it is expected to
characterize these markets in the different cities and to examine their role in guiding the process
of urban space production, considering that real estate developers increasingly assume a central
role in these dynamics through the continuous pursuit of the production and appropriation and
land rent. The instigation of the spatial and temporal trajectories of urban land markets in cities
located within different sociospatial formations will also allow for the establishment of
correlations that contribute to understanding both the particularities and commonalities among
the cities studied, according to their insertion in the broader regional context, as well as the
specific characteristics of their sociospatial formation and local economic dynamics.

Keywords: Production of urban space. Dynamics of real estate and land markets. Mossor6/RN.
Dourados/MS. Chapecd/SC.
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A ideia central e que baliza o desenvolvimento da presente dissertacdo consiste na
compreensdo sobre como mercados de terras urbanas operam e transformam as cidades. Ou
seja, toma como ponto de partida a analise de David Harvey (2013) de que o mercado fundiario
¢ uma “forca poderosa” na produgado das cidades, sendo decisivo na producao e reprodugao do
chamado ambiente construido e, portanto, na producdo e reproducdo da divisdo social do
espaco.

Para tanto, parte-se da hipdtese de que a partir da analise do funcionamento do mercado
fundiario/imobiliario, em sua dimensdo da oferta de diferentes tipologias de bens imoveis, em
particular de terras urbanas, bem como seus precos, ao longo do tempo, seja possivel identificar
0S processos que comandam a expansado territorial urbana, a localizagdo de diferentes usos e
intensidades do solo e a localizacdo geografica cambiante de estratos socioeconémicos na
cidade em suas interrelacdes.

Por um lado, dada a extensdo continental do Brasil ndo é possivel inferir que os
processos que moldam o espaco urbano se apresentem da mesma maneira em diferentes
realidades regionais, ou melhor, em suas diferentes formac6es socioespaciais, seguindo a fértil
sugestdo de Milton Santos (1977). Por isso mesmo, sdo necessarias analises que coloquem em
perspectiva estudos comparativos entre diferentes cidades para que, tal como discutido nesta
dissertagdo, a partir das contribuicdes de Sposito (2016) e Lacerda e Tourinho (2022), seja
possivel apreender o que ha de geral, de particular e de singular, em diversos recortes espaciais
especificos.

Com esta motivacdo em mente foram selecionadas trés cidades para analise: Mossoro,
no Estado do Rio Grande do Norte, Dourados, no Estado do Mato Grosso do Sul e Chapecd, no
Estado de Santa Catarina. Para além do fato de se localizarem nas regides nordeste, centro-oeste
e sul, tais cidades situam-se geograficamente em estratos especificos da rede urbana nacional e
apresentam contextos econémicos também especificos e diferenciados na complexa divisao
regional do trabalho do Brasil, como sera debatido.

Sobre o0s recortes espaciais, um primeiro e relevante elemento é o de que foram
selecionadas para analise cidades que guardam entre si elementos comuns, como seus portes
demograficos e também o de cumprirem em suas redes urbanas o papel e a fungdo de cidades

médias, no sentido proposto por Sposito (2007)!, mas constitutivas de distintas regides

L A definicdo de cidades médias que se assume neste trabalho é aquela adotada por Sposito (2007), que utiliza
como critério de definicdo, de maneira sintética, o papel regional ou de intermediacdo que dada cidade exerce na
rede urbana.
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brasileiras, tal como pode ser observado na Figura 1. As trés cidades médias a serem analisadas
estdo inseridas em diferentes formagdes socioespaciais? (Santos, 1977) e sua escolha se justifica
pela situacdo espacial distinta, além de contextos regionais muito diferentes decorrentes do
processo de desenvolvimento regional historicamente desigual do territorio brasileiro. A
relevancia da necessidade de analises sobre tais cidades, para além das realidades
metropolitanas, decorre da diversidade que caracteriza a urbanizagdo brasileira e pela
consolidacéo e surgimento de novos agentes na producéo e consumo do espago urbano nas mais
diversas escalas geograficas, reflexo das transformacdes ocorridas no mercado
fundiario/imobiliario com a implantacéo de politicas publicas em escala nacional de acesso a
moradia (Sposito e Maia, 2017; Melazzo, Abreu e Barcella, 2025 e Melazzo e Silva, 2025).

Figura 1. Mossor6/RN, Dourados/MS e Chapec6/SC. Localizacdo dos municipios
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Fonte: IBGE (2019 e 2021). Elaboragdo propria (2024).

2 Categoria proposta por Milton Santos (1977) e que considera necessaria a mediagdo entre a teoria social do
espaco e o estudo tedrico-empirico sobre o Brasil e suas diferenciacdes espaciais (Santos e Silveira, 2005) e ainda
que “modo de produgdo, formagdo social e espago fossem vistos como categorias de analise interdependentes, o
que ¢ fundamental na compreensdo das sociedades particulares” (Pereira, 2023, p. 11).
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Por outro lado, faz-se necessério, ainda, levar na devida conta que, ao tratar de
mercados fundiérios urbanos, através de ofertas imobiliarias, mais precisamente oferta de
terrenos urbanos, é crucial considerar que ndo se trata apenas de considerar quantitativamente
a mercadoria terra urbana sendo ofertada a cada momento, suas localizagc6es e seus precos.

Para além da busca por uma avaliacdo e acompanhamento de tais ofertas por um
periodo de tempo que permita a observacao de transformagdes como as aludidas anteriormente
(expanséo territorial urbana, a localizagdo de diferentes usos e intensidades do solo e a
localizacdo geografica cambiante de extratos socioecondémicos na cidade em suas
interrelacGes), o que exige uma acurada discussao das fontes de dados para tal, é preciso
considerar, ainda, que por se tratar de uma mercadoria especial sua oferta, bem como sua
localizaco e seus precos ndo se resumem a variaveis quantitativas.

Ao contrario, trata-se de compreendé-los nos marcos de uma analise espacial e
temporal que, partindo da compreensao da renda da terra, no &mbito da teoria do valor trabalho,
desenvolvida a partir de uma longa tradicéo iniciada por David Ricardo (2015) e Karl Marx
(2017), encontra em David Harvey (2013) e Anne Haila (1990) seus desdobramentos mais
recentes e que serdo incorporados na presente analise.

Trata-se, assim, de compreender que para além de prec¢os e quantidades, a analise deve
ser realizada interpretando movimentos que indiquem o quanto e 0 como sao relevantes para
indicar os proprios movimentos do capital na producdo do espaco da cidade, coordenando
investimentos que, ao fim e ao cabo, impdem uma divisdo social do espaco resultado e
pressuposto das proprias desigualdades socioespaciais.

O recorte analitico ancorado no funcionamento de um mercado especifico é formulado,
ainda, a partir da perspectiva metodolégica que orienta estudos comparativos, seguindo Sposito
(2016, p. 36), quem indica como proceder com a comparacao entre conjuntos diferentes, a partir
de um mesmo elemento. A autora, entdo, sugere que a analise “deve partir da sele¢do prévia do
elemento ou dos elementos que, por hipotese, sera(serdo) o(s) que possibilitara(ao) reconhecer
como se estabelece dado processo em realidades socioespaciais diversas”. Neste estudo, parte-
se da proposicdo de que os “conjuntos diferentes” sdo as cidades de diferentes formagdes
socioespaciais e que o “elemento” em comum na analise seja 0 funcionamento do mercado
fundiario/imobiliario. Alerta-se, desde o inicio, que a &énfase em tais processos a partir da analise
do mercado de terras urbanas ndo significa desconsiderar como outras e diferenciadas forgas

sobre ele exercem influéncia, mas que aqui ndo serdo analisadas.
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A legislacéo urbana é uma destas forcas. O conjunto de leis, comumente chamadas de
urbanisticas, tais como as leis de perimetro urbano, zoneamento, parcelamento do solo e aquelas
que tratam de seus usos e ocupacgdes, sem duvida e em varios momentos sao relevantes,
enquadrando as mesmas possibilidades de operacdo de forcas e agentes econdmicos que na
cidade atuam mesmo porque, como demonstram Carlos (1997), Villaga (2001), Rolnik (2017),
Maricato (2017), dentre outros, sdo resultado dos préprios interesses econémicos na produgéo
das cidades.

No mesmo sentido, a analise aqui pretendida ndo alcanca demarcar e analisar 0s
agentes econdmicos especificos que atuam em cada uma das cidades sob analise, mesmo
reconhecendo que e farta e extremamente relevante a literatura sobre tais agentes como
elaborado por Corréa (1995), Capel (2013), Shimbo (2010), Marques (2016), Melazzo, Abreu
e Barcella (2025) e Cruz (2025), dentre outros.

Assim, reconhecendo os limites desta dissertacdo, esta tem como objetivo geral
analisar e compreender como a dindmica do mercado fundiario/imobiliario tem conduzido
alteracOes nos processos de producao das cidades de Mossor6/RN, Dourados/MS e Chapec6/SC
a partir do ano de 2000 até os primeiros anos da década de 2020, a partir dos seguintes objetivos
especificos:

1. Compreender os processos histéricos de constituicdo e estruturacdo de cada uma das
cidades selecionadas, seja do ponto de vista socioeconémico como socioespacial,
relacionando-os;

2. ldentificar a logica de expansédo territorial urbana em cada uma das cidades e as
transformacdes dela decorrentes;

3. Verificar a relagdo centro — periferia e as principais condicionantes da diviséo social do
espaco em cada uma das cidades;

4. Analisar as resultantes espaciais de ofertas imobiliarias ao longo do periodo a ser
considerado, identificando mudangas e permanéncias em relacdo ao par centro —
periferia na estruturacdo das cidades;

5. Contribuir com a linha de pesquisa “Produ¢do do espago urbano” do Programa de Pos-

Graduacdo em que o projeto se vincula e com a pesquisa “A produg¢do do espago urbano
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em cidades médias e dinamicas imobilidrias” e com o “Observatorio Nacional de

Monitoramento e Avaliagio de Dindmicas Imobiliarias e Fundiarias™.

O recorte temporal estabelecido para os dados empiricos sistematizados, a partir dos
anos 2000, justifica-se pelo fato de ter seu inicio pautado no periodo pés estabilizacdo monetaria
decorrente da implantacdo do Plano Real (1994) até o ano mais recente, com dados
principalmente de anuncios de ofertas de imdveis coletados. Os dados para os anos de 2000,
2004 ou 2005, 2010 e 2015, oriundos dos jornais, foram coletados e disponibilizados pela
equipe do projeto temdtico “Fragmentacdo socioespacial e urbanizagdo brasileira: escalas,
vetores, ritmos, formas e contetdos (FragUrb)” (processo Fapesp n. 2018/07701-8). A série
historica para a cidade de Mossoré se diferencia das demais cidades (Dourados e Chapecd)
quanto ao ano de 2005. Foram utilizados os dados de ofertas de antincios imobiliarios coletados
do Jornal O Mossoroense mais proximos disponiveis, neste caso 0s anuncios para o0 ano de
2004. Por sua vez, os dados para os anos de 2023 e 2024, foram extraidos via Web Scraping de
plataforma digital de ofertas imobiliarias pela equipe do “Observatorio Nacional de
Monitoramento e Avaliacdo de Dindmicas Imobiliarias e Fundiérias (ONDi) (processo CNPq
n. 23/12476-1).

Como serd discutido, mesmo se tratando de fontes distintas, a natureza do dado é a
mesma: ofertas imobiliarias. De um lado, isso significa que se trata de intencGes de vendas e
expectativas de precos que buscam ser alcangcados no mercado, sendo impossivel determinar se
foram ou ndo concretizadas e seus efetivos precos. De outro lado, de ser observado ainda que
nos casos dos bens edificados em particular é dificil, sendo impossivel, diferenciar o momento
de sua producdo. Ou seja, se sdo imoveis ou usados e com quanto tempo desde sua edificacéo.
Porém, como sera discutido adiante, a observacdo metddica dos precos, quantidades e tipologias
dos bens ofertados em suas respectivas localizagdes e ao longo do tempo permitem indicar as
proprias transformac6es no ambiente construido urbano nas dimensdes ja especificadas.

Além desta introducdo e das consideraces finais, a dissertacdo esta estruturada, assim,

em trés capitulos. O capitulo 1 tem como objetivo apresentar os procedimentos metodoldgicos

3 Projeto com financiamento do CNPq (processo n. 23/12476-1), em andamento, coordenado pelo Dr. Everaldo
Santos Melazzo que visa estruturar uma rede de pesquisadores, a partir da viso critica sobre processos de producgdo
do espago urbano. O “Observatorio Nacional de Monitoramento e Avaliacdo de Dinamicas Imobiliarias e
Fundiarias (ONDi)” tem se mostrado bastante promissor quanto a oferecer subsidios para a pesquisa urbana
comparada, sob o ponto de vista da atuacdo do mercado na producdo do urbano no Brasil, visto que sua coleta de
dados de anuncios imobiliarios em plataformas de venda on-line abrange todas as areas urbanas do pais (Melazzo,
2023 e 2025).
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utilizados no estudo, no que tange a coleta, sistematizacdo e representacdo dos dois tipos de
fonte de dados distintas elencados para o desenvolvimento da pesquisa: (i) dados primarios
sobre 0 mercado fundiario/imobiliario (ofertas de venda de imdveis edificados e de terra
urbana), compostos por sua vez por duas fontes de dados semelhantes e (ii) dados secundarios
referentes aos recortes espaciais delimitados (malhas territoriais digitais, demografia,
indicadores socioeconémicos, perimetro urbano, uso e cobertura do solo, localizacéo e ano de
implantacédo de diferentes espagos de habitagcdo e consumo, dentre outros).

O capitulo 2, apresentara cada uma das cidades em investigacao, destacando suas
respectivas formacdes historicas, desde o nucleo urbano inicial, com foco sobre como a
diversificacao de atividades econdmicas alteraram a estrutura da cidade, quais agentes atuaram
para essas transformacGes e o papel do Estado (local, regional e nacional) nas mudancas
identificadas, bem como elementos mais significativos de seus processos de estruturacédo, de
maneira a realcar elementos comuns e distintos entre elas que contribuirdo para as anélises
subsequentes. Tal capitulo, para além de abordar os principais elementos dos processos de
estruturacdo de cada uma das cidades, com énfase na divisdo social do espaco e suas
transformac6es, também abordara a comparacdo como estratégia metodolégica e instrumento
de analise.

O capitulo 3 dedica-se a analise da producdo do espago urbano nos recortes espaciais
delimitados, a partir da discussdo teorica sobre o processo de urbanizacdo e da producgéo
capitalista das cidades que tem em seu cerne, em distintos niveis de abstracdo, a producéo e
apropriacdo da renda da terra urbana, das dinamicas fundiarias e imobiliarias e dos precos
imobiliérios, considerados como centrais para a compreensdo das resultantes espaciais que
produzem as cidades. Através da analise sistematica das ofertas imobiliarias, sintetizadas em
gréficos, tabelas e mapas, o objetivo é compreender como os pregos praticados no mercado de
terras urbanas moldam a diviséao social do espac¢o de modo a estabelecer um quadro comparativo
sobre o0 que ha de geral de particular e de singular nos diferentes processos identificados nas
cidades analisadas, retomando a anélise comparativa.

Por fim, as Consideragdes finais, além de apresentar de maneira sintética as principais
conclusdes do estudo, tem como objetivo demonstrar que as analises realizadas ndo esgotam o
tema e oferecer caminhos que indiquem a possibilidade de se estabelecer uma agenda para

investigacdes futuras.
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CAPITULO 1. PARA ENTENDER OS MERCADOS FUNDIARIOS E
IMOBILIARIOS: fonte de dados, procedimentos e aplicacoes
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Este capitulo tem como objetivo apresentar os caminhos percorridos para a construgdo
do banco de dados da pesquisa, bem como as potencialidades e limitagOes na aplicacdo de
diferentes fontes de dados para a pesquisa urbana sob a perspectiva do funcionamento do
mercado fundiario/imobiliario.

A formacdo, sistematizacdo e utilizacdo de bancos de dados se apresenta como
ferramenta metodoldgica fundamental para o desenvolvimento da pesquisa. A definicdo das
informagdes necessarias, a partir dos recortes tedricos estabelecidos para a abordagem das
dindmicas imobiliarias e fundiarias, em primeiro momento, ofereceram um panorama sobre 0s
desafios e estratégias necessarias para obtencéo, compatibilizacéo e articulacao entre diferentes
fontes de dados. A sistematizacdo de maneira adequada e padronizada facilita 0 manuseio e 0
tratamento posterior necessario para sua representacdo nos mais diversos produtos. Por fim, as
analises provenientes destes produtos derivam dos meios pelos quais sdo produzidas as
informacdes e argumentos que fundamentam e respondem as perguntas que norteiam a
pesquisa.

A pesquisa, portanto, parte de uma analise quantitativa que, no entanto, oferece
subsidios para compreender qualitativamente 0s processos em curso nas cidades estudadas.
Goes e Melazzo (2022) orientam para a necessidade de articulacdo entre teoria e empiria e
metodologia quantitativa e qualitativa, para o aprofundamento das analises necessarias e a fim
de atender aos objetivos propostos.

Na expressdo quantitativa, compreende-se que 0s resultados podem ser generalizados
ao universo, variando o grau de confiabilidade em razo do tamanho e da distribuicéo
espacial da amostra e da diversidade do banco de dados.

Na expressdo qualitativa tem-se, de modo geral, um quadro de inferéncias ou de
hipoteses que podem ser relacionados a outros dados, informaces e referéncias.

Né&o ha exclusdo de um principio em razdo do outro. A expressdo qualitativa pode ser
avaliada desde um mesmo instrumento quantitativo, muito embora nem sempre se
possa extrair resultados quantitativos considerados estatisticamente validos de
instrumentos de pesquisa qualitativa (Melazzo et al., 2022, p. 280).

Em um primeiro momento, postos os objetivos da investigacdo, se estabeleceu quais
seriam as informagdes necessarias para a construcao dos argumentos da pesquisa. Neste caso
em especifico, foram definidos dois tipos de fonte de dados distintas: (i) dados primarios sobre
o mercado fundiario/imobiliario (ofertas de venda de imdveis edificados e de terra urbana) e
(i) dados secundarios referentes aos recortes espaciais delimitados (malhas territoriais digitais,
demografia, indicadores socioeconémicos, perimetro urbano, uso e cobertura do solo,

localizagdo e ano de implantacéo de diferentes espacos de habitagdo e consumo, dentre outros).
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Melazzo et al. (2022) apresentam um roteiro de informacGes caras a pesquisa urbana,

sistematizadas a partir de dimensdes empiricas como: demografia, habitar, consumir, trabalhar,

lazer e mobilidade. Dentre essas, os dados demogréaficos e de habitacdo foram acionadas na

presente pesquisa, e a partir deles foram determinadas as variaveis ou informacdes necessarias,

que sua vez definem os recortes espaciais e temporais delimitados e a fonte de obtencéo dos

dados. O Quadro 1 sintetiza a forma de obtengéo dos dados que viabilizaram a pesquisa.

Quadro 1. Sistematizacdo das variaveis, recortes temporais e espaciais, fontes e responsaveis

Variaveis ou informag6es

Recorte temporal

Recorte espacial

Fonte

Populagdo Urbana

2000, 2010 e 2022

Sede Municipal e
setores censitarios
urbanos

Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica
(IBGE

Localizacdo de
empreendimentos
habitacionais de interesse
social anteriores ao PMCMC

Do mais antigo ao mais
recente

Sede Municipal

Artigos, capitulos de
livros, dissertacdes e
teses

Localizagdo de
empreendimentos
habitacionais de interesse
social do PMCMC

2009 em diante

Urbano

Plataforma Sistema de
Habitacéo (SisHab)

Espaco residenciais fechados
— nome, data de implantacao
e localizacéo

Do mais antigo ao mais
recente

Sede Municipal

Artigos, capitulos de
livros, dissertacdes e
teses

Precificacdo, eixos de
valorizagéo e crescimento
das transagdes imobiliarias
- Anuncios Classificados e
material coletado em
plataformas (preco oferta)

2000, 2005, 2010, 2015,
2023 e 2024

Sede Municipal

Classificados de jornais
Web Scraping em

plataformas de venda on-

line

e

Expansdo territorial urbana -
Lei do perimetro urbano e
limites dos setores
censitarios - IBGE

Do mais antigo ao mais
recente disponivel em
sitios eletronicos das
Prefeituras Municipais

Sede Municipal

Prefeitura Municipal

e Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica
(IBGE)

- Imagens de satélite (todo
territério municipal e
extracdo da informagdo ‘area
urbanizada’

2000, 2005, 2010, 2015,
2023 e 2024

Sede Municipal

Plataforma MapBiomas

Fonte: Melazzo et al. (2022). Adaptado pela autora (2025).
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1.1. A coleta e classificacdo dos dados de ofertas imobiliarias

As investigacdes sobre as ofertas imobiliarias, suas efetivas transacdes ou mesmo
informacdes de precos e quantidades sobre o estoque imobiliario em cada cidade esbarram em
restricdes no acesso a informacdes que permitam a construcao de bancos de dados robustos e
que abarquem diferentes momentos, sendo necessario a busca constante por inovacdes que
possibilitem o desenvolvimento de novas estratégias que alcancem a complexidade dos dados
provenientes desse mercado (Melazzo, 2023).

Algumas alternativas para sanar essa lacuna vém sendo exploradas no ambito dos
estudos urbanos, como a sistematizacdo de dados provenientes do IPTU (Imposto Predial e
Territorial Urbano) e do ITBI - IV (Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis — Inter Vivos),
a consulta a Planta Genérica de Valores dos Municipios, os anincios imobiliarios em jornais de
circulacdo nas cidades e, atualmente, através de Web Scraping em plataformas de venda on-line
(Smolka, 1992; Nabuco, 2019; Abreu e Amorim, 2014; Melazzo, 2023; Melazzo, Abreu e
Barcella, 2025; Melazzo e Silva, 2025, dentre outros).

A sistematizacao de dados provenientes do ITBI se constitui como fonte importante de
informacdo sobre os mercados fundiarios e imobiliarios, pois refere-se a transacdes de compra
e venda efetivadas, e portanto, tendem a apresentar o valor das unidades negociadas mais
proximo do preco real pelo qual o imével foi transacionado. No entanto, ela ndo abarca o
estoque que pode ou ndo vir a ser negociado (Smolka, 1992). A coleta destes dados esbarra na
necessidade de solicitacdo dessas informacgdes nas Prefeituras Municipais e em Cartorios de
Registro de Imoveis, fato que podem ser custosos, tanto no ponto do dispéndio de tempo
necessario para 0 acesso e sistematizacdo dos dados, quanto do ponto de vista financeiro no
caso das taxas cobradas pelos cartérios (Barros, Corréa e Melazzo, no prelo).

Em relacédo a Planta Genérica de Valores (PGV) dos municipios, base para a cobranca
do IPTU, a sua construcdo se baseia nos dados do Cadastro Municipal de Imdveis, com seus
valores venais estipulados para cobranca de impostos imobiliarios, em geral apresentando

grandes defasagens temporais para sua atualizacéo.

O uso de dados do Cadastro Municipal Imobiliario tem dificuldades, sendo a principal
delas ndo contar com dados perfeitamente atualizados, haja vista a dindmica
imobiliaria e a informalidade construtiva caracteristica das cidades latino-americanas.
H4, ainda, no caso de imdveis territoriais, tanto o risco de superdimensionamento das
areas disponiveis para construcdo — nem todo imaével territorial é area a ser ocupada —
como o de subdimensionamento, especialmente para terrenos publicos subcadastrados
(Nabuco, 2019, p.570).
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No &mbito desta pesquisa, a coleta dos dados empiricos sobre os mercados fundiérios
e imobiliarios se vale de informagdes provenientes de anuncios de ofertas imobiliarias em duas
fontes distintas de dados: aquelas publicadas em jornais de circulacdo nas cidades de interesse
(Abreu e Amorim, 2014) e através de Web Scraping em plataformas de vendas on-line. Ambos
o0s procedimentos foram amplamente explorados e rigorosamente sistematizados pelo Projeto
Tematico Fragmentacdo Socioespacial e Urbanizacdo Brasileira (FragUrb) e encontram-se em
aperfeicoamento nas pesquisas do Observatdrio Nacional de Monitoramentos e Avalia¢do das
Dinamicas Imobiliarias e Fundiarias (ONDi) (Melazzo, Amorim e Barcella, 2025; Melazzo e
Silva, 2025).

Convém mencionar, que muitos sdo os trabalhos desenvolvidos na FCT — Unesp no
campo de estudo da atuacdo do mercado fundiario/imobiliario em cidades médias. Uma ampla
rede de pesquisadores atuantes ou egressos da Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias
(ReCiMe), do Centro de Estudos e Mapeamento da Exclusdo Social para Politicas Publicas
(CEMESPP) e do Grupo de Pesquisa Producdo do Espaco e Redefinicbes Regionais
(GASPPER), tém se debrugado sobre este tema e oferecem base para o desenvolvimento de
novas pesquisas com € o caso deste presente estudo.

Tal é o caso da monografia: “O mercado de terras urbanas e seu papel na produgéo ¢
transformacéo do espaco intraurbano em cidades médias: os casos de Ribeirdo Preto/SP e Sao
Carlos/SP” (Barcella, 2015), das dissertagdes de mestrado: “Mudancgas na producao do espacgo
urbano de Londrina (PR), Sdo José do Rio Preto (SP) e Uberlandia (MG): analise comparativa
da dindmica imobilidria recente” (Alcantara, 2013); “Diferenciando o espago e produzindo
cidades: logicas e agentes da producéo do espaco urbano em Ribeirdo Preto/SP e Londrina/PR.”
(Abreu, 2014), “Mercado imobilidrio, produgdo habitacional e desigualdades socioespaciais em
cidades médias paulistas: Bauru e Sdo José do Rio Preto” (Coimbra, 2018); “A dindmica dos
agentes imobiliarios e suas estratégias fundiérias em cidades médias: da reproducédo do capital
a e reproducdo das desigualdades socioespaciais” (Barcella, 2018) e da tese de doutorado: “As
cidades medias e suas multiplas particularidades: producdo e consumo do espa¢co urbano em
Marilia/SP e Mossor6o/RN” (Amorin, 2016), dentre outras.

Em tais trabalhos citados, desde o mais antigo ao mais recente, as autoras e autores,
com diferentes énfases, sistematizam series historicas de preco da terra urbana, analisam 0s
processos de expansao territorial das cidades, a producdo da habitacdo de interesse social e
aquelas destinadas aos segmentos socioeconémicos de maiores rendas (0s espacos residenciais

fechados) e analisam como as dindmicas do mercado fundiério/imobiliario moldam a divisao
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social do espago, ampliando as desigualdades socioespaciais. Desta maneira, a presente
dissertacdo partindo de tais contribui¢cbes procura avancar através da analise das trés cidades
citadas de modo a contribuir na busca pelos elementos gerais, particulares e singulares nelas
observados.

Os procedimentos para a obtencéo, tratamento e sistematizagdo dos dados de ofertas
imobiliérias da presente dissertacdo serdo melhor especificados a seguir.

As etapas para a aquisicdo e tratamento dos dados provenientes dos andncios
imobiliarios em jornais seguiram a seguinte ordem: 1) registro fotografico dos anincios em
trabalhos de campo realizados pela equipe do referido Projeto Tematico nas cidades; 2)
fotografias devidamente organizadas e armazenadas no drive do projeto tematico; 3) a digitacdo
dos dados de cada anuncio no software Microsoft Excel (.xIsx e/ou .xIsm); 4) saneamento dos
dados tabulados com o objetivo de padronizacao e 5) uso dos dados para a obtencédo de diversos
produtos (mapas, tabelas, quadros, graficos) de acordo com a necessidade do pesquisador

interessado.

1) Definidos os recortes espaciais € a viabilidade de realiza¢éo de trabalhos de campo, 0s
pesquisadores do Projeto Tematico FragUrb, que puderam visitar as cidades, se
dispuseram a registrar fotograficamente ou solicitar arquivos antigos ja digitalizados em
Bibliotecas Publicas e Arquivos Municipais, se de jornais locais e Universidades locais.

2) Esses registros foram devidamente organizadas e armazenadas no drive do Projeto
Tematico, em pastas padronizadas com o seguinte caminho especificado: Pasta geral
dos dados (Cidades_Preco_Terra_Urbana) - Pasta recorte espacial especifico (ex.
Mossor0-RN) - Pasta total de classificados (ex. Classificados_Mossor6—RN - Pasta
de classificados por ano (ex. Mossoré_Classificados_2015) - Pasta classificados por
més (ex. 12 DEZEMBRO_2015) - arquivo final (.jpg ou .pdf). A realizacdo desta
etapa, apesar de parecer o simples armazenamento dos dados, se constitui fase
necessaria para organizagdo dos dados, a fim de viabilizar e facilitar consultas
posteriores.

3) Os anuncios foram tabulados manualmente por pesquisadores e por membros da equipe
de apoio técnico do Projeto Tematico (.xIsx e/ou .xIsm). As informacGes foram
organizadas de acordo com as seguintes variaveis: dia, més, ano, bairro, tipo, uso, zona,

area do terreno, area construida, area Util, rea total, imobiliaria, n° de dormitorios, suite,
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vagas de garagem, dependéncia de funcionéria, preco e um campo especifico para
observacdes necessarias (Abreu e Amorim, 2014).

4) O saneamento foi primordial para a viabilizacdo do uso dos dados e consistiu na retirada
de andncios repetidos e dos outliers®. E importante ressaltar que dada esta etapa a
quantidade de dados passiveis de analise pode diminuir, pois é natural que um mesmo
imovel apareca em andncios durante meses, repetindo-se, ou mesmo sejam encontrados
anuncios sem todas as informacgdes necessarias.

5) A etapa final consiste no uso adequado dos dados para a obtencéo de diversos produtos

(mapas, tabelas, quadros, graficos) de acordo com a necessidade do pesquisador.

No caso desta pesquisa, os dados de preco da terra urbana foram utilizados para a
confecgdo de mapas de preco por metro quadrado (m?2) de terrenos®, além de tabelas sobre a
quantidade de ofertas por tipologias por cidade. Esses produtos serdo apresentados no Capitulo
3, porém é importante destacar dois pontos: i) a base do mapeamento (limite dos bairros)
corresponde a delimitacéo atual dos bairros através de dados da Plataforma Wikimapia®. Tal
opcdo se deu devido a dificuldade de se encontrar tais informacGes em sites oficiais das
Prefeituras Municipais para todas as cidades; ii) a discrepancia entre dados de terrenos urbanos
contabilizados (quantidade de anuncios por bairros) e dados de precos dos anuncios de terrenos
mapeados se deve ao fato de que, para 0 processo de mapeamento 0 anlincio precisa
necessariamente conter, pelo menos, as variaveis: bairro, area e pre¢o; enquanto que para fins
de contagem de anuncios ndo ha a necessidade de o mesmo estar completo.

Assim,

A representagdo dos dados de preco médio por metro quadrado (m2) de terreno foi
organizada em classes percentuais, de maneira também a facilitar a comparacéao entre
as areas urbanas, visto que os pregos, maiores e menores, sao distintos nas cidades de
diferentes formac6es socioespaciais. Seguiu-se 0 seguinte processo de gradacdo dos
dados: uma classe representando os 20% (vinte por cento) de bairros com as ofertas
de precos mais elevados e 0s 20% (vinte por cento) com 0s menores precos de ofertas;
0s outros 60% dos dados coletados foram divididos em duas classes intermedidrias
(Melazzo e Silva, 2025, p. 79).

E preciso, entretanto, esclarecer que a fonte de dados representada pelos antincios de

ofertas imobiliarias em jornais de circulagéo local vem sistematicamente diminuindo ou mesmo

4 Dado que se distancia radicalmente dos demais que compdem a amostra analisada, valor atipico.

5 Os pregos representados nos produtos cartograficos finais estdo devidamente deflacionados utilizando o IGP-DI
— Indice Geral de Precos — Disponibilidade Interna, publicado pela Fundagéo Getulio Vargas com base em 06/2025
(mais recente) = 100, utilizando da calculadora do cidaddo do Banco do Brasil.

6 E uma plataforma de mapeamento colaborativa on-line, gratuita e de livre acesso, em que 0s usuarios podem
adicionar e delimitar informacdes geogréaficas através de imagens de satélite.
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desaparecendo, seja pelo fechamento de tais veiculos da midia impressa seja, principalmente,
pelo uso cada vez mais generalizado de plataformas digitais de comercializagéo de diferentes
tipos de mercadorias, incluindo-se ai os bens imoveis (Melazzo e Silva, 2025).

Por sua vez, a técnica de Web Scraping permite a coleta de dados automatizada a partir
de sites disponiveis na web. Para a coleta destes dados as etapas foram: 1) desenvolvimento de
um programa com funcdo especifica de raspagem para o site definido, neste caso, a plataforma
de vendas on-line OLX; 2) definicdo de critérios de saneamento dos dados e 3) uso dos dados
para a obtencdo de diversos produtos (mapas, tabelas, quadros, graficos) de acordo com a

necessidade do pesquisador.

1) Esta etapa foi executada por profissionais de tecnologia da informacgédo que compdem a
equipe do ONDi e consistiu na criagdo de um programa que acessa a pagina da web da
plataforma de venda on-line e retira todas as informacdes dos andncios. Para os fins da
pesquisa as informacGes delimitadas sdo: tipo (terrenos, apartamento padrdo, casa em
condominio fechado e casa em rua publica), nimero de quartos, preco, bairro, area e
data da coleta do anuncio. Essas coletas estdo sendo realizadas de maneira periddica
(duas vezes ao ano, nos meses de margo e outubro inteiros) para todas as areas urbanas
do pais desde 0 ano de 2023. Os dados coletados sdo exportados em formato de planilhas
passiveis de serem trabalhadas no software Microsoft Excel (.xlIsx e/ou .xlsm).

2) Os critérios para o saneamento dos dados foram definidos com o auxilio de profissionais
da area da estatistica, a fim de possibilitar a validacdo dos dados através da remocéo de
outliers e estipulacao de parametros comuns “como terrenos com metragem entre 125
m?2 e 1000 m?; pregos entre R$ 20,00 e R$ 30.000,00 por metro quadrado; areas com
pelo menos 10 anuncios” (Melazzo, 2025).

3) Foram desenvolvidos os mesmos produtos oriundos da sistematizacdo das ofertas em

jornais (item 4 da secdo anterior).

1.2. O uso de dados secundarios na pesquisa sobre dinamicas imobiliarias

A pesquisa segue, portanto, amparada e ancorada em recortes espaciais especificos,
neste caso, trés cidades medias. Para tanto, o IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica) oferece uma gama de dados secundarios que permitem obter um conjunto robusto

de informacgOes para amparar as investigaces necessarias.
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Em primeiro momento, a plataforma permite a delimitacdo oficial das malhas
territoriais dos municipios e os limites dos setores censitéarios, que até o censo de 2010,
correspondiam aos limites dos perimetros urbanos. Tal ferramenta, permite padronizacéo e
formalizacdo, posto que sdo dados oficiais. Ainda sobre os dados disponibilizados pelo IBGE,
destaco para fins da pesquisa em questdo, os dados de demografia que permitem observar a
evolugdo da populacdo residente urbana em cada uma das cidades e indicadores
socioecondmicos, como os de renda de chefes de familia que permitem uma primeira e crucial
aproximacdo a divisao social do espaco em cada uma das cidades.

Outra fonte de dados secundarios relevante aos estudos urbanos sdo as informacdes
fornecidas pelas Prefeituras Municipais. Em alguns casos, € possivel obter diretamente em seus
sitios eletronicos dados sobre alteracBes de perimetro urbano, zoneamento, implantagdo de
novos loteamentos, dentre outros, uma vez que a visita presencial, em trabalhos de campo,
também se constitui como alternativa na obtencdo destes e de outros dados pertinentes, o que
ndo foi possivel dadas as distancias entre as cidades e delas em relacdo a Presidente
Prudente/SP.

Na pesquisa em andamento, com o objetivo de evidenciar as mudancas no perimetro
urbano das cidades estudadas ao longo do recorte temporal definido, foram utilizados os limites
de setores censitarios definidos pelo IBGE, para os anos de 2000 e 2010 em conjunto com as
delimitacBes fornecidas pelas Prefeituras sobre o perimetro definido pela legislagdo mais
recente (2020 para Mossord, 2015 para Dourados e 2023 para Chapec0), acdo necessaria devido
a mudanca de metodologia para definicdo de setores censitarios do ultimo censo (2022). Esta
adequacao revela a necessidade, em alguns casos, de esfor¢os para adaptar e compatibilizar
diferentes fontes de dados. Delimitar e mensurar as modificacdes no perimetro urbano das
cidades oferece pistas dos objetivos e interesses que norteiam a aplicacdo do instrumento
juridico nas cidades.

A Plataforma MapBiomas’, compareceu como fonte de dados relevante, uma vez que
oferece um conjunto robusto de informacg6es anuais sobre uso e cobertura do solo, a partir do
ano de 1985. Dentre elas, a variavel (classe) ‘area urbanizada’ permite identificar areas com

significativa densidade de edificagdes e vias que ao serem delimitadas pelos poligonos de

7 A Plataforma MapBiomas é uma rede global e multi-institucional, formada por universidades, ONGs e empresas
de tecnologia, que monitora as transformacdes na cobertura e no uso da terra nos territérios e seus impactos. Ela
fornece imagens do satélite Landsat, com resolucdo de 30 metros, disponiveis gratuitamente na plataforma Google
Earth Engine e com uma série temporal de mais de 30 anos (MapBiomas, 2025).
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perimetro urbano possibilitam o céalculo da extensdo de areas efetivamente edificadas. Tal
representacdo € importante ferramenta para identificacdo e interpretacdo da orientacdo do
processo de expansao territorial das cidades.

Ressalta-se, ainda, a importancia de se localizar em produtos cartograficos espagos
diferenciados de habitacdo e consumo para apreender processos como a divisdo social do espago
e a diferenciacio socioespacial. A localizagdo de espagos residenciais fechados® e de
implantagdo de empreendimentos habitacionais via Estado refletem um conjunto de decisdes
tomadas no passado por agentes imobiliarios que atuam nas cidades e provocam também
intensas modificacdes no espaco urbano quando de sua implantacdo. A obtencao desses dados
pode ser realizada através de consultas em bancos de teses e dissertacdes, artigos e livros de
autores que ja trabalharam com a temaética, e sua georreferenciacdo ser realizada nos préprios
softwares de mapeamento. Além disso, os dados sobre os empreendimentos do Programa Minha
Casa Minha Vida estdo disponiveis na Plataforma Sistema de Habitacdo (SISHAB)®.

A proxima secdo tem como objetivo apresentar uma sintese das potencialidades e
limitacOes das informacdes, e suas respectivas fontes, compiladas para o desenvolvimento dos

diversos produtos (mapas, tabelas, quadros, graficos) apresentados nesta dissertacéo.

1.3. Perspectivas sobre o banco de dados e suas representacdes: potencialidades e
limitacGes

Como apresentado neste capitulo, as investigacdes sobre as condicionantes da
producdo do espaco urbano exigem a compilacdo de informacdes das mais diversas fontes de
dados, de acordo com a perspectiva tedrica-metodoldgica adotada. No caso do estudo aqui
apresentado, em que a discussdo se centra na analise através do ponto de vista das relacfes
econbmicas e a partir de um mercado especifico, 0 mercado fundiario/imobiliario, a aquisicao
de dados esbarra nos diversos desafios pontuados anteriormente.

Em primeiro momento se propor estudar trés recortes espaciais distintos, implica
algumas limitacbes de acesso a informacgfes padronizadas que possibilitem a analise

comparativa acurada. Neste sentindo, o IBGE se constitui como importante fonte de

8 O termo “espagcos residenciais fechados” é adotado por Sposito e Gées (2013, p. 4), para empreendimentos, para
que do ponto de vista juridico, foram “estabelecidos em regime de propriedade condominial e 0s ndo condominiais,
ou seja, os loteados como areas ndo muradas, aos quais foi concedido o direito de cercamento da gleba parcelada,
ou os efetuados sem essa concessao”.

® Dados disponiveis no site do Ministério da Integracédo e do Desenvolvimento Regional, na plataforma de busca
SISHAB - Sistema de Habitacdo em: <https://www.gov.br/mdr/pt_br/assuntos/habitacao>.
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informagdes no que compreende as bases territoriais da totalidade de municipios brasileiros, e
em relacdo aos limites dos setores censitéarios, que até o censo de 2010, compreendia 0s setores
urbanos delimitados pelo perimetro das cidades. Diante deste desafio, foi necessario utilizar
duas fontes distintas de dados no que tange ao perimetro urbano das cidades — os limites de
setores censitarios, do IBGE e a informag&o fornecida pelas Prefeituras Municipais da ultima
legislagdo vigente — o que fez com que os recortes temporais referentes a esta variavel se
diferenciassem nos Ultimos anos. A saber, para Mossoré os recortes anuais de perimetro sao:
2000, 2010 e 2020; para Dourados, 2000, 2010 e 2015 e para Chapecd, 2000, 2010 e 2023.
Mesmo com a necessidade dessa adequacao, consideramos que as informacgdes provenientes
destes dados foram de suma importante para a investigagao aqui apresentada.

Na contramdo da dificuldade de se padronizar os dados de perimetro urbano, a
Plataforma MapBiomas se constituiu como um achado para a pesquisa por possibilitar a
extracdo de informacdes referentes ao uso e ocupacdo do solo em todo o territério nacional (e
consequente em cada um de seus municipios) e em um amplo recorte temporal (a partir de
1985). Outra importante plataforma, apesar da descontinuidade dos dados no periodo mais
recente, é a Plataforma Sistema de Habitacdo (SISHAB), com a qual foi possivel localizar quase
que a totalidade dos empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Em relagdo a informacdes referentes a outras linhas de fomento de habitagdo de
interesse social e a implantacdo de produtos diferenciados de habita¢cdo e consumo, como 0s
espacos residenciais fechados e os shoppings centers, a busca em fontes secundarias oriundas
de trabalhos académicos realizados se constitui como uma importante ferramenta e serdo
apresentadas adiante.

Por fim, como ja mencionado, os dados de pregos de imoveis e terrenos urbanos sao
informacBes que necessitam de constantes inovagdes para sua coleta e sistematizacdo, e que
este trabalho buscou corroborar para a demonstragdo da viabilidade e coeréncia de se trabalhar
diferentes fontes de obtencéo destes dados, compreendendo o passado e a atualidade. A Figura

2 sintetiza as informacgdes compiladas para 0 mapeamento.
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Dados primarios
Dados de ofertas imobiliarias

Dados secundarios

Figura 2. Sintese das informacdes compiladas para 0 mapeamento
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Elaboracdao prépria (2025).

Mapeamento

O proximo capitulo visa apresentar os recortes espaciais delimitados nesta pesquisa,
em relacdo a sua formacdo histérica e movimentos de expansdo urbana, bem como, uma
perspectiva tedrica sobre a importancia de estudos comparativos no ambito das investigagdoes

sobre a producéo do espago urbano.
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CAPITULO 2. RECORTES ESPACIAS E PERSPECTIVAS DO ESTUDO
URBANO COMPARATIVO EM CIDADES MEDIAS
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A formacéo social brasileira por contradi¢cdes que remontam ao periodo da ocupacéao
de seu territério, e que se acirram a partir das particularidades do desenvolvimento do
capitalismo no Brasil (a partir da instituicdo da propriedade privada da terra), conduzem a
dindmica territorial, produzindo espacos de desigualdade. Tomando como base o territorio
brasileiro e a escala regional, podemos perceber que o desenvolvimento em escala macro se
apresenta de forma desigual e combinada, sendo possivel observar, em um mesmo espaco, a
combinacéo de formas econdmicas sociais arcaicas e modernas (Oliveira, 2003).

Assim sendo, olhar para 0 processo de urbanizacdo brasileiro implica considerar as
especificidades proprias das diferentes formagcdes socioespaciais®, para além das caracteristicas
historicas regionais que tendem a condicionar uma leitura homogénea de certas dindmicas,
centradas, nesta investigacdo, nas fundiarias e imobiliarias (Santos, 1977; Santos e Silveira,
2008). Os recortes espaciais delimitados neste estudo, Mossord, Dourados e Chapeco, levam
em conta 0s papéis regionais que as cidades exercem e suas posi¢des no quadro nacional, e 0s
resultados que serdo apresentados corroboram para a hipdtese de que o panorama atual indica
uma possivel expansdo da dinamicidade dos mercados fundiérios e imobiliérios para além da
regido concentrada (Santos e Silveira, 2008), das regibes metropolitanas e concentracdes
préximas a faixa litoranea.

No entanto, apreender tais constatacdes so € possivel através de estudos que visem
estabelecer quadros comparativos que compreendam o que ha de geral, particular e singular nos
processos analisados. Sposito (2016, p. 32) pontua que

as Ciencias Sociais ndo deveriam se limitar ao estudo de casos, que nos levariam,
apenas, a compreensao de dindmicas e processos em si, 0 que poderia redundar na
perspectiva causal, como uma sequéncia em que fato, dindmica ou processo leva a
outro fato, dindmica ou processo. Ao contrario, elas deveriam buscar graus de
generalizacdo suficientemente abrangentes para que se possa apreender semelhancas
e diferencas, ao que acrescento potencializa a compreenséo das articulagdes (segundo
seus tipos e intensidades) que ha entre os elementos que se compara.

Sposito (2016, p. 41-42) acrescenta ainda que “a comparagdo ndo pode se efetuar,
cientificamente falando, sem ser conduzida pelo pensamento, a partir de fundamentos teoricos
e de método que lhe deem sustentagdo” e que a comparagdo se constitui “como um
procedimento intelectual e nao como um método”. Neste sentido, a autora também nos orienta
quanto a selecdo adequada do recorte a ser analisado e como proceder com a comparagao de
acordo com diferentes elementos estabelecidos para a anélise. A partir do recorte assumido

neste trabalho, o estudo comparativo que visa aqui se estabelecer parte da “comparagéo entre

10 yver nota n. 2.
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conjuntos diferentes entre si [...], a partir de um mesmo elemento” (Ibidem, p. 36). Neste estudo,
parte-se da proposigdo de que os “conjuntos diferentes” sdao as cidades de diferentes formagdes
socioespaciais e que o “elemento” em comum na analise sejam as caracteristicas e o
funcionamento do mercado fundiario/imobiliario.

Convém ressaltar, que dada as diferencas estabelecidas entre as cidades, no que tange
a sua formacéo socioespacial e a sua distinta insercéo regional, as trés cidades se assemelham
quando a sua caracterizacdo enquanto cidades médias de mesma posi¢do hierarquica na rede
urbana.

A posicdo dessas cidades na rede urbana brasileira é estabelecida pela pesquisa
Regides de Influéncia das Cidades do IBGE (2018), em que constam suas classificacdes e suas
relacfes de subordinacdo e influéncia a outras cidades da rede. As metropoles sdo definidas
pelo estudo como os principais centros urbanos brasileiros, sendo Sdo Paulo/SP a Grande
Metrépole Nacional, posi¢ao de maior hierarquia urbana no pais. As capitais regionais “sdo os
centros urbanos com alta concentracdo de atividades de gestdo, mas com alcance menor em
termos de regido de influéncia em comparagdo com as Metropoles”, € € neste estrato que se
situam as cidades em que este estudo se propde a analisar. Os Centros Sub-Regionais ocupam
0 terceiro nivel hierarquico e compreendem as cidades que “possuem atividades de gestdo
menos complexas, com areas de influéncia de menor extensdo que as das Capitais Regionais
(REGIC, 2018, p. 13). Os dois ultimos niveis da rede sdo os centros de zona e 0s centros locais,
sendo que 0s primeiros “caracterizam-Se por menores niveis de atividade de gestéo, polarizando
um namero inferior de cidades vizinhas em virtude da tracdo direta da populacdo por comércio
e servigos baseada nas relagdes de proximidade”, enquanto que o segundo “define-se pelas
Cidades que exercem influéncia restrita aos seus proprios limites territoriais, podendo atrair
alguma populag¢do moradora de outras Cidades para temas especificos” (REGIC, 2018, p. 13).

Ainda sobre como proceder a comparagdo, Sposito (2016) apresenta cinco
fundamentos de método que podem ser adotados, séo eles: (i) o par qualidade x quantidade; (ii)
a triade geral, particular e singular; (iii) a articulagdo entre escalas geograficas; (iv) o par
processos e formas e (v) 0 par espago tempo.

O par qualidade x quantidade busca estabelecer “quais condigdes € em que momento
a frequéncia com que dado fenémeno ocorre ou a intensidade com que um processo se desenrola
leva a transformagdo qualitativa deste fenomeno ou deste processo em outro” (Sposito, 2016,
p. 46). A triade geral, particular e singular, orienta o procedimento da comparagdo ao

“reconhecer processos gerais, por meio dos modos como eles se consubstanciam diferentemente
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no plano particular e, tanto mais, singularmente, sempre com o0 objetivo de avaliar as razoes
pelas quais as desigualdades e as diferencas se expressam em cada situacao analisada” (Ibidem,

p. 46). Quanto articulacdo entre escalas geograficas, a autora argumenta que

Nao se trata apenas de reconhecer os diferentes niveis por meio dos quais podemos
apreender o internacional, o nacional, o regional o local. Mais que isso, refiro-me ao
necessario esforgo de avaliar como os diferentes agentes — individuos, grupos,
instituicGes, empresas — movimentam-se entre as escalas geograficas, acionando e
deslocando espacial e temporalmente matérias-primas, produtos, ideias, valores etc.
(Ibidem, p. 47).

Ao analisar as formas espaciais é preciso que se compreenda 0S processos que as
originaram, ‘“entendidos sempre como movimento, que tanto contém continuidades e
descontinuidades quanto é composto pelo amalgama complexo e contraditério de permanéncias
e transformacbes” (lbidem, p. 49). Tais fundamentos perpassam e estdo contidos,
consequentemente, na imprescindivel articulacdo entre a dimensdes temporal e espacial.

Dada as orientagdes quando ao procedimento de comparagdo na pesquisa urbana,
Lacerda e Tourinho (2022), apresentam importantes contribuicdes sobre universalidades,
particularidades e singularidades do ponto de vista do mercado fundiario/imobiliario. As
autoras observam, em primeiro momento, que ha certo consenso em relacéo ao funcionamento

muito singular desse mercado nas cidades brasileiras

Na realidade concreta, cada mercado imobiliario é Unico e irreprodutivel e funciona
em certa época, em dado contexto socioecondmico e espacial, transacionando
produtos diferenciados, por meio de mecanismos distintos, resultantes da acdo de
agentes especificos. Dito de outra maneira, por ser fruto de uma formagao
socioecondmica historica e espacialmente determinada, cada segmento do mercado é
exclusivo em suas singularidades e cada cidade exibe largo espectro de submercados
imobiliarios especificos (Lacerda e Tourinho, 2022, p. 3).

Lacerda e Coutinho (2022), partindo de outro ponto de vista desta afirmacéo, apontam
quais elementos permitem compreender o funcionamento dos mercados fundiario/imobiliario
em sua totalidade e quais sdo préprios da estrutura regional/local ao qual estdo inseridos. Em
relagdo aos elementos universais, as autoras destacam que este mercado responde aos
movimentos gerais da economia, “de ascensao, valorizagdo e crise do capital” (Ibidem, p. 7).
As particularidades dizem respeito a dindmicas proprias do Estado brasileiro, como
investimentos publicos e mecanismos de financiamento e as singularidades sdo as
caracteristicas préprias do mercado que se estabelece a nivel local.

Diante do exposto, se faz necessario estudos comparativos que compreendam
diferentes realidades regionais e que permitam adotar como referencial analitico a articulacéo

entre as dimensdes do geral, particular e singular nos processos que regem a producao do espaco
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urbano. E assim como sugere Elias e Pequeno (2018), os estudos sobre 0s espacos urbanos néo
metropolitanos detentores de intenso dinamismo econémico, em diferentes regiGes do pais,
representam um dos caminhos necessarios para avancar na compreensdo da realidade sobre a

urbanizacéo brasileira contemporanea, tal como visto a seguir.

2.1. Mossord6/RN: formacao historica e estruturacao urbana

Inserida na Mesorregido do Oeste Potiguar, a cidade de Mossord, com base nos dados
do altimo censo, possui cerca de 264.577 habitantes e densidade demogréfica de 126,03
habitantes por quildmetro quadrado (IBGE, 2022). Segunda principal cidade do Estado do Rio
Grande do Norte, situa-se em nivel intermediario da hierarquizada rede urbana nacional,
denominada Capital Regional C de acordo com a REGIC (2018), exercendo papel de
significativa influéncia regional em relacdo aos municipios que compdem sua Regido

Geogréafica Imediata (Figura 3).

Figura 3. Mossord/RN. Regido de influéncia. 2018

Kovs 2eaees

Fonte: REGIC IBGE (2018).

Sua formacéo histdrica € oriunda da grande propriedade rural, pois a estrutura que viria
se consolidar como nucleo urbano da cidade, “se originou de um povoado, surgido em 1772,
apos a tomada de posse do sitio Santa Luzia”, fazenda de criagdo de gado proxima ao Rio
Mossoro (Rocha, 2005, p. 24). Assim como grande parte das cidades brasileiras o primeiro

nucleo urbano da cidade se estabeleceu no entorno de uma igreja matriz, onde se concentraram
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as primeiras residéncias e a partir do qual foi tragado o primeiro plano urbano. Neste primeiro
momento, a economia local, e seu papel regional, estavam essencialmente ligados ao comércio
de sal e a atividade agropastoril (Rocha, 2005).

Em 1857, Mossoro ¢ elevada a Vila e se estabelece como grande emporio comercial,
“com o objetivo de abastecimento do comercio agroexportador destinado ao abastecimento das
Industrias europeias” (Rocha, 2005, p.30). A economia passa, portanto, de predominantemente
agropastoril para “o lugar da comercializagéo, da troca e do abastecimento entre o sertdo e o
litoral” (lbidem, p. 29). Tais mudancas foram as condicionantes que impulsionaram 0s
primeiros movimentos de expansédo urbana na cidade, devido a elevagédo do fluxo migratorio de
pessoas e a necessidade de adequacé@o e construcdo de estruturas para armazenamento de
mercadorias. “A expansao urbana ¢ expressa por arranjos significativos para solidificar as novas
funcbes de Empdrio Comercial, dentre eles a construcdo do Porto de fundo fluvial, de armazéns
para depositos de mercadorias e o surgimento da rua do Comércio” (Ibidem, p. 39).

Mossor0 é elevada a categoria de cidade nos anos de 1870, no auge do cumprimento
de sua funcdo de Empodrio Comercial. Essa atividade, no entanto, teve sua centralidade
diminuida nos anos posteriores devido a eventos climaticos (estiagem e secas) que
enfraqueceram as atividades comerciais pela falta de matérias-primas. Deste modo, houve a
retomada de atividades herdadas de momentos anteriores, como a salineira, e a inser¢do em

novas fungdes, como a agroindustrial (Rocha, 2005).

A atividade salineira e a agroindustrial de Mossord tém sua origem nos capitais
comerciais acumulados na época do Emporio Comercial. A acumulagdo, portanto de
capitais por parte dos comerciantes, particularmente desses empresarios, permitiu que
a Cidade continuasse a manter sua fungdo de “centro de servigos da regido do Oeste
do Estado”, como também de “centro beneficiador da producédo agricola e extrativa”
do seu espago regional” (Rocha, 2005, p. 46).

As agroindustrias, assim como as atividades anteriores, provocaram alteracdes no
espaco urbano, desde a localizacdo de suas unidades de processamento, quanto em relacéo a
toda a infraestrutura necessaria para o escoamento dos produtos beneficiados. E neste periodo
gue ocorrem 0s primeiros bairros operarios, como o Bom Jardim, Pared@es, Baixinha, Alto da

Conceicao, Pereiros, Sdo Manoel e Doze Anos (Felipe, 1985; Rocha, 2005).

Essas novas formas no espaco urbano trazem, nesse momento, marcas diferenciadas,
herdadas das relagdes de trabalho que, assim sendo, imprimem consigo mudancas na
organizacdo da Cidade. Uma reorganizacdo do espaco que prepara a Cidade para
participar de uma nova divisdo territorial do trabalho; dai a construcdo de novas
formas e a incorporacdo de outros territdrios, que cumpriram funcdes diferentes das
atuais, uma geografia de uma Mossor6 materializada no surgimentos de novos bairros
ou na consolidagdo de outros (Rocha, 2005, p. 53).
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Entre as décadas de 40 e 50, outros eixos de expansdo se consolidaram, nas direcGes
noroeste e sudoeste, viabilizados e impulsionados por obras de infraestrutura, como a abertura

de vias e a construcdo da ponte Jerdbnimo Rosado, em 1949.

Antes da construcdo da Ponte Jerdbnimo Rosado, a Cidade ocupava apenas a margem
esquerda do Rio Mossoro, na regido compreendida entre a Via Férrea e a varzea do
rio, constituida pelos bairros Centro, Alto da Conceicdo, Pareddes e Bom Jardim.
Posteriormente, iniciou-se a expansdo no sentido noroeste, com os bairros Santo
Antonio e Doze Anos (Rocha, 2005, p. 54).

Nos anos posteriores a cidade continuou a se expandir no sentido oeste, com a
consolidagdo dos bairros Lagoa do Mato, Doze Anos, Boa Vista. Destaca-se também, nesse
periodo e neste eixo de expansao, a criacao de trés bairros: Nova Betania, Aeroporto e Dix Sept
Rosado, voltados para os segmentos de média-alta renda. Ao norte, podemos destacar o
surgimento do bairro Barrocas. E o inicio da ocupacdo da margem direita do Rio Mossord, por
meio do surgimento dos bairros Alto de Sdo Manoel e Santa Luzia (Rocha, 2005; Silva, 2023).

Com o declinio das agroindustrias ligadas a “economias tradicionais”, a partir dos anos
de 1965, houve a diminuicdo dessa atividade na cidade, devido a substituicdo de fibras naturais
por sintéticas, a producdo de dleo centrada na soja cultivada nas regides sul e sudeste e a
mecanizacao das salineiras. Diante deste contexto, a cidade passou a amparar seu dinamismo
econbémico também em atividades do setor terciario, e por consequéncia, hd também uma
mudanca estrutural no que tange as logicas que regiam a producao e expansdo do espaco urbano.
Ora comandadas pelas atividades econdmicas pretéritas, passam a estar “vinculadas aos
processos de uso e de ocupacdo do solo urbano, decorrentes da l6gica e da dinamica do mercado
imobilidrio, financeiro, e da aquisi¢do de bens e de servigos locais” (Rocha, 2005, p. 57).

Tais mudancas, em especial a mecanizacdo das salineiras, produziu uma massa de
desempregados, médo de obra que viria a ser absorvida por setores como o0 da construcéo civil,
que foi impulsionado por obras fomentadas pelo Banco Nacional de Habitag&o (BNH), a partir
dos anos 1970. Rocha (2005, p. 75) pontua que

As periferias expandiram-se consideravelmente e outras areas, até entdo desabitadas,
passaram a serem ocupadas; novos bairros foram entéo surgindo. E o caso do bairro
“Santo Ant6nio”, que tem sua origem vinculada aos desempregados das salinas e seus
dependentes; e o bairro “Pareddes”, que até entdo compreendia uma pequena area
ocupada por poucos moradores, consolidando-se como bairro, devido ao contingente
populacional que ali se instalou, decorrente de um intenso processo migratorio.

Convem mencionar que ndo havia na cidade a aplicacdo de qualquer legislacdo
urbanistica que gerissem o ordenamento do solo e orientassem a expansdo urbana. Elias e

Pequeno (2010, p. 112), pontuam que “em 1975, Mossord passa a contar com seu primeiro
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Plano Diretor, o qual teve como desafios apontar solugfes para questdes associadas ao

crescimento desordenado e viabilizar alternativas de desenvolvimento para a cidade”.

Entre os eixos principais de expansao destacam-se: o orientado pela criacdo de distrito
industrial ao longo da BR 304, na direcdo noroeste; outro, induzido pela implantagédo
de zona universitaria ao sudeste, além do rio Mossord, onde havia sido instalada, em
1967, a Escola Superior de Agricultura de Mossoré (ESAM), hoje denominada
Universidade Federal da Regido do Semi-Arido (Ufersa) (Elias e Pequeno, 2010, p.
112).

Todas essas mudancas fizeram com que a producdo habitacional na cidade se
intensificasse nos anos de 1980, através da producdo em massa de unidades habitacionais pela
Companhia de Habitacdo Popular do Rio Grande do Norte (Cohab/RN), e de lancamentos de
loteamentos oriundos da iniciativa privada, resultando em um crescimento na cidade que pode

ser observado em diferentes eixos de expansdo (Elias e Pequeno, 2010).

Alguns aspectos podem ser destacados como fundamentais para compreender o
processo de expansdo urbana de Mossord naquela década, entre os quais: o
atrelamento entre conjuntos habitacionais e loteamentos privados explicitando
processos de especulacdo imobiliaria nas direcGes noroeste e sudeste; a implantagéo
proviséria da Petrobras no Alto de S&o Manoel, deflagrando novos loteamentos
populares ao sul e ao sudoeste; a ultrapassagem da alga de contorno, remanescendo
vazios urbanos; a superacdo do rio Mossor6 como barreira ao crescimento urbano,
mantendo-se suas margens livres de ocupacdo; a implantagdo de assentamentos
populares voltados para populagéo de baixa renda ao norte, a oeste, a leste e a nordeste,
agregando ao espaco intraurbano algumas localidades situadas em areas de transicao
urbano-rural (Elias e Pequeno, 2010, p. 113).

Logo, a chegada da Petrobras em Mossord, neste periodo, alterou novamente a
dindmica da cidade. A empresa se instalou, inicialmente, nos bairros Alto de Sdo Manoel e no
Centro, mas sua sede se estabeleceu no bairro Alto do Sumaré, em 1990. Em decorréncia da
instalagdo definitiva da sede da empresa, “firmou-se a ocupacgao mais intensa dos recem criados
bairros “Bom Jesus”, “Alto do Sumaré” e “Planalto 13 de Maio”, que, a partir de entéo,
apresentam um maior contingente populacional (Rocha, 2005, p.109), e impulsionou a
instalacdo de outras empresas.

A reconfiguracdo espacial, neste momento, se deu por obras de adequagdo da
infraestrutura existente, novos edificios para atender as prestadoras de servigo do novo ramo a
ser instalado e na producdo habitacional. Houve, ainda, amplo desenvolvimento do setor
hoteleiro, pousadas e imoveis residenciais para locacdo e acomodacédo imediata (Rocha, 2005).

A autora acrescenta, ainda, que

[...] o nimero e a mobilidade da forca de trabalho da Industria Petrolifera em Mossoro,
enquanto condicdo e produto do processo de acumulacdo de capital, criados por esta
atividade, apresentam-se intimamente relacionados com essas construgdes e com a
producdo dessas areas urbanas; confirmando as inter-relagbes existentes entre a
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mobilidade dessa forca de trabalho e a producao do espago urbano, quer seja nas areas
centrais ou valorizadas da cidade, quer também na periferia (Rocha, 2005, p. 124).

Por fim, completando a gama de atividades que promovem o dinamismo econémico
de Mossord, esta a fruticultura irrigada. Embora seja uma atividade essencialmente rural, seu
funcionamento est& imbricado ao urbano, ao passo que, na urbanizacdo contemporanea o que

se pode observar é uma relacdo de complementariedade entre esses dois espacos.

A regido fruticola polarizada por Mossor6 é uma das que mais adotaram as inovagoes
técnico-cientificas, especificamente aquelas associadas a Agricultura, reorganizando
toda dia producdo agricola e seu espaco rural, com reflexos nas funcdes, formas e
processos que se estruturaram também na Cidade (Rocha, 2005, p. 166).

Assim como em muitas cidades brasileiras, a area central de Mossoré passou por
mudancas significativas. A partir dos anos de 1980, com o deslocamento das moradias dos
segmentos de alta renda para o bairro Nova Beténia, localizado na por¢do noroeste da cidade, e
com a desarticulacdo das agroindustrias, as residéncias, os depdsitos e armazéns oriundos da
ocupacdo pretérita foram demolidos ou refuncionalizados (Rocha, 2005).

A partir dos anos 2000, se reforca o padrdo de difusdo de novos agentes econdmicos
de comércio e servigos cuja atuacdo, por consequéncia, alteram de maneira significativa 0s
padroes de uso e ocupacdo do solo. Dentre as mudangas mais representativas, temos a
consolidacdo de um eixo de valorizagcdo a noroeste, impulsionado por obras de ampliagdo da
Avenida Jodo da Escéssia, que viabilizaram a implantacdo do primeiro shopping center, em
2007, e dos primeiros espacos residenciais fechados na cidade, o Condominio Sunville e o
Residencial Alphaville, nos anos de o 2007 e 2008, respectivamente (Elias e Pequeno, 2018;
Melazzo e Silva, 2025; Amorim, Pereira e Silva, 2025).

Até entdo, o centro reunia a quase totalidade do seu comercio varejista. Desde entéo,
reorganiza parte da atividade comercial da cidade e regido e concentra fatia importante
do comercio de luxo, e desse modo introduz novos habitos e costumes, principalmente
da elite local, em atendimento aos padrGes de consumo de massa. Assim, é um elo
importante para equiparar o consumo da cidade e regido ao das grandes capitais,
sobretudo na aquisicdo de extensa gama de bens de consumo duraveis, como de
eletrodomésticos e da moda de vestuério (Elias e Pequeno, 2018, p. 68).

Alguns autores apontam para que a consolidacdo deste eixo implica na definicdo de
uma nova centralidade em Mossoro, redefinindo a divisao social do espaco na cidade e o padrao
centro-periferia (Elias e Pequeno, 2018; Amorim, Pereira e Silva, 2025). Fato €, que diferente
das mudangas observadas em momentos anteriores, comandadas por demandas especificas do
capital mercantil e industrial, esse apontamento para o processo de reestruturacdo do espaco

urbano em Mossoré tem como elemento coordenador o préprio capital incorporador, por meio
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de acdes engendradas pelo mercado fundiario/imobiliério e atraves da modificagdo da producéo
e consumo dos padrdes de habitats.

Dias (2025), demonstra como essa nova frente de expansao foi orientada por interesses
de agentes econémicos, representados por familias que historicamente detém a propriedade de
grandes glebas na cidade, e sua intrinseca relacdo com o Poder Puablico Municipal e acbes
estatais, na conformacao de espacos de diferenciacdo socioespacial. Fato que se reforca pelo
padrdo de localizacdo da implantagdo dos empreendimentos de habitacdo de interesse social
oriundos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), a partir do ano de 2009.

Elias e Pequeno (2018, p. 72) ressaltaram, ainda, que

[...] a leitura da cidade, pautada na sua compartimentagdo em zonas que agregam
bairros, segundo eixos viarios e atividades produtivas definidoras de usos nas
vizinhancas, permite antever a diferenciacdo social com que o espaco urbano vem
sendo produzido. Visualizam-se, por um lado, diversas frentes periféricas tendentes a
abrigar os grupos socialmente excluidos, e por outro lado, a indicacdo de um vetor de
expansdo de empreendimentos de incorporadores imobiliarios voltado as camadas
mais abastadas.

Em sintese, a configuracdo atual do espaco urbano em Mossord € resultado de
caracteristicas proprias de sua estrutura fundiaria, oriunda da grande propriedade rural, da
diversificacdo das atividades econdmicas herdadas do passado que, cada uma a sua maneira e
em seu momento, alteraram para se desenvolverem, e de novas dindmicas préprias do mercado
fundiario/imobiliario que reforcam padrdes existentes e/ou remodelam estruturalmente
determinadas areas da cidade.

As evidencias empiricas que aqui serdo apresentadas e analisadas no capitulo seguinte
corroboram com as constatacGes dos autores trabalhados. Os resultados permitem observar,
através dos precos praticados, como esses novos processos determinaram novas formas e
funcBes na cidade, reconfiguraram a divisao social do espaco herdada da cidade do passado e
como ela se encontra estruturada no presente, ap6s todas as profundas transformacoes

constatadas.

2.2. Dourados/MS: formacao historica e estruturacdo urbana

A cidade de Dourados, localizada na por¢édo sul do estado de Mato Grosso do Sul,
possui atualmente 243.367 habitantes e densidade demografica de 59,91 habitantes por
quilémetro quadrado (IBGE, 2022), se destaca como centro de referéncia na rede urbana, com
papel de influéncia significativa em sua regido (Figura 4), por concentrar Servigos

especializados de saide e ensino superior, e os relacionados & producdo agricola regional
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(Calixto e Bernardelli, 2016). A cidade ocupa posi¢do de Capital Regional C na rede urbana
brasileira (REGIC, 2018).

Figura 4. Dourados/MS. Regido de influéncia. 2018
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Fonte: REGIC IBGE (2018).

A formacdo historica da cidade de Dourados esteve amparada, como as demais cidades
situadas na porcao sul do estado de Mato Grosso do Sul, em primeiro momento, na pequena
propriedade rural. Grande parte delas, no entanto, em seus anos iniciais de ocupacéo estiveram
arrendadas para a pratica da pecuaria extensiva tradicional e a exploracdo de erva-mate. A
origem do nucleo urbano “data de 1909, quando a disputa pela posse de uma gleba entre
Marcelino Pires e Joaquim Teixeira Alves fez que a area em litigio fosse destinada para o
patriménio de um futuro povoado” concretizado em 1915 através da destinacdo de parte destas
terras para a constituicdo do povoado (Calixto e Bernardelli, 2016, p. 40).

A cidade teve sua emancipacdo politico-administrativa no ano de 1935, no entanto,
apenas em 1943, com a Criagéo da Colonia Agricola Nacional de Dourados (CAND), houve a
dinamizacdo de seu espaco urbano devido ao aumento do contingente populacional,
impulsionado pelo novo papel que o nucleo urbano assumiu na regido. O tracado do primeiro
plano urbano da cidade surge racionalizado (quadras com 100x100 metros), ao longo da
Avenida Marcelino Pires, contrastando com um grande nimero de chécaras ao seu redor
(Calixto e Bernardelli, 2016; Santos, 2016).
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Os primeiros loteamentos urbanos na cidade de Dourados foram langados na década
de 1940, e a intensificacdo da atividade de comercializagcdo de lotes e sua consequente
valorizagdo, estimulou a insercdo de novas glebas ao nucleo urbano, ao ponto “na década de
1950, ocorresse a implantacdo de 49 loteamentos aprovados pela Prefeitura Municipal”
(Calixto, 2008, p. 23). Tais praticas resultaram em praticas de parcelamento do solo urbano
indiscriminado e a criacdo de &reas extensas com vazios urbanos propicios a pratica
especulativa, denotando necessidade de legislacdo para o ordenamento do uso do solo urbano
na cidade, o que resultou em diminuicdo significativa dos loteamentos lancados na década
seguinte (Calixto, 2008).

Devido ao crescimento populacional, aumenta a preocupagdo com o espago urbano,
os arruamentos e os loteamentos da cidade, verificando-se deficitaria a fiscalizacdo
sobre a ocupacdo do espaco urbano. Para resolver este problema, surge “A primeira
iniciativa do poder publico local datando de 1951 com a criagdo da Comisséo de
Urbanizacéo de Dourados (Silva, 2000, p. 121).

Foi neste momento, e devido ao aumento populacional na cidade, que se fomentou a
expansdo da atividade comercial, fazendo com que Dourados assumisse importante papel
regional, devido a densidade de seu mercado consumidor. “A cidade passou a concentrar
também comerciantes e proprietarios de maquinas agricolas que intermediavam a producéo dos
lavoureiros da colonia” (Calixto, 2008, p. 27).

Nos anos de 1970, podemos destacar dois elementos que contribuiram para a
modificacdo do espago da cidade: expansdo do sistema agricola através da instalacdo de
agroindustrias (voltadas a exportacdo de soja e milho) na regido e as obras relacionadas ao
Banco Nacional de Habitacdo (BNH). O primeiro resultou na chegada de uma massa de méo de
obra qualificada que viria a compor o setor e a segunda, naturalmente, pela producdo em larga
escala de unidades residenciais oriundas de politica habitacional de interesse social fomentada
pelo Estado (Calixto, 2008). Santos (2016) acrescenta que, a populagdo que migrava pra a
cidade neste periodo foi classificada de acordo com sua qualificagdo técnica. Os que
compunham a ja citada massa de mao de obra qualificada e os migrantes do campo sem
especializacéo.

A atuacdo do BNH via implantacdo de unidades residenciais, impulsionou
também a dinamizagdo de instituicbes envolvidas no ramo da comercializagdo
imobiliaria, como: corretoras, empresas construtoras, incorporadores, investidores,
proprietarios fundiarios (ou proprietarios de grandes areas na cidade), dentre outras,
caracterizando uma complexa rede de relacdes entre os diferentes agentes envolvidos
no processo de producdo, apropriacao e uso do espago urbano (Calixto, 2008, p. 29).
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Ainda no que se refere ao citado periodo, Calixto e Bernardelli (2016, p. 43)
acrescentam que “a introdu¢do de um modelo agricola calcado em um novo contetido de técnica
e ciéncia, causou a reordenacdo da estrutura fundidria, com a diminuicdo do numero de
pequenas propriedades e a desarticulacao das formas de producdo familiar”. Convém mencionar
que os empreendimentos oriundos os trés primeiros Planos do BNH, implantados na porcéao
norte da cidade, tiveram sua ocupacdo voltada aos segmentos de média e alta renda. Portanto, é
neste periodo que se inicia a consolidagdo da porcéao norte da cidade como o local de comércio
de terra urbana com pregos mais elevados, por ser a area escolhida pelos segmentos de maior
poder aquisitivo para estabelecerem moradia, e onde surgem os primeiros bairros ditos
periféricos, como por exemplo, o Parque das Nagdes | e 1l e o Jardim Agua Boa, que foram
criados especificamente para atender aos segmentos de baixa renda. (Calixto, 2008; Silva, 2000;
Santos, 2016; Calixto, Britto e Vannuchi, 2025).

O desenvolvimento de Dourados caracterizava-se pela melhoria e intensificacdo da
producéo no campo, impulsionado pelo Governo Federal. Aproveitando a vocacao
agropecudria da cidade, projetos Federais incentivavam a construcdo de frigorificos,
silos para a estocagem de grdos e infraestrutura para o escoamento da producéo
regional (Santos, 2016, p. 63).

O periodo que compreende os anos de 1970 e 1980 foi marcado por investimentos
macicos, por parte dos Governos Estadual e Federal, em obras de infraestrutura na cidade
(saneamento, drenagem pluvial, pavimentacdo asfaltica e rede viaria), o que, por consequéncia,
impulsionou um grande ndmero de langamentos de novos empreendimentos na cidade. Foi
também nos anos de 1980 que ocorreu a ampliacdo da rede bancéria na cidade, a fim de atender
empresas ligadas a agroindustria e o setor terciario em franca expansdo na cidade. Em
contraponto a producdo majoritaria ocorrida nos anos de 1990, em que a incorporacéo de novos
loteamentos esteve voltada a expansdo de areas periféricas (majoritariamente nos eixos sul-
leste), com caréncia de infraestrutura, equipamentos e servigos urbanos (Calixto e Bernardelli,

2016; Santos, 2016).

A partir da implantacdo dos conjuntos habitacionais, teve inicio a ocupacéo efetiva da
porcdo norte da cidade por segmentos socioprofissionais de maior poder aquisitivo,
processo que permaneceu e se reforgou no decorrer das décadas seguintes, 1980 e
1990, como um elemento béasico na (re)definicdo da (re)estruturacdo urbana de
Dourados. A porcdo norte da cidade passou a ser ocupada preferencialmente pela
camada de maior poder aquisitivo como por segmentos socioprofissionais de nivel
médio, formando bairros como Portal de Dourados, Jardim Europa, Jardim Girassol,
Vila Tonani | e 11, dentre outros (Calixto, 2000, p. 159).

A producdo do espac¢o urbano em Dourados, ap6s 0s anos 2000, tem como marcador a

insercdo de novos produtos imobiliérios diferenciados, como é o caso dos espagos residenciais
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fechados e do shopping center. O shopping Avenida Center, inaugurado em Dourados no ano
de 2006, foi implantado a leste da area central da cidade, contribuindo para o reforco do papel
do centro comercial tradicional e estabeleceu novos “fluxos e logicas do comercio varejista”
(Romero e Calixto, 2020, p. 66).

Em relacdo aos espacgos residenciais fechados, seguindo os padrées de ocupagao
pretérita, com o estabelecimento das moradias dos segmentos de média e alta renda
(profissionais especializados) na porc¢do norte da cidade, esses empreendimentos também foram
implantados majoritariamente nesta area. Os primeiros foram Ecoville Residence Resort e
Golden Park (2008), com intensa producdo nos anos seguintes em que podemos destacar a
implantacdo do Terras Alphaville (2013), Porto Madero Premium Residence & Resort (2014),
Green Park (2014) e Porto Seguro Residence & Resort (2015) (Figueiredo e Calixto, 2017,
Kirchner e Silva, 2021; Calixto, Silva e Bernardelli, 2022). Essa nova configuracdo acabou
“ampliando as distancias socioespaciais e reforgando o potencial de “valoriza¢do” imobiliaria

das porcdes norte e oeste da cidade” (Calixto e Bernardelli, 2016, p. 48) 1.

Tais processos ocorridos na area norte da cidade somados & mudanca e ampliagdo do
tecido urbano, por meio da acdo de programas habitacionais na por¢do sul,
modificaram sensivelmente a escala intra-urbana, bem como as relagOes
centro/periferia, no contexto da forma espacial e de seu contetdo (Kirchner e Silva,
2021, p. 94).

Destaca-se ainda a producdo habitacional oriunda do Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV), cujas primeiras unidades habitacionais foram entregues no ano de 2011, com
a implantacéo desses empreendimentos, em sua maioria, no eixo sul-leste, refor¢cando o padrao
de ocupacdo marcado pelo distanciamento socioespacial (Calixto e Bernardelli, 2016).

Calixto, Britto e Vannuchi (2025, p. 198), acrescentam ainda que os empreendimentos
destinados a Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) se concentraram
“sobretudo nas porcdes sul e sudeste de Dourados, revelando certa continuidade e reforco no
processo de periferizacdo, visto se tratar-se de &reas ja ocupada por segmentos sociais de menor
poder aquisitivo desde o inicio dos anos 1980”. Os vetores de expansdo oriundos desses novos
produtos imobiliarios, “reforcam sobremaneira a segmentagdo ja existente, com uma clara
distingdo entre as porg¢des norte e sul” (Calixto, Silva e Bernardelli, 2022, p. 10). E ainda, as

recentes e expressivas ampliacdes nos limites do perimetro urbano (como serd melhor explorado

11 Para além das distancias socioespaciais em relacdo as diferentes areas da prépria cidade, convém ressaltar que
esses espacos residenciais fechados, localizados no limite do perimetro urbano, fazem divisa com a Reserva
Indigena de Dourados. Figueiredo e Calixto (2017, p. 8) acrescentam que “a localizagdo destes empreendimentos
ao lado da reserva acirra ainda mais a situacdo de confinamento socioespacial vivenciada por essas populacdes
tradicionais”.
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no proximo capitulo), corroboram para a o entendimento de uma cooperacdo entre poder
publico local e incorporadores imobiliérios (Silva, 2017).

A analise da formacao historica e da producao do espaco urbano em Dourados permite
algumas constatacdes. Ainda que as atividades econdmicas sejam importantes condicionantes
na estruturacdo da cidade, devido ao provimento de edificios para seu funcionamento, e moradia
para o contingente populacional que trouxeram, o parcelamento indiscriminado (impulsionado
por alteracbes no perimetro urbano) e comercializagdo de terras urbanas na cidade, desde o
inicio de sua ocupacdo, atenderam a demandas especulativas voltadas ao interesse de
proprietarios fundiarios que determinaram e refor¢aram a divisao social do espaco ao longo do

tempo.

2.3. Chapect/SC: formacdao histdrica e estruturacdo urbana

Chapecd, cidade pertencente a Mesorregido do Oeste Catarinense, ocupa a posicao de
Capital Regional B, segundo a REGIC (2018), exercendo importante papel de intermedia¢ao na
rede urbana (Figura 5). Com populagdo aproximada de 254.785 habitantes e densidade
demogréafica de 407,76 habitantes por quildmetro quadrado (IBGE, 2022), sendo a maior e mais
importante cidade do estado de Santa Catarina fora da faixa litordnea. Seu dinamismo
econdmico esta atrelado ao suporte a atividade agroindustrial, no processamento e exportacdo

de produtos alimenticios de origem animal (suinocultura, avicultura e bovinocultura de leite).

Figura 5. Chapec6/SC. Regido de influéncia. 2018
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O Municipio de Chapeco foi criado em 1917, “por meio da transferéncia de parte das
terras devolutas da regido para empresas colonizadoras, em particular a Colonizadora Bertaso,
que se tornou a principal responsavel pela comercializagdo de terra do oeste catarinense”
(Britto, Spinelli e Cataldo, 2021, p. 113). Sua estrutura fundidria, amparada na pequena
propriedade rural, implicou em desdobramentos econémicos e espaciais pois, por um lado as
atividades de criacdo de porcos e aves desempenhadas nestas propriedades ofereceram 0s
subsidios iniciais para o desenvolvimento do setor de processamento de alimentos na cidade.
Por outro definiu os movimentos de expansdo urbana, visto que a cidade ndo dispunha de

proprietarios de grandes glebas passiveis de loteamento. Logo,

Sua formagdo socioespacial vincula-se ao processo de ocupacdo territorial e
econdmica de terras devolutas da Unido, no contexto da Lei de Terras, o que imprimiu
caracteristicas especificas a propriedade fundidria — como a predominéncia de
minifandios e a criacdo de inUmeras pequenas cidades — e as relagdes sociais e de
producdo que dela resultaram, baseadas numa forte complementaridade entre campo
e cidade e, em anos mais recentes, de intensificagdo da urbanizagdo (Britto, Spinelli e
Cataldo, 2021, p. 110).

“A partir de 1930, Chapeco passou a emergir como centro de referéncia da regido, por
ser sede da comarca e concentrar servigos que atrairam o fluxo de pessoas para a cidade”
(Matiello et al., 2016, p. 251). O nucleo embrionério da cidade contava com plano urbano
planejado pela Companhia Colonizadora Bertaso, ou seja, a cidade passa a ter um projeto
urbanistico racionalizado. Neste primeiro momento, concentrava atividades de comércio que
visavam atender as necessidades basicas da populacdo ainda pouco consolidada. No entanto,
nos anos seguintes, houve uma significativa ampliacdo do plano com o objetivo de atrair um

namero maior de migrantes (Matiello et al., 2016).

De maneira geral, a década de 1940 representou um momento positivo para o
crescimento ndo s6 econémico, mas também de outros segmentos do municipio, com
a instalagdo de 0Orgdos institucionais e equipamentos urbanos. Tanto essa década
quanto a subsequente foram favoraveis a acumulag@o do capital, proporcionada pelo
extrativismo vegetal, a ocorréncia do desenvolvimento da inddstria e do comércio,
acompanhado pela chegada de novos profissionais (Matiello et al., 2016, p. 257).

O extrativismo vegetal ainda se manteve como importante atividade econdmica na
cidade. Porém, nos anos de 1950 e 1960, a criacdo de suinos deixa de ser atividade de
subsisténcia para integrar-se ao circuito produtivo modernizado, através do estabelecimento de
agroindustrias. “A suinocultura passou a transpor os limites da regido, firmando-se como uma

atividade econdmica viavel e destacando o municipio de Chapecé no estado catarinense”

(Matiello, et al., 2016, p. 258).
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A consolidacdo da atividade agroindustrial, neste periodo, estimulou a migracao
campo-cidade, fomentou a instalagdo de diversos empreendimentos comerciais e industriais,
que consequentemente, demandou grandes obras de infraestrutura. Para tanto, Britto, Spinelli e

Cataldo (2021, p. 115), acrescentam que

Como forma de viabilizar esse processo, implementou-se, entre as décadas de 1950 e
1970, uma série de infraestruturas e equipamentos estatais, a fim de equipar o territorio
para o desenvolvimento técnico, a exemplo da criagdo de diversos 6rgaos e secretarias
pUblicas voltadas para assisténcia técnica, crédito e desenvolvimento econdmico local.

Em relacdo a demanda habitacional, ocasionada pelo aumento do contingente
populacional, é na década de 1960 que se tem inicio o processo de ocupacdo de areas mais
afastadas do ndcleo urbano central, com a implantagdo de loteamentos destinados aos
trabalhados nas proximidades das agroindustrias. A expansdo da malha urbana da cidade, até
entdo orientada através do surgimento de bairros adjacentes a area central, passa a também a se
constituir a partir de areas urbanas consolidadas a noroeste e investimentos no sistema de
transporte coletivo possibilitaram a expansé@o no sentido sul da cidade (Matiello et al., 2016).
“Na década de 1950, apenas a regido central da cidade e uma pequena porcao situada no Bairro
Maria Goretti estavam habitadas. Porém a partir da década de 1960 nota-se uma expansdo maior
da cidade no sentido Noroeste e Norte, por influéncia da industrializagao inicial” (Facco, Fujita
e Berto, 2014, p. 209).

A congregacdo destes setores de expansao, a oeste, relacionados a vilas operarias como
0 Saic e o Efapi e a leste como o Bairro S&o Pedro que teve sua origem da remogéo de populacéo
em areas precarias localizadas na area central, evidenciam um claro padrdo de exclusdo dos
segmentos de baixa renda das areas melhores localizadas, como o caso dos bairros destinados

aos segmentos de média e alta renda como Jardim Itélia e Santa Maria (Matiello et al. , 2016).

No que diz respeito a intervencdo do Estado por meio da implementagéo de politicas
urbanas e habitacionais, destacam-se, entre 0s anos 1960 e 1970, os empreendimentos
residenciais produzidos pela Companhia de Habitagdo do Estado de Santa Catarina
(COHAB-SC) no dmbito do BNH, como os Conjuntos Habitacionais Bela Vista e
Parque das Palmeiras — instalados nos bairros homénimos na zona oeste da cidade
(Britto, Spinelli e Cataldo, 2021, p. 116).

Reche (2008) através de sua analise sobre o historico da legislacdo urbana na cidade,
permite compreender como a aplicagdo de instrumentos juridicos urbanisticos contribuiram
para a expansao e consolidacéo das agroindustrias, e como a constituicdo dos locais de moradia
dos trabalhadores no entorno das fabricas, reforcaram um critério de expanséo urbana voltado
primeiro, aos interesses do capital industrial, e ao afastamento dos estratos de baixa renda da

area central mais valorizada.
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Os anos de 1970 e 1980 foram marcados pelo considerével crescimento populacional
devido ao dinamismo econémico na cidade, ao passo que, o crescimento urbano acelerado gerou
problemas estruturais, em decorréncia do estrangulamento e da insuficiéncia da infraestrutura
existente, o que demandou grandes incentivos estatais no periodo. Tais projetos, ligados ao
Programa de Complementacdo Urbana (CURA), se concentraram em obras de melhorias da
area central e bairros adjacentes (Jardim Itdlia, Maria Goretti e Santa Maria), reforcando
padrdes de diferenciagio socioespacial. E também a partir da década de 1970 que se inicia 0
processo de verticalizagdo da area central da cidade, em decorréncia de alteragdes nas
legislacBes vigentes que, ao passo que visavam permitir maior adensamento através da
ampliacdo dos gabaritos de altura na &rea central, também buscavam alargar o perimetro urbano
amplificando o afastamento dos segmentos sociais de baixa renda (Matiello et al., 2016; Britto,
Spinelli e Cataldo, 2021).

[...] houve o espraiamento dos loteamentos nas dire¢des norte e sul da malha urbana,
[...], bem como a criagdo de entraves, para ndo dizer impedimentos, para a oferta de
moradias populares nas reas centrais, em virtude do alto valor da terra induzido pelo
ordenamento territorial proposto pela legislagdo urbana, gerando a disseminacao de
areas precarias nas bordas da cidade, observada até os dias de hoje (Matiello et al.,
2016, p. 273).

Nos anos de 1990, houve a consolidacdo de bairros populares como o Efapi e o
Alvorada, a ocupacdo do bairro Trevo, localizado no extremo norte da cidade e intensa expansao
sentido Leste-Oeste através do ““o surgimento de muitas areas de ocupacdes irregulares — como
as vilas Betinho, Eldorado e Vila Rica — em decorréncia do amplo fluxo migratério vivenciado
na cidade” (Britto, Spinelli ¢ Cataldo, 2021, p. 119).

A partir dos anos 2000 as mudancas mais significativas na cidade ocorreram devido a
implantacdo de empreendimentos oriundo do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e
a instalacdo do campus da Universidade Federal da Fronteira Sul em 2009, bem como a
“abertura dos contornos vidrios oeste (entdo em construgdo) e leste (em processo para licitacao),
além das obras de ampliagéo da rodovia de acesso a cidade” (Facco e Engler, 2017, p. 312).

Neste sentido, e em relacéo a politica habitacional de interesse social, Chapeco guarda
uma particularidade: a maior parte dos investimentos do Programa foram destinados para 0s
estratos com renda entre 3 e 10 salario minimos (96,4%), e apenas 3,27% do volume total de
recursos foi destinado ao Faixa 1. Quanto a localizacdo desses empreendimentos, 0S poucos
destinados a populacdo de baixa renda foram implantados no limite do perimetro urbano, na

porcao sul da cidade, enquanto que os voltados as demais faixas de renda, se encontram, ainda

49



que em areas periféricas (em todos os vetores da cidade), inseridos na malha urbana consolidada
(Britto, Spinelli e Cataldo, 2021; Melazzo e Silva, 2025).

No que diz respeito aos espaco residenciais fechados, em Chapecd este produto
imobiliario, até o momento, ndo se consolidou enquanto alternativa de moradia para 0s
segmentos de alta renda (Melazzo e Silva, 2025). Podemos destacar a implantagdo de dois
destes empreendimentos ao sul, o Condominio Vila Bela (2002) e o Condominio Terrasol
(2006), e fora dos limites do perimetro urbano, no extremo noroeste da cidade o Condominio
Espelho das Aguas (2006).

De maneira geral, podemos constatar que a cidade de Chapec6 ainda mantém um claro
padrdo centro-periférico, no entanto Cataldo e Britto (2025, p. 500-501) apontam para o fato de
que “essa légica tem se combinado com uma logica poli(multi)céntrica mais recente”. Para
corroborar com essa afirmacdo, os autores apresentam trés fatores: a constituicdo de um
subcentro no bairro Efapi (zona oeste), a centralidade do shopping center implantado em 2011
na zona norte ¢ o “desdobramento da centralidade do centro principal para os bairros Sao
Cristovao, a oeste, e Maria Goretti e Presidente Médici, a leste”.

O breve historico sobre a formacdo e estruturacdo da cidade de Chapecd permite
constatar que o direcionamento do processo de expansao urbana, esteve ligado na maior parte
do tempo, ao provimento de infraestrutura e moradia em demanda do crescente contingente
populacional impulsionado pelas atividades industriais. Evidencia também a articulagdo do
capital industrial, materializado pelas agroindustrias, do Poder Publico Municipal, da elites
locais na manutencdo de uma estrutura pautada na diferenciacdo e afastamento dos locais de
moradia dos diferentes segmentos sociais.

O capitulo que segue tem como foco a analise da producdo do espago urbano nos
recortes espaciais delimitados, a partir da sistematizacdo de ofertas imobiliarias e o debate

tedrico sobre a producdo capitalista das cidades.
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CAPITULO 3. INVESTIGACAO DAS DINAMICAS FUNDIARIAS E
IMOBILIARIAS: a terra urbana como suporte da producéo capitalista da
cidade e o papel do mercado

51



O espaco geogréfico, enquanto categoria de anélise, engloba um conjunto amplo de
objetos de anélise. Do ponto de vista da perspectiva critica “o espago nao é uma soma, nem a
sintese das percepgdes individuais. Sendo um produto, isto €, resultado da producéo, o espaco
€ um objeto social” (Santos, 1986, p. 128). Portanto, 0 espaco geografico enquanto categoria
complexa que abarca multiplas relagdes, tem sua producdo como expressdo da reproducdo
ampliada no capital (Sposito, 2003). Dentre os diversos elementos que constituem 0 espago
geogréfico, aqui se mobiliza o espaco urbano capitalista, que segundo Corréa (1989, p. 11), “¢
um produto social, resultado de a¢des acumuladas através do tempo, e engendradas por agentes
que produzem e consomem 0 espaco”’.

Para além de acionar conceitos fundamentais, a analise da producéo social do espago
em estudos urbanos exige que se mobilize as dimensGes espaco e tempo, Visto que 0S processos
nele manifestados ocorrem, intrinsicamente, do ponto de vista social e historico (Santos, 1986;
Harvey, 1992; Lefebvre, 2001; Sposito, 2003, dentre outros). Neste sentido, a producdo do
espaco urbano se expressa, em sua dimensao temporal, através do processo de urbanizacao,
posto que reflete o conjunto continuo de transformacBes que as cidades desempenham na
divisdo do trabalho e se concretiza na producéo do espacgo. Logo, a cidade é a expressao material
de cada recorte no tempo da urbanizacdo e combinacdo desigual de todos os tempos vividos por
ela (Santos, 2009).

Como toda e qualquer outra forma de reparticdo do espaco, é dependente da maneira
como os instrumentos de trabalho e os fatores de producéo se distribuem. Ha, portanto,
uma relagdo de causa e efeito reciprocos entre cidade, como ela se organiza
materialmente, e a urbanizag8o, como ela se faz (Santos, 2009, p.114).

Considerar a cidade enquanto produto (e produtora) do capitalismo decorre de uma
abordagem tedrica amplamente discutida nos estudos urbanos. Lefebvre (2001), amparado nas
contribuicbes de Marx e Engels, atenta para a intrinseca relacéo entre a busca de ampliagdo do
capital e a estruturacdo das cidades. Acionando os escritos de Marx, o autor argumenta que “a
dissolucdo do modo de producéo feudal e a transi¢do para o capitalismo se imputa e se vincula
a um sujeito: a cidade (Ibidem, p.71). A mudan¢a no modo de producéo, altera a funcéo das
cidades, antes limitada a condicdo de expressdo monumental da riqueza produzida, torna-se
meio pelo qual se realiza a distribuigcdo, a circulagdo e o consumo individual e coletivo
(Lefebvre, 2001; Santos, 2009). As cidades, no processo de mercantilizagdo se tornam, elas
proprias, objeto da mercantilizacao, ou seja, parte do processo de producao da riqueza.

Da perspectiva historica remontada por Lefebvre (2001, p. 85 e 86) a cidade assume o

protagonismo devido a alteracdo no préprio modo de produgéo, de maneira que, ao supera-lo
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“a cidade se torna, em lugar da terra, o grande laboratorio das forcas sociais” e por ser a
expressdo material da urbanizagdo. No entanto, ha que se considerar que a terra é “o suporte
material das cidades”.

Francisco de Oliveira, no prefacio do livro “A produgdo capitalista da casa (e da
cidade) no Brasil industrial” (Maricato, 1982), aponta para a importancia do estudo centrado
em pensar a terra urbana como capital, e “determinar o papel da renda fundiaria urbana como
suporte do processo de acumulacdo”, a partir do qual o “espaco socialmente produzido se pde
a servico da acumulagdo do capital” (Oliveira, 1982, p. 14-15).

Diante deste conjunto de contribuicdes, € possivel atribuir a terra urbana e
consequentemente, a renda auferida através dela, papel central na compreensao dos processos
que regem a producao do espaco urbano, pois “a renda fundiaria urbana ¢, entdo, entendida ndo
como um faux frais'?, nem como o mero exercicio de especuladores, que os ha, sem duvida,
mas como fundamento de uma atividade produtiva” (Oliveira, 1982, p. 15).

Ciente de que a producdo do espaco é um processo que abarca aspectos econdémicos,
politicos e sociais, e de que a analise privilegiada de apenas um destes elementos ndo encerra o
vasto conteldo necessario para sua compreensdo, a discussdo aqui proposta esta centrada na
analise através do ponto de vista das relacdes econémicas e a partir de um mercado especifico,
o mercado fundiario/imobiliario nas trés cidades ja consideradas anteriormente.

A préxima secdo, portanto, tem como objetivo destacar como 0s elementos
orquestrados pelo mercado fundiario/imobiliario sdo responsaveis por alteragdes profundas nas
cidades, pois conforme aponta Sposito (2004, p. 114), “os interesses fundiarios e imobiliarios
sdo, sem davida, os motores principais da extensao da cidade”. Neste sentido, o debate que
segue buscara apreender como a dindmica do mercado fundiario/imobiliario conduz alteracoes

nos processos de producdo do espaco urbano.

3.1. Os mercados fundiarios e imobiliarios: a terra urbana, seus precos imobiliarios e a
diviséo social do espaco

A partir da abordagem tedrica adotada neste estudo, centrado na anélise da producao
do espaco urbano do ponto de vista dos mercados fundiarios e imobiliarios, ainda que pesem

outras determinantes, emergem dois fundamentos analiticos relevantes sobre 0s quais se norteia

12 Expressao do francés que significa “falsas despesas” (tradugio livre). Do ponto de vista marxista, sio despesas
inerentes a producao, mas que ndo agregam valor (1857).
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0 debate: a terra urbana e a propriedade fundiéaria no &mbito do modo capitalista de producao.
A terra urbana, enquanto suporte e produto que orienta a producéo do espaco, e a propriedade
fundiéaria, expressdo do poder que um determinado segmento social (0s proprietarios da terra)
tem de moldar a divisao social do espaco nas cidades.

Assim, e seguindo Maricato (2008, p. 191), a centralidade desses dois elementos se
justifica uma vez que “[...] a propriedade da terra continua a ser um n6 na sociedade brasileira”,
e sua consolidacdo se situa no centro do conflito social, pois “[...] ela alimenta a profunda
desigualdade (em que pese a recente e pequena distribuicdo de renda) e a tradicional relacéo
entre propriedade, poder politico e poder econbmico”. A autora acrescenta ainda, que o0s
instrumentos juridicos, em sua concepcao, sao ferramentas legitimas para o ordenamento
urbano, mas que na préatica o que prevalece sdo 0s interesses de determinados grupos sociais e

politicos.

O Estatuto da Cidade, de 2001, é tido como um exemplo para 0 mundo, sendo objeto
de cursos para urbanistas até na Holanda. Ele restringe e limita o direito de
propriedade, subordinando-o ao “bem coletivo” e ao “interesse social”. A fungdo
social da propriedade e o direito & moradia estdo previstos na Constituicdo Federal,
mas entre a retorica e a pratica vai um abismo. E comum que a aplicacao da lei ocorra
de forma inversa ao motivo que a inspirou — isto &, na pratica, se afirma a concentracéo
da propriedade e a excluséo ou despejo dos pobres (Maricato, 2008, p. 192).

Na perspectiva a ser aqui desenvolvida, o caminho para a apreensdo do citado n6 da
terra passa, necessariamente, pela teoria da renda da terra, que oferece o aporte tedrico
necessario e, inclusive e com as devidas mediacdes, para a compreensdo dos dados e
informacBes empiricas provenientes do funcionamento dos mercados fundiario/imobiliario.
N&o se trata de centrar a analise da producdo do espaco com base no empirismo econémico ou
espacial puramente descritivo, mas interpretar como tal empiria permite compreender como
essa producdo reflete um conflito de forcas entre diferentes segmentos sociais.

Assim, retomar as mudancas na perspectiva tedrica, atraves da contribuicdo de
diversos autores, permite inferir como os papéis destes dois elementos, terra urbana e
propriedade, que sdo centrais para este mercado, foram sendo interpretados ao longo do tempo.

Ao formular sua teoria, a partir dos estudos de David Ricardo (1772-1823), Karl Marx
(1918-1883) elege quatro componentes base para fundamentar o debate sobre a renda da terra
no capitalismo: a renda de monopolio, a renda absoluta (RA) e as rendas diferenciais | e 1l (RD-
| e RD-1I). Convém ressaltar que, embora a teoria de Marx tenha sido formulada com base no
uso da terra agricola, ela oferece pistas para compreender, também, a terra urbana (Harvey,
2013).
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Os componentes da renda da terra estabelecidos e analisados por Marx (2017) trazem
entre si elementos que os distinguem. Em sintese, enquanto a renda de monopdlio se ampara
em caracteristicas Unicas e nao reprodutiveis, que permitem auferir renda através da qualidade
natural da terra ou a escassez ocasionada pelo monopélio, a renda absoluta (RA) se constitui
por meio da mais-valia excedente decorrente do valor estabelecido pelo proprietario legal para
a utilizacdo de terceiros. As rendas diferenciais I e 11, em terrenos urbanos, se diferenciam pela
necessidade de aplicacdo de capital, pois uma se vale de vantagens locacionais inerentes ao
terreno (RD-1) e a outra implica em aplicacOes diretas de capital para adequacao dos terrenos
e/ou para melhorias em seu entorno com o objetivo de valorizagcdo e ampliacdo na captura de
rendas (RD-I1) (Harvey, 2013; Jaramillo, 2008; Melazzo e Barcella, 2023).

Dada as caracteristicas especificas de cada um dos componentes da renda, podemos
destacar um elemento comum, o papel central da propriedade privada da terra, pois somente a
partir dela que a renda se realiza uma vez que se trata do exercicio de um poder econémico que
uma classe exerce sobre as demais. Elencado como um dos principais agentes produtores do
espaco, os proprietarios fundiarios (Corréa, 1989), ou de maneira mais ampla, os detentores de
direitos de propriedade sobre a terra, tém papel fundamental na producéo capitalista das cidades.

A partir da anélise da teoria da renda da terra do ponto de vista dos autores centrais,
Ricardo e Marx, o proprietario fundiario se constitui como um ser alheio a producdo, ou seja,
extrai rendas a partir da propriedade legal da terra, ja que esta ndo é produto do trabalho e
consequentemente, limita as operacdes do capital ao exigir a renda para que a terra seja
utilizada. Tratar-se ia, nesse sentido, como um obstaculo a propria acumulacdo do capital que
nela encontra uma barreira a sua reproducao ampliada. Porém, a funcéo e o papel da terra e do
proprietéario fundiario vdo ganhando novas interpretaces a partir de contribui¢fes de outros
autores a teoria basilar.

David Harvey (2013), ao analisar a fundo a contribuicdo de Marx, elabora uma
verdadeira inovacdo ao colocar sob perspectiva da prépria trajetoria historica das forcas e
agentes capitalista a funcéo que a terra e a renda da terra passam a exercer no capitalismo, nao
se dedicando apenas a estabelecer os diferentes componentes da renda (monopolio, absoluta e
diferencial I e I1). O autor se debruga a compreender o papel da renda na acumulagéo do capital:
enquanto mercadoria especial a terra assume papel de ativo de valor, ao ser tratada como mero
bem financeiro. O autor destaca que essa transi¢do, em que a comercializacdo de bens fundiarios

e imobiliarios se reduz “a um ramo especial da circulagdo do capital que rende juros”, faz com
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que a terra assuma “[...] a forma puramente capitalista da propriedade privada da terra” (Harvey,

2013, p. 507).

A terra se torna uma forma de capital ficticio e 0 mercado imobiliario funciona
simplesmente como um ramo particular — embora com algumas caracteristicas
especiais —da circulacdo do capital que rende juros. Nessas condicdes, a terra € tratada
como um simples bem financeiro que é comprado e vendido segundo a renda que ele
produz. Como todas essas formas de capital ficticio, o que é negociado é um direito
sobre as receitas futuras, o que significa um direito sobre os lucros futuros do uso da
terra, ou, mais diretamente, um direito sobre o trabalho futuro (Harvey, 2013, p. 508).

E importante ressaltar que essa mudanca s6 pode ser observada através da inovacéo e
surgimento de mecanismos que alteraram as relacdes monetarias e ampliaram a sistema de
crédito, por meio difusdo de instrumentos que possibilitaram tratar a terra como um bem
financeiro (Harvey, 2013). Neste contexto, o proprietario ndo pode ser apenas considerado
como um polo passivo em sua relacdo social fundante que é a de ser proprietario de uma
mercadoria especial, frente aos proprietarios do capital e da forca de trabalho. Ele pode e muitas
vezes passa a assumir o controle na producdo, ou seja, o papel do préprio capitalista ou, ainda,
ver adentrar o proprio capital detendo a propriedade. Em tais situacdes, a renda deixa de ser
obstaculo e passa a ser elemento racionalizador do investimento do capital no espaco.

Diante do exposto, e como base nos autores acionados, assume-se nesta dissertacao,
que a terra urbana se apresenta como mercadoria relevante para a produgdo no capitalismo
contemporaneo. Neste contexto, Anne Haila (1990), aponta para a necessidade de se avancar
no debate, elaborando novas interpretac6es sobre a teoria da renda da terra no capitalismo atual,
de forma que o aporte tedrico por ela oferecido nos permita explicar a producéo das cidades
contemporaneas. A autora, parte do avanco estabelecido por Harvey (2013), de que a renda da
terra urbana, integrada ao processo de acumulacdo, se comporta como elemento coordenador
da acdo dos agentes capitalistas na producdo do espaco. No entanto, a autora distingue esses
agentes de acordo com o poder e a capacidade que possuem de moldar as cidades, ao passo que
suas agdes nao produzem apenas a escala do lote, mas sim realgcando seu poder de coordenacao
gue modifica a estrutura da cidade como um todo, pois a mesma nao € estatica.

Ao remontar a teoria da renda da terra, a partir da perspectiva critica, podemos
constatar que a producdo do espaco urbano segue uma logica coordenada, majoritariamente,
por um segmento social especifico que ao deter o poder da propriedade fundiaria, tem condigdes
de determinar a producdo das cidades. Essa producdo parte de um mercado especifico, o

mercado fundiario/imobiliario.

O mercado fundiario molda a alocacdo do capital a terra e, desse modo, molda a
estrutura geografica da producéo, da troca e do consumo, a divisdo técnica do trabalho
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no espago, 0s espagos socioecondmicos da reproducdo e assim por diante. Os precos
da terra criam sinais aos quais 0s varios agentes econdmicos podem responder. O
mercado fundiario é uma forca poderosa que contribui para a racionalizacdo das
estruturas geograficas em relagdo a competigdo (Harvey, 2013, p. 535).

Enquanto que o mercado fundiario se constitui a partir da transformacéo da terra em
mercadoria no capitalismo, que ao ser comercializada, permite ao seu proprietario a extracao
de rendas fundiarias, o0 mercado imobiliario é definido por Melazzo (2013, p. 31), “[...] como o
lugar econdmico de valorizagdo de capitais que agem sobre a cidade e seus objetos na busca
permanente e crescente de sua valorizagao”.

Dentro deste mercado emergem dois elementos que sdo fundamentais para o
entendimento de seu funcionamento, o circuito imobiliario urbano (forma) e a dindmica
imobiliaria (logica). O circuito produtivo imobiliario urbano ¢ o conjunto articulado “[...] de
fragdes de capital com fungdes especificas” (Abramo, 1989, p. 49) e a dinamica imobiliaria
“[...] a logica especifica de valorizagdo de um capital que emerge historicamente para conduzir
um conjunto de relagdes sociais com os proprietarios do solo” (Melazzo, 2019, p. 78).

A escolha metodoldgica de analisar a produgdo do espacgo urbano sob o ponto de vista
do mercado fundiario/imobiliario implica em trazer a discussao tais formas e logicas. Portanto,
e para fins desta andlise, foram elencados os agentes que operam segundo 0s capitais descritos
por Abramo (1989) que constituem o circuito imobiliario urbano.

Convém ressaltar que o estudo proposto ndo tem como enfoque aprofundar a
caracterizacdo destes agentes e que também se considera o fato de que ha diversidade de agentes
e atores sociais na producdo e consumo do espaco urbano (Capel, 2013) sob diferentes
perspectivas tedricas e metodoldgicas, e que muitos sao 0s capitais que operam no mercado
fundiario/imobiliario que o estudo ndo ira abarcar (Clichevsky et al., 1975; Harvey, 1980;
Marques, 2016; Shimbo, 2016; Cruz, 2025, dentre outros).

A figura 6 esquematiza as fragdes de capitais que compdem o circuito imobiliario
urbano, a partir das formulacdes de Abramo (1989). Melazzo e Barcella (2023, p. 219),
complementarmente, afirmam que “é sob o direito de propriedade da terra que se ancora toda a
existéncia e funcionamento dos mercados que tém o ambiente construido urbano como base de
acumulacao”. Portanto, a terra urbana, enquanto suporte material e mercadoria deste mercado
se apresenta como elemento basilar. As atividades de construgdo, comercializagdo e
financiamento, coordenadas pelo capital incorporador, completam o circuito imobiliario

urbano.
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Figura 6. Sintese dos elementos do circuito imobiliario urbano
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Fonte: Abramo (1989). Elaboracéo prdpria (2024).

Enquanto “maestro” do circuito imobilidrio urbano, o capital incorporador (n. 1 na
figura) permeia todo o processo de producdo capitalista do espaco urbano (Abramo, 1989),
assumindo a tarefa de comandar a producdo e o consumo da cidade. Ele também atua em sua
reorganizacdo, ao englobar novas areas ou promover o adensamento e alteracdes de uso em
areas existentes, processos que alteram suas formas e contetdos (Smolka, 1987).

O solo urbano, como ja mencionado, oferece aporte para a todo o processo de
producdo, logo qualifica os proprietarios fundiarios (n. 2 na figura) como um dos relevantes
agentes produtores do espa¢o urbano no mercado imobiliario. Smolka (1987, p. 45-46), porém,
acrescenta que, dado o fato de a terra urbana estar introjetada na l6gica capitalista, de sua acao

emerge uma disputa com os incorporadores, na medida em que para este tltimos

[....] emerge a possibilidade de se controlar o processo de valorizagdo fundidria
subordinando-o as aplicacfes de capital na mudanga do uso do solo urbano. Ja que o
capital privado € ao menos parcialmente responsavel pela organizacdo do espaco
urbano, seria logico admitir que, paulatinamente, este venha a recapturar, a0 menos,
parte daqueles beneficios que seriam apropriados pelo proprietario da terra.

Portanto “[...] essa caracteristica determina historicamente o aparecimento de um
agente social novo no circuito de produgédo imobiliaria, uma fragcdo do capital que viabiliza o
acesso do capital construtor ao solo-suporte de seu processo produtivo, o capital incorporador”
(Abramo, 1989, p. 48). Ainda que pesem diferencas na caracterizacao e atuacdo destes agentes
(incorporadores e proprietarios), a relacdo entre eles € intrinseca, ao passo que, a atuacgao do
agente incorporador so se realiza através de media¢Ges com os proprietarios fundiarios por meio
de aquisicOes ou parcerias. Mais ainda, em alguns casos, observa-se que também é possivel que

tais incorporadores passam a assumir o papel de proprietarios fundiarios.
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Os capitais construtores (n. 3 na figura) séo os responsaveis pelo controle técnico da
producdo através da mudanca da materialidade do uso do solo urbano, ou seja, operam de forma
a transformar a tipologia terreno em edificacbes para os mais diversos usos (industrial,

comercial, residencial, institucional, lazer e servicos, etc.) (Abramo, 1989).

[..] ndo obstante os capitais construtores produzirem a intervencdo sobre a
materialidade do solo urbano, sdo os capitais incorporadores que assumem o “controle
econdmico” do processo de producdo da moradia — definindo as caracteristicas da
mercadoria produzida, sua demanda potencial, estratégias de realizagdo (venda),
localizaco etc. (Abramo, 1989, p.48).

Logo a fung¢ao dos capitais comerciais e de servicos (4) ¢ definir as “[...] estratégias de
confeccgéo, realizacdo e circulagdo da produgdo imobiliaria” (Abramo, 1989, p.49). O ultimo
elemento elencado por Abramo (1989) sdo os capitais de empréstimo, que Sao 0S responsaveis
pelo financiamento da producéo e realizagcdo (venda) das edificagfes enquanto mercadoria.
Cabe ressaltar também o papel do poder publico, pois apesar de ndo se configurar enquanto
capital e, portanto, ndo estar presente no circuito aqui analisado, tem participacdo fundamental
na reconfiguracdo dos usos do solo, e deve ser considerado como elemento essencial na
articulacdo dos capitais aqui analisados mesmo que, como afirmado anteriormente, ndo ser
objeto desta dissertacéo.

O capital incorporador, assim, assume 0 comando econdmico do processo de

transformacédo do ambiente construido, pois

E ele que efetua a transagio de compra de terreno, define seu uso futuro, encomenda
0s projetos e estudos arquitetdnicos e de engenharia, contrata os capitais construtores,
articula o financiamento da producdo, define junto aos capitais de comercializacdo
(corretores, publicidade etc.), a estratégia de venda viabiliza o financiamento da
producdo final através de capitais de empréstimos. O capital incorporador é o
“maestro” da sinfonia da produgdo capitalista de moradias, é o elemento que coordena
a participacdo das varias fracBes de capitais no circuito imobiliario urbano (Abramo,
1989, p.49).

Todos esses movimentos orquestrados pelo capital incorporador tém como alguns de
seus principais objetivos "a valorizagdo ampliada dos capitais do circuito imobilidrio” (Abramo,
1989, p.49) e a ampliagdo da captura de rendas fundiarias, pois conforme demonstra Smolka
(1987, p.41) “o ganho na realizagdo do empreendimento imobiliario (habitacional) se relaciona
com a formagao e transformacao de rendas fundiarias”.

Diante do debate até entdo colocado, se faz necessario compreender como a renda
fundiaria se expressa ou emerge no processo de producdo das cidades. Assume-se aqui,
portanto, que a expressao monetaria da renda da terra urbana sdo os pregos praticados nos

mercados fundiarios/imobiliarios, pois retomando Harvey (2013) e Weber (2010), os precos da
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terra emitem sinais ou podem ser considerados como fardis a partir dos quais 0s agentes
econdmicos orientam suas decisoes.

Para Harvey (2013) tais precos sdo fruto dos movimentos gerais do capital, enquanto
que para Weber (2010) os precos sdo ativamente produzidos para atrair investimentos,
perspectivas que mesmo distintas sdo complementares. Portanto, o pre¢o da terra €, de um lado,
ponto de partida para entender a divisdo social do espaco, pois modelam seletivamente as
cidades ao definirem eixos de valorizagdo/desvalorizacédo e por consequéncia, as localizagfes
seletivas e privilegiadas e o lugar de cada segmento social nas cidades. Por outro lado, refletem
decisbes passadas que passam a condicionar decisdes sobre o futuro. Os prec¢os sao, portanto, a
dimensdo material, concreta e empirica da renda da terra urbana.

Quanto a dindmica de precos, 0 aumento da captura de renda fundiaria esta
intrinsecamente relacionado ao preco de mercado e, portanto, sua analise deve considerar além
das caracteristicas fisicas do imovel, suas articulacdes sociais e econdmicas, que podem ser
tomadas como elementos proprios de sua localizacdo, visto que sua valorizacdo e/ou
desvalorizacdo sdo influenciadas e influenciam a estrutura de precos imobiliarios da cidade
(Abramo e Faria, 1998; Pereira, 2018). Cabe ressaltar que a valorizacdo, nesta analise, diz

respeito ao aumento de precos constantes de imoveis acima da inflacdo (Borrero, 2000).

As rendas fundiarias urbanas por serem, expressdes da propriedade da terra,
expressam, através da forma do prego, as caracteristicas especificas de uma dada
por¢éo do terreno, seus usos possiveis, relacionados as camadas sociais com poder de
compra para adquiri-la. Expressam também as relagGes desses terrenos em relagéo ao
conjunto dos demais, suas posicOes relativas a cidade e, cada vez mais para certos
agentes expressam as expectativas futuras de rendimentos esperados por seu
proprietario. Ha, portanto, um conjunto de determinagdes complexas na formacéo e
na trajetdria temporal dos precos fundiarios que precisam ser considerados (Melazzo,
2019, p. 79).

Assim, seguindo Singer (1980, p. 79 e 82) ¢ preciso reconhecer que “a procura por
espaco, na cidade, é formada por empresas, por individuos ou por entidades que atendem
necessidades de consumo coletivo”. Os usos do solo (residencial, comercial, industrial e outros)
influenciam diretamente no preco da terra, e por isso mesmo, nesta pesquisa o enfoque recai
sobre a comercializacdo de terrenos urbanos, no que diz respeito a producdo e consumo a
espacos de diferenciacdo que atendem ndo somente ao uso, mas as aspiracdes de determinado
grupo, ou seja, as externalidades amparadas em vantagens locacionais, como “prestigio social

da vizinhanga” e entorno do segmento que compdem diferencas para precificacdo dos lotes.

De qualquer maneira, o papel de coordenacéo que passa a ter a renda da terra sobre 0s
investimentos, realga e confere mais forca a seletividade espacial da dinamica
imobiliaria que ndo apenas produz o imével certo, na localizagdo certa, ao prego certo
para um publico-alvo certo (Melazzo, 2019, p. 80).
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Singer (1980, p. 82) acrescenta ainda que tal dinamica

[...] decorre da tendéncia dos grupos mais ricos de segregar-se do resto da sociedade
e da aspiracdo dos membros da classe média de ascender socialmente. [...] A
populacdo mais pobre fica relegada as zonas pior servidas e que, por isso, sdo mais
baratas.

Assumindo que 0s pre¢os sdo a expressdo monetaria da renda da terra, a proxima secao
se debruca na sistematizacdo de dados de ofertas imobiliarias e seus precos, com énfase
naquelas referente a terrenos urbanos, com o objetivo de identificar elementos que permitam
compreender os fluxos dos capitais produtores das cidades e suas resultantes nos processos de
expansao territorial urbana, da diferenciacdo de areas e nas desigualdades em relacéo a divisao

social do espaco.

3.2. Do geral ao particular: consideragdes acerca da expansao territorial urbana e do
mercados fundiarios e imobiliarios

A sistematizacdo de dados provenientes de andncios imobiliarios se apresenta como
importante ferramenta metodolodgica, ao passo que, permite observar através da oferta, o poder
do proprietario e suas expectativas em relagdo ao ganho fundidrio. Os pregos
praticados/pretendidos sdo a expressao da renda fundiaria, que s6 é possivel ser auferida devido
a legitimidade que a propriedade privada da terra propicia a um determinado segmento social,
ou seja, ela é fruto das relacGes sociais. A espacializacao das ofertas imobiliarias oferece, assim,
valiosas pistas sobre como a configuracdo da divisdo social do espaco se estabelece nas
diferentes cidades.

Para entender a comercializacéo de terrenos urbanos, € preciso em primeiro momento,
compreender como as cidades se configuram e, ocasionalmente, reconfiguram seus limites
urbanos possibilitando a expansdo do mercado de terras local. Melazzo, Abreu e Barcella
(2025), explicitam, através de entrevistas com agentes bem-informados, a profunda relagdo
entre os agentes do circuito imobiliario urbano e as cidades em que atuam (no contexto das
cidades médias por eles analisadas), e como sdo articuladas suas a¢des junto ao Poder Publico
Municipal na alteragdo da legislagdo de perimetro urbano, com o objetivo, muitas vezes ndo

explicito, de ampliar e/ou revalorizar seus respectivos bancos de terras (land bank)*3. Portando,

13 Corréa (2024, p. 40) ressalta que o land bank é um estoque estratégico de terrenos comprados e mantidos em
portfdlios por agentes privados para futuros empreendimentos, e que em empresas de capital aberto na bolsa de
valores, ele “trata-se de um insumo estratégico essencial que impacta diretamente a valorizacdo da empresa, a
estabilidade financeira, a capacidade de crescimento e a competitividade no mercado”
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faz-se necessério compreender os movimentos da expanséo territorial urbana em cada uma das
cidades, partindo da transformacéo de terra rural em terra urbana, pois o crescimento das
cidades brasileiras, consideradas as especificidades locais, podem revelar praticas que
impulsionam a captura e ampliacéo de rendas fundiarias.

Sposito (1983, p. 105) aponta para a absorgao progressiva de terras rurais no processo
de expansdo territorial, considerando que “esta anexacao se da através da compra de terras, cujo
uso era anteriormente agrario, ja refletindo a condicdo de mercadoria que assumiu o solo no
capitalismo”. Esta estratégia se concretiza nas cidades a partir da atividade, constante e
articulada, entre Poder Publico Municipal e agentes privados para a alteracdo na legislacdo de
perimetro urbano, a fim de promover eixos especificos de valorizacao e/ou valorizacao de terras
intermediérias. A mudanca de uso, de terra rural para terra urbana, ja possibilita um salto

significativo na renda absoluta urbana (Sposito, 1983; Sposito, 1990; Melazzo, 1993).

Assim, a apropriacéo da renda se da de formas particulares (loteamentos, tributagdes,
producdo da infra-estrutura urbana, transferéncia de ramo de parte da mais-valia
social); em momento diferenciados (na escala individual, nos periodos de expansao
da malha urbana, e nos periodos de mudancas estruturais na economia capitalista) e
na magnitude da diferenca de preco entre a terra, quando se transforma de rural em
urbana e na diferenga de preco para compra e venda dos lotes na cidade (Sposito,
1990, p. 20-21).

Tais informac6es oferecem pistas sobre as forgas e intencionalidades que orientam a
producdo do espaco urbano nas cidades estudadas. A expansao horizontal exacerbada € o modo
mais observado de alteracdo na estrutura de cidades médias, no entanto, ha que se considerar
que estratégias de densificacdo e verticalizacdo também podem ser identificadas, dadas as
especificidades locais. Fato é que, ambas as estratégias impactam e transformam o espago
urbano a partir da mesma logica, o investimento permanente de capital na terra urbana. Cabe
ressaltar que este trabalho, centrado no mercado de terras urbanas, ndo alcanca mensurar a
intensidade do processo de verticalizacdo nas cidades analisadas.

A Tabela 1 sintetiza trés variaveis (populacédo residente urbana, area urbanizada e
perimetro urbano) com o objetivo de tentar compreender a l6gica de expansao territorial urbana
em cada uma das cidades sob andlise e as transformac6es dela decorrentes. O dado demogréafico
permite compreender o ritmo e a intensidade em que a populagédo residente urbana vai se
consolidando nas cidades, a area urbanizada é o dado que permite aproximar o que de fato esta
efetivamente ocupado e dotado de infraestrutura urbana dentro dos limites do perimetro urbano

e a variavel perimetro urbano diz respeito ao recorte do municipio oficialmente delimitado pelas
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Prefeituras Municipais, ou seja, aquele que legalmente diferencia a terra que é vendida em

hectares da terra que € vendida por metros quadrados (m?2).

Tabela 1. Mossord/RN, Dourados/MS e Chapecd/SC. Crescimento populacional, perimetro
urbano e area urbanizada

Populacao Area Perimetro
AnNos Residente  cresc. (%) Urbanizada cresc. (%) Urbano cresc. (%)
(hab.) (km?) (km2)

2000 213.841 - 31,456 - 101,418 -
= 2004 - - 33,214 5,6 - -
Q 2010 237.241 10,9 37,657 13,14 113,792 12,2
Q 2015 - - 42,617 13,2 - -
e 2022 264.577 11,5 53,088 24,6 187,378 64,7
> [23/20] : ! : : ’

2024 - - 56,500 6,4 - -

2000 164.949 - 42,314 - 73,508 -
S 2005 - - 47,622 12,5 -
g 2010 181.005 9,7 59,035 24,0 119,035 61,9
g 2015 - - 67,788 14,8 -
> 2022 243.367 34,5 79,484 17,3 215,7 81,2
Q [23/15] ' : ’ : : ’

2024 - - 86,241 8,5 -

2000 146.967 - 31,203 - 81,407 -
Q 2005 - - 34,774 11,4 - -
ye 2010 168.113 14,4 39,373 132 54,678 32,8
o 2015 - - 41,280 48 - -
T 2022 254.785 51,6 52,084 26,2 82,534 50,9
@) [23/23] ' : ’ : ’ ’

2024 - - 56,751 9,0 - -

Fonte: IBGE (2000, 2010, 2022); MapBiomais (2000, 2010 e 2023) e Prefeitura Municipal de Mossor6 (2020);

Dourados (2015) e Chapec6 (2023). Elaboracéo prdpria (2025).

Pretende-se aqui, através da articulagdo das trés variaveis elencadas, compreender se

a producdo de terrenos urbanos, passiveis de comercializagdo em metros e de ambiente

efetivamente construido (edificacfes, equipamentos urbanos e infraestrutura), compreende o

140s anos destacados entre colchetes nas tabelas dizem respeito a diferenciacdo entre a fonte dos dados
representados. A populagdo residente em area urbana (2000, 2010 e 2022) e perimetro urbano (2000 e 2010) foram
extraidas dos respectivos censos demograficos do IBGE. No entanto, a informacdo de extensdo de perimetro
urbano para os anos mais recentes (2015, 2020 e 2023) advém de arquivos disponibilizados pelas Prefeituras
Municipais de cada uma das cidades, e os dados de &rea urbanizada (2023) foram extraidos da Plataforma

MapBiomas.
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aumento demogréfico ou se as estratégias de producédo fundiaria/imobiliaria identificadas estéo
efetivamente desvinculadas das demandas da populacdo em geral. A anélise do processo de
expansdo territorial urbana, com base nos dados de populacéo residente urbana, de expansao de
areas urbanizadas e do perimetro urbano, nos permite alguns pontos de aproximacao e distin¢ao
entre as cidades.

Nota-se que em relacdo aos dados demograficos, as trés cidades apresentaram
crescimento em todos 0s anos, ainda que em ritmos diferentes. A cidade de Mossoro foi a que
menos cresceu em numeros absolutos, pois apesar de iniciar a série histérica com maior nimero
de habitantes, sua evolucdo ndo apresenta a mesma intensidade das demais, que vdo se
aproximando, ao passo que, no dado divulgado no Gltimo censo demogréfico (IBGE, 2022), as
trés cidades apresentam portes populacionais semelhantes.

Em relacdo a ampliacdo de areas urbanizadas, as trés cidades apresentam crescimento
em todos os anos da série historica delimitada, mas com ritmos diferentes. Em Mossoro e em
Chapecd, o salto mais significativo no percentual de areas urbanizadas se da entre 2015 e 2023
(24,6% e 26,2%, respectivamente), e se mantém em ritmo acelerado nos Gltimos anos (2023 e
2024) se comparado aos primeiros anos da série historica delimitada e ao intervalo de anos entre
elas. Dourados, apresenta a série com maiores volumes absolutos de areas urbanizadas e o pico
no percentual se inicia no intervalo entre os anos 2005 e 2010 (24,0%), ritmo que se mantém
nos anos posteriores.

Em sintese, para as trés cidades, a dinamica observada em relacdo aos dados
percentuais de area urbanizada pode ser resumida em: momento de aceleracdo do crescimento,
pico e momento posterior em que cresce em taxas percentuais menores. Em relacdo a
desaceleracdo nos anos finais é preciso, em um primeiro momento, se atentar ao intervalo de
anos da série histdrica e que os dados absolutos indicam, se comparado aos anos anteriores,
uma expansao expressiva. O relatorio da WRI Brasil®®, sobre expanséo vertical e horizontal em
cidades brasileiras, fornecem indices que classificam as cidades de Mossoré e Dourados como
apresentando expansdo horizontal extrema, enquanto que ChapecO apresenta expansao

horizontal moderada.

15 Este estudo apresenta, de forma inédita, um compéndio cronoldgico da expansdo urbana brasileira em suas
dimensdes demogréfica e morfoldgica (horizontal e vertical) para um periodo de aproximadamente trinta anos
(1993-2020). Os resultados apontam que, nos Gltimos trinta anos, a area urbanizada brasileira tornou-se, por um
lado, mais verticalizada nas principais metropoles e, por outro, mais espraiada nas concentracdes urbanas média
(WRI Brasil, 2024).
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Quanto a expansdo do perimetro urbano, os dados permitem observar movimentos
particulares entre as trés cidades. Ainda que em Mossord e em Dourados os limites tenham sido
modificados visando a sua ampliacdo, tais mudancas ocorrem em ritmos bem distintos.
Enquanto a cidade do noroeste potiguar teve seu maior percentual de aumento no periodo entre
2010 e 2020 (64,7%), Dourados teve seu perimetro alterado 61,9%, em primeiro momento
(2000 a 2010), e mais 81,2% no segundo periodo analisado (2010 a 2015). Em contraposicéo,
Chapecé apresenta uma variacdo totalmente oposta das outras duas cidades, pois o0 que se
observa é uma diminuicdo nos limites do perimetro urbano entre os anos de 2000 e 2010 e
posterior aumento, que se aproxima do limite analisado no primeiro ano da série historica. Das
trés cidades, apenas Chapec6 apresenta indices de crescimento populacional superiores aos de
expansao de areas urbanizadas e perimetro urbano, nos anos de 2000 e 2010 (14,4%, 13,2% e -
32,8, respectivamente) e entre os anos 2010 e 2023 (51,6%, 26,2% e 50,9%, respectivamente).

Os dados apresentados permitem constatar que a cidade potiguar apresenta uma logica
de expanséo urbana, legitimada pela legislacdo local, voltada a transformacé&o de terra rural em
urbana. Logo, se os dados de areas efetivamente edificadas ndo correspondem ao aumento
exponencial do perimetro urbano, tdo pouco o0 aumento da populacéo residente guarda relacao
direta com o aumento das duas variaveis (perimetro e area urbanizada). O mesmo vale para
Dourados, pois ainda que a porcentagem de areas efetivamente edificadas esteja inferior ao de
populacdo residente urbana no periodo mais recente, a diferenca minima entre essas duas
variaveis diverge da necessidade de um aumento tao expressivo no perimetro urbano.

Esse movimento é um indicativo claro que a producdo imobiliria ndo esta direcionada
para o valor de uso (moradia), mas serve aos interesses do mercado fundiéario/imobiliario,
através do valor de troca, pois a simples conversdo de terra rural para urbana ja potencializa o
ganho com a terra (Sposito, 1983; Sposito, 1990; Melazzo, 1993).

Chapecd, como visto, apresenta uma dinamica distinta e bem particular. No entanto,
estudos como os de Bender e Godes (2022), Matiello et al. (2016), dentre outros autores,
permitem constatar nesta cidade uma producdo habitacional de intensa verticalizacéo,
principalmente na area central, 0 que pode justifica a expansao horizontal moderada.

Em sintese, a expansao territorial urbana nessas cidades vai muito além do processo
de ocupacao e dos indices de crescimento populacional. Essas cidades ndo estdo se expandindo
para suprir uma certa demanda por habitagdo ou por imdveis destinados aos diferentes usos do

solo. Este processo ndo é novo, uma vez que ha farta literatura informando que, ha muito, as
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areas consideradas oficialmente como urbanas tém se expandindo a frente do crescimento
populacional e de suas areas efetivamente urbanizadas.

Mais ainda, os dados apresentados permitem compreender como cidades localizadas
em contextos regionais diferentes e com formacg6es socioespaciais distintas, atendem a uma
mesma ldgica cujo vetor de comando da producgéo do espaco urbano ndo é o da demanda, e sim
de uma oferta que visa a ampliacdo de ganhos fundiarios. Portanto, a sistematizagdo destes
dados em conjunto permite uma primeira constatacdo que é a producéo de cidades respondendo
a logicas que vao muito além da demanda populacional, e que o resultado se reflete através de
constantes alteracdes para o alargamento de perimetros urbanos.

Ao adentrar na analise dos andncios imobiliarios sistematizados, podemos extrair
diversas informagfes que possibilitam a caracterizagdo do mercado fundiario/imobiliario em
cada uma das cidades. Os dados de ofertas oferecem uma diversidade de tipologias, e permitem
compreender quais produtos sdo comercializados com maior e menor intensidade nas diferentes
cidades (Tabela 2).

Tabela 2. Mossoré/RN, Dourados/MS e Chapecd/SC. Quantidade de ofertas por tipologias.
2000, 2004[5], 2010, 2015, 2023 e 20241°

TIPOLOGIA 2000 2005 2010 2015 2023 2024
Apartamentos 03 44 28 40 378 347

MOSSORO/RN Casas 39 132 85 107 1.298 1.027
Terrenos 17 51 47 58 446 473
Apartamentos 09 52 33 24 245 193

DOURADOS/MS Casas 101 125 128 96 1.355 1.056
Terrenos 57 65 67 128 621 487
Apartamentos 101 73 568 148 1.672 708

CHAPECO/SC Casas 117 119 26 72 962 544
Terrenos 100 54 19 56 625 284

Fonte: Anincios imobiliérios: Jornal O Mossoroense (2000, 2004, 2010 e 2015); Jornal O Progresso (2000,
2005, 2010 e 2015); Diario do Iguagu, Jornal Sul Brasil e Voz do Oeste (2000, 2005, 2010 e 2015) e OLX (2023
e 2024). Elaboragao prépria (2025).

16 Os dados destacados nas tabelas e quadros que seguem tem como objetivo sinalizar ao leitor as diferentes fontes
de dados utilizados na pesquisa. Os dados para os de 2000, 2004[5], 2010 e 2015, referem-se as ofertas oriundas
dos jornais, enquanto que para os anos de 2023 e 2024, foram utilizados para 0s antncios em plataformas de venda
on-line. Optou-se por manter os dados mais recentes (2023 e 2024), ainda que pese 0 prejuizo da irregularidade
temporal, devido ao intervalo desigual entre os anos, privilegiando a potencialidade de se demonstrar a
continuidade dos dados e sua coeréncia com 0s andncios coletados nos jornais.
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A partir dos dados contidos na Tabela 2 podemos constatar que, sistematicamente,
tanto em Mossord quanto em Dourados, a maior parte das ofertas sdo referentes a casas. Em
Chapecd, o produto imobiliario mais ofertado sdo os apartamentos, o que sinaliza uma
particularidade de tal cidade frente as demais. Os terrenos, no entanto, figuram como a segunda
tipologia mais ofertada em todas as trés cidades. Como ja observado anteriormente, essas
informacdes ndo permitem discriminar 0 que sdo langamentos ou 0 que se refere ao estoque
produzido no passado, tal diferenciagdo sO seria possivel através da espacializacdo de todas
essas ofertas ao longo do tempo, a fim de constar quais estariam dispostas em areas consolidadas
ou em areas de expansdo. O dado permite, no entanto, observar a composicdo das diferentes
tipologias nas diferentes cidades.

Os terrenos sdo representativos quanto a quantidade de ofertas e é sobre eles que
iremos nos debrucar nas analises a seguir. Com esse objetivo, nas Tabelas de 3, 4 e 5 foram
elencados os dez bairros com maior volume de ofertas terrenos para as trés cidades, a fim de

localizar a maior parte destas ofertas.

Tabela 3. Mossord/RN. 10 bairros com maior niumero de ofertas imobiliarias de terrenos.
2000, 2004, 2010, 2015, 2023 e 2024

BAIRROS OCUPACAQY 2000 2004 2010 2015 2023 2024
Nova Beténia década de 1960 09 09 09 08 66 7
Rincéo década de 1990 00 03 07 09 71 72
Bela Vista ano de 2011 00 00 00 00 57 83
Costa e Silva dec. de 1980 -1990 00 03 09 04 24 28
Abolicio antes dec. de 1970 00 01 00 07 35 24
Santo Anténio dec. 1940-1950 02 03 01 01 30 22
Alto do Sumaré dec. de 1980-1990 00 05 02 02 20 23
Itapetinga década de 1980 00 00 00 00 22 23
Santa Delmira dec. de 1980-1990 02 02 01 01 19 17
Centro antes dec. de 1920 00 02 00 00 18 17
Demais bairros - 04 23 18 26 84 87
TOTAL 17 51 47 58 446 473

Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000, 2004, 2010 e 2015) e OLX (2023 e 2024).
Elaboracdo prépria (2025).

7 Datas de inicio de ocupagcao dos bairros em Mossord retiradas de: Rocha, 2005 e Lei n°2774/2011.
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Em Mossoro, pode-se observar que grande parte das ofertas de terrenos (Tabela 3),
mesmo nos anos mais recentes, s&o em bairros de ocupagdo antiga, entre anos anteriores a
década de 1920 (como o Centro) e 1990, e que mesmo o de ocupacdo mais recente nao
ultrapassa 0 ano de 2011. Tais dados evidenciam que a negociacdo da terra urbana na cidade
persiste principalmente em areas consolidadas. Ou seja, observa-se um continuo e recorrente
fluxo de ofertas imobiliarias de terrenos em bairros de ocupagdo antiga, mostrando o interesse
sobre eles, seja por ndo terem sido ocupados (configurando o que a literatura denomina como
vazios urbanos), seja por irem ao mercado como terrenos que antes abrigavam edificacfes mais
ou menos deterioradas que seriam substituidas por novas. Em termos de localizacdo, os bairros
com maior nimero de ofertas se encontram nas porcdes centro, norte e noroeste.

Chama a atencéo o fato do bairro Nova Betania'®, tradicionalmente local de moradia
dos segmentos de alta renda (Rocha, 2005) e que concentra em seu interior e entorno muitos
espacos residenciais fechados, figurar como um dos locais em que todas essas tipologias estdo
constantemente sendo negociadas e em alto volume de ofertas.

Na cidade de Dourados (Tabela 4), observa-se a mesma dindmica encontrada em
Mossor0: a maioria das ofertas de terrenos esta localizada em bairros de ocupacédo que datam

antes dos anos 1980.

18 O bairro Bela Vista é fruto de um desmembramento do bairro Nova Betania, e local onde se concentram espagos
residenciais fechados e empreendimentos imobiliarios voltados aos segmentos de alta renda (ver em Dias, 2025).
No entanto, as ofertas em espacos residenciais fechados nesta porcdo da cidade, tanto nos jornais quanto na
plataforma de vendas on-line, referem-se ao Nova Beténia, fato que indica uma particularidade na cidade de
Mossord, a tradigdo do bairro historicamente consolidada imprime maior “prestigio” (quanto a localizagao) que o
préprio empreendimento nominalmente.
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Tabela 4. Dourados/MS. 10 bairros com maior niimero de ofertas imobiliérias de terrenos.
2000, 2005, 2010, 2015, 2023 e 2024

BAIRROS OCUPACAQY 2000 2005 2010 2015 2023 2024
Centro até década de 1950 08 04 01 00 53 38
Parque Alvorada década de 1970 09 13 05 06 28 21
Jardim Agua Boa década de 1970 02 03 01 09 21 11
Jd. Novo Horizonte década de 1970 00 00 00 00 17 32
Residencial Bonanza década de 2010 00 00 00 08 16 12
Pa. Nova Dourados década de 1980 00 00 00 00 19 14
Jardim Guaicurus década de 2000 00 00 00 00 14 18
Panambi Vera década de 1960 00 00 00 00 21 10
Jardim América década de 1950 00 00 00 00 21 8
Jardim Girassol década de 1970 04 03 04 02 00 00
Demais bairros - 34 42 56 103 441 323
TOTAL 57 65 67 128 621 487

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Progresso (2000, 2005, 2010 e 2015) e OLX (2023 e 2024).

Elaboracdo prépria (2025).

A maior parte das ofertas em bairros consolidados indica claramente um maior

dinamismo nessas areas 0 que, por sua vez, chama a atencdo para a continua e permanente

comercializa¢do dos terrenos. Ou seja, ndo ha uma relacdo direta entre 0 ano de abertura do

loteamento ou do inicio de ocupacdo do bairro com uma diminuicdo da oferta de terrenos

concomitante a sua consolidacdo como bairro ja ocupado. Pelo contrério, indica que ha

permanente comercializacdo dos imoveis terrenos, que permanecem desocupados.

O bairro Centro figura como o local com maior nimero de ofertas desta determinada

tipologia, fato que pode indicar retencdo para possivel ganho especulativo em area, em tese,

consolidada, ou praticas de demoli¢des e/ou remog¢des com o objetivo de promover a venda do

terreno para que atinja 0 maximo de seu coeficiente de aproveitamento, ou seja, substituir

edificacbes mais antigas, por edificios modernos, mais verticalizados e com potencial de valor

geral de vendas (VGV) ampliado.

19 Datas de inicio de ocupagao dos bairros em Dourados retiradas de: Kirchner e Silva, 2021.

69



Em Chapecd, ha maior variagdo quanto aos bairros com maior nimero de ofertas
imobiliérias de terrenos (Tabela 4). Dos dez bairros elencados, metade sdo de ocupacao até 0s

anos de 1980, enquanto que a outra parte sdo bairros ocupados ap6s 0s anos de 1990.

Tabela 5. Chapec6/SC. 10 bairros com maior nimero de ofertas imobiliérias de terrenos.
2000, 2005, 2010, 2015, 2023 e 2024

BAIRROS OCUPACAQ® 2000 2005 2010 2015 2023 2024
Centro antes dec. de 1950 26 05 02 05 73 36
Autédromo apds década de 1990 00 00 00 00 73 16
Efapi década de 1970 00 06 00 06 48 16
Presidente Médici década de 1960 09 04 02 02 30 03
Agua Santa apos década de 1990 00 00 00 00 36 07
Belvedere década de 1980 00 00 00 00 34 01
Santos Dumont apds década de 1990 00 00 00 00 26 07
Araras apds década de 1990 00 00 00 00 23 07
Desbravador apos década de 1990 00 00 00 00 21 06
Engenho Braun década de 1970 00 00 00 00 21 06
Demais bairros - 65 39 15 43 240 179
TOTAL 100 54 19 56 625 284

Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal Didrio da Manha, Diério do Iguagu, Jornal VVoz do Oeste, Jornal Sul Brasil
(2000, 2005, 2010 e 2015) e OLX (2023 e 2024). Elaboragéo propria (2025).

Os bairros de ocupacdo mais antiga, como o Centro e o Presidente Médici (1950 e
1970, respectivamente), sao bairros que se caracterizam como local de residéncia dos segmentos
de alta renda na cidade. Aqueles cuja ocupacdo se deu apds a década de 1990 sdo, em sua
maioria, bairros localizados em situagéo periférica.

Reforga-se, assim, o observado nas duas primeiras cidades analisadas: as ofertas de
terrenos em areas ocupadas em periodos passados sdo recorrentes e permanentes, indicando o
quanto tais imoveis circulam ao longo do tempo sem edificacfes. Assim, é possivel inferir,
portanto, que o mercado de terras urbanas associa ndo apenas 0 movimento da expansdo
territorial das bordas das cidades, mas também fortalece um potente mercado em éareas ja

consolidadas.

20 Datas de inicio de ocupagao dos bairros em Chapecd retiradas de: Facco; Fujita e Berto, 2014.
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A andlise da quantidade terrenos ofertados permite constatar que nas trés cidades sdo
0s bairros de ocupagdo mais antiga que concentram o maior volume de ofertas. A presenca de
um volume consideravel de ofertas, de terrenos em especifico, em bairros consolidados oferece
pistas de que estes nunca foram plenamente ocupados, indicando a presenca de vazios urbanos
por longos periodos de tempo ou a substituicdo de edificagdes mais antigas?'. Além disso, se
considerado a evolucao dos pregos médios de terrenos urbanos ao logo do tempo, como sera
visto adiante, ha indicios de que os terrenos nestes bairros sdo comercializados com pre¢os cada
vez maiores auferindo maior renda da terra aos proprietarios. Os mapas que serdo apresentados
na secdo a seguir, de precos por metro quadrado de terreno, permitird compreender a

espacialidade da totalidade de ofertas de terrenos sistematizadas.

3.3. Do geral ao particular: consideracdes acerca da evolucdo dos precos de terrenos
urbanos e seus desdobramentos

Como ja iniciado o debate, assume-se nesta dissertacdo, 0s precos praticados nos
mercados fundiérios e imobiliarios como dimensdo material, concreta e empirica da renda da
terra urbana. Deste modo, nesta secdo iremos nos debrucar sobre a evolucdo dos precos ao longo
da série historica delimitada e seus possiveis movimentos (valorizacdo, desvalorizacdo ou
estabilidade) em areas ou bairros, nos recortes espaciais analisados.

Trata-se, assim, de compreender para além de pregos, os préprios movimentos do
capital no espaco da cidade (os sinais ou farois de Harvey e Weber, ja citados), através da oferta
que, por sua vez, simboliza a capacidade de producdo e o poder atrelado a figura do proprietario,
enquanto segmento social que impde suas expectativas, e consequentemente, define a divisao
social do espaco.

Esta secdo tem como objetivo apresentar os resultados da espacializacdo dos dados de
ofertas imobiliarias ao longo dos anos como evidencias empiricas que oferecem subsidios para
uma analise espago-temporal, duas dimens@es imprescindiveis e indissociaveis para 0s estudos
das transformacdes e producdo do espago urbano. Além de oferecer outras perspectivas de
andlise, que permite, ao olharmos também pra a evolugdo dos precos em diferentes métricas
(médias, medianas, minimos, maximos e amplitudes) e sua relagdo com outras variaveis

econdmicas, como o caso do poder de compra se comparado ao salario minimo, compreender

2L Avancar na analise desta dimens&o exigiria o acesso a dados sobre o0 estoque de terrenos ndo ocupados em cada
area ou bairro da cidade através, por exemplo, do registros de Cadastros Imobilirios nas Prefeituras Municipais,
0 que nao foi possivel.
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como a dindmica desse mercado possibilita entender similaridades e particularidades em
diferentes escalas.

Nos mapas a seguir as cidades, a partir dos precos da terra urbana, sdo representadas
em seis momentos. Os anos 2000, 2004[5], 2010 e 2015, referem-se as ofertas oriundas dos
jornais, enquanto que para o0 ano de 2023 e 2024 foram utilizados para 0 mapeamento 0S

anuncios em plataformas de venda on-line, evidenciando suas dimensdes espaciais.

Trata-se daquela relativa as localizagdes (absolutas) de tais precos que, quando
observados comparando-se uma area/bairro a outro, sugerem relagcdes nédo lineares
entre eles (relacionalmente) e que, transformando-se mais ou menos intensamente ao
longo do tempo, indicam a dimensé&o relacional da produgdo e das possibilidades de
consumo da habitacdo (Melazzo e Silva, 2025, p. 85).

Aos mapas de preco da terra também foram sobrepostas camadas referentes a
informacgdes que qualificam e oferecem subsidios a analise. Uma primeira camada importante
diz respeito a delimitacdo da area central, como porcdo da cidade que remonta as primeiras
ocupagoes e que cuja dinamica de valorizacdo ainda permanece devido “[...] aos usos ja bastante
e cada vez mais comerciais e de servigos, como 0s bancérios (além dos institucionais), por
exemplo, o que garante uma “disputa” entre eles, elevando-0s e mantendo-0s em altos
patamares” (Melazzo e Silva, 2025, p. 85).

A evolucdo da mancha de area urbanizada ao longo dos anos possibilita compreender
como a cidade se encontra estruturada no dado momento, visto que a mudanca na delimitacéo
de bairros esbarra em limitac6es de acesso a dados atualizados oficiais, ou seja, 0s bairros aqui
representados Sdo 0s mais recentes e podem ou ndo ter as mesmas extensdes e contornos para
todos os anos selecionados. Além disso, foram elencados dois equipamentos urbanos cujas
representacdes sdo importantes na remodelagem do espaco urbano: os aeroportos e 0s shoppings
centers.

Por fim, a delimitacdo, de acordo com o periodo de sua implantacdo, de
empreendimentos voltados a producdo imobilidria destinadas aos segmentos de alta renda
(espacos residenciais fechados) e os referentes a politicas publicas habitacionais conduzidas
pelo Estado (anterior e apds implantagdo do Programa Minha Casa Minha Vida). No entanto,
hd que se considerar as restricbes destes dados, dada a escassez de dados oficiais
disponibilizados pelas Prefeituras Municipais e Governo Federal. Tal fato, pode oferecer
imprecisdo quanto a totalidade de empreendimentos e conjuntos capturados na base de dados
elaborada uma vez que foi produzida através de trabalhos académicos em que as mesmas

cidades foram investigadas (Melazzo e Silva, 2025).
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Dito isso, temporalmente, todas essas camadas complementares foram adicionadas
conforme os anos de implantagéo dos diferentes equipamentos urbanos e espacos de habitacao.
Os espacos residenciais fechados aparecem nos mapas a partir de seu ano de implantacao,
segmentados da seguinte forma: anteriores aos anos de 2010, até o ano de 2015 e, 0s mais
recentes, até o ano de 2023. Os referentes a habitacdo de interesse social produzidos pelo
sistema BNH/SFH estdo representados nos mapas de 2000 a 2010, e a partir do ano de 2010
foram acrescentados os empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida.

Os mapas de espacializacdo dos precos de ofertas de terrenos urbanos?? para os anos
delimitados permitem algumas constatacfes. Em primeiro momento, e algo que vai se repetir
nas demais cidades, se deve-se atentar ao fato de que a trajetoria geral dos precos demonstra
que: (i) do primeiro ao ultimo ano os precos reais sobem e os patamares (vide classes dos mapas)
vao se modificando; e (ii) é necessario observar as areas de maiores e menores pregos e Como
elas se consolidam ou se alteram ao longo dos anos.

Dada as ressalvas quanto a como ler e interpretar os dados cartografados, o primeiro
conjunto de mapas (Figuras de 7 a 12) diz respeito ao pre¢o por metro quadrado (m?) de terrenos

urbanos capturadas para a cidade de Mossoro.

22 Relembrando que os precos representados nos produtos cartograficos finais estdo devidamente deflacionados
utilizando o IGP-DI — Indice Geral de Precos — Disponibilidade Interna, publicado pela Fundagdo Getulio Vargas
com bhase em 06/2025 (mais recente) = 100, utilizando da calculadora do cidaddo do Banco do Brasil.
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Figura 7. Mossor6/RN. Preco por metro quadrado de terreno (m2).
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Fonte: Anancios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000).
Organizagao/elaboragdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 10. Mossor6/RN. Preco por metro quadrado de terreno
(m?). 2015
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Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2015).
Organizagdo/elaboragdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 8. Mossor6/RN. Preco por metro quadrado de terreno (m2).
2004
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Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2004).
Organizagdo/elaboragdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 11. Mossor6/RN. Preco por metro quadrado de terreno
(m?). 2023
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Fonte: Anuncios imobiliarios: OLX (2023).
Organizacdo/elaboracdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 9. Mossor6/RN. Preco por metro quadrado de terreno (m2).
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Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2010).
Organizacao/elaboragdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 12. Mossor6/RN. Preco por metro quadrado de terreno
(m?). 2024
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Fonte: Andncios imobiliarios: OLX (2024).
Organizacao/elaboracdo: Silva e Pavoni (2025).
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Os mapas de espacializacdo dos precos de ofertas de terrenos urbanos em Mossoro
demonstram que, ainda que o Centro ndo possua informacdes de ofertas em todos o0s anos,
qguando h& a presenca do dado ele sempre figura entre os bairros com pre¢cos mais elevados,
reiterando o fato ja apresentado de que essas areas trés nas cidades, por concentrarem usos
comerciais, de servigos e institucionais, ainda sdo disputadas pelos agentes do mercado
fundiario/imobiliario.

O mapa para o ano de 2000 (Figura 7) revela a proximidade de bairros com patamares
elevados de precos e 0s com menores precos, fato importante na analise sobre 0 modo como se
configura a divisdo social do espa¢o na cidade naquele dado momento.

No ano de 2004 (Figura 8), no entanto, desponta a ocorréncia de ofertas com menores
patamares de precos em eixo oposto ao de maior valorizagédo. Tal fato pode ser explicado pela
implantacdo do Partage Shopping (2007) e pelo fato de que os bairros com o0s maiores precos
sdo os locais de implantacdo de espacos residenciais fechados, pois ainda que os lancamentos
destes primeiros empreendimentos na cidade datem de 2007 e 2008 (Condominio Sunville e
Residencial Alphaville, respectivamente) (Amorim, Pereira e Silva, 2025), as estratégias de
viabilizacdo e divulgacdo podem e devem ter sido iniciadas em anos anteriores.

O Mapa de 2010 (Figura 9) corrobora para validacdo da analise anterior: “a paulatina
formagéo e consolidagdo de um vetor de valorizagdo a noroeste”, decorrente de obras de
“expansoes viarias (em meados dos anos 2000)”, a implantacdo da maior parte dos espagos
residenciais fechados “e usos do solo também ligados a servigos e atividades comerciais
voltados a segmentos socioecondmicos com maior poder de compra” também nesta por¢do da
cidade, em contraposicdo a inser¢cdo de conjuntos habitacionais oriundos do Programa Minha
Casa Minha Vida (2009) faixas 2 e 3 no vetor sul-leste, enquanto que os destinados aos
segmentos de menor renda (faixa 1) foram implantados ao norte, no limite da delimitacdo do
perimetro urbano naquele momento (Melazzo e Silva, 2025, p. 85).

Dias (2025), demonstra que esse eixo de valorizacdo (centro-noroeste) hoje
consolidado ¢ fruto de estratégias previamente comandadas por agentes ligados a proprietarios
de grandes extens@es de terra, que se constituiram historicamente.

Os mapas para 0s anos seguintes (Figuras 10, 11 e 12) demonstram a conformacao de
uma cidade atualmente marcada pela diferenciacdo socioespacial explicitada por um eixo
centro-noroeste onde se concentram as ofertas com maiores patamares de preco e local de
moradia de segmentos de alta renda, e um vetor norte-leste em que constam as areas com terras

urbanas menos valorizadas, com exce¢do do bairro Santo Antonio que foge a esta configuragao.
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No entanto, seus precos elevados podem se justificar pela proximidade da &rea central e por ser
um dos bairros oriundos das primeiras ocupagdes e que serviu de aporte para instalacédo de
estruturas relacionadas a importantes atividades econdmicas, como o escritorio da Petrobras no

auge da atividade petrolifera na cidade (Rocha, 2005).

Cada vez mais distante de um classico padrao centro-periférico, a cidade vai se
expandindo e sendo paulatinamente ocupada, diferenciadamente pelos objetos
imobiliarios de mais altos pregos, portanto, acessivel apenas aos segmentos
socioecondmicos com altas rendas (Melazzo e Silva, 2025, p. 85).

Logo, em Mossoro, fica claro o poder exercido pelos proprietarios de terra de moldar
e comandar a configuracdo da divisao social do espa¢o nas cidades, tal como analisado por Dias
(2025) e amplamente teorizado por Abramo (1989), Harvey (2013), dentre outros. Os terrenos
mais baratos, localizados em dire¢cdo oposta aos mais caros, que por sua vez tornam-se cada vez
mais caros ao longo da série histdrica, demonstram a disposicao dos segmentos de alta renda de
produzir e consumir espacos de diferenciacdo, promovendo o distanciamento formal e fisico
entre os diferentes estratos sociais.

A seguir serdo apresentados o conjunto de mapas (Figuras de 13 a 18) de prego por
metro quadrado (m?2) de terrenos urbanos elaborados a partir de ofertas imobiliarias da cidade

de Dourados.
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Figura 13. Dourados/MS. Prego por metro quadrado de terreno
(m2). 2000

I 58,62 - 103,03

4 Aeroporto
W 103,04 - 180,86

{ Rodovias Federais
- \ v — Rodovias Estaduais
B~ e (D) Parque Alvorada Area Central
M o /«\_,/ (2) Alto das Painciras [l Area Urbanizada
e’ @ \/ @ Pq. Res. Pelicano
L] | a @ vila Maxwell Politicas Habitacionais
" ©,
‘. ® 3 a ?
/ s @ Y

(® Pq. dos Coqueiros 4 BNH e COHAB

o
/CEMESPP  Proceso 2024002553

i\ J@f& mIIB]cﬁ-q

\ Frocews 23/12476-1
o 2029

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Progresso (2000).
Organizacdo/elaboracdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 16. Dourados/MS. Prego por metro quadrado de terreno
(m?). 2015
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Figura 14. Dourados/MS. Preco por metro quadrado de terreno
(m2). 2005
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Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Progresso (2005).
Organizagdo/elaboragdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 17. Dourados/MS. Preco por metro quadrado de terreno
(m?). 2023
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Fonte: Anlncios imobiliarios: OLX (2023).
Organizacdo/elaboracdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 15. Dourados/MS. Prego por metro quadrado de terreno
(m?). 2010
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Fonte: Andncios imobiliarios: Jornal O Progresso (2010).
Organizacdo/elaboracdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 18. Dourados/MS. Prego por metro quadrado de terreno
(m?). 2024
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Em relacdo aos dados especializados para a cidade de Dourados, é preciso ressaltar,
em primeiro momento que os dados oriundos dos jornais sobre o pre¢o do metro quadrado (m?)
de terrenos em Dourados foram bastantes limitados, fato que se expressa nos mapas para 0S
anos de 2000 a 2015 (Figuras de 13 a 16). No entanto, ainda é possivel extrair algumas
informagdes dos mapas em questdo, como a localizagdo de bairros mais valorizados nas
proximidades da &rea central e ao norte, enquanto que as ofertas de menores valores se
encontram em certas situagdes perifericas.

Sobre a area central da cidade, observa-se momentos em que ndo constam ofertas,
como nos anos 2000, 2010 e 2015 (Figuras 13, 15 e 16, respectivamente), anos em que ela
figura entre o segundo patamar de precos mais elevados, em 2005 e 2023 (Figuras 14 e 17), e
no ano mais recente da série historica o bairro denominado Centro € um dos mais valorizados.
Essa variacao sugere algumas interpretacGes, pois mesmo esse sendo o local onde se concentra
a maior parte das ofertas de terrenos na cidade (conforme Tabela 4), o padrdo de ocupacdo da
area sugere comeércios e servigos destinados aos segmentos de média e baixa renda. Os
principais edificios institucionais, a Prefeitura Municipal (Parque dos Jequitibas), a Camara
Municipal (Jardim Caramuru) e o Forum (Jardim Ameérica), também néo se localizam neste
bairro. A recente revalorizacdo, ainda que longe dos patamares registrados para 0s espacos
residenciais fechados ao norte pode estar relacionada com estratégias de refuncionalizacdo de
espacos na area, exigindo monitoramento e investigagdes futuras.

A espacializacdo dos empreendimentos destinados a habitacdo de interesse social
demonstra uma diferenca significativa quanto a producdo conduzida pelos empreendimentos do
Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e das Companhias de Habitacdo (COHABS) e as mais
recentes, realizadas pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). A implantagédo
comandada pelos dois primeiros ndo marca significativamente uma determinada area da cidade,
podendo ser encontrados em todas as porg¢des da cidade, ainda que em sua maioria, em situagéo
periférica. A maior parte dos empreendimentos do Programa, langados a partir do ano de 2009,
no entanto, estéo localizados na zona sul da cidade.

Os mapas de 2023 e 2024 (Figuras 17 e 18) oferecem uma representacdo mais completa
sobre a configuracdo atual da cidade em relagdo aos pregos praticados. Primeiro, convém
mencionar, que diferente de Mossoro, a implantagdo do Shopping Avenida Center (2007) nédo
influenciou na localizacdo dos espagos residenciais fechados (e vice-versa), 0 que pode ser
justificado pela proximidade do mesmo com o Centro e a tendéncia dos segmentos de alta renda

de se distanciarem destes espacos, ainda que esta area ainda seja muito valorizada.
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O primeiro espago residencial fechado em Dourados foi implantado no ano de 2008
(Ecoville), no extremo norte da cidade, onde veio a se concentrar a maior parte desses tipos de
empreendimentos (Figueiredo e Calixto, 2017). Eles sdo os locais que apresentam as ofertas de
precos mais elevados, enquanto que a maior parte das ofertas em patamares inferiores estdo na
porcdo sul e extremo leste, onde também se encontram a maior parte dos empreendimentos
oriundos de politicas publicas.

Assim como em Mossord, ha uma clara distincdo entre as areas destinadas aos
diferentes segmentos de renda na cidade. Ainda que em primeiro momento, a producédo de
habitacdo de interesse social ndo oferecesse um marcador especifico de uma area, oS
langamentos, quase que concomitantes, de uma ‘segunda’ etapa de politica habitacional e do
surgimento de um produto habitacional diferenciado e destinado aos seguimentos de alta renda,
foram localizados em situacdo espacial exatamente oposta. A concentracdo dos espacos
residenciais fechados na porcao norte, no extremo limite do municipio, indica claramente que
este foi o local eleito pelo capital incorporador para moldar este espaco de diferenciacéo
(Abramo, 1989; Melazzo, Abreu e Barcella, 2025).

O ultimo o conjunto de mapas (Figuras de 19 a 24) de preco por metro quadrado (m?)
de terrenos urbanos que serdo apresentados sao os de ofertas imobiliarias especializadas para a

cidade de Chapeco.
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Figura 19. Chapec6/SC. Preco por metro quadrado de terreno (m?2).
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Fonte: Andncios imobiliarios: Diario do Iguacu e Jornal Sul Brasil (2000).
Organizagao/elaboragdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 22. Chapec6/SC. Preco por metro quadrado de terreno (m?2).
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Fonte: Anlncios imobiliarios: Diario do Iguagu e Voz do Oeste (2015).
Organizacao/elaboracdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 20. Chapec6/SC. Prego por metro quadrado de terreno (m2).
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Fonte: Anlncios imobiliarios: Voz do Oeste Diario do Iguagu (2005).
Organizagdo/elaboragdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 23. Chapec6/SC. Preco por metro quadrado de terreno (m2).
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Fonte: Anuncios imobiliarios: OLX (2023).

Organizacdo/elaboracdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 21. Chapec6/SC. Prego por metro quadrado de terreno (m?).
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Fonte: Anudncios imobiliarios: Jornal Brasil (2010).
Organizacao/elaboragdo: Silva e Pavoni (2025).

Figura 24. Chapec6/SC. Prego por metro quadrado de terreno (m?2).
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Na cidade de Chapecd, a area central permanece em praticamente todos os anos do
periodo analisado nos patamares mais elevados de precos praticados. Como ja mencionado, 0
Centro nesta cidade ainda é o local de moradia dos segmentos de alta renda, onde se concentram
edificios verticais residenciais de alto padrdo. Neste sentido, e como 0s mapas evidenciam,
poucos sdo 0s espacos residenciais fechados implantados na cidade, ao contrario do que ocorre
nas outras duas cidades anteriormente analisadas (Mossor6 e Dourados), evidenciando que este
tipo de empreendimento imobiliario ndo se popularizou enquanto produto de preferéncia ao

estrato econébmico de maior poder aquisitivo.

Porém, observar-se que o segmento de maiores pre¢os da terra urbana d& mostras de
alcancar outras &reas/bairros, deslocando-se para norte e sul esbogando um
movimento que pode vir a se confirmar no futuro de uma maior dispersdo desse
mercado voltado ao topo da pirdmide socioecondmica, mantendo areas valorizadas
em descontinuidade (Melazzo e Silva, 2025, p. 92).

Ainda assim, fato é que a espacializacao dos precos de terrenos ofertados em Chapeco,
em todos os anos da série histdrica delimitada, evidencia um certo padrdo que ndo se altera
drasticamente: a concentracdo de maiores precos na area central e entorno imediato e menores
em posi¢Oes mais afastadas do Centro, em situacdo periférica. Posi¢cdes que se mantém e se

intensificam ao longo dos anos analisados.

No outro extremo desta hierarquia produzida pelo mercado de terras, os terrenos de
menores mantém sua disposicao periférica considerando-se as diversas areas que vao
se expandindo a oeste e mesmo em outras bordas das areas antes consolidadas
(Melazzo e Silva, 2025, p. 92).

Em relacdo aos empreendimentos realizados a partir de politicas habitacionais
fomentadas pelo Poder Publico, nota-se que foram poucas as iniciativas implantadas
relacionadas ao Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e ao Programa de Arrendamento
Residencial (PAR). Quanto aqueles produzidas pelo Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), a localizagdo dos empreendimentos evidencia e reforgca a posicdo periférica em
todos os quadrantes da cidade de hoje. Porém, chama a atengdo, no entanto, “que 0 Unico
empreendimento voltado a Faixa 1,5 e os dois voltados a Faixa 1 localizarem-se nos extremos
norte, o primeiro, e ao sul, os Ultimos” (Melazzo e Silva, 2025, p. 93).

Diferente de Mossoro e Dourados, que claramente apresentam pontos de inflexdes que
promoveram a reestruturagdo das cidades, através da implantacdo de eixo e/ou porcao
especifica de valorizacdo, caracterizado pela presenca de espacos residenciais fechados e
espacos de lazer/consumo, destinados a consumidores de alto poder de compra, em Chapeco a
configuracdo dos dados reforcam o claro padrdo centro-periférico na cidade. “Trata-se de uma

segmentacdo espacial que articula a partir da area central e novas que emergem uma divisdo
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social do espaco em que as periferias se mantém fortemente como Unica alternativa aos
segmentos de menores rendas” (Melazzo e Silva, 2025, p. 93).

Enquanto os mapas apresentados permitiram observar a dindmica dos precos médios
por metro quadrado (m?) reais de terrenos urbanos nas diferentes areas/bairros, os graficos que
seguem (Graficos 1, 2 e 3) permitem observar o dado a partir da perspectiva de sua evolucao
(quantitativa) ao longo dos anos analisados, a partir de trés recortes espaciais especificos nas

cidades: as areas centrais, 0 bairro com 0s maiores pregos e 0s bairros com 0S menores precos.

Graéfico 1. Mossord/RN. Variacdo dos precos médios por metro quadrado (m?2) reais de
terrenos urbanos. 2000, 2004, 2010, 2015, 2023 e 2024

Mossord/RN. Variacao dos precos médios por metro quadrado de
terreno (m?®)
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Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000, 2004, 2010 e 2015) e OLX (2024 e 2025).
Elaboracdo prépria (2025).
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Gréfico 2. Dourados/MS. Variagdo dos precos médios por metro quadrado (m2) reais de
terrenos urbanos. 2000, 2005, 2010, 2015, 2023 e 2024

Dourados/MS. Variacdo dos precos médios por metro quadrado de
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Fonte: Anancios imobiliarios: Jornal O Progresso (2000, 2005, 2010 e 2015) e OLX (2024 e 2025).
Elaboracdao prépria (2025).

Gréfico 3. Chapecd/SC. Variacao dos precos médios por metro quadrado (m2) reais de
terrenos urbanos. 2000, 2005, 2010, 2015, 2023 e 2024
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Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal Diario da Manhd, Diério do Iguagu, Jornal VVoz do Oeste, Jornal Sul Brasil
(2000, 2005, 2010 e 2015) e OLX (2024 e 2025). Elaboragéo prdpria (2025).
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Em Mossord (Gréafico 1), os precos na area central e nos bairros de maiores pregos
progridem com a mesma inclinacdo, fato que pode ser constatado através dos mapas, que
demonstram uma éarea central que ainda concentra precos elevados e um claro eixo de
valorizagdo a noroeste. Em Dourados e em Chapecd, no entanto, estas duas linhas de tendéncia
se distanciam. Porém ao observar a localizagdo das areas que elas representam nos mapas, pode-
se constatar, que na primeira cidade citada as localiza¢cBes também estdo distantes, pois 0s
empreendimentos que impulsionam os maiores precos estdo localizados no extremo norte da
cidade de Dourados. Em Chapeco, no entanto, embora 0s precos se distanciem, as areas mais
caras da cidade ainda se encontram adjacentes a area central.

Portanto, as cidades apresentam certas singularidades, no que diz respeito a dindmica
dos precos e as localizacbes das areas que concentram 0s maiores pre¢os e sua relacdo em
relacdo a area central. Logo, a analise do comportamento dos pre¢cos ao longo do tempo,
enquanto dado quantitativo e expressao temporal, deve sempre ser observado em relacdo a sua
representacéo no espaco.

Em sintese, 0 que se observa é um grande movimento semelhante de pregos nas trés
cidades: os relacionados aos bairros com maiores precos, que é alavancado pela producéo
imobiliaria voltada aos segmentos de alta renda, sendo justamente este quem mais contribuem
para o crescimento das amplitudes (métrica que serd melhor explorada adiante), em
contraposicdo aos menores pregos que aparentam certa estabilidade quanto a sua variacdo ao
longo dos anos da série histdrica delimitada.

O Quadro 2 permite explorar outras métricas?®, com objetivos de compreender a
dindmica dos precos através de movimentos, semelhantes ou distintos, nas diferentes cidades

analisadas.

23 A analise dos precos médios leva em conta a soma e divisdo de todos os valores de metro quadrado (m?2) contidos
na base de dados, sendo importante ferramenta para a analise e espacializagdo dos precos praticados na cidade,
bem como sua evolugdo ao longo dos anos. E a mediana, ao expressar o valor central do conjunto numérico,
permite a constatacdo de resultado néo afetado pelos valores extremos que podem distorcer a analise. A indicagdo
dos menores e maiores precos, permitem compreender a dindmica dos precos praticados para os diferentes
segmentos de renda e, por sua vez, determinam a amplitude, importante varidvel na andlise das diferenciacdes
espaciais. As Ultimas médias que constam no Quadro 2 dizem respeito aos 20% dos bairros com menores e maiores
precos.
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Quadro 2. Mossord/RN, Dourados/MS e Chapec6/SC. Dados exploratdrios - Pregos por
metro quadrado (m?) reais de terrenos urbanos. 2000, 2004[5], 2010, 2015, 2023 e 2024

2000 2004[5] 2010 2015 2023 2024

Média R$ 56,39 R$ 400,23 R$ 442,81 R$ 417,06 R$ 438,37 R$ 506,18

- Mediana R$ 58,61 R$ 315,63 R$ 365,43 R$ 359,77 R$ 311,86 R$ 345,41

% Minimo R$ 40,19 R$ 76,38 R$ 222,31 R$ 127,02 R$ 95,05 R$ 87,51
% Méaximo R$ 68,13 R$ 948,45 R$ 755,18 | R$1.130,80 | R$ 1.725,48 | R$ 1.880,40
% Amplitude R$ 27,94 R$ 872,07 R$ 532,86 | R$1.003,77 | R$1.630,44 | R$ 1.792,89

= Média 209 (-) | R$ 40,19 R$ 159,32 R$ 230,59 R$ 132,99 R$ 118,62 R$ 114,03
Média 20% (+) | R$ 68,13 R$ 852,09 R$ 704,94 R$ 844,68 | R$1.058,23 | R$ 1.297,72

Média R$ 84,82 R$ 435,44 R$ 397,08 R$ 501,99 R$ 507,94 R$ 506,03

cé) Mediana R$ 58,61 R$ 406,69 R$ 255,37 R$ 453,79 R$ 422,36 R$ 434,19

g Minimo R$ 26,35 R$ 130,96 R$ 164,17 R$ 219,82 R$ 77,80 R$ 150,41
9‘: Maximo R$ 180,56 | R$ 797,44 R$ 880,67 R$ 796,05 | R$1.728,39 | R$ 1.379,72
08: Amplitude R$ 154,50 | R$ 666,48 R$ 716,50 R$ 576,23 | R$ 1.650,60 | R$ 1.229,31

O | Média20% (-) | R$26,35 R$ 130,96 R$ 164,17 R$ 229,28 R$ 208,54 R$ 274,24

Média 20% (+) | R$ 180,86 | R$ 797,44 R$ 880,67 R$ 780,00 | R$1.047,80 | R$ 955,98

Média R$ 286,63 | R$441,35 | R$1.131,79 | R$ 995,01 R$ 973,36 R$ 906,80

o Mediana R$ 290,45 | R$ 351,70 R$ 974,42 R$ 845,98 R$ 862,93 R$ 839,86

8 Minimo R$ 87,28 R$ 140,42 R$ 629,01 R$ 525,80 R$ 352,22 R$ 222,25
g Maximo R$ 577,74 | R$ 1.134,03 | R$ 2.626,69 | R$ 1.803,79 | R$2.760,99 | R$ 2.437,74
% Amplitude R$ 490,46 | R$993,61 | R$1.997,68 | R$1.277,99 | R$ 2.408,77 | R$ 2.215,49

© Média 20% (-) | R$ 103,91 | R$ 162,06 R$ 664,73 R$ 629,47 R$ 497,97 R$ 462,94
Média 20% (+) | R$524,32 | R$890,68 | R$2.120,34 | R$1.718,10 | R$ 1.686,71 | R$ 1.558,95

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000, 2004, 2010 e 2015); Jornal O Progresso (2000,
2005, 2010 e 2015); Diério do Iguagu, Jornal Sul Brasil e Voz do Oeste (2000, 2005, 2010 e 2015) e OLX (2023

e 2024). Elaboragdo propria (2025).

As informacG6es contidas no quadro evidenciam, em termos descritivos, que 0S pregos

médios e medianos em Mossord tiveram um salto significativo entre os anos de 2000 e 2004,

nos anos seguintes ndo apresentaram uma evolucao expressiva, se comparado aos anos iniciais,

mas apresenta movimentos de valorizagdo em grande parte dos intervalos selecionados. Os

precos minimos variam entre aumento e diminuicdo entre os intervalos selecionados,

observando-se grande salto entre o0 ano de 2000 e 2004. O oposto ocorre em relacdo aos precos

maximos: em quase todos os intervalos se verifica crescimento significativo, fato que influencia

diretamente no aumento expressivo da amplitude em todos os anos analisados.
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Os precos médios e medianos, em Dourados, apresentam uma certa variagdo ao longo
dos anos. Entre os anos 2000 e 2005 houve um aumento consideravel, e leve queda no ano
posterior. Em 2015 eles voltam a subir e se estabilizam nos anos seguintes. Os pre¢os minimos
apresentaram constante evolucdo entre 2000 e 2015. No entanto, apresentam uma queda
significativa em 2023, e mesmo com aumento no ano de 2024, o preco ainda ndo atinge o
patamar de anos anteriores, o que pode ser explicado pela diferenca entre fonte de dados. Os
precos méximos aumentaram em todos 0s anos, no entanto nos anos mais recentes houve um
salto significativo nos precos representados. As amplitudes evoluiram consideravelmente para
todos os anos da serie historica.

Em Chapec6é a evolugdo dos precos médios e medianos entre 2000 e 2010 é
continuamente positiva, e com relativa estabilizacdo (mesmo que em patamares superiores)
entre 2015 e 2024. Em relacdo aos pre¢os minimos, houve um aumento expressivo entre as anos
de 2000, 2005 e 2010 e queda significativa nos anos posteriores. Os pre¢os maximos e
amplitudes evoluiram significativamente entre os anos 2000 e 2010, porém nota-se uma queda
consideravel no ano de 2015. Entre 2023 e 2024, apesar de leve variacdo, 0s pre¢os analisados
se mantiveram em patamares elevados.

Nas trés cidades, os precos minimos e a média dos bairros que concentram os 20% dos
menores precos, pode-se observar, nos anos finais da série historica, uma variacdo que
representa a diminuicdo destes precos, que, no entanto, ndo retornam ao patamar dos anos
iniciais (2000 e 2004[5]). Tais informag6es chamam a atencdo para a necessaria consideracao
sobre a producdo habitacional voltada aos segmentos de baixa renda que, limitada ao acesso as
“piores” terras, se consolida em areas mais distantes espacialmente e precérias em relagdo ao

seu conteudo social (Melazzo e Silva, 2025).

Por seu lado, os precos maximos e os de areas e bairros que congregam os 20% dos
maiores precos chamam a atencdo dado seu continuado e persistente aumento. Tal
aumento indica, mesmo exigindo também mais investigacbes futuras, que para
aqueles do topo da pirdmide socioeconémica a diferenciagéo, no tempo, da oferta de
produtos mais exclusivos, de mais alto padrdo construtivo e com alta capacidade de
serem vendidas através de um marketing especifico comanda a légica continuada de
atracdo destes segmentos sociais para novas areas e bairros (Melazzo e Silva, 2025,
p. 84).

Os Gréficos 4 e 5 ilustram 0os movimentos referentes a evolucéo dos precos medios e
medianos, respectivamente, com o objetivo de destacar tendéncias gerais e particulares destes

indicadores nas cidades analisadas.
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Gréfico 4. Mossor6/RN, Dourados/MS e Chapec6/SC. Evolugdo dos pregos medios por m? de
terreno. 2000, 2004[5], 2010, 2015, 2023 e 2024
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Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense; Jornal O Progresso, Jornal Diario da Manhé, Diario do
Iguacu, Jornal VVoz do Oeste, Jornal Sul Brasil (2000, 2004[5], 2010 e 2015) e OLX (2024 e 2025). Elaboragdo
propria (2025).

Gréfico 5. Mossor6/RN, Dourados/MS e Chapec6/SC. Evolugéo dos pre¢os medianos por m?2
de terreno. 2000, 2004[5], 2010, 2015, 2023 e 2024
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Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense; Jornal O Progresso, Jornal Diario da Manhg, Diario do
Iguacu, Jornal VVoz do Oeste, Jornal Sul Brasil (2000, 2004[5], 2010 e 2015) e OLX (2024 e 2025). Elaboragdo
prépria (2025).
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Quanto a diferenca nos patamares dos precos médios e medianos por metro quadrado
(m?) de terreno (Graficos 4 e 5), Melazzo e Silva (2025, p. 82) argumentam que convém

[...] lembrar que a elucidacdo de tais diferencas exige a articulacdo de um amplo
conjunto de fatores que ligam o porte populacional, a situacéo espacial de cada cidade
e em relacdo a suas distintas formac@es socioespacial e seu estrato na rede urbana.
Exige, ainda, acionar informacbes sobre a renda média e sua
decomposicao/distribuicdo em estratos da pirdmide social, a maior ou menor
concentracdo da propriedade, volumes de crédito ao financiamento imobiliario
capturados pela demanda em cada cidade e, até mesmo, o conjunto da legislacéo
urbanistica, mais ou menos permissiva ou restritiva.

A andlise de tais condicionantes foge ao escopo das discussdes alcangadas por essa
dissertacdo. No entanto, os Gréaficos 4 e 5 oferecem subsidios para constata¢fes preliminares.
As linhas evidenciam, no geral, movimentos que indicam dindmicas semelhantes, ainda que em

patamares diferentes.

[...] séo notaveis que os movimentos no tempo se assemelhem de modo mais geral,
indicando constrangimentos e determinantes que sobre elas atuam oriundos do
conjunto de vetores que emanam de outras escalas, principalmente, mas néo
exclusivamente, da nacional (Melazzo e Silva, 2025, p. 83).

As diferencas ficam explicitas quando verificamos que a cidade catarinense apresenta
precos em patamares proximos aos das outras duas cidades somente entre 0s anos de 2000 e
2004[5], com diferenca expressiva nos anos posteriores. Em Mossoré e Dourados 0s precos
praticados se assemelham ao longo de toda série histdrica delimitada. Os graficos também
chamam atencdo para o fato de que nas trés cidades ha um salto significativo nos precos entre
0s anos de 2000 e 2004[5]. No entanto, no periodo posterior (2004[5] e 2010) somente em
Chapeco se verifica um aumento consideravel nos pregos médios. Nos trés anos finais da série
historica, para as trés cidades, 0s precos mantém aparente estabilidade.

A amplitude média (Gréfico 6), medida que evidencia a diferenca entre 0s precos
praticados nas areas mais caras e mais baratas das cidades, é uma variavel crucial para o
entendimento da diferenciacdo socioespacial na cidade, na mesma medida em que a diferenca
dos pregos da terra urbana em determinadas areas da cidade é fator determinante o acesso dos

diferentes segmentos socioecondmicos.
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Gréfico 6. Mossor6/RN, Dourados/MS e Chapec6/SC. Evolugdo amplitudes médias por m2
de terreno. 2000, 2004[5], 2010, 2015, 2023 e 2024
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Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense; Jornal O Progresso, Jornal Diario da Manhg, Diario do
Iguacu, Jornal VVoz do Oeste, Jornal Sul Brasil (2000, 2004[5], 2010 e 2015) e OLX (2024 e 2025). Elaboragéo
prépria (2025).

Pode-se constatar que as amplitudes médias evoluem de maneira acelerada nas trés
cidades, salvo em alguns momentos como em Mossoré (2010) e em Chapecd (2015). No
entanto, o aumento regular desta medida indica que 0 acesso aos espagos destinados aos
diferentes segmentos econdmicos nas cidades vem se diferenciando, ao passo que, 0S precos
praticados de distanciam cada vez mais expressivamente, sendo o preco a condicionante de
acesso a terra urbana (Melazzo e Silva, 2025).

De maneira a fornecer uma evidéncia relevante sobre as consequéncias dos
movimentos ascendentes de precos verificados até o0 momento e de maneira a indicar sua
estreita relacdo com a divisdo social do espaco e a estrutura social em cada cidade, o Quadro 3,
a seguir, busca estabelecer relacdo entre poder de compra do metro quadrado (m?) reais de
terrenos urbanos, através dos indicadores precos médios, medianos e minimos e o salario
minimo vigente em cada um dos anos da série historica. Convém ressaltar que, assim como 0s
demais precos apresentados nesta dissertacdo, os dados de salario minimo apresentados

encontram-se devidamente deflacionados.
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Quadro 3. Mossor6/RN, Dourados/MS e Chapecd/SC. Poder de compra do metro quadrado
(m2) reais de terrenos urbanos por salario minimo. 2000, 2004[5], 2010, 2015, 2023 e 2024

Média SM/m? Mediana SM/m? Minimo SM/m?
2000 R$ 56,39 16,1 R$ 58,61 15,5 R$ 40,19 22,7
é 2004 R$ 400,23 2,3 R$ 315,63 2,9 R$ 76,38 12,2
‘E 2010 R$ 442,81 30 R$ 365,43 3,7 R$ 222,31 6,0
08) 2015 R$ 417,06 3,6 R$ 359,77 4,2 R$ 127,02 11,8
% 2023 R$ 438,37 3,2 R$ 311,86 4,5 R$ 95,05 14,7
2024 R$ 506,18 2,8 R$ 345,41 4,1 R$ 87,51 16,0
2000 R$ 84,82 10,7 R$ 58,61 15,5 R$ 26,35 34,5
ﬁ 2005 R$ 435,44 2,4 R$ 406,69 2,6 R$ 130,96 8,0
§ 2010 R$ 397,08 34 R$ 255,37 5,2 R$ 164,17 8,2
é 2015 R$ 501,99 3,0 R$ 453,79 3,3 R$ 219,82 6,8
(;3) 2023 R$ 507,94 2,7 R$ 422,36 3,3 R$ 77,80 17,9
2024 R$ 506,03 2,8 R$ 434,19 3,2 R$ 150,41 ©.3
2000 R$ 286,63 32 R$ 290,45 31 R$ 87,28 10,4
8 2005 R$ 441,35 2,4 R$ 351,70 3,0 R$ 140,42 7,5
é 2010 R$1.131,79 1,2 R$ 974,42 1,4 R$ 629,01 2,1
I;Ié 2015 R$ 995,01 15 R$ 845,98 1,8 R$ 525,80 2,9
(IJ 2023 R$ 973,36 14 R$ 862,93 1,6 R$ 352,22 4,0
2024 R$ 906,80 15 R$ 839,86 1,7 R$ 222,25 6,3

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense; Jornal O Progresso, Jornal Diario da Manhd,
Diério do Iguagu, Jornal Voz do Oeste, Jornal Sul Brasil (2000, 2004[5], 2010 e 2015) e OLX (2024 e
2025). Elaboracéo propria (2025).

Os dados apresentados no Quadro 3 oferecem forte evidéncia a respeito do esforco
necessario para 0s segmentos de baixa renda para acessarem o metro quadrado (m?) de terreno
nas cidades, com base nas trés métricas selecionadas, sendo semelhante nas trés cidades. As
areas ou bairros onde os terrenos sdo comercializados com pregos proximos as médias e
medianas estdo cada vez mais distantes do acesso aos segmentos de baixa renda; o mesmo
esforco se identifica, em patamares diferentes, para 0 acesso as areas com precos minimos2-.
Tais constatacdes dao pistas e ajudam a compreender a ampliacdo do processo de desigualdade

no acesso a terra urbana e da divisdo social do espaco nas cidades selecionadas.

Em sintese, e considerando-se todo o periodo, as evidéncias sumariadas indicam
claramente o quanto vai ficando mais caro (para os de cima e os de baixo da piramide

24 A mudanca de apresentacio dos dados do ultimo Censo (IBGE, 2022) impediram, neste momento, a avaliagdo
mais precisa dos contingentes de alta e baixa renda em cada cidade para melhor avaliar 0 acesso a terra urbana.
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social) aceder e pagar pelo metro quadrado do bem necessario ao habitar, articulados
que sdo a producao das cidades em suas localiza¢Ges, diferenciadas e diferenciadoras,
e as denominadas amenidades urbanas, seletivamente implantadas e distribuidas
espacialmente (Melazzo e Silva, 2025, p. 84).

Os elementos apresentados nesta analise permitem algumas constatacdes. Nas trés
cidades analisadas, em maior ou menor proporcdo, e com caracteristicas proprias, 0
alargamento do perimetro urbano, principalmente no periodo mais recente, oferece pistas de
uma expansao territorial urbana direcionada a atender os interesses do mercado. O mercado de
terras € expressivo, ainda que nao seja a tipologia com maior numero de ofertas nas cidades, e
a sistematizacdo desses dados permitiu aferir que ha grande circulacdo desta tipologia em
bairros consolidados.

Em relacédo aos precos praticados de terrenos urbanos, em geral, 0 que se pode afirmar
é que eles sobem, com algumas pequenas variagcdes, em todos 0s anos da serie histdrica e em
todas as métricas analisadas, ainda que em patamares diferentes. Sao 0s precos maximos, nas
trés cidades, que intensificam as amplitudes e consequentemente, a diferenciacdo entre areas
mais ou menos valorizadas. A evolucdo dos precos minimos em relacdo ao salario minimo
vigente em cada um dos anos evidenciam a diminuicdo do poder de compra dos segmentos de
baixa renda. Logo, tais métricas permitem compreender a desigualdade de acesso a terra urbana
aos diferentes segmentos socioeconémicos.

Por fim, a espacializagdo das ofertas imobilidrias de terrenos urbanas possibilita
visualizar, no tempo e espago, como a divisao social do espaco se constitui, consolidou e/ou se
modificou nas diferentes cidades. No entanto, se pode afirmar que em todas elas se reforca a
tendéncia de os segmentos de alta e baixa renda se distanciarem.

Nas consideracdes finais serd apresentada uma sintese dos elementos gerais,
particulares e singulares constatados nas analises realizadas, além de apontamentos sobre as
limitacdes e potencialidades do estudo apresentado, a fim de, indicar possiveis pontos que

podem ser trabalhados em investigagdes futuras.
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CONSIDERACOES FINAIS E APONTAMENTOS
PARA INVESTIGACOES FUTURAS
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Dada a heterogeneidade do territorio brasileiro, as diferencgas historicas regionais, as
particularidades na constituicdo e estruturacdo nas diferentes cidades articuladas em
caracteristicas proprias de sua formacdo socioespacial, o estudo aqui proposto teve como
objetivo compreender as generalidades, particularidades e singularidades do processo de
producéo do espaco urbano a partir das caracteristicas e trajetorias de indicadores do mercado
fundiario/imobiliario.

Convem ressaltar que, conforme as diretivas para o estudo comparativo aqui
perseguidas, a analise centrada no funcionamento do mercado fundiario/imobiliario é o
elemento comum que abarca o processo de produgdo do espago urbano nas trés cidades
analisadas. Ciente de que este ndo seja 0 Unico elemento que o condiciona, este direcionamento
teve como objetivo estabelecer graus de generalizacdo suficientemente abrangentes para
compreender as semelhancas e diferencas nos processos identificados.

Todos as evidencias apresentadas se constituem como argumentos que reforgcam a
ideia da centralidade que a terra urbana e da propriedade fundiéria tém de moldar a divisdo
social do espaco nas cidades, ao passo que, sua concentracdo (na forma de propriedade nas
méaos de poucos) e comercializacdo evidenciam os movimentos de aplicacdo de capital,
condicionando e determinando o espaco que cada segmento socioecondmico podera ter acesso
na cidade produzida.

Os resultados apresentados corroboram para a hipotese de que, mesmo considerando
a importancia e até mesmo a centralidade da dindmica dos mercados locais, especialmente em
cidades situadas em realidades ndo-metropolitanas, o funcionamento deste mercado e as I6gicas
identificadas também evidenciam movimentos mais gerais. Logo, as analises aqui realizadas
permitiram apreender ndo apenas as diferencas, mas as similaridades nos processos
identificados ainda que em contextos regionais tao distintos.

Como visto, as trés cidades médias analisadas (Mossord, Dourados e Chapecd), apesar
de desempenharem papéis semelhantes na rede urbana brasileira (REGIC, 2018), possuem
caracteristicas proprias de sua formacdo socioespacial, que por consequéncia, dao a elas
aspectos singulares que ajudam a explicar seus respectivos processos historicos de constituicdo
e estruturacdo do espago urbano.

As cidades de Mossoro e Dourados, em momento diferentes, tiveram sua formacéo
histérica amparada, em primeiro momento, na grande propriedade rural, enquanto que em

Chapec6 foram as pequenas propriedades rurais que deram origem ao nucleo urbano inicial.
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Nas trés cidades, as distintas atividades econdmicas, praticadas em diferentes periodos, também
tiveram impacto na conformacdo na forma e conteddo atual em que elas se encontram
estruturadas.

Em Dourados e em Chapecd podemos destacar a grande influéncia do setor
agroindustrial, em especial da soja para a primeira e da proteina animal na segunda. Na cidade
de Mossord, em contrapartida, apesar de também concentrar atividades referentes ao
agronegocio, como o caso, atualmente, da fruticultura irrigada, possui maior diversidade de
atividades produtivas a ela associadas, pois se destaca, em primeiro momento, a atividade
extrativista, de sal e petréleo. Em todas as cidades, ha que se considerar, ainda, a presenca de
atividades diversificadas de comércios e servigos.

Dada as especificidades das atividades que influiram em suas formacdes, fato é que,
nas trés cidades, assim como na maioria das cidades médias brasileiras, o processo de
estruturacdo urbana esteve amparado no claro padrdo centro-periferia, mesmo que em
transformacéo, como os que foram apresentados nesta dissertacdo, mas que ndo encerram as
investigacdes, que apontam ou ndo para uma possivel redefinicao.

Para tanto, em primeiro momento, buscou-se compreender quais as estratégias
guiaram o processo de expansao territorial urbana nas diferentes cidades. O que se pode
constatar foi que tanto em Mossord quanto em Dourados, a expansao do perimetro urbano e de
areas urbanizadas, em nUmeros percentuais, ndo acompanharam a de populacdo residente,
dando pistas de que as estratégias de transformacao de terra rural em urbana e de efetivacdo do
ambiente construido, ndo estiveram vinculadas a demanda habitacional relacionada ao
provimento de moradia, mas que tal producdo tem sido comandada por um vetor de oferta,
determinado com objetivo principal de captura e ampliacdo de rendas fundiarias. Em Chapecd,
apesar da ampliacdo significativa do perimetro urbano no ultimo periodo analisado (entre os
anos de 2010 e 2023), esta préatica ndo fica tdo evidente se comparada aos dados de aumento
demogréfico, exigindo maiores investigacdes sobre quais as estratégias dos agentes do setor
imobiliario na cidade para a maximizagéo de seus ganhos através da mensuracao dos indices de
expansao vertical da cidade.

Nas trés cidades, as ofertas de terrenos em areas de ocupacao antiga sao recorrentes e
permanentes, indicando o quanto tais imdveis circulam ao longo do tempo sem edificacdes.
Assim, é possivel inferir, portanto, que o mercado de terras urbanas associa ndo apenas 0
movimento da expansao territorial das bordas das cidades, mas também fortalece um potente

mercado em areas ja consolidadas.
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A espacializacdo das ofertas de anincios imobiliarios de terrenos urbanos, combinadas
a sobreposicdo de espacos diferenciados habitacdo e de lazer/consumo, foram elementos que
possibilitaram aferir tais transformacfes. As anéalises apresentadas indicam o processo de
reestruturacdo urbana nas cidades de Mossor6 e Dourados, impulsionado principalmente pela
mudanca no local de moradia dos segmentos de maior poder de compra. Na primeira, 0 ponto
de inflexdo pode ser observado a partir da consolidagdo de um vetor a noroeste, onde se
concentram espagos residenciais fechados e outros equipamentos urbanos voltados aos
segmentos de alta renda (shopping centers, business centers), e de um vetor sul-leste onde se
concentram os espacos de habitacdo dos segmentos populares. Enquanto que em Dourados, se
observa um setor especifico eleito pelo capital incorporador, no extremo norte da cidade, em
que se localizam a maior parte dos espacos residenciais fechados na cidade. As ofertas com
menores patamares de precos estdo situadas, em sua maioria, nas porcées sul e extremo leste
da cidade.

Em Chapec6 ainda se observa o claro padrdo centro-periferia, reafirmado pelo fato
particular de que na cidade, os segmentos de alta renda, ainda consomem majoritariamente o
produto imobiliario verticalizado localizado no Centro e bairros adjacentes, com pouca
incidéncia, se comparada as demais cidades, de espacos residenciais fechados. As areas de
menores pre¢os praticados, consequentemente, local de moradia dos segmentos de menor renda,
se distribuem nos quadrantes periféricos.

Em sintese, em termos gerais, temos que nas trés cidades os terrenos comercializados
em areas com maior incidéncia de espacos de moradia destinados aos segmentos de alta renda
sdo os locais onde se observa a maior elevacdo dos precos médios, ainda que em patamares
diferentes. Em oposicao, seja em relacdo a um eixo especifico da cidade, como em Mossoré e
Dourados ou em todos os quadrantes periféricos como em Chapecd, estdo localizadas,
majoritariamente as ofertas de terrenos mais baratos e 0s espacos residenciais oriundos de
politicas habitacionais de interesse social. Ou seja, as localizagbes variam, mas 0 eixo
impulsionador é o0 mesmo, indicando o poder que o proprietario de terra e/ou incorporador
imobiliario tem de moldar areas especificas das cidades e assim determinar seus precos e quem
poderé ter acesso a elas.

A evolucéo dos precos praticados ao longo da serie historica delimitada corrobora para
a afirmacdo feita anteriormente. O aumento expressivo dos pregos maximos nas trés cidades
amplia de maneira consideravel as amplitudes médias, métrica que para além de demonstrar

quantitativamente a diferenca entre pre¢cos maximos e minimos, evidencia a diferenciagéo entre
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areas das cidades. Mais ainda, quando caracterizadas estas &reas espacialmente, suas
especificidades, como no caso dos espacos residenciais fechados, dos edificios verticais de alto
padrdo e a habitacdo de interesse social, podemos constatar também padrées de elevacdo dos
precos ao longo do tempo.

Tais fatos séo reforgados quando elaborados e apresentados os dados de poder de
compra do metro quadrado (m?) reais de terrenos urbanos por salario minimo. Este indicador
explicita a desigualdade crescente nas cidades, pois ilustra ndo apenas a impossibilidade dos
segmentos de menor renda de acessar a terra urbana em localidades privilegiadas, tal como
visto a partir da amplitude dos pregos, mas também como a aquisicdo do metro quadrado (m2)
nas consideradas “piores terras” também tem se tornado cada vez mais dificil para este mesmo
segmento.

Esta analise, para além dos resultados apresentados, ndo encerra e nem pretende
encerrar as possibilidades do estudo das dindmicas imobiliarias e fundiarias, através da
observacao dos precos de terrenos urbanos praticados e suas implicagdes espaco-temporais. O
estudo permite ainda apontamentos para pesquisas futuras, tais como:

a) Aprofundamento nas andlises a partir dos agentes, seja do ponto de vista da acdo do
Estado, por exemplo, através da legislacdo urbana, que permitam compreender a
atuacdo do Poder Publico Municipal e sua articulagdo com os demais agentes produtores
do espaco urbano, através da investigacdo das alteracdes nas leis de perimetro urbano,
flexibilizacdo na legislacdo de zoneamento e uso e ocupacdo do solo, buscando
compreender suas justificativas, motivacdes e desdobramentos nas cidades; seja atraves
dos agentes privados, empresas loteadoras, incorporadoras, construtoras, a fim de
compreender, suas estratégias e escalas de atuacdo e sua articulagdo junto ao Poder
Publico Municipal, bem como a remontagem da trajetoria da propriedade da terra nas
cidades analisadas

b) Buscar alternativas para mensurar a ldgica de expansdo nas cidades para aléem da
horizontal aqui bastante explorada. Como visto, nesta dissertacdo, a Plataforma
MapBiomas, assim como outras plataformas que disponibilizam imagens de satélite
com informagdes sobre mudangas no uso do solo, s&o importantes ferramentas para
mensurar a expansao territorial urbana horizontal. No entanto, emerge a necessidade de
aplicacdo de ferramentas que permitam verificar os indices de expansdo vertical nas
cidades, visto que, as estratégias de ampliacdo de captura de renda também se déao

através da densificagdo-verticalizacdo do espago urbano;
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c) Estabelecer nexos entre o mercado fundidrio/imobiliario local e a economia urbana, a
fim de apreender como processos mais gerais da economia urbana em cada cidade
contribuem para a redefinicdo do papel da terra urbana;

d) Por fim, a necessidade de expansdo das investigacdes do funcionamento do mercado
fundiario/imobiliario do ponto de vista de estudos comparativos, que compreendam
diferentes realidades regionais e cidades que ocupam diferentes niveis hierarquicos na

rede urbana brasileira.
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