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RESUMO

As transformag¢des no mercado imobiliario brasileiro, no inicio do século XXI, sejam
consideradas a partir da producgdo, sejam a partir do consumo, tém apontado para a
reestruturacdo das cidades, expressando novas configuragbes econdmicas € sociais
do espacgo, aprofundando as desigualdades socioespaciais e destacando novos e
seletivos vetores de expansao territorial. Neste contexto, o estudo do funcionamento
do mercado imobiliario € ferramenta importante na analise das alteracbes das
dinamicas espaciais. O presente estudo teve como principal objetivo analisar e
compreender como a dinamica do mercado imobiliario tem conduzido a constituigéo
e estruturagéo das cidades de Chapecd/SC e Mossord/RN, entre os anos de 1995 e
2023, por meio da investigagdo dos processos historicos de expansao territorial
urbana, da relagao do par centro — periferia e a divisdo social do espago. O trabalho
teve como base de analise a coleta e classificacdo dos dados de anuncios de oferta
de imoveis, a partir de classificados publicados em jornais de circulagdo de cada
cidade entre os anos 1995 e 2015 e através de Web Scraping de plataforma digital
no ano de 2023. Buscou-se, através da sistematizagdo e espacializagdo de dados
de ofertas imobiliarias, observar o papel do mercado imobiliario na condugao do
processo de producdo do espaco urbano das cidades. Os resultados demonstram
que em ambas as cidades, dadas suas especificidades, ha clara distingdo dos locais
destinados aos diferentes segmentos socioecondmicos, evidenciada pelos valores
médios do metro quadrado da terra urbana, o que condiciona o0 acesso ao consumo.
O conjunto dos dados permite, ainda, interpretar as tendéncias de mudancas e
permanéncias na producdo das cidades, enfatizando as desigualdades
socioespaciais, em particular a problematizacdo do processo de fragmentagao
socioespacial.

Palavras - chave: Producdo do espaco urbano. Mercado imobiliario. Cidades
médias. Chapecé/SC. Mossoré/RN.



ABSTRACT

The transformations in the Brazilian real estate market in the early 21st century,
whether considered from the production or consumption perspective, have been
point towards the restructuring of cities, expressing new economic and social
configurations of space, deepening socio-spatial inequalities, and highlighting new
and selective vectors of territorial expansion. In this context, the study of the
functioning of the real estate market is an important tool in the analysis of spatial
dynamics. The main objective of this study was to analyze and understand how the
dynamics of the real estate market have influenced the constitution an structuring of
the cities of Chapecdé/SC and Mossoré/RN between 1995 and 2023, through the
investigation of historical processes of urban territorial expansion, the relationship
between the central and peripheral areas, and the social division of space. The
research was based on the collect and classification of the real estate announcement
data from classified ads published in newspapers circulation in each city between
1995 and 2015, and through Web Scraping of a digital platform in the year 2023.
Through the systematization and spatialization of the real estate announcement data,
the study aimed to observe the role of the real estate market in guiding the process
of urban space production in the cities. The results show that in both cities, given
their specificities, there is a clear distinction in the areas designated for different
socio-economic segments, as evidenced by the average values of the square meter
of urban land. This conditions access to consumption. The overall data set also
allows for the interpretation of trends in changes and continuities in the production of
cities, emphasizing socio-spatial inequalities, particularly addressing the
problematization of the socio-spatial fragmentation process.

Keywords: Space production. Real state market. Medium cities. Chapecd/SC.
Mossoro/RN.
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1 INTRODUGAO

O estudo que segue resulta da pesquisa homénima de Iniciagdo Cientifica
em andamento, financiada pela Fundagdo de Amparo a Pesquisa do Estado de Sao
Paulo (Processo Fapesp n. 2022/07793-5) atrelada ao projeto tematico
“Fragmentacdo socioespacial e urbanizacdo brasileira: escalas, vetores, ritmos,
formas e conteudos (FragUrb)”, Processo Fapesp n. 2018/07701-8, com énfase no
plano analitico 4. Fragmentagéo socioespacial, producédo e consumo da habitagao,
cujo objetivo € “identificar e analisar o papel das instituicdes politicas, dos agentes
econdmicos hegemodnicos e dos sujeitos sociais ndo hegeménicos na producgéo e
consumo da habitagcdo, sob a ldgica espacial fragmentaria” (SPOSITO, FragUrb,
2018, p. 22).

Tanto a cidade do oeste catarinense Chapecd, quanto a cidade do noroeste
potiguar Mossord, compdem o conjunto de cidades médias de diferentes formagdes
socioespaciais elencadas pelo projeto tematico. Dito isso, o objetivo geral deste
estudo € analisar e compreender como a dinamica do mercado imobiliario tem
conduzido a constituicao e estruturagao das cidades de Chapecd/SC e Mossoré/RN,
entre os anos de 1995 e 2023, por meio da sistematizagcdo de dados de anuncios
imobilidrios em jornais de circulagdo nas cidades e em plataformas de vendas
online, com a finalidade de identificar e analisar os processos historicos de expansao
territorial urbana, a relagdo do par centro-periferia e a divisdo social do espago em
cada uma delas, com enfoque nas relagdes entre os espagos de habitacdo dos
diferentes segmentos de renda, a fim de possibilitar o desenvolvimento de um
material comparativo que apreenda suas generalidades e particularidades
(SPOSITO, 2006), além de buscar por compreender como o estudo dos mercados
imobiliarios pode auxiliar no entendimento da légica socioespacial fragmentaria.

Sposito e Maia (2017) salientam que as mudangas ocorridas nas ultimas
quatro décadas evidenciaram para o debate a relevancia de analises sobre as
cidades médias. Dentre estas mudancas significativas podemos destacar as
transformacgdes ocorridas no mercado imobiliario com a implantagdo de politicas
publicas em escala nacional de acesso a moradia, bem como a consolidacdo e
surgimento de novos agentes na produgéo e consumo do espago urbano nas mais

diversas escalas.
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O recorte temporal dos dados empiricos utilizados neste estudo (1995 —
2023) justifica-se pelo fato de ter seu inicio pautado no periodo de estabilizagcédo
monetaria decorrente da implantacao do Plano Real (1994) ao ano mais recente
com dados de anuncios de ofertas de imdveis coletados e disponibilizados pela
equipe do Projeto Tematico.

A metodologia aplicada na pesquisa foi basilar na constru¢ao deste trabalho,
pois as evidéncias empiricas s6 puderam ser constatadas através da sistematizagao
dos materiais coletados, neste caso, 0s anuncios imobiliarios em jornais de
circulagao nas cidades e plataformas de vendas online. Os procedimentos adotados,
melhor especificados no capitulo que segue, visam nortear a pesquisa através de
quatro etapas: 12 etapa - elaboragcao de referencial tedrico e histérico; 22 etapa -
coleta e organizacdo dos dados de anuncios de oferta de imdveis, a partir de
classificados de imdveis publicados em jornais de circulagdo de cada cidade entre
os anos 1995 e 2015 e através de plataforma digital no ano de 2023; 3?2 etapa —
representacdo dos dados levantados em projetos cartograficos e outros tipos de
produtos (quadros, tabelas, graficos) e a 42 etapa - interpretagdo, analise e
discussao dos resultados obtidos.

A base tedrico-conceitual deste estudo se ampara em autores de importante
contribuicdo nas discussdes sobre renda da terra, dindmica imobiliaria, mercado
imobiliario em cidades médias, precos imobiliarios e sobre o processo de
fragmentagao socioespacial, além de produgao bibliografica especifica para o estudo
da estruturacdo da cidade de Chapecdé/SC e de Mossoré/RN. Desta maneira, o
terceiro capitulo traz uma breve exposi¢cdo sobre os aspectos estruturantes do
espaco urbano em cada uma das cidades analisadas, centrando-se na identificagao
do direcionamento do processo historico de expansdo urbana, seus agentes e
desdobramentos.

O quarto capitulo desenvolve o debate sobre renda da terra, dindmica
imobiliaria e o mercado imobiliario em cidades médias, conceitos fundamentais e
que dao base a analise das evidéncias empiricas sobre os precos praticados, fruto
da sistematizacdo dos materiais disponiveis, além da exploragcdo de autores cujas
produ¢cdes visam auxiliar na problematizacdo do processo de fragmentagao
socioespacial. Ademais, neste capitulo consta ainda a bibliografia focada na questao

dos pregos imobiliarios e a apresentagao e discussao sobre os resultados obtidos.
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As consideragdes finais apresentam as conclusdes gerais sobre o estudo, até o
presente momento e de acordo com os resultados evidenciados na pesquisa, porém

direciona, através de hipoteses exploratorias, caminhos para analises futuras.
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2 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A fim de compreender os objetivos propostos neste estudo, os
procedimentos metodoldgicos que nortearam a pesquisa encontram-se subdivididos
em quatro etapas que incluem revisao bibliografica para elaboracédo de referencial
tedrico e histdrico, a coleta, classificagao, sistematizacao e representacao de dados
de ofertas imobiliarias, além da interpretacdo, analise e discussdo dos resultados

obtidos no desenvolvimento da pesquisa.

2.1 Elaboragao de referencial teérico e histérico

A selecdo do material bibliografico, foi desenvolvida através da reviséo
bibliografica e de base documental que contempla a analise da estruturagcédo e
reestruturagdo das cidades de Chapecd/SC e Mossoré/RN, bem como autores de
importante contribuicdo nas discussdes sobre renda da terra, dindmica imobiliaria,
mercado imobiliario em cidades médias, precos imobiliarios e sobre o processo de
fragmentacgao socioespacial.

A consulta foi feita no acervo da FCT/UNESP, bancos de teses de
Faculdades e Universidades, artigos cientificos, estratégias de busca em base de
dados e em dominios eletronicos de revistas de geografia, economia, urbanismo e
demais areas correlatas ao tema da pesquisa. A bibliografia proposta visou constituir
uma base tedrica-conceitual com énfase no ponto de vista econdmico e espacial,
elencando e destacando os agentes publicos e privados responsaveis pela produgao

do espaco urbano e a logica de suas atuagoes.

2.2 Coleta e classificacao de dados de anuncios de ofertas imobiliarias

Esta etapa consistiu na coleta e classificacdo dos dados de anuncios de
oferta de imoveis, edificados ou ndo, nos anos de 1995 a 2015, a partir de
classificados de imdveis publicados em jornais de circulagdo em cada uma das
cidades objeto da pesquisa. Os dados utilizados como fonte base foram previamente
fotografados e disponibilizados no Drive de Gerenciamento de Informag¢des do
Projeto Tematico FragUrb. Posteriormente, esses dados foram digitados e
organizados pela equipe de Treinamento Técnico do mesmo projeto e pela autora
deste estudo, em conformidade com procedimentos previamente acordados com o

orientador.
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Figuras 1 e 2 - Graficos de volume de dados brutos digitados’

Chapecé/SC. Volume de dados brutos digitados. 1995 - 2023 Mossoré/RN. Volume de dados brutos digitados. 2000 - 2023
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Fonte: Drive de Gerenciamento de Informacdes do Projeto Tematico FragUrb. Elaboragao prépria
(2023).

Abreu e Amorim (2014) apresentam procedimentos basicos, que foram
adotados na construgdo da metodologia deste estudo, para a coleta e
sistematizacdo de ofertas imobiliarias em classificados em jornais locais de
circulagdo diaria em diferentes periodos. Os autores acrescentam que, “a
seletividade presente na coleta destes materiais deve priorizar as informacdes mais
comuns, correspondentes as questbes fundamentais — O qué? Aonde? Quando?
Qual uso? A que prego? E por quem?” (ABREU e AMORIM, 2014, p.301).

O conhecimento de qual o tipo e uso do produto imobiliario comercializado
indica quais as inclinagdes de producdo que o mercado opera em um determinado
periodo, se ha maiores investimentos, por exemplo, em imdveis residenciais ou
comerciais. Diante disso, € necessario que o compilado de dados levantados
abarque as diferentes tipologias dos imoveis anunciados (casa, apartamento ou
terreno), seus usos (residencial, comercial, industrial ou misto) e suas medidas,
sendo esta ultima variavel imprescindivel ao calculo dos valores médios de metro

quadrado (m?) (ABREU e AMORIM, 2014).

" Os graficos demonstram o volume dos dados brutos digitados apenas para a série historica
delimitada para este estudo. Os dados coletados e sistematizados pela equipe do Projeto Tematico
FragUrb, pela equipe do Observatdrio Nacional de Monitoramento e Avaliagdo de Dinamicas
Imobiliarias e Fundiarias e pela autora deste estudo compreendem amplo recorte temporal, além dos
anos contidos nesta analise.
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Quando voltada a produgao habitacional, as localizacbes mais mobilizadas
podem indicar para quais os segmentos de renda a demanda visa atender. A
localizagao evidencia o “predominio dos tipos de imdveis com maior ocorréncia em
cada uma das areas das cidades, enquadrado, no conjunto das informagdes
compiladas, possibilidades diversas de analise e espacializacdo das ofertas”.
Quanto aos precos, apesar de expressarem as aspiragdes do anunciante, sao
compostos por condicionantes mercadologicas que justificam sua cotagcdo. Ao
possibilitar o conhecimento dos diferentes tipos de agentes anunciantes
(particulares/individuais ou corporativos), a analise dos dados permite compreender
o funcionamento do mercado imobiliario e quais estratégias de atuagao utilizam para
alcancar os consumidores (ABREU e AMORIM, 2014, p. 303).

A coleta dos anuncios em jornais de circulagcdo nas cidades e nas
plataformas de venda online, permite a definicdo de um amplo recorte temporal que
abarca dados imobiliarios em tempos distintos e possibilita a analise do tempo de
circulagao e de rotagao das ofertas. No entanto, se faz necessario que a abordagem
dos fatores que condicionam e determinam o volume de circulagdo destes produtos
e suas especificidades articule as diferentes escalas, de modo que compreenda as
mudangas na conjuntura econdmica nacional e/ou do mercado imobiliario local
(ABREU e AMORIM, 2014).

Mesmo assim, € preciso estar atento, no plano da analise, para as limitagbes

de tais dados na medida em que

Embora os dados das ofertas imobiliarias estejam se popularizando na
academia, é importante ressaltar as limitagbes existentes. Essas ofertas
tendem a sub-representar os mercados informais, apesar de a regularizagéao
fundiaria ndo ser condi¢ao estritamente necessaria para uma propriedade
ser anunciada. Além disso, ha a tendéncia de sobreprecificar as ofertas,
dado que o processo negocial pode gerar descontos para o comprador
(ALMEIDA; AMANO e TUPY, 2022, p. 11).

Portanto, dado o tratamento e atencdo necessaria, e a partir da analise
individual e em conjunto de todas as informacdes coletadas nos anuncios
imobiliarios de modo que se evitem distor¢des, os pregos por metro quadrado (m?)
se relacionam e se justificam pelo conjunto das variaveis citadas, e sua analise &

ferramenta metodoldgica consistente.
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A base de dados para anuncios coletados em jornais de circulagdo nas
cidades estudadas encontra-se digitada e sistematizada através de planilhas do
Excel®, contendo as variaveis expressas por Abreu e Amorim (2014) e também as
definidas e difundidas, nos grupos de pesquisa GAsPERR e CEMESPP, para
sistematizacdo de dados de anuncios imobiliarios. Sdo elas: origem do anuncio
(individual / proprietario pessoa fisica ou pessoa juridica), ano e tipo de imével
ofertado (apartamento, casa, terreno, outros), localizagdo (bairro ou endereco
completo), uso (residencial, comercial, outros), area (dos terrenos ou edificada —
total ou util) e o pregco anunciado do imével.

Os dados para o ano de 2023, primeiro e segundo trimestre, foram extraidos
via Web Scraping pela equipe do “Observatorio Nacional de Monitoramento e
Avaliacdo de Dindmicas Imobiliarias e Fundiarias™. A técnica de Web Scraping
permite a coleta de dados automatizada a partir de sites disponiveis na web, sobre

ela Souza et al. (2023, p. 76) argumentam que

O uso da técnica de web scraping, assim como a espacializagdo dos
resultados, revela padrdes espaciais urbanos e possibilita aos gestores
estimarem pregcos em escala local e temporal. Os resultados referentes
ao enquadramento da base de dados destes anuncios podem ser
analisados a partir de duas perspectivas. Primeiramente, os resultados
incitam as discussdes, desenvolvimento conceitual e procedimentos do
trabalho pertinente ao tema de big data, uma vez que dados extraidos de
sites e reformulados em um conjunto de dados estruturados s&o fontes nao
tradicionais de big data. Por outro lado, alguns trabalhos mostraram
empiricamente a importancia quanto a atengdo da depuragdo das
variaveis/campos que compdem a base explorada obtida através da
mineragao.

As informacbes retiradas dos anuncios on-line foram o tipo do imovel
(apartamento, casa ou terreno), preco, bairro, cidade, estado, area construida, precgo
por metro quadrado (m?), anunciante, data do anuncio, URL3, data da coleta e hora
da coleta. Apds coletadas e organizadas todas as ofertas imobiliarias (dados brutos),
houve uma pré-analise para retirada de anuncios recorrentes, dados repetidos e dos

outliers®.

2 Projeto com financiamento do CNPq, em andamento, coordenado pelo Dr. Everaldo Santos Melazzo
que visa estruturar uma rede de pesquisadores, a partir da visao critica sobre processos de produgao
do espago urbano.

3 Uniform Resource Locator: forma padronizada de representagao de diferentes documentos, midia e
servigos de rede na internet, capaz de fornecer a cada documento um enderego Unico.

4 Dado que se distancia radicalmente dos demais que compdem a amostra analisada, valor atipico.
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Diante do exposto, a mudanca na fonte de dados se justifica, ao passo que,
0s anuncios veiculados em jornais se encontram em desuso e a tendéncia aponta
para a consolidacdo das plataformas de vendas on-line como principal fonte para
coleta de dados de anuncios imobiliarios em periodos recentes. No entanto, ha que
se destacar a importancia do levantamento por meio de jornais de circulagdo nas
cidades para a investigacdo de amplos recortes temporais que possibilitam a
comparacgao e a constatagao de coeréncia ou nao das diferentes bases de dados.

Vale ressaltar que, o tratamento dos dados relativos ao preco do imovel, ndo
corresponde as variagdes referentes aos tramites normais quando da negociagao do
bem, tratando-se do preco de oferta. Porém, constitui importante material para
sinalizar areas de valorizagdo e desvalorizagdo no periodo de analise. Todos os
precos por metro quadrado (m2) foram deflacionados utilizando o IGP-DI — indice
Geral de Precos — Disponibilidade Interna, publicado pela Fundagéo Getulio Vargas®,
para comparagao precisa entre os pregos atuais e os de momentos anteriores e

obtencgao de resultados que desconsiderem o aumento inflacionario no preco.

2.3 Sistematizacdao e representacdo de dados de anuncios de ofertas
imobiliarias

Na terceira etapa foi realizada a representagcdo dos dados obtidos e
sistematizados através da produgdao de projetos cartograficos e outros tipos de
representacdes (quadros, tabelas, graficos), a fim de facilitar sua analise e a
identificacdo das mudangas em seu comportamento e que apontassem para
alteragbes ou nao na producéo do espago urbano e seus desdobramentos em novos
vetores de expansao territorial e valorizagcdo/desvalorizagao de areas.

A quantidade de ofertas de apartamentos, casas e terrenos foi organizada
em tabelas, a fim de evidenciar quais tipologias foram mais comercializadas ao
longo da série histérica, bem como a evolugdo da demanda ao longo do tempo.
Foram produzidas também tabelas mais detalhadas, discriminando a quantidade de
ofertas por bairros com a identificacdo e separacdo de produtos imobiliarios
diferenciados (edificios verticais e espagos residenciais fechados) nos referidos

bairros.

¢ IGP-DI — indice Geral de Pregos — Disponibilidade Interna, publicado pela Fundagédo Gettilio Vargas
com base em junho de 2023 = 100, utilizando da calculadora do cidaddo do Banco do Brasil.
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As ofertas foram espacializadas com a utilizagdo de softwares de
geoprocessamento livres (QGIS, Google Earth), utilizando a delimitagdo dos bairros
de acordo com os setores censitarios do IBGE (2010), para elaboragao de produtos
cartograficos dos dados qualitativos (preco médio por metro quadrado - m?2).
Assume-se aqui a variavel preco médio por metro quadrado (m?) como qualitativa,
pois a espacializagado dessa variavel esta atrelada a investigacado da qualidade dos
produtos imobiliarios diferenciados ou nao ofertados e que influem diretamente na

composic¢ao dos precgos praticados.

2.4 Interpretacao, analise e discussao dos resultados obtidos

A quarta e ultima etapa consistiu na interpretagao, analise e discussao dos
resultados obtidos. Parte substancial da pesquisa, coleta e sistematizacdo de dados
empiricos, permitiu auferir os fluxos imobiliarios baseados nas ofertas de iméveis
edificados ou ndo e seus pregos ao longo do tempo nas cidades, possibilitando
identificar padroes de diferenciagao de ocupacéao de areas (MELAZZO, 2023).

O tratamento desses dados, somado ao debate tedrico-conceitual, ofereceu
base para discussdo sobre a viabilidade de investigagbes sobre a dindmica do
mercado imobiliario por meio de anuncios imobilidrios, com coeréncia em relagao as

diferentes fontes de dados utilizadas.
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3 CHAPECO/SC E MOSSORO/RN: BREVE DISCUSSAO SOBRE FORMAGAO
HISTORICA E ESTRUTURAGAO URBANA

As duas cidades médias objeto deste estudo, Chapecé/SC e Mossoré/RN
(Figura 1) possuem diferentes formagdes socioespaciais; enquanto o oeste
catarinense se caracteriza pela formacido historica de sua estrutura fundiaria
amparada na pequena propriedade rural (MATIELLO et. al., 2017) a outra decorre
dos grandes latifundios nordestinos (ELIAS e PEQUENO, 2018).

Sua escolha se justifica pela situagdo espacial distinta, além de contextos
regionais muito diferentes decorrentes do processo de desenvolvimento regional
desigual do territério brasileiro. A andlise de cidades de realidades distintas, ainda
que com fungbes semelhantes na rede urbana, permite apreender sobre quais
fendbmenos encontrados se expressam em caracteristicas gerais, particulares ou
singulares, a fim de permitir um quadro comparativo entre as especificidades e

proximidades em seu processo de estruturagcéo (SPOSITO, 2006).

Figura 3. Mossor6/RN e Chapecdé/SC. Localizagao dos municipios

Sistema de Referéncia de Coordenadas:
7 EPSG:4674 - SIRGAS 2000.

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (2019).

Dados organizados por: Erika da Silva.
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A cidade de Chapeco, localizada no Estado de Santa Catarina, possui
atualmente cerca de 254.781 habitantes (IBGE, 2022) e “[...] se destaca como
principal centro urbano do oeste catarinense, devido principalmente a presencga de
unidades processadoras de produtos alimenticios” (BENDER e GOES, 2022, p.54).

O ndcleo urbano existente nos anos iniciais da cidade compreendia apenas
uma pequena vila em sua atual area central. A instalacdo e afirmacédo das
agroindustrias, entre as décadas 1950 e 1960, e o consequente estimulo e atragao
de mao de obra migrante (MATIELLO et. al, 2017), atrelada a atuagcdo do Poder
Municipal de Chapecé, através da influéncia de investimentos estatais, na década
seguinte, foram fatores determinantes para estruturagdo da cidade e
desenvolvimento do municipio, pois ao se estabelecer como importante centro de
atividade econbmica ocasionou acelerado “...] crescimento populacional
(principalmente de baixa renda) provocando a expansdo da malha urbana em
diregao as areas periféricas” (RECHE, 2017, p.48).

As décadas de 1970 e 1980 foram as de maior crescimento da mancha
urbanizada em toda a area urbana de Chapecé. Foram nessas décadas que
aconteceram as maiores transformagfes urbanas, seja com a implantagéo
de novos loteamentos, vias, empresas, seja com a implementacao de obras
para suprir as necessidades que o crescimento provocou (FACCO, FUJITA
e BERTO, 2014, p. 211).

Ademais, o processo de urbanizacdo de Chapecd, também sofreu influéncia
do capital imobiliario que aliado ao capital agroindustrial e mediados pelo poder
publico, atuaram diretamente no ordenamento do uso e ocupagao do solo através da
condugao de decisdes dos planos diretores implantados nas mais diferentes épocas
(FACCO, FUJITA e BERTO, 2014). Tais medidas “[...] delinearam o modelo de
cidade que se desenvolveu no municipio nos periodos seguintes, resultando na
estrutura de desigualdade socioespacial da cidade atual” (FACCO, FUJITA e
BERTO, 2014, p.57).

As Leis de Zoneamento no municipio serviram como instrumento na garantia
de salvaguardar areas de interesse para habitacdo dos segmentos de alta renda e
da elite industrial e na definicdo estratégica dos locais de instalagdo das
agroindustrias nas periferias, de acordo com os mesmo autores. Esse movimento,
por sua vez, definiu e ainda define os locais de moradias dos segmentos de baixa
renda, seja pela necessidade do habitar proximo aos locais de maior oferta de
trabalho, no inicio da ocupagao da cidade e com objetivo de viabilizar e consolidar a
atividade agroindustrial, seja pelos valores mais acessiveis a este segmento nessas
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areas. Em contraponto, o alto preco das terras urbanas nas areas centrais determina

e perpetua os parametros excludentes do uso e ocupagdo do solo na cidade de

Chapecé até os dias atuais (RECHE, 2017).

Figura 4. Chapecd/SC. Evolugao do perimetro urbano. 2000 - 2020

335775 344850
LY N
PEES am i e
254 Cay o= FETS \‘ A
RO 1 1 ‘\ . w | ) S
[} L W Y
[ wape Y
[\ U SN
. A Y . s
~ (%Y .
\ AN .
) LR} .
1 'y .
1 ‘a \
Y .
: H LTS .
4 rplh ~,‘\
© : ] ”” .l N
]
:r,, 1 it o NS
~ — ey oy
8 1 an AN
= 1 « 1 .
-4 n L]
. L £
1 PAS ~
. :o |~ 'l\ ‘:
‘. " Smmmt 4 '
1 ] A3 s
L P J by “
»? N " A 33
" ] N N A S s -
’ < e "‘n- =Y LN
- . | ¥ ~ ‘~ , 1
: o= umi) [] ol AL .
4 - s g J LTS St
. t L A i ~ -
J R4 1= p=n L 1 s o
[y =y y2 L U ad N ¥l “__l 'l
. Teumy ) r""{‘ H ’ ’
’ 1 e iy N L3 - LLos ==
P H ==g= S -.n <, ’
. [ T ~ Tt Y Ll T S
) 1 ne="" it 4§ 1 o’
: - = e o0 v 3
S| - e !
® Wimy ]
3 LY o 3
g \\ . "4 ’
© ¢ .‘ ™! o
- S mmmmaL o
) "v"\
1 s
N L @
Son X s s
\~ U4 L ]
.« ¢ Ny
Cisy
M)
]
: ’ 0 2 4 km
Les
Legenda
. ~ Sistema de Referéncia de Coordenadas: EPSG
Delimitag&o Urbana - IBGE (2000) 31982 - SIRGAS 2000 / UTM zone 22S.
- . ~ Fontes dos dados: Instituto Brasileiro de
L2 Delimitag&o Urbana - IBGE (2010) Geografia e Estatistica (2000; 2010; 2020);
- . HCMGIS (Carto Light - QGIS Server).
Lo Dellmltagao Urbana - IBGE (2020) Elaboragao: Jodo Vitor Pavoni.

Fonte: IBGE (2000; 2010; 2020); HCMGIS (Carto Light-QGIS Server). Elaboragao: Joao Vitor Pavoni.

Reche (2017, p. 60) em sua analise de dois planos urbanos implantados no
final da década de 70 e inicio de 80, o Plano de Desenvolvimento Integrado de

Chapecé (Lei n® 068/1974) e a Lei de Zoneamento de Usos e Ocupagao do Solo (Lei
071/1980), conclui que

[...] as andlises das duas leis estudadas permitem afirmar que, enquanto
que o Plano de 1974 possuia objetivos essencialmente econémicos,
viabilizando a consolidagdo agroindustrial, a Lei de Zoneamento permitiu a
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apropriagdo da renda urbana pela classe proprietaria com a valorizagao das
terras das suas areas residenciais. Ou seja, sob o ponto de vista do capital,
0s objetivos das duas leis complementavam-se.

Pode-se identificar, ao longo dos anos, que a expanséo de Chapeco foi mais
expressiva no sentido norte-oeste da cidade, delimitada por condicionantes
ambientais, porém com grande influéncia da “[...] instalagdo de industrias e também
dos acessos de entrada e de saida da cidade a norte e a oeste, bem como de
equipamentos para a universidade” (FACCO, FUJITA e BERTO, 2014, p. 211).

Na década de 1950, apenas a regido central da cidade e uma pequena
porgao 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. Nas décadas de
1970, 1980 e 1980, apesar de um predominio do crescimento nos mesmos
sentidos, observa-se a expansao em diversas diregdes, com destaque para
0s espacos habitados entre o norte e oeste da cidade, porém limitada no
sentido sudoeste, pois, como dito, a cidade se aproxima do seu limite de
expansdo em fungéo da alta declividade dos terrenos, a partir dos limites do
bairro SAIC e Santo Antbnio, como ja falado anteriormente (FACCO, FUJITA
e BERTO, 2014, p. 209).

Na década de 1990 houve intensa expansado sentido norte-oeste com o
crescimento e consolidacido de bairros populares como o Efapi, Alvorada e Eldorado
[ll, tendéncia que seguiu nos anos 2000 com destaque para a ocupagao do bairro
Trevo a norte e a significativa ocupacédo do bairro Efapi (BRITTO, SPINELLI e
CATALAO, 2021).

Entre os anos de 2006 e 2007, com a revisdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento Territorial de Chapecd, houve a implantagédo de novos critérios de
gabaritos para as construgcbes na cidade, bem como o alargamento do perimetro
urbano. Essas medidas se refletiram na intensa verticalizagdo do Centro, além de
impulsionarem o langamento de novos Ioteamentos nas periferias e
consequentemente, a criagdo de vazios urbanos em areas intermediarias (FACCO,
FUJITA e BERTO, 2014).

Tais informacdes permitem compreender que o processo de formagao
historica e a estruturacao urbana da cidade de Chapeco resulta da atuacdo do Poder
Municipal que sob a influéncia da conjuntura politico-econdmica nacional nos
diferentes periodos, atuou na viabilizagao da Legislagdo Urbana e na destinacéo de
investimentos publicos “[...] em fungcdo dos interesses do capital industrial e
imobiliario, em detrimento dos interesses da maioria da populacédo (RECHE, 2017,
p.59).
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Os bairros que apresentam maior caréncia infraestrutural e que abrigam a
populagdo mais carente, com menor rendimento mensal por responsavel
pelo domicilio, estdo localizados nas bordas do tecido urbano, em é&reas
com algum tipo de restricio ambiental ou naquelas historicamente
destinadas as populagbes removidas de areas precarias, irregulares ou
clandestinas, como é o caso do bairro Sdo Pedro. Percebe-se, assim, a
persisténcia de um padrdao de precarizagdo dos locais de moradia,
geometricamente oposto ao da area central e dos principais eixos viarios de
acesso a cidade (MATIELLO et. al., 2017, p. 191).

Essas agdes propiciaram o desenvolvimento de um zoneamento elitista que
se demonstra através da estratificagdo espacial por diferentes niveis de renda e o
acirramento do processo de autossegregacao, através do qual as moradias dos
segmentos de alta renda se concentram na area central e adjacéncias, areas que
favorecidas pelas legislagdes aplicadas apresentam maiores pregos da terra urbana,
limitando o acesso das camadas de baixa renda a esse local da cidade (RECHE,
2017).

Situada no noroeste do Estado do Rio Grande do Norte, Mossord possui
cerca de 264.577 habitantes (IBGE, 2022). Sua formagdo socioespacial esta
associada as diferentes atividades econémicas que a permeiam (pecuaria, salineira,
fruticola e petrolifera) em diferentes ciclos, cada uma a sua maneira e que
possibilitaram o processo de expansado urbana da cidade e produziram “espacgos
especializados, criacado de bairros e novos servigos, bem como, o aumento da
circulagao financeira da cidade” (ROCHA, 2005, p. 18).

Dentre essas atividades a pecuaria e fruticultura irrigada, ainda que nao
atuem diretamente na estruturagcdo do espago urbano, sdo importantes atividades
para seu desenvolvimento e expansao territorial suas atividades moldam o espaco
ao passo que necessitam da “[...] implantacdo de fixos capazes de dinamizar os
fluxos” a eles relacionados (ROCHA, 2005, p.153).

A cidade de Mossoré manteve, até as primeiras décadas do seéculo XX, uma
estrutura compacta localizada na area central (ELIAS e PEQUENO, 2018). A
redefinicio econdmica da cidade, que em primeiro momento centrava-se na
atividade agropastoril, e posteriormente na importacdo e exportagdo de recursos
locais ligados ao extrativismo, tem marcante transformagdo do espaco urbano

quando, a partir da década de 1920, a cidade inicia sua especializagao industrial
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com a implantagao das refinadoras de sal, pois delas decorrem os primeiros bairros
operarios (Bom Jardim, Pareddes, Alto da Concei¢cdo, Sdo Manoel e Doze anos),
que assim como em Chapecd, mudam a dinamica e alteram a densidade
populacional na cidade, no que tange ao contingente e absor¢ao de mao-de-obra
migrante (ROCHA, 2005).

A mesma autora (2005, p. 53) acrescenta ainda que

Essas novas formas no espago urbano trazem, nesse momento, marcas
diferenciadas, herdadas das relagdes de trabalho que, assim sendo,
imprimem consigo mudancgas na organizacdo espacial da Cidade. Uma
reorganizagdo do espago urbano que prepara a Cidade para participar de
uma nova divisao territorial do trabalho; dai a construgao de novas formas e
a incorporagéo de outros territérios, que cumpriram fungdes diferentes das
atuais, uma geografia de uma Mossord materializada no surgimento de
novos bairros e na consolidagédo de outros [...].

O investimento em obras de infraestrutura (abertura de ruas/avenidas e
construcédo de pontes), entre as décadas de 1940 e 1950, possibilitou a expansao
urbana periférica e para além do Rio Mossord, nos sentidos noroeste e sudoeste da
cidade e a margem direita do rio, onde surgiram os bairros Alto de S&do Manoel e llha
de Santa Luzia. Na década de 60 houve a consolidagao dos bairros Lagoa do Mato,
Doze Anos e Boa Vista, implantados em direcado ao Aeroporto ao sudoeste e ao
norte com o surgimento do bairro Barrocas (ROCHA, 2005).

Destaca-se nesse periodo também a expansao a oeste, através da criagao
de trés bairros: Nova Betania, Aeroporto e Dix Sept Rosado, voltados para os
segmentos de média-alta renda, e que posteriormente, a partir dos anos 2007, com
a implantacdo dos espacos residenciais fechados, em areas remanescentes dessa
primeira ocupagao marcam, “[...] a frente de urbanizagdo associada aos processos
de segregacao residencial” (ELIAS e PEQUENO, 2018, p. 122-123). Sobre o
processo de verticalizagdo na cidade os autores ressaltam que

A verticalizagdo na cidade de Mossoré encontra-se em sua maior parte
concentrada desde o centro tradicional indo em direcao a oeste, onde os
loteamentos fechados passam a ser implantados. Voltados para familias de
renda média-alta, os condominios verticais ocupam grandes lotes
remanescentes da primeira fase de ocupagdo do bairro Nova Betania,
marcada pela constru¢cdo de residéncias unifamiliares em grandes lotes
(ELIAS e PEQUENO, 2018, p. 249-250).

A mecanizagado das salineiras, entre meados da década de 1970 e 1980,
ocasionou aumento das taxas de desemprego, impulsionando a ocupagédo das
periferias e o surgimento de novos bairros populares como o Santo Anténio e a

consolidagdo do bairro Paredées (ROCHA, 2005). Neste mesmo periodo houve a
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implementagdo do primeiro Plano Diretor da cidade de Mossoro, em 1975, que
direcionou os eixos de expansao no sentido noroeste, influenciados pela criacdo do
Distrito Industrial ao longo da Rodovia BR-304, e ao sudeste pelas instalagcbes de
instituicdes de ensino superior (ELIAS e PEQUENO, 2018).

O acirramento das desigualdades socioespaciais levou a atuagdo do Estado
na implantagdao de politicas publicas que, em Mossord, se delinearam através de
investimentos em obras de infraestrutura e habitacionais, instalacdo de novos
equipamentos e o fortalecimento do setor terciario que criou novas oportunidades de
emprego e renda. Além disso, algumas das estruturas subutilizadas de periodos
anteriores deram “[...] lugar a novas formas e outros conteudos, pois as fungbes que
desempenhavam n&o mais requisitavam aquele espaco. [...] Em seu lugar surgiram:
shoppings, lojas, restaurantes, agéncias bancarias etc.” (ROCHA, 2005, p.80).

A partir do ano de 1979 teve inicio a atividade petrolifera na cidade, com
destaque para a instalacido da empresa Petrobras no ano de 1980. Devido a falta de
disponibilidade de areas no Centro, a empresa optou por se instalar no bairro Alto de
Sao Manoel, bairro proximo ao Centro, com disponibilidade de grandes extensbes
de areas e proximidade com vias de importante escoamento, as rodovias BR-304 e
a RN-117. Nesse periodo nota-se o predominio da expansdo urbana no sentido
noroeste da cidade (ROCHA, 2005).

A construcdo da sede definitiva da empresa, no bairro Alto do Sumaré,
concluida em 1990 ocasionou a modificacdo do perimetro urbano da cidade através
da Lei n°44/80 e deu origem a outros bairros como o Bom Jesus, Planalto 13 de
Maio e o Conjunto Liberdade, expansado direcionada ao sul. Além da intensa
ocupacao desses novos bairros, a presenga da empresa Petrobras resultou na
instalagdo de muitos empreendimentos voltados a hospedagem nas proximidades e
no beneficiamento do comércio local.

Com a implementagao da Lei n° 502/90 foram criados os bairros Lagoa do
Mato, Santa Delmira, Redeng¢ao, Santa Julia e Rincao, orientando a expansao nessa
década para o sentido nordeste. Rocha (2005, p. 105) acrescenta ainda que neste

momento, assim como em outras cidades médias, é possivel observar que:

[...] as transformagdes mensuradas por um intenso processo de urbanizagéo
que se desenvolveu com estas principais caracteristicas: aumento de sua
populacao; continua e acelerada ampliagdo do Perimetro Urbano, intenso
processo de incorporagdo e especulagdo imobiliaria e crescimento
significativo de favelas em sua periferia urbana.
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Figura 5. Mossor6/RN. Evolugao do perimetro urbano. 2000 - 2020
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Em ambas as cidades, cada uma a sua maneira, as atividades econémicas
e as alteragdes no perimetro urbano (Figuras 2 e 3) sinalizaram quais foram as
areas efetivamente consideradas como urbanas e como o mercado imobiliario
respondeu a essas mudancgas nos periodos seguintes. Os distintos processos de
estruturacdo das cidades analisadas evidenciam, do ponto de vista da divisdo social
do espacgo, a apropriacdo desigual e a produgao do espago. A analise feita neste
trabalho, com base na espacializacdo dos precos da terra urbana, enquanto fator
determinante ao acesso e uso da cidade pelos diferentes segmentos de renda,
permitiu constatar se ha ou nao redefinicdo na estrutura urbana nessas cidades. Os
resultados que serdo apresentados demonstram tendéncia de permanéncia da
relagao centro-periferia em Chapeco e de redefinicdo em Mossord, do ponto de vista
das relagbes entre os espagos de habitagdo dos segmentos socioecondmicos de

alta e baixa renda.
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4 A DINAMICA IMOBILIARIA NA PRODUGAO E CONSUMO DO ESPACO
URBANO

Este capitulo tem como base o levantamento bibliografico da pesquisa da
qual este estudo decorre, amplamente explorado em relatérios e trabalhos
apresentados durante o desenvolvimento da mesma.

A instituicdo da propriedade privada deu ao solo o status de mercadoria
tornando-o importante instrumento nas relagdes econdbmicas de dominagao
(ENGELS, 1984), e para proépria reproducdo do capitalismo (HARVEY, 2014) ao
ponto em que Jane Jacobs (1984 apud HARVEY, 2005, p.169), chega a propor a
compreensao das cidades como ‘[...] unidade relevante para o entendimento de
como se cria a riqueza das nagdes.” Harvey (2005, p.169), acrescenta ainda que a
“‘urbanizacao é um processo social espacialmente fundamentado, no qual um amplo
leque de atores, com objetivos e compromissos diversos, interagem por meio de
uma configuragéo especifica de praticas espaciais entrelagadas”.

Portanto a producdo do espago sob a otica capitalista gera lugares de
distingao, pois as cidades tém seu desenvolvimento pautado por transformacgdes dos
processos sociais. A cidade contemporanea, bem como a cidade historicamente
constituida, sao resultantes do modo de produgcao capitalista que se traduz no
desenvolvimento de produtos imobiliarios diferenciados que se manifestam em
espacos de seletividade espacial destinados e/ou impostos e, portanto, vivenciados
de maneira distinta pelos diferentes segmentos sociais.

Destarte, o entendimento de como a dinamica imobiliaria contribui na
producao do espago urbano em diferentes contextos e periodos permite identificar
mudancas em diversas escalas, relacionando-as. Deste modo, se faz necessaria a
analise da trajetéria histérica da propriedade privada da terra urbana e sua
mercantilizacido, além dos diferentes papéis, aos quais a ela séo atribuidos.

Com base em Paiva (2007), Cano (2010), dentre outros, Melazzo (2013, p.

34) acrescenta que a terra urbana, no caso brasileiro, tem fungdo enquanto

[...] mercadoria que permite intercambiar “status politico” e poder
econdmico, o que pode ser sumariado através do conceito de
patrimonialismo; como reserva de valor que compdem estratégias de
agentes econdmicos, particularmente em momentos de grande instabilidade
macroecondmica e, mais recentemente a partir de exemplos que sinalizam
claramente para comegar um processo de consolidagdo como ativo
financeiro.
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Dito isso, este capitulo retoma na perspectiva aqui adotada, e a partir dos
autores citados e que a partir deles sera considerada, o debate basilar sobre renda
da terra, dindmica imobiliaria e mercado imobiliario, a partir da qual se construiu a
base tedrica-conceitual que ampara a analise sobre os precos praticados nas
cidades objeto deste estudo, bem como auxilia na problematizagdo do processo de

fragmentacao socioespacial.

4.1 O debate sobre renda da terra, dinamica imobiliaria e mercado imobiliario
em cidades médias na compreensao da légica fragmentaria

De acordo na metodologia que norteia esta pesquisa, da dinamica
imobiliaria, a partir da analise do mercado que negocia os bens imoveis na cidade
Seus precos perpassa € se ampara na discussao teorica sobre a renda da terra,
pois conforme Singer (1980, p. 78) “é comum que o preco do imovel seja constituido
inteiramente pelo “valor’ do terreno”. Deste modo, este estudo busca retomar a
teoria Marxista para a analise da dinamica dos mercados imobiliarios através da
investigacao dos pregos imobiliarios praticados.

A teoria de Marx (1918-1883), formulada a partir dos estudos de David
Ricardo (1772-1823), fundamenta o debate sobre a renda da terra no capitalismo a
partir de quatro componentes: a renda de monopdlio, a renda absoluta (RA) e as
rendas diferenciais | e Il (RD-I e RD-Il) (HARVEY, 2013).

Diretamente ligada ao privilégio legal da propriedade exclusiva de terras que
se valem de caracteristicas unicas e nao reprodutiveis, a renda monopolista permite
ao proprietario a captura de renda através do seu uso, naturalmente valorizado
devido as vantagens obtidas em relagdo a sua qualidade natural e/ou por meio
caréncia de grandes glebas localizadas estrategicamente ocasionadas em razéo do
monopolio (HARVEY, 2013). Importante elemento na produgdo do espago urbano, a
renda de monopdlio se manifesta através da comercializagdo de produtos
imobiliarios diferenciados que se destinam a compradores de segmentos especificos
de renda, que ao auferir rendas monopdlicas, moldam o espaco em toda a cidade
através da dinédmica imobiliaria (MELAZZO, 2019).

A captura da renda absoluta (RA) se da em funcdo da legitimidade,
construida historica e socialmente, do direito a propriedade privada da terra. A renda
absoluta €, portanto, parte da mais-valia excedente decorrente do valor estabelecido
pelo proprietario legal para utilizagdo de terceiros (HARVEY, 2013). “E sob o direito
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de propriedade da terra que se ancora toda a existéncia e funcionamento dos
mercados que tém o ambiente construido urbano como base de acumulacio”
(MELAZZO e BARCELLA, 2023, p. 219).

A Renda Absoluta urbana é capaz de explicar a existéncia do nivel de renda
minima dos terrenos urbanos, uma vez que mesmo as terras que nao
possuem nenhuma vantagem relativa para a construgcdo, apresentam
rendas positivas, ou seja, possuem um preco que, em consequéncia,
constitui-se em barreira a seu livre acesso (MELAZZO e BARCELLA, 2023,
p. 219).

Em terrenos urbanos, a renda diferencial do tipo 1 (RD-lI) se manifesta
através de vantagens locacionais inerentes ao terreno e que implicam em
diferenciais construtivos “[...] que podem ser favoraveis a edificacdo e ao consumo
do espaco” (JARAMILLO, 2008; MELAZZO e BARCELLA, 2023, p. 222). Enquanto
que a Renda Diferencial do tipo 2 (RD-Il) nas cidades advém de aplicagdes diretas
de capital aos terrenos com o objetivo de adequa-los ou no investimento de
melhorias em seu entorno para consequentemente, promover sua valorizagao
(MELAZZO e BARCELLA, 2023).

O mercado fundiario, fundamentado na logica da renda da terra, dita as
dindmicas imobiliarias, a partir da produgao capitalista das cidades (HARVEY, 2013).
Abramo (1989, p. 67) define a dindmica imobiliaria capitalista como a “[...] articulagao
entre as decisdes de investir e a dimensao espacial das decisdes de investir no
passado (estoque real)’. Ou seja, a operagdo de compra no presente, visa a
expectativa de captura de renda excedente em usos futuros. Ademais, o
incorporador ao alocar investimentos em diferentes areas ndo apenas se beneficia
dos atributos do ambiente construido, como molda suas expectativas futuras.

O papel do capital incorporador consiste, portanto, em produzir e condicionar
o consumo do espacgo urbano, além de atuar em sua reorganizagao, ao englobar
novas areas ou densificar areas existentes e consequentemente, alterar seus
conteudos (SMOLKA, 1987). Sao essas decisdes “[...] que operam os movimentos
de reestruturacdo dos estoques imobiliarios. Este processo assume uma forma,
circuito imobiliario e uma légica, dindmica imobiliaria” (ABRAMO, 1989, p. 68).

Melazzo (2019, p. 78) acrescenta ainda “que a dindmica imobiliaria é a
l6gica especifica de valorizagcdo de um capital que emerge historicamente para
conduzir um conjunto de relagdes sociais com os proprietarios do solo”. Ao passo

que “o circuito imobiliario, e suas resultantes espaciais, a diferenciagao de areas e
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de produtos imobiliarios, perfazem a légica capitalista de produgdo do espacgo
urbano, o que conduz a uma economia politica da cidade".
Citando Brandao (2009), Melazzo (2019, p.75) apresenta ainda a definigao

de dindmica imobiliaria como o:

[...] processo permanente de produgdo da cidade, na dimensdo material,
como ambiente construido herdado do passado, em sua diversidade de
fungbes e logicas de apropriagao e uso do solo. Tal diversidade apresenta
uma légica definida: a da valorizagdo do capital e da auto determinagao da
lei do valor, que é expandir-se ao transformar-se. Portanto, a dindmica
imobiliaria traz, em si, os mesmos fundamentos da interpretacdo do
capitalismo em geral: ela é instavel, ciclica e atravessada pelas incertezas
que comanda as decisdes de seus agentes fundamentais.

Quanto ao mercado imobiliario, Melazzo (2013, p. 31), o define em suas
investigagdes “[...] como o lugar econémico de valorizagdo de capitais que agem
sobre a cidade e seus objetos na busca permanente e crescente de sua
valorizag&do”. Diante de tal definigdo, as investigagcdes sobre a expansao recente do
setor imobiliario brasileiro nos permite identificar altera¢des das dinamicas espaciais.
Muitos sdo os agentes que atuam na producdo do espacgo urbano, porém cabe

destacar o incorporador imobiliario, uma vez que,

[...] os empreendimentos orquestrados pelos capitais incorporadores
desencadeiam alteragdes no padrao de acessibilidades intra e inter areas
urbanas, nos pregos de iméveis e no proéprio ritmo de produgdo de novas
habitagbes que acabam por influenciar diretamente o conjunto da estrutura
urbana (MELAZZO, 1993, p. 24).

Dentre os aspectos que estimularam o fortalecimento do mercado imobiliario
nos ultimos anos e favoreceram a expansao deste mercado, evidenciado por
processos crescentes de transformacdo do ambiente construido, estdo a ampliacao
da disponibilidade de créditos publicos e privados atrelados a prazos maiores de
financiamento e menores taxas de juros, a expansao de politicas publicas de acesso
a moradia para as camadas de menores rendas, com destaque ao Programa Minha
Casa Minha Vida (MELAZZO, 2013), e a insercao de empresas e investidores
imobiliarios com capital aberto na bolsa de valores, para além das realidades
metropolitanas (FIX, 2019).

O debate sobre a dindmica dos mercados imobiliarios e fundiarios também
envolve diferentes escalas geograficas, pois a constituicdo dos precos depende de
fatores determinantes a nivel local, como por exemplo as leis de uso e ocupacéo,
caracteristicas do entorno etc. e até as expectativas geradas pela dindmica do

crédito ofertado ou ainda pelas taxas de juros determinadas nacionalmente ou
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mesmo por fatores internacionais. Desta maneira, convém contextualizar como esse
mercado atua especificamente em cidades médias, visto que as cidades objetos
deste estudo se inserem nessa denominacgéo.

As cidades médias, para além do critério demografico, onde se consideram
cidades de porte médio aquelas que estdo entre 100 mil e 500 mil habitantes (IBGE),
devem ser consideradas a partir da proposicéo de Sposito (2010) que leva em conta,
para sua determinagao, o papel regional ou de intermediacéo que a cidade exerce
na rede urbana. Somado a isso, os estudos atuais apontam para o fato de que as
cidades médias, além de atenderem as necessidades de especializacdo que
demandam a estrutura das redes em que se inserem, também estdo incluidas em
circuitos produtivos mais abrangentes que as destacam na economia nacional e
internacional.

Esse reposicionamento se manifesta na produgcdo e consumo do espaco

urbano a medida que:

E possivel aventar, inclusive, a hipétese de que em muitos casos (e em
particular nas cidades de porte médio), a intensidade dos negocios
imobiliarios frente a outros ramos econdmicos produz impactos que
extrapolam o ambito local, configurando regides de influéncia de tais
cidades, uma vez que atraem recursos de compradores e investidores de
outras cidades mais proximas ou mais distantes em sua regido, ao mesmo
tempo em que atraem empresas imobiliarias, construtoras e incorporadoras
de outras localidades (seja da metropole ou n&o) para seu mercado
(MELAZZO, 2010, p.3).

Os fatores apresentados demonstram a necessidade do estudo sobre as
particularidades das cidades médias, pois ainda que exista uma denominagao
comum em que se aplicam caracteristicas gerais para sua identificagcdo, as suas
especificidades locais, como as diferentes formacdes socioespaciais e estruturacao
urbana, podem indicar diferentes niveis de complexidade que devem ser
considerados. Além disso, € importante compreender que o mercado imobiliario tem
importante papel na composigdo desse cenario, pois conforme afirma Melazzo
(2013, p. 30):

Produzir conhecimentos sobre a relagdo entre dinamicas imobiliarias e
producdo do espacgo urbano nas cidades médias da rede urbana brasileira
exige um esforgo de interpretacdo das particularidades das dinamicas da
urbanizagdo no Brasil que sdo cada vez mais extensas, complexas e
diversas. Exige, ainda, clareza ndo apenas para compreender realidades
ndo metropolitanas, ainda pouco estudadas, mas também articular/avaliar e
compreender corretamente os rumos que vem tomando as transformacgdes
na producdo imobiliaria no periodo mais recente e que sinalizam, por sua
vez, para mudangas estruturais na forma de se produzir e de se apropriar da
cidade.
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Muitos sao os trabalhos desenvolvidos na FCT — Unesp no campo de estudo
da atuacdo do mercado 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 Produgdo do Espaco e
Redefinicdes Regionais (GAsPPER), tém se debrugado sobre este tema e oferecem
base para o desenvolvimento de novas pesquisas com é o caso deste estudo
apresentado.

Tal é o caso da monografia: “O mercado de terras urbanas e seu papel na
producao e transformacgao do espaco intraurbano em cidades médias: os casos de
Ribeirao Preto/SP e Sao Carlos/SP” (BARCELLA, 2015), das dissertagbes de
mestrado: “Mudangas na produg¢ao do espago urbano de Londrina (PR), Sdo José
do Rio Preto (SP) e Uberlandia (MG): analise comparativa da dindmica imobiliaria
recente” (ALCANTARA, 2013); “Diferenciando o espago e produzindo cidades:
l6gicas e agentes da producdo do espaco urbano em Ribeirdo Preto/SP e
Londrina/PR.” (ABREU, 2014), “Mercado imobilidario, produgédo 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 fundiarias em cidades médias: da reproducgéo do capital a e reprodugao
das desigualdades socioespaciais” (BARCELLA, 2018) e da tese de doutorado: “As
cidades médias e suas multiplas particularidades: produ¢do e consumo do espaco
urbano em Marilia/SP e Mossor6/RN” (AMORIN, 2016), dentre outras. Além da vasta
producdo sobre cidades médias, desenvolvida no ambito do Projeto Tematico
FragUrb, em seus respectivos planos analiticos, como artigos, monografias e
dissertagdes, produtos cartograficos, entrevistas, base de dados etc.

O debate até aqui, acerca da teoria da renda da terra, da dinamica
imobiliaria e da atuagdo do mercado imobiliario em cidades médias, conforma para o
fato de que a propriedade privada de bens imobiliarios atreladas a vantagens
naturais ou resultantes de aplicagdes técnicas, como localizagdo privilegiada em
relacdo as demais atividades econbmicas, disponibilidade de infraestrutura,
facilidade de mobilidade e acessibilidade aos equipamentos urbanos sao fatores que
influem na composi¢cao dos pregos imobiliarios, e por consequéncia, se expressam
na estrutura da forma urbana decorrente “da continuidade/descontinuidade do tecido
urbano e suas desiguais diferenciagcdes através da diversidade de agentes e
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segmentos existentes que operam no espago urbano” (SILVA, 2023, p. 322).
Segundo Melazzo (2019, p.80),

Longe se ser um subproduto ou resultado ndo esperado, a seletividade
espacial resulta em desigualdades socioespaciais que poderiam ser
apreendidas, por exemplo, através dos conceitos de segregacdo e
fragmentagéo socioespacial.

Essa dinamica contribui para o acirramento das desigualdades
socioespaciais e reforgca “dindmicas de segregacao herdadas de periodos anteriores
e se iniciando, em alguns casos, processos de estruturagdo que apontam a
fragmentacao do tecido sociopolitico-espacial” (SPOSITO, 2007, p. 244).

E dai que o projeto tematico “visa compreender, no plano da cidade e do
urbano, como a légica socioespacial fragmentaria altera o conteudo da diferenciagao
e das desigualdades, redefinindo os sentidos do direito a cidade” (SPOSITO,
FragUrb, 2018, p.1). Dito isso, a parte do estudo que segue busca explorar como o
conceito de fragmentacdo socioespacial tem se construido e sua aplicagdo em
estudos atuais.

Sposito e Sposito (2020, p.1), em seus esforcos, discutem o conceito de
fragmentacdo através da investigacdo das diferentes concepg¢des de diversos
autores que se debrugaram sobre esse tema com o objetivo de propor “...] uma
interpretacdo do conceito, adotando a expressao fragmentagao socioespacial’. Os
autores apresentam, portanto, a definicdo do conceito como polissémico (GUZMAN
e HERNANDEZ, 2013, RHEIN e ELISSALDE, 2004; SANTOS, 1990; LEFEBVRE,
1989; REMY, 2002; NAVEZ-BUCHANINE, 2002), pois “a ele se atribuem muitos
contetidos” (SPOSITO e SPOSITO, 2020, p. 3) e multiescalar (SPOSITO e GOES,
2013; NAVEZ-BOUCHANINE, 2002; REMY, 2002), ao passo que permite

[...] analisar dindmicas gerais, na escala mundial, substanciados pela
globalizagdo contemporanea, como para explicar mudangas nas formas de
estruturacdo espacial das cidades, numa miriade de possibilidades e
situagdes espaciais (SPOSITO e SPOSITO, 2020, p. 3).

O processo da fragmentagdo socioespacial exige, ainda, que as
investigacbes se deem por meio de planos analiticos e escalas geograficas
especificas (SPOSITO, 2011; SPOSITO e GOES, 2013; SPOSITO, 2018). E neste
contexto que o estudo proposto se insere em um recorte analitico também
especifico, que se delimita a compreensao de como o processo de fragmentagao

socioespacial se da nas diferentes cidades analisadas, com base na investigagao da
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atuacdo do mercado imobiliario na produ¢do e consumo do espaco urbano e suas
resultantes no ambiente construido (ROLNIK e KLINK, 2011; MELAZZO, 2016).

As cidades fruto do urbanismo puramente mercadolégico, planejadas a partir
de combinagdes funcionais, especializadas e/ou espacos de seletividade, produzem
ao mesmo tempo, espagos ociosos quando ndo realizada a fungdo ao qual se
destina, e isolados quando desenvolvidos ou impostos a um nicho especifico da
sociedade. (LEFEBVRE, 1970; NAVEZ-BOUCHANINE, 2002). Estabelece-se a partir
dessa visdo que o que condiciona a vitalidade urbana é a diversidade (JACOBS,
2000). A cidade especializada, funcionalista, gera espagos de segregacdo. O
conceito de segregagao socioespacial e seus derivados — segregacao imposta,
autossegregacao — € importante fator na analise sob a 6tica fragmentaria. Sposito e

Goes (2013, p. 305) acrescentam que:

[...] A fragmentagéo [...] é um processo posterior, historicamente, ao de
segregacao, tanto quanto mais complexo no que toca suas condicionantes e
dindmicas [...] agora, novos elementos se combinam para o reconhecimento
da fragmentagdo, como a existéncia de uma policentralidade e a
conformacdo de territérios descontinuos, gerando morfologias menos
integradas territorialmente.

A “fase atual do capitalismo” de acentuado neoliberalismo, que enquanto
sistema se alimenta de suas crises como elemento crénico para manutengao da
economia politica, acirra as desigualdades (DARDOT e LAVAL, 2016; LEGROUX,
2021) e contribuem para o aprofundamento da “diferenciagdo socioespacial em
cidades brasileiras [...] e aponta para a constituicdo do processo de fragmentagao
socioespacial’” (SPOSITO, FragUrb, 2018, p. 1). A produgao do espaco urbano no
capitalismo e o desenvolvimento das cidades através dos processos comandados
pelo neoliberalismo prioriza a mercantilizacdo e privatizagdo do espaco urbano em
detrimento as agdes do Estado (CORREA, 1989; PREVOT-SCHAPIRA, 2001;
LEGROUX, 2021). No contexto brasileiro, este debate se intensifica nos anos 1990,
com a identificagdo nas metropoles de novas formas, conteudos e modelos de
urbanizacédo (LEGROUX, 2021).

Este processo evidenciou novos vetores de expansdo urbana e novos
conteudos nas periferias. A periferizagao das classes populares, no entanto, ndo é
algo novo. Villaga (2001) aponta que as moradias da populagédo das camadas de
baixa renda permaneceram concentradas nas periferias mesmo com a perda do

interesse pelos centros principais e adjacéncias pela populagdo de alta renda ao
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migrarem para condominios e loteamentos fechados localizados também em &areas
periféricas, que podem se aproximar ou se afastar espacialmente.

Esse novo cenario destaca o surgimento de novos atores econémicos e
sociais nas periferias e permite verificar uma complexificacdo nos contetudos das
periferias urbanas ligadas a heterogeneidade de seus ocupantes, no que tange aos
diferentes segmentos socioecondmicos, ao passo que evidencia a seletividade
espacial ao homogeneizar internamente as areas habitadas pelos diferentes
segmentos (MARQUES e REQUENA, 2013; MARQUES, 2014; LEGROUX, 2021).

Em sintese:

Ao nivel da forma urbana, [...] a fragmentagao indica uma intensificagao da
dispersao, distensdo e explosao urbana. Ao nivel do Estado e do
planejamento a légica neoliberal aprofunda, por um lado, uma “segregacgao
imposta”, de cunho institucional (politicas de Estado onde os atores privados
desempenham um papel importante) e implica um reforgo da légica de
afastamento espacial e social e/ou de confinamento das classes mais
populares (LEGROUX, 2021, p. 241).

Ainda que a proposta deste estudo proponha o entendimento da logica
fragmentaria pela dimensao do habitar, € necessario que se pontue que a analise do
processo de fragmentacdo compreende, para além dos espagos residenciais,
politicas de infraestrutura e servicos urbanos (NAVEZ-BOUCHANINE, 2002;
LEGROUX, 2021). Diante do exposto, o conceito de fragmentagao socioespacial se
apresenta como ferramenta importante na compreensao de processos que regem a

producao do espaco urbano ao expressar

[...] i) um acirramento dos processos de segregacao e diferenciagdo dos e
nos diferentes espagos urbanos, em termos de classes sociais e de fungdes
atribuidas a estes (trabalho, lazer, moradia, etc.), e ii) formas e contetdos
urbanos socioespaciais cada vez mais complexos, com énfase nas rupturas
e separagdes (LEGROUX, 2021, p. 238).

Destarte, este estudo também parte da hipétese de que a investigagao
sobre o funcionamento do mercado imobiliario em uma cidade permite observar que
“[...] ha maior fragmentagdo socioespacial porque o proprio espago tornou-se o foco
principal da acumulagdo capitalista®” (LEGROUX, 2021, p. 241). Portanto, a
investigacao das resultantes dessa dinamica, seus agentes e interesses se faz
necessaria.

O “espaco urbano, resultante do padrao de acumulacao capitalista, adquire
um perfil cada vez mais perverso, o que contribui para aumentar ainda mais as
desigualdades sociais [...]” (NAMUR, 2004, p.56), expressas no cenario atual através

da homogeneizacdo e coeséo interna em relagdo ao modo com que os diferentes
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segmentos sociais se apropriam do espago em contradicdo a heterogeneidade
resultante do afastamento marcado pela diferenciacédo do acesso a bens, servigos
publicos e locais de consumo destes grupos sociais, evidenciado pelo contraste das
formas espaciais que se materializam através de diferentes produtos imobiliarios.
Dito isso, e partindo do pressuposto que os precos praticados sao fatores
condicionantes ao acesso a habitagao nos diferentes espacgos das cidades, a secao
do trabalho que segue tera enfoque na discussdo sobre os precos imobiliarios
praticados nas cidades analisadas, através da apresentacdo dos resultados obtidos

na pesquisa que ampara este estudo.
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5 A INVESTIGACAO SOBRE OS PRECOS IMOBILIARIOS E SUA APLICACAO
METODOLOGICA

A andlise dos precos da terra urbana como ferramenta metodoldgica se
justifica, uma vez que o espago urbano se apresenta como resultante do seu
parcelamento e comercializacéo. “O seu preco depende de uma hierarquia. E assim
que o espaco social, ao mesmo tempo que se homogeneiza, fragmenta-se em
espacos de trabalho, lazer, produgdo material, servigos diversos” (LEFEBVRE, 1983,
p. 16).

Portanto, o estudo do mercado imobiliario e suas transagdes ao longo do
tempo possibilitam identificar os agentes e processos que atuam no espago urbano,
e que cujo objetivo & geragao e captura de rendas fundiarias. Essa dindmica de
desigualdade na produgédo e consumo das cidades, e que redunda, de modo mais
ou menos intenso, em processos como o0s de segregacdo e fragmentacao
socioespacial evidenciados pela ocupagado e acesso a areas diferenciadas nas
cidades destinadas aos diferentes segmentos socioecondémicos (SILVA, 2023).

Quanto a dinamica de precos, o aumento da captura de renda fundiaria esta
intrinsecamente relacionada ao pre¢o de mercado, e portanto, sua analise deve
considerar além das caracteristicas fisicas do imdvel, suas articulacbes sociais e
econdmicas, visto que sua valorizagao e/ou desvalorizagdo influenciam na estrutura
de precgos imobiliarios da cidade (ABRAMO e FARIA, 1998; PEREIRA, 2018). Cabe
ressaltar que a valorizagdo, nesta analise, diz respeito ao aumento de pregos

constantes de iméveis acima da inflagdo (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 porgcdo do terreno, seus usos possiveis, relacionados as
camadas sociais com poder de compra para adquiri-la. Expressam também
as relagbes desses terrenos em relacdo ao conjunto dos demais, suas
posicdes 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
formagdo e na trajetéria temporal dos pregos fundiarios que precisam ser
considerados (MELAZZO, 2019, p. 79).

Assim, seguindo Singer (1980, p. 79 e 82) é preciso reconhecer que “a
procura por espago, na cidade, € formada por empresas, por individuos ou por
entidades que atendem necessidades de consumo coletivo”. Os usos do solo
(residencial, comercial e industrial) influenciam diretamente no preco da terra, no

entanto, como esta pesquisa se limita as relacdes entre os espacos de habitacéo
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dos segmentos socioeconbmicos de alta e baixa renda, a analise se volta a
acessibilidade destes diferentes segmentos a moradia, no que diz respeito a
espacos de diferenciacao que atendem ndao somente ao uso, mas as aspiragoes 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 coordenacgao que passa a ter a renda da
terra sobre os investimentos, realca e confere mais forca a seletividade
espacial da dinadmica imobiliaria que nao apenas produz o imével certo, na
localizagédo certa, ao prego certo para um publico-alvo certo (MELAZZO,
2019, p. 80).

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 aspiracao dos membros da classe média de ascender
socialmente. [...] A populagdo mais pobre fica relegada as zonas pior
servidas e que, por isso, sdo mais baratas.

No entanto ha que se destacar que nem sempre a comercializagao esta
ligada ao provimento de moradia, pois esta pode ser ditada pelas expectativas do
proprietario e a demanda é tratada como investimento, com o objetivo de auferir
maior renda decorrente de ajustes futuros, seja a nivel local com a “apropriagcao
privada de valor produzido coletivamente”, por meio de investimentos do poder
publico em infraestrutura e servigos urbanos (NAMUR, 2004, p. 59), seja através da
variagbes no sistema financeiro (economia nacional/internacional, taxas de juros,

disponibilidade de crédito, indices de rentabilidade etc.). Isto porque

Convém observar que o “valor” da propriedade imobiliaria, na economia
capitalista, ndo passa da renda que ela proporciona, capitalizada a
determinada taxa de juros. De uma forma geral, qualquer “titulo” - seja ele
um titulo de propriedade ou de crédito - que assegura ao seu dono uma
renda previsivel pode ser transacionado por um preco proporcional aquela
renda. O fator de proporcionalidade é dado pelas diversas taxas de juros
vigentes no mercado de crédito. Sendo o risco da aplicagdo imobiliaria
relativamente baixo, a taxa de juros aplicavel séi ser das maiores (SINGER,
1980, p.78).

A investigacdo variagdo dos pregos imobiliarios praticados, em um
determinado recorte temporal e em uma localidade especifica, possibilita a
construcdo de bancos de dados que podem ser utilizados como ferramenta
metodologica importante para a compreensao da dinamica imobiliaria e para a
anadlise das resultantes espaciais decorrentes do funcionamento deste mercado.
Entretanto, a coleta de dados dos produtos imobiliarios esbarra em obstaculos que

dificultam o levantamento preciso das informacgdes necessarias como:
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[...] a falta de transparéncia e de informacdes rapidas e atualizadas sobre
que tipo de produto imobiliario, onde e a que precgo, os tributos recolhidos
em cada transacdo ou mesmo os valores cobrados nominal e efetivamente
de cada imével, acabam por gerar distorgbes sistematicas que possibilitam
e favorecem a existéncia de informagdes para poucos (incorporadores,
loteadores etc.) e, consequentemente, sobrelucros em suas operagdes e
estratégias especulativas em periodos e areas determinadas (ABREU e
AMORIM, 2014, p. 299).

A coleta de dados empiricos, neste caso, os anuncios imobiliarios em jornais
de circulacdo nas cidades e plataformas de vendas online, permitem além do
conhecimento sobre precos, quantidades e localizagbes, uma visao a respeito dos
agentes envolvidos nessas transagdes do ponto de vista de quem as esta
comercializando.

Embora os anuncios imobiliarios expressem a expectativa do proprietario,
cujo valor pode ou nao variar com a tramitagcéo e efetivagdo da compra, enquanto
material de pesquisa eles fornecem pistas que possibilitam a compilagcdo, em um
amplo recorte temporal, dada a disponibilidade dos dados coletados, de produtos
imobiliarios e seus anunciantes. Permite ainda, estabelecer quadros comparativos
entre cidades em um mesmo periodo de analise, dado o tratamento necessario
relativo as suas especificidades locais (ABREU e AMORIM, 2014).

Sua analise sinaliza areas de valorizacao e desvalorizacao, e essa dindmica
oferece meios para esbocar perspectivas, no presente, de quais as areas de
interesse aos diferentes agentes responsaveis pela produg¢do do espago, ao passo
que, possibilitam a projegcao da dire¢cado com que estes mesmos agentes podem vir a
se mover no futuro (HARVEY, 2013).

[...] um pregco de oferta é antes de qualquer coisa uma expectativa de
ganho, que pode ou ndo se realizar. Trabalhar com expectativas, com
ganhos nao realizados, implica reconhecer que os pregos considerados
apoiam-se em uma racionalidade econdmica fundada por projegdes de
ganhos emitidas pelo possuidor do lote e medida por sua capacidade de
capturar o excedente social na forma de rendas fundiarias (ABREU, 2019, p.
110).

Desse modo, o foco do decorrer da investigagao se voltara para analise e
busca pela compreensao das condicionantes e transformacgdes intraurbanas que
resultaram nos padrdes ilustrados pela sistematizagdo dos dados e produtos
cartograficos apresentados , pois “[...] dada a opacidade que caracteriza o mercado
de solos, torna-se relevante realizar investigagdes que permitam compreender a
forma estrutural e institucional que os agentes intervém no solo urbano” (INFANTE;

KLETT e LEIVA, 2019, p. 2), além da busca por contribuicdes que enriquecam o
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debate sobre a problematizacdo do processo de fragmentagdo socioespacial nas
cidades estudadas.

Na parte do estudo que segue serao apresentados os resultados obtidos na
pesquisa que a ampara, na busca de discuti-los e analisa-los com base na
construcdo tedrica fundamentada na revisao de literatura e nas evidéncias empiricas

constatadas pela sistematizacdo dos dados de ofertas imobiliarias.

5.1 Precos imobiliarios em Chapecd6/SC e Mossord/RN: resultados, analises e
discussao

Os primeiros produtos decorrentes da sistematizacdo dos dados de ofertas
imobiliarias sao as tabelas 1 e 2, em que foram separados a quantidade de ofertas
por tipologias (apartamentos, casas e terrenos) ao longo dos anos na série histérica

delimitada e os numeros obtidos permitem observar a evolugédo destas ofertas.

Tabela 1. Chapec6/SC. Numero de ofertas imobiliarias. 1995 - 2023

ANOS

TIPOLOGIAS 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL
Apartamento 29 101 73 568 148 187  1.106
Casa 64 117 19 26 72 108 506
Terreno 48 100 54 19 56 167 444
TOTAL 141 318 246 613 276 462  2.056

Fonte: Anancios imobiliarios: Jornal Diario da Manha, Diario do Iguacgu, Jornal Voz do Oeste, Jornal
Sul Brasil (1995; 2000; 2005; 2010;2015) e OLX (2023 - 1° trimestre). Elaboracgdo prépria (2023).

Tabela 2. Mossoro/RN. Numero de ofertas imobiliarias. 2000 - 2023

ANOS
TIPOLOGIAS 2000 2001 2004 2010 2015 2023 TOTAL
Apartamento 03 00 44 28 40 63 178
Casa 39 57 134 85 107 115 537
Terreno 17 25 51 47 58 264 462
TOTAL 59 82 229 160 205 442 1.177

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010; 2015) e OLX (2023 - 1°
trimestre). Elaboragéo propria (2023).

44



Em Chapecd a tipologia mais ofertada foram os apartamentos, com aumento
consideravel entre os anos de 1995 e 2010. Um dos fatores determinantes para o
acentuado processo de verticalizagdo evidenciado na cidade foi a revisao do Plano
Diretor de Desenvolvimento Territorial de Chapeco, através da lei complementar
n°281/2006, que alterou critérios de gabaritos de construgdes em diversas areas da
cidade, com destaque para a intensa verticalizagdo do Centro. Além desse fator,
com a criagdo do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) em 2009, foram
ofertadas uma demanda elevada de unidades habitacionais em edificios verticais na
cidade, como é o caso do empreendimento denominado “Conjunto Habitacional
Monte Castelo™ que influi diretamente nos nimeros de ofertas de apartamentos no
ano de 2010.

Em Mossord, a tipologia com maior numero de ofertas sdo as casas,
quantidade bastante proxima a de terrenos e ambas, individualmente, sao
expressivamente maiores que as ofertas de apartamentos. Os anuncios para a
cidade dao pista de frequentes langamentos de espacgos residenciais fechados
horizontais e uma alta demanda de loteamentos novos.

Além destas tabelas, foram elaboradas tabelas detalhadas onde constam
ainda a identificagdo e separagdo de produtos imobiliarios diferenciados (edificios
verticais e espacgos residenciais fechados) nos referidos bairros (vide ANEXOS). No
entanto, com a finalidade de sintetizar e direcionar a analise, foram listados nesta
secao do trabalho, apenas os 10 (dez) bairros de cada cidade com maior numero de
ofertas por tipologia (tabelas de 3 a 8).

" Organizado, em sua maioria, como blocos de apartamentos, o Conjunto Habitacional Monte Castelo,
localizado na borda sudeste do tecido urbano, € um empreendimento habitacional de interesse social,
implantado entre 2009 e 2011, através do programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) a partir de
recursos da Caixa Econdmica Federal, cujas moradias sao destinados a camadas de baixa renda
(NASCIMENTO e LEMOS, 2019). A faixa 1 do programa, destinada as familias de menor renda,
conta com subsidio praticamente integral, sem a aplicacdo de juros (AMORE, 2015).
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Tabela 3. Chapecdé/SC. 10 bairros com maior numero de ofertas imobiliarias de

apartamentos. 1995 - 2023

ANOS

BAIRROS OCUPAGAOQ® 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL
Monte Castelo 2010 - PMCMV - - - 472 - - 472
Centro antes dec. de 1950 24 74 55 43 35 49 280
Jardim Italia década de 1960 01 08 08 02 14 15 48
Presidente Médici década de 1960 - 05 04 02 14 17 42
Seminario década de 1970 - 00 - 32 05 02 39
S. Cristovao década de 1960 - 02 - 02 14 18 36
Passo dos Fortes década de 1970 01 01 - 02 09 15 28
Universitario década de 1970 - 03 - 02 15 04 24
Esplanada década de 1980 - - - 04 10 05 19
Maria Goretti antes dec. de 1950 - - - 02 03 09 14
Demais bairros - 03 08 06 05 29 53 104
TOTAL 29 101 73 568 148 187 1.106

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal Diario da Manha, Diario do Iguagu, Jornal Voz do Oeste, Jornal
Sul Brasil (1995; 2000; 2005; 2010;2015) e OLX (2023 - 1° trimestre). Elaboragéo propria (2023).

Tabela 4. Mossoréo/RN. 10 bairros com maior numero de ofertas imobiliarias de

apartamentos. 2000 - 2023

ANOS
BAIRROS OCUPAGAO?® 2000 2001 2004 2010 2015 2023 TOTAL

Nova Betania década de 1960 02 - 22 12 10 20 66
Santo Antonio dec. 1940-1950 - - 06 03 08 05 22

Aeroporto década de 1960 - - 04 02 03 09 18
Costa e Silva dec. 1980-1990 - - 01 01 04 06 12

Alto do Sumaré dec. 1980-1990 - - 01 03 02 05 1

Doze Anos a partir dec. 1920 - - 03 03 02 01 09
Aboligcao antes dec. 1970 - - 01 - 05 02 08
Ao de Sao antes dec. de 1920 - .03 o1 01 02 07
Centro antes dec. de 1920 - - 01 01 03 02 07
Dix-Sept Rosado década de 1960 - - 00 02 02 - 04
Demais bairros - 01 - 02 - - 1 14
TOTAL 03 00 44 28 40 63 178

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010; 2015) e OLX (2023 - 1°
trimestre). Elaboracéo prépria (2023).

8 Datas de inicio de ocupagao dos bairros em Chapeco/SC retiradas de: PMC / Edigéo Julie M. Engler

(2010) in FACCO; FUJITA e BERTO, 2014.

®Datas de inicio de ocupag&o dos bairros em Mossor6/RN retiradas de: ROCHA, 2005.
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Tabela 5. Chapecdé/SC. 10 bairros com maior numero de ofertas imobiliarias de
casas. 1995 - 2023

ANOS
BAIRROS OCUPACAO 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL
Presidente Médici década de 1960 09 16 23 07 09 15 79
Centro antes dec. de 1950 10 18 10 02 02 05 47
Passo dos Fortes década de 1970 03 02 10 03 11 13 42
Jd. Italia década de 1960 06 09 06 02 04 05 32
Santa Maria década de 1970 04 08 05 00 05 04 26
Maria Goretti antes dec. de 1950 03 07 08 02 04 01 25
Bela Vista década de 1970 08 06 02 01 01 03 21
Efapi década de 1970 - - 06 02 06 07 21
Esplanada década de 1980 01 04 12 - 02 01 20
S. Cristovao década de 1960 01 10 04 01 02 02 20
Demais bairros - 19 37 33 06 26 52 173
TOTAL 64 117 119 26 72 108 506

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal Diario da Manha, Diario do Iguagu, Jornal Voz do Oeste, Jornal
Sul Brasil (1995; 2000; 2005; 2010;2015) e OLX (2023 - 1° trimestre). Elaboragéo propria (2023).

Tabela 6. Mossoro/RN. 10 bairros com maior numero de ofertas imobiliarias de
casas. 2000 - 2023

ANOS
BAIRROS OCUPACAO 2000 2001 2004 2010 2015 2023 TOTAL
Nova Betania década de 1960 07 05 19 18 09 10 68
Costa e Silva dec. de 1980 -1990 01 02 18 07 12 09 49
Aito de Sao antesdec.de 1920 09 07 14 05 07 04 46
Centro antes dec. de 1920 03 09 09 07 03 11 42
Santa Delmira década de 1990 01 1" 04 04 09 03 32
Rincao década de 1990 - - 02 - 13 14 29
Santo Antdnio dec. 1940-1950 02 03 14 01 03 04 27
Abolicéo lll antes dec. de 1970 02 05 - 09 09 - 25
Alto do Sumaré dec. de 1980-1990 02 02 04 - 07 09 24
Aboligao até dec. de 1970 - - 11 03 02 05 21
Demais bairros - 12 13 39 31 33 46 174
TOTAL 39 57 134 85 107 115 537

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010; 2015) e OLX (2023 - 1°
trimestre). Elaboracéao prépria (2023).
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Tabela 7. Chapecdé/SC. 10 bairros com maior numero de ofertas imobiliarias de
terrenos. 1995 - 2023

ANOS
BAIRROS OCUPACAO 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL
Centro antes dec. de 1950 03 26 05 02 05 13 54
Presidente Médici década de 1960 05 09 04 02 02 08 30
Efapi década de 1970 - - 06 - 06 08 20
Maria Goretti antes dec. de 1950 01 08 07 01 01 02 20
Santa Maria década de 1970 03 07 03 01 02 02 18
Esplanada década de 1980 02 01 08 02 03 02 18
Passo dos Fortes década de 1970 03 03 05 01 01 04 17
Autoédromo - - - - - - 16 16
Belvedere década de 1980 01 - 01 - 02 12 16
Lider década de 1970 02 10 - 02 - 02 16
Demais bairros - 28 36 15 08 34 98 219
TOTAL 48 100 54 19 56 167 444

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal Diario da Manha, Diario do Iguagu, Jornal Voz do Oeste, Jornal
Sul Brasil (1995; 2000; 2005; 2010;2015) e OLX (2023 - 1° trimestre). Elaboragéo propria (2023).

Tabela 8. Mossoro/RN. 10 bairros com maior niumero de ofertas imobiliarias de
terrenos. 2000 - 2023

ANOS
BAIRROS OCUPACAO 2000 2001 2004 2010 2015 2023 TOTAL
Nova Betania década de 1960 09 10 09 09 08 36 81
Rincao década de 1990 - - 03 07 09 50 69
Costa e Silva dec. de 1980 -1990 - 02 03 09 04 13 31
Aboli¢ao antes dec. de 1970 - - 01 - 07 20 28
Bela vista - - - - - 02 26 28
Aeroporto década de 1960 - - 06 05 01 13 25
Santo Antdnio dec. 1940-1950 02 - 03 01 01 18 25
Alto do Sumaré dec. de 1980-1990 - 01 05 02 02 12 22
Itapetinga dec. de 1980-1990 - - 01 02 02 16 21
“Pnlgigalto 13 de década de 1990 01 01 02 - 07 09 20
Demais bairros - 05 1 18 12 15 51 112
TOTAL 17 25 51 47 58 264 462

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010; 2015) e OLX (2023 - 1°
trimestre). Elaboragéo propria (2023).
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Desconsiderando o grande numero de ofertas para o empreendimento
“Conjunto Monte Castelo”, que excepcionalmente fizeram com que o maior niumero
de ofertas de apartamentos em Chapecé nao se encontrasse no Centro, os dados
levantados indicam maior volume de ofertas em quase todas as tipologias no bairro
Centro, em Chapecé e no Nova Betania em Mossord, ambos os locais de moradia
majoritariamente das camadas de alta renda, conforme evidenciado pelos mapas de
rendimento médio mensal das pessoas responsaveis pelo domicilio por bairro
(figuras 4 e 5).

Apenas a oferta de casas em Chapecd apresenta variagao nos resultados,
pois 0 maior numero de ofertas desta tipologia se concentra no bairro Presidente
Médici, fato que pode ser explicado pela crescente verticalizagdo do Centro, a fim de
maximizar a captura de renda, a passo que este bairro aparenta ter mantido as

caracteristicas padréo de sua primeira fase de ocupagao.
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Figura 6. Chapec6/SC Rendimento médio mensal das pessoas responsaveis

pelo domicilio por bairro. 2010
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Fonte: CNEFE (2010); IBGE (2010); Wikimapia (2018) e OpenStreetMaps (2018) in Drive de
Gerenciamento de Informagdes do Projeto Tematico FragUrb. Elaboragao: Vitor Augusto Luizari
Camacho (2019).

1 Rendimento por chefes de familia com base no salario minimo no ano de 2010, no valor de
R$510,00.

50



Figura 7. Mossor6/RN. Rendimento médio mensal das pessoas responsaveis

pelo domicilio por bairro. 2010
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Eixos de Ruas

Projeto Cartografico
‘Geografo Vitor Augusto L. Camacho, 2019.

Projeto Tematico Financiado pela FAPESP: L

"FRAGMENTAGAO SOCIOESPACIAL E URBANIZAGAO BRASILEIRA: .

ESCALAS, VETORES, RITMOS, FORMAS E CONTEUDOS (FRAGURB)" }APESP
Fonte: CNEFE, 2010/ Censo IBGE, 2010 / Wikimapia, 2018 /OpenStreetMaps. 2018

Fonte: CNEFE (2010); IBGE (2010); Wikimapia (2018) e OpenStreetMaps (2018) in Drive de
Gerenciamento de Informagdes do Projeto Tematico FragUrb. Elaboragao: Vitor Augusto Luizari

Camacho (2019).

1 Rendimento por chefes de familia com base no salario minimo no ano de 2010, no valor de

R$510,00.
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Os quadros de anadlise exploratoria de pregos por metro quadrado (m?) de

terrenos urbanos (quadros de 1 a 12) confeccionados para todos os anos da série

historica delimitada, buscam a ampliagdo da investigacdo através de calculos

estatisticos como a média, moda e a mediana, que sdo medidas de tendéncia

central'.

Quadros 1 - 6. Chapec6/SC. Analise Exploratéria - Pregos por metro quadrado

(m?) de terrenos urbanos. 1995 - 2023

CHAPECO - 1995

CHAPECO - 2000

CHAPECO - 2005

Média R$ 221,58 Média R$ 366,40 Média R$ 399,43
Moda R$ 148,06 Moda R$ 211,60 Moda R$ 233,65
Mediana R$ 222,08 Mediana R$ 333,93 Mediana R$ 233,65
Minimo R$ 80,61 Minimo R$ 59,61 Minimo R$ 131,43
Maximo R$ 370,14 Maximo R$ 927,55 Maximo R$ 1.420,07
Amplitude R$ 289,53 Amplitude R$ 867,94 Amplitude R$ 1.288,64
Média 10% (-) | R$ 89,15 Média 10% (-) | R$ 106,30 Média 10% (-) | R$ 141,61
Média 10% (+) | R$ 365,43 Média 10% (+) | R$ 731,46 Média 10% (+) [R$ 1.313,48

CHAPECO - 2010

CHAPECO - 2015

CHAPECO - 2023 (1° sem.)

Média R$ 1.217,63 Média R$ 846,76 Média R$ 850,30
Moda R$ 2.458,52 Moda R$ 546,22 Moda R$ 1.000,00
Mediana R$ 956,09 Mediana R$ 711,74 Mediana R$ 719,21
Minimo R$ 490,20 Minimo R$ 347,59 Minimo R$ 63,94
Maximo R$ 2.458,52 Maximo R$ 2.265,01 Maximo R$ 4.254,86
Amplitude |R$ 1.968,33 Amplitude R$ 1.917,42 Amplitude R$ 4.193,92
Média 10% (-) | R$ 539,46 Média 10% (-) | R$ 434,45 Média 10% (-) | R$205,61
Média 10% (+) [R$ 2.458,52 Média 10% (+) |R$ 1.835,37 Média 10% (+) |R$ 2.328,93

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal Diario da Manha, Diario do Iguacgu, Jornal Voz do Oeste, Jornal
Sul Brasil (1995; 2000; 2005; 2010;2015) e OLX (2023 - 1° semestre). Elaboragéo propria (2023).
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Quadros 7 - 12. Mossor6/RN. Analise Exploratéria - Pregos por metro quadrado
(m?) de terrenos urbanos. 1995 - 2023

MOSSORO - 2000 MOSSORO - 2001 MOSSORO - 2004
Média R$ 62,47 Média R$ 164,95 Média R$ 308,70
Moda R$ 52,25 Moda R$ 122,33 Moda R$ 37,12
Mediana R$ 62,70 Mediana R$ 122,33 Mediana R$ 255,22
Minimo R$ 36,05 Minimo R$ 16,94 Minimo R$ 18,40
Maximo R$ 104,49 Maximo R$ 736,13 Maximo R$ 887,73
Amplitude R$ 68,44 Amplitude R$ 722,19 Amplitude R$ 869,33
Média 10% (-) | R$ 36,58 Média 10% (-) | R$ 49,57 Média 10% (-) | R$ 26,42
Média 10% (+) | R$ 95,60 Média 10% (+) | R$ 609,03 Média 10% (+) | R$ 767,13
MOSSORO - 2010 MOSSORO - 2015 MOSSORO - 2023 (1°
Média R$ 372,08 Média R$ 366,70 Média R$ 342,34
Moda R$ 614,63 Moda R$ 226,22 Moda R$ 83,33
Mediana R$ 368,78 Mediana R$ 235,65 Mediana R$ 236,11
Minimo R$ 44,39 Minimo R$ 60,33 Minimo R$ 34,72
Maximo R$ 799,02 Maximo R$ 1.361,54 Maximo R$ 2.254,01
Amplitude R$ 754,63 Amplitude  |R$ 1.301,21 Amplitude R$ 2.219,29
Média 10% (-) | R$ 84,76 Média 10% (-) | R$ 69,23 Média 10% (-) | R$ 55,06
Média 10% (+) | R$ 736,75 Média 10% (+) [R$ 1.166,89 Média 10% (+) |R$ 1.123,50

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010;2015) e OLX (2023 - 1°
semestre). Elaboracgdo prépria (2023).

" A andlise dos pregos médios leva em conta a soma e divisdo de todos os valores de metro
quadrado (m?) contidos na base de dados, sendo importante ferramenta para a analise e
espacializagdo dos precgos praticados na cidade, bem como sua evolugao ao longo dos anos. A moda
evidencia o valor que aparece mais frequentemente na base de dados e a mediana, ao expressar o
valor central do conjunto numérico, permite a constatacéo de resultado n&o afetado pelos valores
extremos que podem distorcer a analise. A indicagcdo dos menores e maiores pregos determinam a
amplitude, importante variavel na analise das diferenciagdes espaciais.
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As informacgdes evidenciadas nos quadros permitem, em primeiro momento,
observar de maneira comparativa os diferentes patamares de precos praticados nas
duas cidades. Chapecd, apresenta em quase todas as operagdes, valores
expressivamente maiores que em Mossord e evolugdo dos precos medios mais
acentuada. Este comportamento se relaciona com as especificidades de cada
cidade, tal qual, a sua insergao no contexto geral regional e caracteristicas préprias
de sua formacéo socioespacial, bem como sua dindmica econdmica local, fatores
que implicam em diferentes rendas médias nas cidades.

A evolucédo dos precos médios, em quase todos os anos da série historica,
evidencia e reafirma a importancia da terra urbana enquanto ativo devido a sua
constante valorizagao. A hipotese é que queda dos precgos entre nos anos de 2015 e
2023, em ambas as cidades, pode estar atrelada aos fatores do ciclo econédmico
mais geral, como a crise construida e consolidada com o Golpe de 2016, e a
constante instabilidade politica nos anos posteriores, agravada pela pandemia da
Covid-19 em 2020. Em um panorama geral, a expectativa € que no contexto atual,
pos covid e pos crise dos ultimos anos de governo, haja a retomada do padrao de
crescimento e da oferta de crédito imobiliario e o consequente aumento nos precos
médios da terra urbana.

No entanto, a informagcdo que mais chama atengdo nos quadros € o
aumento expressivo das amplitudes, em todos os anos da série histérica, pois tal
dado evidencia a diferenciagdo socioespacial impulsionada por pregos cada vez
maiores nas areas destinadas aos segmentos de alta renda, ao passo que, a
dindmica estudada indica a constante valorizagdo, em maior ou menor escala, em
todas as areas das cidades, o que corrobora para maior dificuldade de acesso a
terra urbana aos segmentos de baixa renda.

A seguir sdo apresentados os produtos cartograficos elaborados, que
contam com a espacializagdo dos pregos meédios por metro quadrado (m?) de
terreno ao longo da série histérica delimitada para cada uma das cidades. Sua
analise permite observar a evolugdo dos pregos meédios e sua representagao no
espaco, ao delimitar e pontuar as transformacdes importantes possibilitam a analise
qualitativa das mudancas quanto “[...] as formas e ao ritmo de produgao da cidade”
(MELAZZO, 2012, p. 254).
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Figura 8. Chapecd/SC. Prego médio por metro quadrado (m?) de terreno. 1995
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Fonte: Anuncios imobiliarios: Diario da Manha e Diario do Iguagu (2000). Elaboragao propria (2023).

Figura 9. Chapecd6/SC. Preco médio por metro quadrado (m?) de terreno. 2000
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Figura 10. Chapecd/SC. Prego médio por metro quadrado (m?) de terreno. 2005
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Figura 11. Chapecdé/SC. Pre¢o médio por metro quadrado (m?) de terreno. 2010
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Figura 12. Chapeco/SC. Prego médio por metro quadrado (m?) de terreno. 2015
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Figura 13. Chapecd6/SC. Preco médio por metro quadrado (m?) de terreno. 2023
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Em Chapeco, no ano de 1995, os bairros que apresentam maiores meédias
de precos sdo o Centro e o Jardim ltalia, em contraponto a bairros localizados em
areas limitrofes e que detém as menores médias, como € o caso dos bairros Vila
Real, Santa Maria, Palmital, Esplanada e Seminario, sinalizando uma hierarquia de
valorizagdo em que os terrenos mais caros ficam localizados no Centro e que
diminuem, gradativamente, ao se distanciar da area central.

Esse padrdao se repete nos anos posteriores, e podemos observar que a
implantagédo dos empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida, a partir do
ano de 2009, ndo alteraram essa configuragao, pois estdo localizados distantes da
area central. Cabe destacar que, os empreendimentos destinados a menor faixa de
renda (faixa 1) estdo implantados em areas pouco consolidadas, favorecendo
ganhos especulativos em areas intermediarias.

No ano de 2015 podemos destacar a implantagdo do Patio Shopping,
inaugurado em 2011 e o aparecimento dos primeiros espacos residenciais
horizontais fechados na cidade, que também ndo modificam o claro padrao
centro-periférico neste ano, mas que podem dar indicio do porqué bairros como o
Jardim Italia e o Universitario aparecem mais valorizados no ano de 2023.

Através dos mapas € possivel observar ndo apenas a desigual distribuicdo
espacial dos pregos médios em cada cidade, mas também seu crescimento no
intervalo de tempo considerado e também sua desigual disposigdo espacial,
indicando padrbes diferenciados das relagdes entre areas centrais e areas

periféricas.
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Figura 14. Mossoré/RN. Preco médio por metro quadrado (m?) de terreno. 2000
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Figura 15. Mossor6/RN. Preco médio por metro quadrado (m?) de terreno. 2001
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Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000). Elaboragéo propria (2023).
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Figura 16. Mossor6/RN. Preco médio por metro quadrado (m?) de terreno. 2004
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Figura 17. Mossoro/RN. Pre¢co médio por metro quadrado (m?) de terreno. 2010
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Figura 18. Mossoré/RN. Prego médio por metro quadrado (m?) de terreno. 2015
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A série histérica de Mossor6 comeca nos anos 2000, devido a
disponibilidade dos dados. As ofertas espacializadas para os anos 2000, 2001 e
2004 demonstram uma area central bem valorizada, onde o segundo bairro com
terrenos mais caros € o Nova Betania, em contraponto ao eixo sul-leste com
menores precos médios.

No ano de 2010, podemos observar o aumento expressivo nos pregos
médios dos bairros Aeroporto, Dix-Sept Rosado e Nova Betania, impulsionados pela
implantagdo do Partage Shopping, em 2007, que consequentemente, viabilizou o
lancamento de espagos residenciais fechados horizontais, como o Condominio
Veronique (2007), localizado no bairro Dix-Sept Rosado o Residencial Alphaville
(2008) no Nova Betania. Como ja mencionado anteriormente, também podemos
observar a implantagéo desses produtos diferenciados no bairro Rincdo, a leste, o
que nao influi expressivamente no aumento dos precos médios neste bairro, pois
conforme evidenciado o eixo de valorizacdo em Mossord se concentra no sentido
oeste.

Este padrao permanece no ano de 2015, porém o mapa de 2023 sintetiza
bem a questdo na estruturacdo da cidade de Mossord, que diferente da cidade de
Chapecé onde ainda se mantém um claro padrao centro — periferia, em Mossord
podemos delimitar uma porgdo mais a oeste com altos valores de pre¢gos médios e
implantacdo de produtos diferenciados em contraposicéo ao eixo sul — leste menos
valorizado. Cabe ressaltar que o Centro ainda possui ofertas de valores elevados,
mas ele ndo € mais o local de moradia dos segmentos de alta renda.

Nos quadros a seguir (Quadros 13 e 14) estdo elencados trés (03) ofertas
imobiliarias contidas em poélos opostos da base de dados, ou seja, os menores e
maiores pregos por metro quadrado (m?) de terrenos urbanos encontrados nos
diferentes anos da série histérica. Ainda que apresentem, em alguns casos, pregos
muito abaixo ou muito acima das médias praticadas em cada bairro conforme
registrado nos mapas de espacializagcao dos precos médios de metro quadrado (m?)
de terrenos anteriores, deve-se considerar o fato de que muitas vezes ocorrem
transagdes imobiliarias muito particulares e especificas (com pregos que se afastam

das médias).
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Quadro 13. Chapecé/SC. Amostragem dos bairros com maiores e menores

precos por metro quadrado (m?) de terrenos urbanos. 1995 - 2023

ANO BAIRRO PREGCO (-) BAIRRO PREGOS (+)
Santa Maria R$ 80,61 Jardim ltalia R$ 366,10
1995 Esplanada R$ 88,12 Passo dos Fortes R$ 370,14
Palmital R$ 89,16 S&o Cristdvao R$ 370,14
Bela Vista R$ 59,61 Lider R$ 695,92
2000 Seminario R$ 70,53 Passo dos Fortes R$ 705,32
Vila Real R$ 84,64 Centro R$ 927,55
Belvedere R$ 131,43 S&o Cristovao R$ 788,551
2005 Esplanada R$ 132,43 Passo dos Fortes R$ 839,66
Vila Real R$ 136,90 Centro R$ 1.420,07
Universitario R$ 490,20 Santa Maria R$ 1.510,66
2010 Pinheirinho R$ 588,73 Maria Goretti R$ 1.905,36
Presidente Médici R$ 613,26 Centro R$ 2.458,52
Centro R$ 436,97 S&o Cristovao R$ 1.688,31
2015 Palmital R$ 492,14 Presidente Médici R$ 2.080,14
Efapi R$ 522,70 Centro R$ 2.265,01
Presidente Médici R$ 63,94 Universitario R$ 3.906,25
2023 Sé&o Cristévao R$ 73,33 Presidente Médici R$ 3.999,14
Centro R$ 73,33 Centro R$ 4.257,86

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal Diario da Manha, Diario do Iguagu, Jornal Voz do Oeste, Jornal
Sul Brasil (1995; 2000; 2005; 2010;2015) e OLX (2023 - 1° semestre). Elaboragéo prépria (2023).

Em Chapec6é podemos observar, a partir do Quadro 13, que o Centro e os

bairros adjacentes, dentre eles S&do Cristévao, Jardim Itdlia, Passo dos Fortes,

Presidente Médici, Maria Goretti e Santa Maria estdo constantemente entre os

bairros com maiores precos. Enquanto que a maioria dos bairros na amostra dos

menores pregos sao periféricos. A evidéncia conforma para o fato de que a cidade

de Chapeco ainda mantém claro padrao centro-periférico.
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Quadro 14. Mossor6/RN. Amostragem dos bairros com maiores e

menores pregos por metro quadrado (m?) de terrenos urbanos. 2000 - 2023

ANO BAIRRO PRECO (-) BAIRRO PRECOS (+)
Nova Betania - Lot. .
Cidade Nova R$ 36,05 Nova Betéania R$ 67,98
Santa Delmira - Lot. Pq. Nova Betania - Lot.
2000 dos Cajueiros R$ 37,62 Portal do Sol R$ 78,37
Santo Antdnio - Jd. ~
Cristina R$ 47,02 Alto de Sao Manoel R$ 104,49
Dom Jaime Camara R$ 86,39 Nova Betéania R$ 172,52
Nova Betania - Pq. das =
2001 Betanias R$ 98,81 Alto de Sdo0 Manoel R$ 435,56
Costa e Silva R$ 101,63 Centro R$ 739,13
Rincao - Lot. Novo
Milénio R$ 18,40 Doze Anos R$ 751,74
2004 Alto do Sumare - Lot R$ 37,12 Aeroporto R$ 825,54
Planalto 13 de Maio R$ 50,02 Bom Jardim R$ 887,73
Costa e Silva R$ 125,72 Santo Antonio R$ 721,04
o Nova Betania - Res.
2010 Abolicao IV R$ 131,12 Alphaville R$ 723,42
Costa e Silva - Lot. Dix-Sept Rosado - Cond.
Portal de Mossoro R$ 149,76 Veronique R$ 799,02
. Dix-Sept Rosado - Cond.
Costa e Silva R$ 60,33 Veronique R$ 522,80
Nova Betania - Cond.
2015 Loteamento Ouro Negro R$ 62,84 Campos do Conde R$ 816,92
Rincao - Pq. .
Universitario R$ 104,73 Boa Vista R$ 1.091,43
Abolicdo R$ 34,72 Nova Betania R$ 1.759,26
2023 Paredoes R$ 35,72 Abolicao R$ 2.166,67
Ilha de Santa Luzia R$ 41,67 Centro R$ 2.254,01

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010;2015) e OLX (2023 - 1°
semestre). Elaboragao propria (2023).

Podemos destacar, a partir do Quadro 14, o fato da maior parte dos menores
precos na cidade de Mossoré estarem associados a bairros historicamente
periféricos ou de origem através de politicas publicas, como é o caso dos bairros
Rincéo, Costa e Silva, Alto do Sumaré e Dom Jaime Cémara. Dentre esse conjunto
de bairros em especifico, podemos ressaltar o fato de que o bairro Rincao conta com

a presenga de espacos residenciais horizontais fechados, como o Condominio
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Ecoville e o Ninho Residencial, ambos implantados no ano de 2007, fato que nao se
expressa na espacializagao dos pregcos médios (vide figuras de 10 a 15), pois ao
alocar empreendimentos fora do eixo visivel de valorizacdo (oeste) a média de
precos sofre com a variagao do entorno ainda marcado pela presencga de habitacoes
destinadas aos segmentos de menor renda.

O bairro Nova Betania aparece entre os dois extremos no inicio da série
historica, pois ainda que seja o bairro onde historicamente se concentram os
segmentos de médias e alta renda, a diferenga de amplitude que tornou os pregos
neste bairro mais significativa se expressam apos o ano de 2010, fato que pode ser
explicado pela reconfiguragdo da cidade com a instalagdo de produtos imobiliarios
diferenciados neste e em bairros do entorno e o deslocamento dos locais de moradia
dos segmentos de alta renda para espacos residenciais horizontais fechados fora da
area central da cidade.

A hipotese € que, ao passo que se complexifica as relacdes nas cidades,
podemos observar maior coesao interna (homogeneidade) nos espagos residenciais
destinados aos diferentes segmentos socioecondmicos, € maior diversidade
(heterogeneidade) nos conteudos das periferias, evidenciado pela instalacdo de
produtos imobiliarios destinados aos segmentos de alta renda para além dos
centros, e pela convergéncia de precos em determinados areas das cidades,
invariavelmente localizadas eixos opostos da cidade.

Esta analise parte do ponto de vista de que as cidades em que se observa o
processo de fragmentagao socioespacial em curso sdo cidades em que a produgao
e 0 consumo da habitagdo se dao também de maneira fragmentada e o elemento
basico que condiciona essa producdo da habitagdo fragmentada sdo os precos da

terra que vao respondendo a logicas cada vez mais da troca e ndo do uso.
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CONSIDERAGOES FINAIS

As analises dos resultados obtidos com a sistematizagdo dos dados de
anuncios imobiliarios, somadas a fundamentacio tedrica oriunda do levantamento
bibliografico permitem identificar areas com elevado ritmo de produgdo de novas
habitacbes, como o caso do bairro Nova Betania em Mossoré e do Centro em
Chapecd, que apresentam o maior estoque de ofertas nas tipologias analisadas
(apartamentos, casas e terrenos) e que coincide com o fato de serem os locais de
moradia dos segmentos de alta renda e consequentemente, as areas de maior
valorizagdo ao longo do tempo em cada uma das cidades analisadas, denotando
padrao centro-periferia bastante diferenciados entre elas.

Quanto o direcionamento do processo de expansao urbana, podemos
constatar que na cidade de Chapecdé uma regidao central e adjacéncias altamente
adensada, em contraposicdo, a bairros mais distantes do Centro, no sentido oeste
com os bairros Efapi e Autédromo (novo) e a norte com os bairros Trevo e
Belvedere, evidenciando claro padrao centro-periférico com areas de maior
valorizacao localizadas no centro e adjacéncias.

Em Mossord, observa-se o vetor de expansdo a oeste, impulsionado pela
instalagdo do Partage Shopping e o consequente deslocamento e concentragédo de
espacgos residenciais destinados aos segmentos de alta renda nesta regido,
enquanto que no eixo leste-sul se concentram as moradias das camadas populares.
Mossor6 ainda possui uma area central com ofertas de alto valor, mas n&o é mais
majoritariamente o local de moradia das camadas de alta renda. Em Chapecoé as
moradias dos segmentos de alta renda ainda permanecem na area central, em sua
maioria, em condominios verticais de alto padrao, enquanto que em Mossoro, esse
segmento se concentra em espagos residenciais fechados proximos ao shopping
center.

Tal observacao indica maior complexificacdo na estrutura da cidade de
Mossord, que apresenta o vetor de expansdao no sentido oeste ocupado
predominantemente pelas camadas de alta renda em contraposicdo ao eixo
leste-sul, onde se concentram os pregcos mais baixos em metro quadrado de terreno
(m?) e portanto, ocupado por segmentos de rendas médias e baixas.

Em ambas as cidades, dadas as especificidades, ha clara distingdo dos

locais destinados aos diferentes segmentos sociais, evidenciado pelos valores
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médios do metro quadrado (m?) da terra urbana em cada uma delas como fator
determinante ao seu acesso.

Certamente os processos de expansao territorial urbana, os agentes
envolvidos na producio da cidades, a maior ou menor capacidade de intervencao e
controle por parte do poder publico local e também a prépria estrutura fundiaria
municipal e regional (caracteristica diferenciadora de suas respectivas formacgdes
socioespaciais) cumprem papel relevante nos processos observados neste trabalho
que, entretanto, fogem ao seu escopo indicando necessidade de investigagbes
futuras.

As entrevistas feitas no ambito do Projeto Tematico FragUrb, com agentes
bem informados, que também n&o foram exploradas neste estudo, mas que servem
de base para hipoteses exploratorias, indicam algumas das estratégias das
incorporadoras utilizadas na manutencdo do poder local e para o controle dos
espacos e sua reproducéo.

Em Chapecd/SC esses agentes articulam e induzem a demoligdo de imdveis
na area central para verticalizacdo e garantia da renda diferencial que irdo extrair a
partir da implantagdo de novos empreendimentos com diferenciais expressivos e
destinados a um nicho cada vez mais exclusivo. Essa informacgao, explicitada pelas
entrevistas, permite compreender a demanda de terrenos no Centro de Chapecé
ainda ser alta, mesmo a area sendo densamente ocupada e consolidada. Em
Mossord, no entanto, os agentes que produzem para os segmentos de alta renda
necessitam de diferentes conjuntos de transformagbes e articulagdo com outros
capitais para gerar rentabilidade, como € o caso dos espagos residenciais fechados
implantados fora da area central, cuja viabilidade se deu por meio da abertura da
Avenida Jo&o da Escéssia e a atratividade pela implantagdo do Partage Shopping
Mossoré.

Cabe ressaltar que os resultados deste estudo corroboram para a viabilidade
de investigagdes sobre a dinamica do mercado imobiliario por meio de anuncios
imobiliarios, com coeréncia em relagdo as diferentes fontes de dados utilizadas. A
utilizacdo dos anuncios de jornais de circulagao nas cidades permite o conhecimento
das transacdes em um amplo recorte temporal e a mineragdo dos anuncios on-line,

dado os tratamentos necessarios, possibilita a continuidade de investigacdes através
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destes materiais que se apresentam como importante ferramenta metodologica para
estudos sobre o mercado imobiliario e suas resultantes no espacgo urbano.

Por fim, a pesquisa evidencia a importancia do estudo comparativo de
cidade com diferentes realidades regionais, pois ainda que ambas as cidades aqui
analisadas sejam consideradas meédias, se faz necessario a investigacdo das
especificidades locais, pois as transformacdes identificadas demonstram diferentes
processos de estruturacdo da divisdo social do espago e em suas resultantes
espaciais expressas através dos distintos niveis de precos no tempo e em sua

desigual distribuigdo espacial.
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ANEXOS

ANEXO A - Chapecé/RN. Numero de ofertas imobiliarias de apartamentos.

Tabela 9. Chapec6/SC. Numero de ofertas imobiliarias de apartamentos. 1995 -

2023
(continua)
ANOS
BAIRROS apéndice 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL
Alvorada - - - - - 01 01 02
Autédromo - - - - - - 01 01
Bela Vista - - 01 - - - 01 02
Bom Pastor - - - - - 04
05

Lot. Vento Minuano - - - - 01 -
Bom Retiro - - - - - - 06 06
Campestre - - - - 01 01
Centro - 23 71 50 43 32 49

Cond. Di Fiori - - - - 01

Cond. Gaya - - - - 01

Ed. Antares - - 01 - - -

Ed. Apollo - - 01 - - -

Ed. Brasil 01 - 01 - - 280

Ed. Dom Ricardo - - 01 - - -

Ed. Edelweiss - 02 - - - -

Ed. Majestic - - 01 - - -

Ed. Monreale - 01 - - - -

Ed. Schwartz - - - - 01 -
Cristo Rei - - - - 01 - - 01
Efapi - - - - 01 05 01 10

Res. Paineiras - - - - 03 -
Engenho Braun - - - - - - 02 02
Esplanada - - - - 04 10 05 19
Jardim América - 01 - 02 03 - 04 10
Jardim Italia - 01 06 07 02 13 15

Ed. Francielli - 02 - - - -

48

Ed. Solar das ) ) 01 ) ) )

Horténcias

Ed. Xangrila - - - - 01 -
Jardins - - - - - 03 03
Lider - - 02 03 - 02 03 10
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Tabela 9. Chapecd6/SC. Numero de ofertas imobiliarias de apartamentos. 1995 -

2023
(concluséo)
ANOS
BAIRROS apéndice 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL

Maria Goretti - - - - 02 03 09 14
Palmital - - - - - 02 03 05
Paraiso - - 02 - - 02 07 12

Ed. Las Palmas - 01 - - - -
Pq. das Palmeiras - 02 - - - 02 01 05
Passo dos Fortes - 01 01 - 02 09 15 28
Pinheirinho - - - - - 01 03 04
Presidente Médici - - 04 04 02 07 17

Ed. Alphaville - 01 - - - - 42

Ed. Sunset - - - - 04 -

Res. Monte Carlo - - - - 03 -
Saic - - - 01 - 01 03 05
Sta. Catarina - - 01 - - - - 01
Sta. Maria - - - - - 02 - 03

Res. Joao Paulo 1 - - - - 01 -
S. Antonio - - - - - 03 - 03
Santos Dumont - - - - - - 02 02
S. Cristévao - - 02 - 02 11 18

Res. André Felipe - - - - 02 - 36

Res. Inova lll - - - - 01 -
Seminario - - - - 32 02 02 39

Res. Porto Feliz - - - - 03 -
Universitario - - 03 - 02 04 04

Ed. Mont del Sur - - - - 01 - 24

Res. Porto Bubure - - - - 09 -

Res. Rubi - - - - 01 -
VL. Ipiranga - - 01 - - - - 01
VI. Real - - - - - 03 07 10
TOTAL 29 101 73 568 148 187 1.106

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010; 2015) e OLX (2023 - 1°
trimestre). Elaboracéo prépria (2023).
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ANEXO B - Chapec6/RN. Numero de ofertas imobiliarias de casas.

Tabela 10. Chapecd6/SC. Numero de ofertas imobiliarias de casas. 1995 - 2023

(continua)
ANOS
BAIRROS apéndice 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL
Alvorada - 01 - 01 01 - 02 05
Autédromo - - - - - - 05 05
Bela Vista - 08 06 02 01 01 03 21
Belvedere - - - - - 02 03 05
Boa Vista - - - - - 01 01 02
Bom Pastor - - - - - - 01 01
Bom Retiro - - - - - - 01 01
Bouganville - - - - - 01 - 01
Centro - 10 18 10 02 02 05 47
Colato - 02 - - - - - 02
Columbia - - 01 - - - - 01
Conjunto Inocop - - 01 - - - - 01
Cristo Rei - 03 08 02 01 - 02 16
Desbravador - - - - - - 10 10
Efapi - - - 06 02 06 07 21
Eldorado - - - 01 - 01 - 02
Engenho Braun - - - 03 - 01 - 04
Esplanada - 01 04 12 - 02 01 20
Goio-Em - - - - - - 02 02
Industrial - 01 - - - - - 01
Jd. América - 01 05 07 - 01 - 14
Jd. Italia - 06 09 06 02 04 05 32
Lider - 02 07 02 02 02 01 16
Maria Goretti - 03 07 08 02 04 01 25
Monte Belo - - - - - - 01 01
Palmital - 01 - 01 - 01 03 06
Paraiso - - - - - 02 06 08
Pg. das Palmeiras - - 02 - - 01 - 03
Passo dos Fortes - 03 02 10 03 08 13 42
Lot. Walville - - - - 03 -
Pinheirinho - - 01 - - - 02 03
Presidente Médici - 09 16 23 07 09 15 79
Patmrial . y y - - 03
Saic - 01 02 01 - 03 - 07
Sta. Maria - 04 08 05 - 05 04 26
Sto. Anténio - 03 02 06 - 01 03 15
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Tabela 10. Chapecd6/SC. Numero de ofertas imobiliarias de casas. 1995 - 2023
(concluséao)

ANOS
BAIRROS apéndice 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL

Santos Dumont - - - - - - 01 01
S. Cristovao - 01 10 04 01 02 02 20
S. Lucas - - - - - - 01 01
S. Pedro - 02 - - - - - 02
Seminario - - - - - 01 01

Lot. Ludovico ) ) _ i 01 ) 03

Silvestre
Servidao - - 01 - - - - 01
Uirapuru - - - 03 - 01 - 04
Universitario - 01 07 05 01 06 - 20
VI. Real - 01 - 01 - - 04 06
TOTAL 64 117 119 26 72 108 506

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010; 2015) e OLX (2023 - 1°
trimestre). Elaboracéao prépria (2023).
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ANEXO C - Chapec6/RN. Numero de ofertas imobiliarias de terrenos.

Tabela 11. Chapecd6/SC. Numero de ofertas imobiliarias de terrenos. 1995 - 2023

(continua)
ANOS
BAIRROS apéndice 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL

Aeroporto - - - - - 08 - 08
Agua Santa - - - - - 01 10 11
Alto da Serra - - - - - - 02 02
Aline - - 01 - - - - 01
Alvorada - 01 - - - - 02 03
Araras - - - - - - 08 08
Autoédromo - - - - - - 16 16
Bela Vista - 04 01 02 01 - - 08
Belvedere - 01 - 01 - 02 12 16
Boa Vista - - - - 02 - 04

Lot. Solaris - - - - 02 -
Bom Pastor - - - - - 03 04

Vento Minuano - - - - 01 -
Bom Retiro - - - - - 01 01
Centro - 03 26 05 02 04 13 54

Cond. Di Fiori - - - - 01 -
Cristo Rei - 03 - - - - 01 04
Colatto - - 01 01 - - - 02
Columbia - 02 01 - - - - 03
Desbravador - - - - - - 05 05
Dom Gerdénimo - - - - - - 02 02
Efapi - - - 06 - 02 08 20

Lot. New Villas - - - - 04 -
Eldorado - - - 01 - 01 - 02
Engenho Braun - - - - - 01 03 04
Elias Galon - - - 01 - - - 01
Esplanada - 02 01 08 02 03 02 18
Figueira - - - - - - 02 02
Goio-Em - - - - - - 02

Cond. Villagos - - - - 01 - 03
Industrial - - - - - 02 02
Irapuru - 04 - - - - - 04
Jd. América - - 02 - - 01 - 03
Jd. Europa - - - - - 01 06 07
Jd. Italia - 03 05 02 01 - 04 15
Jd. Lago - 01 - - - - - 01
Lajeado - - - - - - 01 01
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Tabela 11. Chapecd6/SC. Numero de ofertas imobiliarias de terrenos. 1995 - 2023
(concluséao)

ANOS
BAIRROS apéndice 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL

Lider - 02 10 - 02 - 02 16
Lot. Campinas - - - 01 - - - 01
Lot. Karolina - - - 01 - - - 01
Lot. Pindorama - - 01 - - - - 01
Maria Goretti - 01 08 07 01 01 02 20
Palmital - 02 05 01 - 01 02 1"
Paraiso - - - - - - 04

Mirante do Sol - - - - 02 06
Pq. das Palmeiras - - 01 - - - - 01
Passo dos Fortes - 03 03 05 01 01 04 17
Pinheirinho - - - - 01 01 01 03
Presidente Médici - 05 09 04 02 02 08 30
Saic - - 01 - - 01 - 02
Sta. Maria - 03 07 03 01 02 02 18
Santos Dumont - - - - - - 09 09
S. Anténio - - - - 01 - 01
S. Cristovao - 03 02 02 - 02 06 15
S. Lucas - - - - - 01 05 06
S. Pedro 01 - - - - - 01
Seminario - 02 04 01 - 02 06

Lot. Ludovico ) ) ) i 01 ) 16

Silvestre
Trevo - - - - - - 03 03
Uirapuru - - 06 - - - - 06
Universitario - - 03 01 04 03 04 15
VI. Real - 02 01 01 01 - 02 07
VI. Rica - - - - - - 02 02
Virapuru - - 01 - - - - 01
TOTAL 48 100 54 19 56 167 444

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010; 2015) e OLX (2023 - 1°
trimestre). Elaboracéo prépria (2023).
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ANEXO D - Mossor6/RN. Numero de ofertas imobiliarias de apartamentos.

Tabela 12. Mossor6/SC. Numero de ofertas imobiliarias de apartamentos. 2000 -

2023

(continua)

ANOS

BAIRROS

apéndice

2000 2001

2004 2010 2015 2023 TOTAL

Abolicao

Aeroporto

Aeroporto Il

Alto de Sao
Manoel

Alto do Sumaré

Barrocas

Bom Jardim

Cond. Varandas do
Nascente

Res. José
Negreiros

Res. Rubens Pinto
Res. Teodoro IV
Cond. Veronique
Res. Celina

Guimaraes
Res. Juviano Costa

Res. Otavio
Ferreira

Res. Portal da
Resisténcia

Res. Green
Garden

Cond. Antbnio do
Rosario

Cond. Jardim
Primavera

Cond. West
Paradise

Res. Alameda
Planalto

Res. Ana Leticia

Res. Intercities
Mossoré

Res. Rafael
Negreiros

01

01

02

01

01
01

01

01

01

01

01

02

01

01
01

02

01

01

01

02

08

17

01

07

11

01

02
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Tabela 12. Mossor6/SC. Numero de ofertas imobiliarias de apartamentos. 2000 -

2023
(continua)
ANOS
BAIRROS apéndice 1995 2000 2005 2010 2015 2023 TOTAL
Centro - - - 01 - 01 02
Res. Bem Viver I - - - 01 01 - 07
Res. Saint Louis - - - - 01 -
Costa e Silva - - - 01 01 - 06
Cond. Cristais do ) ) ) ) 01 )
Alto
Cond. Portal da ) ) ) ) 01 ) 12
Resisténcia
Jardim Planalto - - - - 01 -
Res. Brisas - - - - 01 -
Dom Jaime - - - - - 01 01
Camara
Dix-Sept Rosado  Res. Verona - - - 02 02 - 04
Doze Anos - - - - - - 01
Res. Ari Salém - - 01 - - -
Res. Golden Park - - 01 - 01 - 0
v
ggpgdénslgazm di ) ) ) 01 01 )
llha de Sta. Luzia - - - - - - 01 01
Jd. Planalto - - - 01 - - - 01
Honsentor : N
Nova Betania - - - 04 06 - 20"
Cond. Javan Monte - - - - 01 -
Res. Cidade - - 01 - - -
R s - w
IF-'{r%Sil"eDo”an Jorge } ) 01 ) 01 )
Res. Francisco ) ) ) ) 01 )
Gilvan Sobrinho 66
Res. José Nilson ) ) ) ) 01 )
de Sa
Res. Maria Emilia ) ) 02 ) ) )
do Rosario
Res. Ménaco - - 01 - - -
Res. Neo Ville - - 03 - - -
Res. Porto Asturias - - 02 01 01 -
Res. San Lorenzo - - - 01 - -
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Tabela 12. Mossor6/SC. Numero de ofertas imobiliarias de apartamentos. 2000 -

2023

(concluséo)

ANOS

BAIRROS

apéndice

2000 2001

2004 2010 2015 2023 TOTAL

Nova Betania

Paredoes

Planalto 13 de
Maio

Sto. Antonio

Res. Severino
Rego

Res. Spazio di
Firenzi

Res. Spazio di
Vicenza

Res. Spazio di
Zurick

Res. Tom Jobim
Res. Veneza
Res. Vila Lobos

Res. Villagio
Ravena

Cond. Brasiluso

Cond. Res. Villa
Verde

Cond. Esplanada
Rio Branco

Cond. Res. Silvia
Camara

Res. Clovis Ciarlini

Res. Espacgo Vida
Res. Jardim das
Termas

Res. Noemia
Chaves

Res. Rafael
Negreiros

Res. Solar Celina
Guimaraes

Res. Terra da
Liberdade

Villagio Verdi
Residencial

01

01

01

01

02

02

01

01

03

01

01

01

01

02

02

01

01

01

02

04
05

66

03

04
22

22

TOTAL

03

00

44

28

40

63

178

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010; 2015) e OLX (2023 - 1°
trimestre). Elaboragao propria (2023).
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ANEXO E - Mossoré/RN. Numero de ofertas imobiliarias de casas.

Tabela 13. Mossoro/SC. Numero de ofertas imobiliarias de casas. 2000 - 2023

(continua)
ANOS
BAIRROS apéndice 2000 2001 2004 2010 2015 2023 TOTAL
Abolicao - - - 11 02 02 05* 1
Lot. Ana Matos - - - 01 - -
Abolicao Il - - 03 02 03 03 - 1"
- 02 05 - 09 08
Abolicao lll Conj. Mario i i i i 01 i 25
Marinho
Abolicao IV - 01 04 - 03 02 - 10
- - - 04 03 04 o7* 1
Aeroporto Cond. Veronique - - - 02 01 - 2
Aeroporto | - - - - - 02 - 02
Aeroporto Il - - - - - 02 - 02
égﬁci?gao . . - 01 02 01 o 05
Alto da Pelonha - - - - 02 - - 02
Alto de Sao 09 07 05 04 03 04*
Manoel glc;]r:%.ltghalés do - - 02 - - -
Conj. Inocoop - - 01 - 02 -
. 46
83?é.e\|Nalfredo ) ) 03 01 02 )
Alto do Sumaré - 02 02 04 - 03 09* 24
Lot. Cidade Jardim - - - - 04 -
Barrocas - - - 01 - 02 - 03
Belo Horizonte - 02 - 02 02 - - 06
Bela Vista - - - - - - 10* 10
Boa Vista - - 02 02 - 02 01 07
Bom Jardim - - 02 01 - 02 - 05
Bom Pastor - - - 02 02 02 - 06
Centro - 03 09 09 07 03 11* 42
Costa e Silva - 01 02 16 07 11 09*
Res. Costa Center - - 02 - - - 49
Res. Odilia Lopes - - - - 01 -
Dix-Sept Rosado - - - - - - 01 01
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Tabela 13. Mossoro/SC. Numero de ofertas imobiliarias de casas. 2000 - 2023
(concluséao)

ANOS
BAIRROS apéndice 2000 2001 2004 2010 2015 2023 TOTAL
Dom Jaime - 02 - 02 - 03 04*
Camara Cond. Brisas do ) . 01 B - - 12
Oeste
Doze Anos - - - 02 02 - 02 06
llha de Sta. Luzia - - - 05 - - 01 06
Integragao - - - - - 01 - 01
Itapetinga - - - - - - 02
Lot. Cidade Oeste - - - - 01 - 05
Tropical Ville - - - - 02 -
Liberdade | - 04 - 01 - - - 05
Liberdade Il - - - 01 - - - 01
Monsenhor - - - - - - 03
Américo Cond. Avair Leite - - - 01 - - 04
Nova Betania - 07 05 15 17 08 10*
Lot. Cidade Nova - - 01 01 - -
Res. Atlantico - - 01 - - -
Res. Ménaco - - 01 - - - 68
Res. Francisco ) ) 01 ) ) )
Marques
Res. Juca Freire - - - - 01 -
Paredodes - - - 01 02 01 02 06
Hanalto 13 de - o4 01 02 02 01 06 13
Redencgao - - - - - - 01 01
- - - - - 01 14*
Cond. Ecoville - - - - 01 -
Rincao Lot. Novo Milénio - - 01 - - - 29
Unieraitério - - -
Santa Delmira - 01 09 03 04 09 03
i 32
FC{gQ{:trgr?cia ) 02 01 ) ) )
Santa Julia - - - - - - 05 05
- 02 03 11 01 03 04
Sto. Anténio Con;. Ipé - - 01 - - - 27
Jd. Cristina - - 02 - - -
Ulrick Graff - 01 - 02 02 - - 05
Vingt Rosado - 01 01 07 03 01 - 13
TOTAL 39 57 134 85 107 115 537

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010; 2015) e OLX (2023 - 1°
trimestre). Elaboragéo propria (2023).
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ANEXO F - Mossoro/RN. Numero de ofertas imobiliarias de terrenos.

Tabela 14. Mossoré/SC. Numero de ofertas imobiliarias de terrenos. 2000 - 2023

(continua)
ANOS
BAIRROS apéndice 2000 2001 2004 2010 2015 2023 TOTAL
- - - 01 - - 20
Aboligao Lot. Pousada dos ) ) _ i 07 ) 28
Termas
Abolicao Il - - - - - 02 -
Lot. Portal do i i i 01 i i 03
Oeste
Abolicao Il - 01 - 01 01 - - 03
Aboligao IV - - - 01 03 - - 04
Aeroporto - - - 05 02 - 13 25
Cond. Veronique - - 01 03 01 -
Alto da Pelonha | - - - - 01 - - 01
Alto da Pelonha ll - - - - 02 - - 02
éggciaigéo i i i i ) 01 01 02
Ao de Sao - o4 02 o1 02 - 02 08
Alto do Sumaré - - 01 - 02 - 12
Lot. Ouro Negro - - - - 02 -
Lot. Pq. Novo ) ) 01 i ) ) 22
Horizonte
Lot. Zona Sul | - - 04 - - -
Bela Vista - - - - - 02 26 28
Bom Jardim - - - 01 - - 01 02
Bom Jesus - - - - - - 01 01
Bom Pastor - - - 01 - 02 - 03
Centro - 01 04 02 - - 07 14
Costa e Silva - - 02 02 03 02 13
ppelde W o
Lot. Pres. Médice - - 01 02 01 -
Dix-Sept Rosado - - - 02 - - 03 05
Doze Anos - - - 01 - 02 02 05
lilha de Sta. Luzia - - - 01 - - 01 02
Integragéo - - - 01 - - - 01
Irma Dulce - - 02 - - - - 02
Itapetinga - - - - - - 16
Lot. Cidade Oeste - - - 02 - - 21
Tropical Ville - - 01 - 02 -
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Tabela 14. Mossoré/SC. Numero de ofertas imobiliarias de terrenos. 2000 - 2023

(concluséao)

ANOS
BAIRROS apéndice 2000 2001 2004 2010 2015 2023 TOTAL
gg:. Alameda do ) ) ) 02 ) 01 ) 03
- 09 02 03 04 04 36
Cond. Campos do ) ) ) ) 01 )
Conde
Nova Betania Lot. Cidade Nova . 06 05 03 01 - 81
Pq. das Betéanias - 02 01 01 - -
Res. Alphaville - - - 01 02 -
Paredodes - - - - - - 01 01
Hanalto 13 de - o4 o1 02 - 07 09 20
. - - - - - - 07
Redengao Lot. Jardins - - - - 01 - 08
Rincao - - - - - 01 50
Cond. Ecoville - - 02 04 02 -
Lot. Brisa Leste - - - 01 02 -
Lot. Novo Milénio - - 01 - - - 69
Ninho Residencial - - - 02 01 -
Uneraitério - - - - 03 -
Santa Delmira - 02 - 02 01 01 12 18
Santa Julia - - - - - - 10
Lot. Granjas Canaa - - 01 01 03 - 17
Lot. N. Mossoro 1 - - - - 01 -
Lot. N. Mossor¢ 2 - - - - 01 -
Sto. Antonio - 02 - 03 01 01 18 25
Sol Nascente - - 01 - - - - 01
Ulrick Graff - - - 01 - - - 01
TOTAL 17 25 51 47 58 264 462

Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2000; 2001; 2004; 2010; 2015) e OLX (2023 - 1°
trimestre). Elaboragao propria (2023).
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