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Resumo

O presente trabalho coloca em uma perspectiva comparada os mercados imobi-
lidrios de duas cidades médias brasileiras. Trabalhando com dados de andncios
imobiliarios de terrenos, no periodo compreendido entre os anos de 1995 a 2010,
para as cidades de Ribeirdo Preto/SP e Londrina/PR, além de outras diversas fontes
de informacao, busca-se compreender alguns dos tracos contemporaneos de sua
producao e das condicoes de seu consumo. Toma-se como referéncia a redefinicao
das légicas de producdo do espaco urbano em geral e das cidades em particular,
confrontando-se caracteristicas tais como a continuidade dos tecidos urbanos
e a amplificacao das dinamicas de diferenciacao interna da cidade. A partir das
particularidades da producao imobiliaria, sao observadas redefinicdes nas estra-
tégias espaciais de atuacdo dos agentes e na ampliacdo de seu poder econdmico
sobre as praticas de produzir e se apropriar das cidades.

Palavras-chave: Cidades Médias, Producao do Espaco Urbano, Mercado Imobiliario.

Abstract

DIFFERENTIATING THE SPACE AND PRODUCING CITIES: LOGICAL AND AGENTS OF
URBAN SPACE PRODUCTION IN RIBEIRAO PRETO/SP AND LONDRINA/PR

The objective of this paper is to put in a comparative perspective the real estate
markets of two midsized cities. Working with real estate advertisements of lands,
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from 1995 to 2010, in Ribeirdo Preto/SP and Londrina/PR, and other sources of
information, this paper seeks to understand some of the contemporary features of
production and conditions of consumption of these cities. It takes as reference the
redefinition of the production logical of urban space in general and of the cities
particularly, comparing characteristics such as the continuity of the urban fabric
and the amplification of the dynamics of internal differentiation of the city. From
the particularities of housing production, we can observe the redefinition of spatial
strategies by the agents and the amplification of its economical power over the
practices of production and appropriation of the cities.

Key-words: Medium-Sized cities, Urban Space Production, Real Estate Market.

1. Introducao

O presente trabalho propde-se a analisar e comparar o mercado imo-
biliario de duas cidades médias brasileiras, considerando o modo como os
agentes urbanos, articulados através de diferentes instancias de valorizacio
do capital imobiliario, pactuam, através de um engajamento seletivo dos
negocios e da producdo imobiliaria, a constituigdo de uma morfologia cada
vez mais desigual, segregada e dispersa das cidades!.

A discussdo toma como referéncia as cidades de Ribeirdo Preto/SP
e Londrina/PR, duas cidades médias brasileiras, sendo a primeira locali-
zada no Estado de Sdo Paulo e a segunda localizada no Estado do Parana
e que passam, no presente, por acentuadas transformagoes em suas estru-
turas internas, conferindo um peso significativo a trajetéria dos agentes
imobiliarios e da produgio imobiliaria.

A perspectiva analitica algada para esta andlise recorre ao entendi-
mento do mercado imobilidrio para além da simples oferta e demanda,
valorizando, sobretudo, processos de produgdo e apropriacdo da cidade,
reconhecendo a posicdo exercida pelos diferentes agentes responsaveis
por sua producgdo, em dindmicas econ6micas particulares, que se integram
as expectativas de rendimentos crescentes, presentes e futuros, através
da producao e do consumo imobilidrios (CAPEL, 2013; MELAZZO, 2013).

Neste sentido, concordamos com Capel (2013), ao situar a com-
preensdo do mercado imobilidrio em estreita relacdo com as atividades

da producao habitacional, relacionando sua constituicdo a um conjunto de
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conexdes que interagem com os momentos de construgdo das cidades. Nao
ha, portanto, como descuidar da dimensao espacial inerente ao processo
de urbanizacdo e das morfologias das cidades que expressam o modo como
diferentes agentes econdmicos e atores sociais disputam e participam das
dinamicas de produgdo e consumo imobiliarios.

Nas cidades de Ribeirdo Preto e Londrina, a trajetoria histérica enun-
ciada por estes processos esta sujeita e circunstanciada a/por uma logica de
reproducdo espacial definida em conjungdo com os momentos de estrutu-
ragdo e reestruturacao das cidades (SPOSITO, 2004; 2007; 2011). Este duplo
movimento, quando pensado em associagdo com as dindmicas da producao
e do consumo imobilidrios, permite reconhecer distin¢des nos niveis e na
complexidade que se integram aos diferentes momentos de organizacao,
producdo e disputa pelos espacos internos da cidade, revelando o modo
como os agentes imobilidrios, em sua diversidade e diferencas, projetam
expectativas, direcionam o perfil de seus negécios e participam/influen-
ciam na/a producao do espago urbano.

Se, de um lado, observamos no presente a redefini¢cdo das logicas
de producdo do espago urbano em geral e das cidades em particular,
confrontando caracteristicas tais como a continuidade dos tecidos urbanos
e a amplificacdo das dinamicas de diferenciacdo interna da cidade, de
outro, sob a particularidade da producdo imobilidria, observamos rede-
finicoes das estratégias de atuagdo dos agentes e da extensdo do poder
aplicado em agdes definidas por suas forcas econdémicas, ao lidarem com
as variaveis estratégicas do mercado, em conjunto com suas praticas de
produzir e se apropriar das cidades.

Trata-se, pois, de um limiar analitico, ja ressaltado por Melazzo (2012;
2013), que situa estas relacoes, pensadas a partir das cidades médias e sua
conjugacdo com as desigualdades socioespaciais, através da constituicao de
seletivos vetores de expansao territorial, de mudancas na localizacido dos
diferentes grupos sociais, dos diversos e diferenciados produtos imobilia-
rios que segmentam seletivamente o mercado habitacional e de terrenos
e, também, da formacao de novas centralidades no interior das cidades.

Além disso, acrescenta-se a estes processos a mudanga na maneira

de habitar e construir, por meio de novidades introduzidas na producao,
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na inovacao dos projetos e nas novas formas de apropriacdo e comerciali-
zacdo dos produtos imobilidrios, tal como debate Pereira (2005), pensando
arealidade metropolitana e como ela revela um novo patamar algado pela
dinamica imobiliaria contemporanea.

A condicdo espacial forjada no interior das estratégias de reproducgao
do capital imobiliario, materializadas sob a forma de espacgos residenciais
sofisticados denota, através dos conteddos processuais enunciados por
estas transformacdes, um conjunto de dinamicas econémicas e sociais que
¢é o desdobramento de relagdes travadas entre processos gerais, dinamicas
estas articuladas por meio do conceito de reestruturagdo urbana e das
cidades (SPOSITO, 2004).

Deste modo, ao tratar das cidades de Ribeirdo Preto e Londrina
é necessario considerar como eixo central a tendéncia crescente a peri-
ferizacao da cidade durante o século XX, reconhecendo-a como resultado
de determinagdes ancoradas em um conjunto de mudancas estruturais
que passam a integrar-se as logicas presentes em outros pontos da rede
urbana brasileira.

Estas determinacées implicam na redefinicdo extensa da estrutura das
cidades, sendo a dispersdo dos tecidos urbanos uma das transformagoes
mais marcantes do periodo atual, na medida em que a producio de novos
espacos e edificacoes, bem como a refuncionalizacdo de outros implicam
na extensdo dos tecidos urbanos e na completa redefinicdo das logicas
locacionais (SPOSITO, 2009).

Este conjunto de dinamicas caracteriza uma constituicdo emblema-
tica na evolugdo historica das cidades de Ribeirdo Preto e Londrina, que
aparenta assumir uma complexificacdo gradual da estrutura urbana e a ten-
déncia crescente a fragmentagdo socioespacial, visto que a acentuagao dos
processos segregatorios atenua as possibilidades de convivéncia entre as
diferencas (SPOSITO, 2004, p. 305).

A constituicdo de novas centralidades por meio da implantagao de
shopping centers, centros empresariais ou de negocios passa a integrar
algumas contradigdes associadas a posicdo hierarquica das diferentes areas
no interior das cidades. Dedicaremos a se¢do subsequente a esta carac-
terizacdo, com a finalidade de exemplificar estes processos, através dos

setores de expansdo e valorizacdo imobilidria de cada uma destas cidades.
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Para tanto, conforme os objetivos ressaltados no presente trabalho,
serdo analisados dois fragmentos dos espacos das cidades de Ribeirdo Preto
e Londrina, sendo analisado, na primeira, o setor Sul-Sudeste (Mapa 1) e, na
segunda, o setor Sul-Sudoeste (Mapa 2) referente ao bairro Gleba Palhano?.

Trata-se de dois setores geograficos (SOUZA, 2013) diferenciados no
contexto de cada cidade, por reunirem em sua conformacao significativos
investimentos das empresas do ramo imobilidrio que atuam nos seg-
mentos de mais alta renda. Ademais, apresentam fortes articulagdes entre
estratégias fundidrias e objetos imobiliarios diferenciados como shopping
centers, loteamentos fechados e verticalizacdo e constituem-se em eixos
de expansao territorial urbana em ambas as cidades.

A analise particularizada destes setores/bairros visa a identificar
e exemplificar estas transformagées que sustentam e sujeitam a atuacio
dos agentes imobilidrios, revelando suas expectativas e seus interesses
através da intersecgdo entre estas mudancas e a forma de producgdo do
espago urbano, bem como a posicdo exercida pelos diferentes agentes
responsaveis pela construgdo da cidade, em dindmicas econdémicas parti-
culares, que se integram as expectativas de rendimentos com a produgao
imobilidria e que permitem viabilizar seu consumo.
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Mapa 1

RIBEIRAO PRETO. EIXO DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Legenda:
—— Euxo de Ruas

Il Vet de valonizacho imobilidna
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Mapa 2

LONDRINA. AREA DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Legenda:
- Eixode Ruas
I cicva Pamano
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2. Negocios imobiliarios e os novos vetores de expansao urbana
nas cidades de Ribeirao Preto e Londrina

O ponto de partida para analise do mercado imobiliario das cidades
de Ribeirdo Preto e Londrina retoma algumas questdes ressaltadas ante-
riormente, principalmente aquelas referentes as logicas que orientam
o processo de produgdo das cidades e as transformagdes que vém assu-
mindo, no periodo atual, um papel de destaque no modo como produtos
imobilidrios e o consumo habitacional combinam-se a constituicdo de
espacos cada vez mais diferenciados, que intensificam processos de segre-
gacdo socioespacial.

Os desdobramentos destas transformacoes sdo subjacentes ao modo
como a produgdo imobilidria integra-se aos momentos de estruturacgio
e reestruturacao das cidades e revelam uma sobreposicdo entre 16gicas eco-
ndmicas resultantes das estratégias espaciais desempenhadas por agentes
concretos que atuam na producdo habitacional, combinadas a consolidagao
de novos espagos (vetores, eixos e areas) de valorizacdo imobiliaria.

Estas transformacoes remontam em seu limiar histérico a um con-
junto de dinamicas associadas a uma produgdo cada vez mais seletiva®
e diferenciada dos espacos de residéncia e consumo destas cidades, seja
com a produgdo de espagos residenciais fechados destinados as camadas
de altas rendas, seja com a construgao de conjuntos habitacionais voltados
as camadas de rendas baixas. Ademais, este momento acomoda a criacdo
de novos eixos comerciais, especializados ou nao, e de shopping centers
(SPOSITO, 2004).

Em Ribeirdo Preto, Figueira (2013) destaca o conjunto de transforma-
¢oes urbanas em curso durante as ultimas décadas do século XX e inicio
do século XXI. Estas transformagdes conduzem a expansao territorial da
cidade, marcadamente acentuada pelas novas formas de habitat urbano,
como condominios fechados e edificios de alto padrido. Ademais, sinaliza
para o carater processual constituido em Ribeirdo Preto, entre as décadas
de 1980 e 1990, com a extensdo dos servigos nas areas fora do centro
comercial tradicional/histérico, emergindo assim novas centralidades
em avenidas, tal como na Avenida Presidente Vargas ou mesmo através
do Ribeirdo Shopping e do Novo Shopping, todas no sentido sul da cidade

constituida até aquele momento.
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Em Fresca (2002) a discussdo em torno da expansao urbana na cidade
de Londrina encontra forte correlacio com este movimento, associado
a constituicdo de novos eixos de expansdo imobiliaria e de alocacdo dos ser-
vigos. Para esta autora, os momentos de expansdo urbana, principalmente
aquele circunscrito ao periodo de 1987 a 2000, encontram-se diretamente
associados a tendéncia de periferizacdo da cidade, seja pela construgdo
de novos conjuntos habitacionais e loteamentos fechados, ou mesmo pela
consolidagdo de novas centralidades com a construcao do Shopping Center
Catuai no inicio dos anos de1990 e a consequente ocupacio que seu deu
no vetor sudoeste da cidade.

Desdobram-se deste debate as bases para a compreensdo da dimensdo
alcangada pela dinamica imobiliaria contemporanea no conjunto dos pro-
cessos que conferem sentido a estruturacdo urbana, destacando a criacdo
de novas formas de se produzir e se apropriar do espaco. Esta analise enfa-
tiza as recentes estratégias e os novos produtos imobilidrios que passam
a integrar-se a uma estrutura cada vez mais dispersa das cidades, através
dos seletivos vetores de expansao territorial, das mudancas de localizacdo
dos diferentes grupos sociais, dos diferentes produtos imobiliarios e dos
locais para seu consumo.

Complementarmente, tomar como referéncia a distribuicdo espacial
dos chefes de familia segundo seus rendimentos no interior da cidade
constitui um ponto de partida relevante, na medida em que circunscreve
as tendéncias expressas pela homogeneizagao de areas e pela segmentacgao
dos espacos de residéncia na cidade.

Para tanto, utilizando das informacdes presentes dos Censos do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) dos anos de 2000
e 2010 e concordando com o pressuposto ja bastante explorado na literatura
(VILLAGCA, 2001; MELAZZO, 1993; 2013 dentre outros) de que ha uma forte
vinculacdo entre renda das familias e preco do imovel, iniciaremos nossa
analise a partir da representacdo dos chefes de familia com rendimentos
superiores a 20 salarios minimos, utilizando como referéncia os dados do
censo demografico do IBGE para os anos de 2000 e 2010*.

Para tanto, as informacdes encontram-se organizadas, para cada uma
das cidades, nos Mapas 3 e 4, representadas por uma justaposicdo do
conjunto de dados empiricos extraidos do Censo Demografico dos anos de

2000 e 2010. Para cada mapa foi considerado o percentual dos responsaveis
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em um determinado setor em relagdo ao total dos responsaveis na cidade;
busca-se com isso expressar a tendéncia a concentragao da localizagao dos
chefes de familia com rendimento superior a 20 salarios minimos em cada
setor censitario e em relacdo ao conjunto da cidade.

A percepcdo de uma diferenga bem definida entre os dois periodos
analisados, expressa pelos mapas, destaca um deslocamento estrutural na
localizagdo dos chefes de familia com rendimento superior a 20 salarios
minimos, tornando evidente um movimento que desloca espacialmente
os chefes de familia da area central e dos setores a leste.

Neste sentido, o aumento das amplitudes, expressas pelas legendas,
reforga padroes de concentragdo significativa nos setores localizados no
eixo Sul-Sudeste de Ribeirao Preto, compreendido por importantes bairros,
tais como Jardim Canadd, Jardim Botanico e City Ribeirdo (localizados
nos subsetores sul 5, 6 e 7), representando o principal eixo de expansio
e valorizacdo imobiliaria da cidade.

A constituicdo deste setor geografico diferenciado em relagdo aos
demais denota um momento particular no processo histérico de reestru-
turagdo da cidade de Ribeirdo Preto, caracterizado pela velocidade e pela
intensidade da producgdo de novos empreendimentos habitacionais verti-
cais e horizontais voltados aos segmentos de média e alta rendas, a partir
do inicio dos anos 1990, mas que ganha forga, sobretudo, na segunda
metade da década de 2000.

Trata-se de uma area na qual as caracteristicas arquitetonicas e urba-
nisticas ndo se reproduzem no conjunto da cidade, expressando afastamento
no contetuido social e acentuacgdo das diferencas sociais e econdémicas em
seu interior.

A expansdo, a partir dos anos 1980, da oferta de servigos em diregdo
a zona Sul da cidade ocorre concomitantemente a expansdo do numero
de espacos residenciais fechados e empreendimentos verticais. A partir
da segunda metade da década de 1990 ocorrem, ainda, transformacgdes
e investimentos significativos direcionados a implantacdo de bairros de
luxo, condominios e casas de alto padrdo e elevadas torres residenciais
(GOMES, 2013, p. 103).
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Estes condominios, muitas vezes, extrapolaram os limites do peri-
metro urbano, alocando-se em distancias acentuadas, estabelecendo assim
um contraste exemplar que este novo momento assume em relacdo aos
anteriores. Ademais, situa em sua constituicdo o ganho de importancia
cada vez maior das incorporadoras e construtoras locais, que passam
a atuar de maneira decisiva na producdo e na permanente inovagao/
manutengdo destas praticas, acirrando as diferencas entre os espagos
internos da cidade com novos produtos imobiliarios.

Em Londrina é possivel reconhecer, a partir das informacdes do Censo
do IBGE para os anos de 2000 e 2010, representadas cartograficamente
no Mapa 4, uma tendéncia semelhante a Ribeirdo Preto, no que se refere
ao deslocamento dos diferentes chefes de familia de acordo com seus
rendimentos.

O contraste visual entre os mapas permite uma primeira impressao
do modo como estdo posicionados os chefes de familia com rendimento
superior a 20 salarios minimos. Além disso, com os indicadores, é pos-
sivel perceber o aumento das amplitudes no periodo, evidenciando uma
maior concentragdo dos chefes de familia em alguns setores especificos.
Os dados confrontados com a variacdo expressa pela representagdo nos
mapas permitem uma visualizagdo nitida desta evolucao e da concentragao
dos chefes de familia no setor sudoeste da cidade.

Em Londrina, a tendéncia de concentracido dos chefes de familia com
rendimento superior a 20 salarios minimos mostra-se semelhante a de
Ribeirao Preto, denotando, portanto, um movimento de concentragdo do
numero de chefes de familia com rendimentos superiores a 20 salarios
minimos em determinados setores censitarios. Deste modo, explicita-se
a tendéncia cada vez mais seletiva das localizacoes dos diferentes seg-
mentos de renda. Deste modo, buscaremos aprofundar o debate tomando
como referéncia as areas de maior valorizacdo imobiliaria da cidade de
Londrina, destacando loégicas de producao e reproducgdo espacial, assim
como os agentes na producdo imobiliaria recente®.

Observa-se a constituicdo de um setor da cidade marcadamente dife-
renciado, seja pela sofisticagdo dos prédios ou pela beleza do parque, pelas
vias amplas e pavimentadas que, quando associadas as gruas e aos edificios

ainda em construgdo, expressam um inconcluso processo de ocupacao,
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configurando uma area de intenso dinamismo no que se refere ao setor
da construcgdo civil e também ao segmento dos capitais especializados da
producao das cidades. Assim, retomar os eventos e agentes em sua forma
e sua expressdo conduz-nos a diferentes etapas da evolugao territorial da
cidade de Londrina.

A incorporacdo deste setor como eixo privilegiado ao processo de
expansao territorial da cidade de Londrina corresponde a segunda metade
da década de 1990. E neste periodo que se realiza seu parcelamento do
solo, modificando seus usos, substituindo chacaras pela edificacio vertical,
dotando a area de infraestruturas necessarias a ocupacao, em sua grande
maioria a partir de recursos publicos.

Portanto, compreendemos o processo de ocupacgado da Gleba Palhano
em um movimento que atende por uma continuidade da légica de seg-
mentacao do espago intra-urbano, ou mesmo, conforme apontado por Silva
(2006) e Amorim (2011; 2015), de fragmentacdo da cidade, e que combina,
em sua efetivagdo, capitais privados e poder publico local.

Nas duas cidades, as dindmicas da producdo imobiliaria assumiram,
durante a segunda metade dos anos 2000, uma significativa transformacao
frente aos periodos anteriores, acentuando as dindmicas de diferenciacao
socioespacial, através da producao de setores voltados exclusivamente para
os segmentos de renda mais elevados.

A cidade, que antes se estruturava em uma légica centro-periferia,
passa, neste momento, a orientar suas logicas de produgdo através da
mudanca das formas e dos locais de residéncia das familias nas cidades.
Estas novas formas de morar associam-se a construgdo de novos espacos
e novos produtos imobiliarios combinados aos ideais de seguranca e con-

forto bem como a posigdo social das familias que habitam cada setor.

3. Mercado imobiliario e a dinamica dos precos de terrenos em
Ribeirao Preto e Londrina

Considerando o conjunto de l6gicas e processos particularizados pela

producido e pelo consumo imobiliarios recentes nas cidades de Ribeirdao

Preto e Londrina, reconhecemos uma estreita relagdo entre a producao de
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espacos diferenciados nestas cidades e o modo como estes se articulam,
conduzem e representam os momentos de estruturagio e reestruturagio
destas cidades.

Ademais, esta discussdo acentua a necessidade de situar a posicao
exercida pelos diferentes agentes responsaveis pela producgdo da cidade,
em dinamicas econdmicas particulares, que se integram as expectativas de
rendimentos a partir da produgdo e do consumo imobilidrios. Apoiados na
defini¢do de Melazzo (2013), reconhecemos o mercado imobilidrio como
lugar econdémico da valorizagdo de capitais também especificos. E nele
que se realizam transacoes de compra e venda de iméveis - edificados ou
ndo - o que, em seu conjunto e sua dindmica, evidencia uma organizacdo
peculiar, ancorada nas formas de reproducao do capital, particularizadas no
tempo e no espaco, associadas aos momentos de transformagdes internas
da cidade.

Melazzo (2013) aborda estas questdes tendo em vista a formagao
e a consolidagdo de capitais que se langam a concorréncia, com fortes
imbrica¢des com os processos de planejamento e gestdo do solo urbano,
seja por meio da legislagdo urbanistica, com a ampliacdo dos perimetros
urbanos, consubstanciada na transformagdo continua dos usos do solo
agricola em urbano ou ainda na permanente presenca de grandes vazios
urbanos, seja pela intensiva e permanente comercializagdo de terrenos.

Estas agdes, pensadas através da complexidade das 16gicas de valo-
rizacdo do capital imobiliario, em sua estreita associacdo com as logicas
da producado do espacgo urbano, desdobram-se nos processos de expansao
e crescimento das cidades, assim como na mudanca dos usos do solo, das
densidades populacionais e construtivas e nos movimentos de valorizagido/
desvalorizacdo de areas pelo mercado (MELAZZO, 2013, p. 29).

Temos com isso um arranjo que articula as particularidades da merca-
doria imo6vel com a variacdo de oferta e dos precos, o que diz respeito, de
modo geral, a fatores relacionados a tipologia das cidades e a sua posigao
na rede urbana, ao tamanho desta cidade e a sua insercdo nas dindimicas
mais gerais da economia (CAPEL, 2013, p. 345).

Mas, ha também particularidades que dependem tanto da opinido
dos compradores e dos vendedores sobre as possibilidades futuras de
valorizacdo do imoével, quanto de sua localizagdo, o que remete a um padrao
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de ocupacdo que nio se da aleatoriamente, mas, sim, segundo padrdes de
uso do solo que representam, em cada momento, o efeito cumulativo de
decisoes e acoes de um grande nimero de agentes individuais e institu-
cionais (MELAZZO, 1993, p. 33).

A dinamica dos pregos imobilidrios assume aqui uma posigdo cen-
tral em nossa analise, revelando os movimentos dos agentes imobiliarios
em suas expectativas de venda e estabelecendo, através de suas trajeto-
rias, patamares e amplitudes a posi¢ao assumida pelos diferentes bairros
e setores destas cidades em relacdo as logicas de valorizacdo imobiliaria:

A cada momento uma parcela do estoque de iméveis é negociada no mercado. As

transformacoes de compra e venda atingem, ao mesmo tempo o estoque de imoveis

usados e os imoéveis novos, recém-produzidos, o que vale também para os terrenos,

sejam eles recém-incorporados a usos urbanos, sejam terrenos localizados em areas
centrais e de ocupacao mais antiga (MELAZZO, 1993, p. 33).

Para aprofundar este debate, a partir de dados concretos, a analise
subsequente decorre de informacgdes extraidas de antuncios imobilidrios
dos jornais locais de maior circulagao nestas cidades. Em Ribeirdo Preto
e Londrina, foram compilados os antincios dos anos de 1995, 2000, 2006°
e 2010, nos meses de outubro e dezembro. Pretendemos com eles uma ela-
boragdo capaz de mensurar suas variagdes espaciais e temporais, tomando
como referéncia a variagao dos precos de oferta do m2 de terrenos, através
de procedimentos estatisticos direcionados a analise da dinamica dos
precos médios e da relagdo entre os maiores e menores precos, em sua
amplitude, evidenciando a intensidade, os patamares e suas trajetorias no
interior das cidades.

Além disso, com os mapas e graficos organizados pretende-se destacar
a variacao dos precgos segundo sua posi¢do em relacdo a média de precos
do m? da cidade por tipo de imo6vel. Os primeiros foram organizados
com a intenc¢do de evidenciar os bairros/setores com pregos superiores
e inferiores a média da cidade. Os graficos por sua vez destacam 10%
dos maiores e menores pregos em todos os anos, buscando tornar clara
a variagdo destes dados particulares no conjunto da cidade.

Na cidade de Ribeirdo Preto, foram consideradas, na analise dos

precos dos terrenos, as medidas de dispersdo, representadas pela amplitude
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e pelo coeficiente de variacdo, para delinear as diferencas entre os precos
praticados em cada um dos setores da cidade. Com os dados do Quadro 1,
podemos identificar que, durante o periodo analisado, os precos médios do
m?2 dos terrenos e as amplitudes dos pregos apresentaram uma evolugao
gradual e significativa quando pensados no conjunto dos anos. Além disso,
o coeficiente de variagdo dos pregos evidenciou uma dinadmica marcada
pelas desigualdades significativas entre os precos em relacdo a média da

cidade, mantendo-se sempre em percentuais elevados.

glLIIBTEcIJRrgC; PRETO. PRECOS DO M2 E COEFICIENTE DE VARIACAO. TERRENOS. 1995 A 2010
1995 2000 2010
Média da Cidade R$179,95 R$ 189, 35 R$ 427, 81
Amplitude dos Precos R$ 997,55 R$ 1015,60 R$ 2313,45
Coeficiente de Variacao 68% 74% 61%

Fonte: Banco de dados de antncios imobiliarios. Elaboracao: O Autor.

Estas informacdes ganham realce quando pensadas no contexto de
particularidades dos setores urbanos, ou da especificidade dos pregos do
m2 de terrenos ofertados em relacao a série historica e mesmo entre os
setores. Para sua andlise e discussdo, o Grafico 1 destaca a variagdo dos
precos segundo sua posicdo em relagao a média de pregos do m2 da cidade,
representada pela linha vermelha, considerando-se 10% dos maiores e
menores precos, em cada ano e buscando-se tornar clara a variagao destes
dados no conjunto da cidade.

Com as informacoes presentes no grafico é possivel perceber a dis-
tingdo na evolugdo dos precos imobiliarios entre os anos de 1995, 2000 e 2010.
O Grafico 1 complementa a analise indicando uma elevagao significativa
dos precos médios da cidade, acompanhados de uma também significativa
elevacao das amplitudes dos pregos e seu continuo deslocamento espacial,
que expressam processos significativos de reordenamento intra-urbano,
diretamente associados a posigao dos diferentes grupos sociais no interior
da cidade, denotando uma ampliagdo das desigualdades socioespaciais.
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Grafico 1
RIBEIRAO PRETO. VARIACAO DOS PRECOS MEDIOS DE TERRENOS EM M2. 1995 A 2010

RS 000,00
RS A0, 00
RS F00, 00
RS GO0, 00
RS 500,00
RS 00,00
RS 300,00
RS 200,00
RS 100,00
RS-

CENTRO
SUBESETOH SUL 3 .
CEMTHCY

SUBSETOHR SUL 2
SUESETOR UL 2
SUBSETOR QEsTE 7 ]

SLMESETOR LESTE 2
SUBESETOR UL T
SLESETOH LESTE &
SUBSETOR SUL T

SUBSETOR LESTE 10 ]
SUBSETOR LESTE 1

suseTon morte 132 [l
suaseTor oeste 13 [l

SUBSETOR MORTE 13 ]
SUBSETOR OESTE 10 I
SUBSETCOR MORTE 13 ]|
SUBSETOR MOATE 3 I

1895 1955 | 1995 | 1995 | 1995 | 1995 | 2000 | 3000 | 2000 | 2000 | 2000 | 7000 | A0 | 2040 | 2000 | 2010 | 2040 | 2040

Fonte: Banco de dados de andncios imobiliarios. Elaboracao: O Autor.

Para a conclusdao de nossa andlise em relacdo a cidade de Ribeirdo
Preto, destacaremos a evolugdo dos setores que apresentaram uma evo-
lucdo de precos superior a média da cidade (Mapa 5). A sequéncia de mapas
organizados através das informacdes dos precos médios de terrenos em
cada um dos setores urbanos apresenta, no periodo, uma trajetoria espacial
bastante dinamica. Observando os subsetores que estdo com pregos em
posicdo acima da média da cidade (subsetores em vermelho) é possivel
identificar um deslocamento que deixa a area central e seu entorno, para
um movimento em direcdo ao eixo sul-sudeste, principalmente em direcao
a Avenida Professor Jodo Fiusa e aos bairros Jardim Canada e Jardim
Botanico (tal como expresso no Grafico 1 pelos subsetores 5 € 7), o mesmo
descrito anteriormente, o que confirma a denominada expansao seletiva-
mente direcionada aos segmentos sociais de mais altas rendas e que se
articula com a verticalizacdo, a producao de espacos residenciais fechados
e shopping centers.

Para a cidade de Londrina as informacées referentes aos terrenos
apresentam maiores disparidades em comparacdo com aquelas analisadas
para Ribeirdo Preto, o que enfatiza de modo mais contundente uma légica
de atuacdo dos agentes, seletiva espacialmente e acentuadamente produ-
tora de diferenciagoes e desigualdades espaciais.
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Quadro 2

LONDRINA. PRECOS DO M2 E COEFICIENTE DE VARIACAO. TERRENOS. 1995 A 2010

1995 2000 2006 2010
Média da Cidade R$ 246,37 R$ 154,22 R$ 174,26 R$ 295,12
Amplitude dos Precos R$ 949,99 R$ 678.67 R$2644,29 | R$3996,08
Coeficiente de Variacao 105% 71% 120% 87%

Fonte: Banco de dados de antincios imobiliarios. Elaboracao: O Autor.

Apesar de uma variagdo pouco expressiva dos precos médios da
cidade durante o periodo, chama atencgdo, sobretudo, a amplitude dos
precos praticados em Londrina e o coeficiente de variagdo, que, durante
todo o periodo, demonstram a composicdo de um mercado no qual as
disparidades mostram-se como estruturais.

O Grafico 2 permite visualizar a acentuada diferencga entre os precos
dos terrenos e a média de pregos praticados na cidade, bem como as dis-

paridades entre os bairros que apresentam os maiores e menores pregos.

Grafico 2
LONDRINA. VARIACAO DOS PRECOS MEDIOS DE TERRENOS EM M2, 1995 A 2010
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Fonte: Banco de dados de andncios imobiliarios. Elaboracao: O Autor.

No periodo analisado, a variacdo apresentada, no conjunto dos anos,
dos menores precos dos terrenos ofertados mostra-se pouco expressiva,
permanecendo semelhantes, enquanto os maiores precos dos terrenos
ofertados demonstram uma evolucdo acentuada, chegando-se ao ano de
2010 com uma diferenca significativa em relagdo a média de precos prati-

cados na cidade - expressa pela linha em vermelho.
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Organizamos também, para os precos dos terrenos ofertados em
Londrina, um conjunto de mapas (Mapas 6 e 7) que busca evidenciar
a dinamica espacial destes processos, destacando-se os bairros com precos
que se mantém acima da média da cidade em vermelho e os bairros onde
0s pregos apresentam-se como iguais ou abaixo a/da média da cidade em
amarelo.

A dinamica de localizacbes e precos diferenciados dos terrenos
demonstra trajetorias espaciais bastante desiguais, considerando-se as
distingdes entre os bairros que apresentam os pregos acima da média da
cidade e aqueles que apresentam os precos abaixo desta média. O contraste
entre eles situa um movimento que tem entre os anos de 1995 e 2006 uma
posicao marcada nos setores Centro e Sudoeste, mas que, a partir de 2010,
apresenta uma maior concentragdo nas areas centrais.

Os patamares verificados para os menores e maiores precos apre-
sentam no tempo uma variagdo que reforga uma tendéncia de maior
seletividade espacial. Enquanto os menores precos apresentam patamares
semelhantes e pequena variagdo, por exemplo, para o periodo compreen-
dido entre os anos de 1995 (com R$ 43,32) e 2010 (com R$ 40,10); para os
maiores precos, observa-se uma variacdo acentuada no mesmo periodo,
passando de R$ 564,94 em 1995 para R$ 1055,25 em 2010, sendo possivel
verificar amplitudes de pregos cada vez mais acentuadas. Ou seja, demar-
ca-se pelo mercado (pelos precos e tipos de cada produto imobiliario)

o lugar de cada um no interior da cidade.
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4. Consideracéoes Finais

Nas cidades analisadas fica evidente a presenca de logicas de valori-
zagdo diferencial, no conjunto dos anos estudados, demonstrando assim
um mercado claramente unificado e fragmentado. Fragmentado, pois,
torna seletivo o lugar de cada um, mas também unificado porque deter-
mina espacialmente o lugar do outro. Estas correlagdes nas cidades de
Ribeirao Preto e Londrina sdo percebidas com maior clareza através do
avango gradual das médias dos precos do m2 e sua concentragio espacial
no interior das cidades.

A flutuagdo dos precos médios indica a existéncia de ciclos. Porém,
mais relevante é perceber e assinalar nestas duas cidades o avanco das
amplitudes do preco do m2 entre os diferentes tipos de imdveis, conside-
rando-se os terrenos de maiores e menores precos. Neste ponto parece
haver mais similaridades do que singularidades quando se observa que
o crescimento dos precos médios se da em conjunto com o crescimento
das diferencas de precos dos terrenos mais caros e mais baratos.

O movimento dos pregos apresenta curvas semelhantes de variagao
dos valores médios nas cidades, sendo nitido o momento de queda dos
precos entre os anos de 1995 até 2000 e sua gradual evolucdo até o ano
de 2010, demonstrando um carater ciclico destas oscilacoes, variando
entre momentos de baixa e crescimento. A este respeito, sdo grandes as
similaridades entre as duas cidades.

Por outro lado, quando associamos tais pregos a seus patamares prati-
cados em cada uma das cidades analisadas, mesmo com as similitudes no
formato das curvas de preco, cada cidade apresenta referéncias distintas
em termos absolutos. Revela-se, sob uma primeira aproximacgao, a exis-
téncia de logicas mais gerais, que se integram aos mercados imobiliarios
destas cidades. Entretanto, as particularidades locais sdo ressaltadas na
medida em que possivelmente fatores como a estrutura da propriedade,
as dinamicas da urbanizagdo, os componentes demograficos e os tipos de
produtos imobiliarios revelam-se como mecanismos de diferenciacdo dos
patamares de precos em cada cidade.

Estes patamares, ademais, associados ao movimento de variagao

dos pregos, quando pensadas as distingdes entre os precos maximos e os
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minimos, permitem identificar a existéncia de uma logica bem definida
e seletiva de localizagdo de terrenos que apresentam os maiores precos.

O avango dos precos e suas diferenciagoes expressam a necessaria
relagdo entre as dinamicas da producgao imobiliaria, associadas a producao
espacial da cidade, que amplia as diferencgas internas e promove a acen-
tuacao das desigualdades, acirrando a disputa pelas melhores localizagoes
em seu interior.

Com a perspectiva aberta pela variagao dos precos acima da média,
na média ou abaixo dela reforga-se esta dinamica, pensando-se no conjunto
dos periodos estudados, o que ratifica constantemente um movimento de
seletividade espacial, conformando setores/eixos destacados do conjunto
da cidade e expressando uma separagdo acentuada com o restante do
espaco intra-urbano.

Notas

1 Parte destas discussoes foi abordada de modo incipiente pelo autor no XVI ENANPUR, com
trabalho intitulado “O mercado de terras urbanas em Ribeirao Preto e Londrina: analise
comparativa do processo de producdo do espaco urbano”.

2 As subdivisdes por subsetores em Ribeirdo Preto e bairros em Londrina atendem as especifi-
cidades das formulacoes locais estabelecidas pelos 6rgaos de planejamento e gestao urbana.
Deste modo, considerou-se esta divisao na formatacao dos dados e na elaboracao dos mapas.

3 Seletividade espacial é considerada aqui como a acdo intencional e estratégica dos capitais
imobiliarios na escolha criteriosa e, portanto, rentavel economicamente de localizacdes
e tipologias de seus empreendimentos.

4 F valido destacar que o conjunto de informacdes referentes aos rendimentos dos chefes
de familia esta geocodificado segundo os setores censitarios estabelecidos pelo IBGE. Estes
setores, localizados na area urbana de cada cidade, correspondem a medida de 250 a 350
domicilios. Estas informacbes sao relevantes na medida em que verificamos nas cidades
estudadas a ampliacao do nimero de setores censitarios entre os anos de 2000 e 2010,
evidenciando uma maior densidade residencial em algumas areas da cidade. Além disso, que
setores periféricos, normalmente aqueles com grande extensao territorial, conformam areas
ainda pouco ocupadas em relacdo ao restante da cidade.

5 A margem Sul do Lago do Igapé, compreendido pelos bairros Gleba Palhano e Guanabara,
representa o principal eixo de expansao imobiliaria na cidade de Londrina para os segmentos
de média e alta rendas. Trata-se de uma area de grande valorizacao imobiliaria, caracterizada
por empreendimentos verticais para a moradia.

6 Para Ribeirao Preto nao ha registro do ano de 2006 em virtude da auséncia de jornais deste
ano nos arquivos publicos, bibliotecas e na prépria sede do Jornal A Cidade.
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