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RESUMO: Dada a complexificagdo da economia regional urbana recente, e para além dos
polos metropolitanos, emerge a necessidade de compreender o papel das cidades médias na
configuracdo atual em que se apresenta o espaco urbano. Diante deste contexto, o presente
trabalho procura compreender o processo de estruturacdo urbana e desdobramentos recentes
nas cidades médias de Mossor6/RN, Dourados/MS e Chapec6/SC, do ponto de vista de como
0 mercado imobiliario atua nestas cidades contidas em diferentes contextos regionais. A analise
se ampara em resultados provenientes da sistematizacdo de dados de anuncios de oferta
imobiliérias de terrenos urbanos. A discussdo apresentada reforca a necessidade do estudo
comparativo entre cidades inseridas em contextos regionais distintos e oferecem pistas que
possibilitam a caracterizacdo desse mercado nas diferentes cidades.
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1. INTRODUCAO

O processo de urbanizagéo brasileiro, sobretudo nas tltimas décadas, tem sido marcado
por mudancas expressivas refletidas pelo intenso crescimento territorial urbano de cidades fora
do contexto metropolitano. A vista disso se evidencia a necessidade de investigagdes de
realidades pouco estudadas, sendo a analise das transformacdes na producdo imobiliaria recente
importante ferramenta para a compreensao de “[...] mudancas estruturais na forma de se

produzir e de se apropriar da cidade” (Melazzo, 2013, p. 30).



A descentralizagdo industrial desencadeou mudangas profundas em cidades do interior
do Brasil e para alem da regido sudeste (Cano, 2008), e o consequente aumento demografico
impulsionou o surgimento de novas formas de habitats urbanos, como 0s espacos residenciais
fechadost, além de suscitar a necessidade da ampliagcdo de programas de politicas publicas de
habitacdo de interesse social para a supressao do déficit habitacional. Soma-se a isso, 0 aumento
da disponibilidade de créditos publicos e privados para o setor habitacional e da capilaridade
de empresas e investidores imobiliarios com capital aberto na bolsa de valores no territério
brasileiro (Fix, 2019). Tais fatores favoreceram a expansdo do mercado imobiliario e
consequentemente, as crescentes transformac@es recentes no ambiente construido (Melazzo,
2013).

Diante do exposto, 0 presente trabalho procura compreender o processo de estruturacao
urbana e desdobramentos recentes nas cidades médias de Mossor6/RN, Dourados/MS e
Chapecd/SC, do ponto de vista de como o0 mercado imobiliario atua nestas cidades contidas em
diferentes contextos regionais, por meio da analise de suas respectivas estruturas fundiarias e
da investigacdo de possiveis condicionantes que apontem para 0 processo de reestruturacdo
urbana em cada uma delas.

A pesquisa, mais ampla e em andamento, parte de procedimentos executados a partir de
duas frentes. A primeira visa o aprofundamento da fundamentacdo tedrica-conceitual, que
abarca toda a revisdo bibliogréafica, através da consulta de autores que versam sobre as cidades
em guestdo e as teorias basilares que permitem compreender o funcionamento do mercado de
terras urbanas. A segunda frente consiste na aplicacdo metodolégica-empirica, através da
sistematizacdo de dados de anincios de oferta imobiliarias?, a partir de classificados de imoveis
publicados em jornais de circulacdo de cada cidade entre os anos 1995 e 2015 e Web Scraping?
de plataforma digital para o ano de 2023. Para este texto sera apresentado um mapa sintese que
compreende o resumo de ofertas de terrenos urbanos nos anos de 2005[2004]*, 2015 e 2023,
com o objetivo de balizar a discusséo e expor a coeréncia entre as diferentes fontes de dados

utilizadas.

1 Em suas investigagdes, Sposito e Goes (2013, p. 62) adotam a defini¢io desses empreendimentos como “[...]
areas habitacionais urbanas cercadas por muros, as quais o acesso de ndo moradores é autorizado ou ndo segundo
sistemas de controle e vigilancia, bem como sob regras estabelecidas pelos proprietarios e/ou locatarios dos
terrenos ou imdveis edificados nesses espagos”.

2 Dados coletados e sistematizados pela equipe do Projeto Tematico FragUrb e do Observatdrio Nacional de
Monitoramento e Avaliacao de Dindmicas Imobiliarias e Fundidrias.

3Web Scraping é uma técnica de coleta de dados automatizada a partir de sites disponiveis na web.

4 Devido a disponibilidade de dados, foram utilizadas ofertas imobiliarias do ano de 2004 para a cidade de
Mossoré/RN e do ano de 2005 para as demais cidades (Dourados/MS e Chapect6/SC).



O trabalho, portanto, esta organizado em outras duas partes, além desta introducao e das
consideracdes finais. A primeira contextualiza as cidades objeto da pesquisa e procura, por meio
delas, suscitar o debate da importancia do estudo comparativo em cidades localizadas fora do
contexto metropolitano. Em seguida, seré apresentado o resultado da sistematizacéo dos dados
empiricos de precos medio por metro quadrado (m?) de terrenos, a fim de compreender como a
atuacdo do mercado imobiliario pode orientar os processos de estruturacédo e reestruturacdo nas

cidades em analise.

2. O ESTUDO COMPARATIVO EM CIDADES MEDIAS: FORMACAO,
ESTRUTURACAO E REESTRUTURACAO

A economia regional urbana tem se complexificado ao longo dos tempos mediante
redefini¢des de suas relacBes internas e articulacbes com mercado externo, por meio da insercao
de novos atores em circuitos produtivos mais abrangentes. Com base em interacOes
multiescalares, e para além dos polos metropolitanos, emerge a necessidade de compreender o
papel das cidades médias nessa configuracéo atual.

A definicdo de cidades médias que se assume neste trabalho é aquela adotada por
Sposito (2007), que utiliza como critério de definigdo o papel regional ou de intermediacao que
dada cidade exerce na rede urbana. No entanto, ainda que apresentem uma denominacgéo
comum, deve-se considerar suas especificidades locais e particularidades proprias de sua
formacdo histérica e do contexto regional em que se inserem. Tais fatores indicam a
complexidade de estudos comparativos, no entanto tal esforco se faz necessario, ao passo que

A comparagdo é um procedimento de fundamental importancia quando queremos
apreender os ritmos conforme os quais as quantidades levam a alteragdo da qualidade

em cidades de mesma importancia e mesmo grau de complexidade, mas onde tais
vetores incidem de modos diversos e em momentos diferentes (Sposito, 2016, p. 44).

Entretanto, é preciso observar tantas formas pretéritas e novas configuracdes espaciais
quanto os processos que delas decorrem. Whitacker e Miyazaki (2012, p. 311-312), reforgcam

que

O estudo das formas espaciais pode, além de estabelecer procedimentos como a
identificacdo de elementos comuns ou ndo, apreendidos a partir da configuragéo e da
consequente, ou possivel, classificacdo, comparacdo e producdo de tipologias (do
plano ou do sitio, por exemplo), servir a compreensdo das dindmicas que culminaram
em determinada feicdo ou como certa forma urbana pode ser corolaria de um processo.



Sposito (2004, p. 114), aponta para o fato de que “as cidades brasileiras tiveram suas
estruturas urbanas orientadas por relagdes do tipo centro-periferia”, mas que no entanto,
somente analises de acordo com esse par ndo sao suficientes para compreender a
complexificagdo das estruturagcdo das cidades contemporaneas, apontando em alguns casos,
para a reestruturacdo urbana. A autora ainda destaca o fato de que “os interesses fundiarios e
imobiliarios sdo, sem davida, os motores principais da extensdo da cidade” (Ibidem, p. 125), e
neste sentido alguns elementos, orquestrados pelo mercado imobiliario, que provocam
alteracdes profundas e devem ser analisados com atenc¢éo, no qual podemos destacar o

[...] Aparecimento de novas formas de habitat urbano, como conjuntos habitacionais,

loteamentos fechados ou cidades planejadas para fins habitacionais, promovendo a
extensdo dos tecidos urbanos e realizando os interesses fundiarios e imobiliarios.

[...] Diminuic&o do numero de cidades médias e grandes estruturadas em torno de um
centro Unico, onde se reunia a maior parte das atividades comerciais e de servigos
publicos e privados, e aparecimento de novos equipamentos e formas de organizacdo
do consumo (shoppping centers, centros de negécios, parques para lazer etc),
ampliando a tendéncia de estruturagdes urbanas com multiplas &reas centrais.
(Sposito, 2004, p. 125-126).

A fim de corroborar com o exposto, o recorte analitico delimitado para este trabalho
buscou abranger cidades com papel exercido na rede urbana semelhantes (Sposito, 2007). Neste
sentido, foram escolhidas como objeto de analise as cidades de Mossordé/RN, Dourados/MS e
Chapecd/SC (Figura 1), do ponto de vista da investigacdo da atuacdo do mercado imobiliario e
seus agentes na conducgédo do processo de producdo do espaco urbano.

Pra além das diferencas regionais histéricas, as cidades possuem caracteristicas préoprias
decorrentes de sua formacdo socioespacial. A cidade do noroeste potiguar se caracteriza pela
formacdo histérica de sua estrutura fundiaria decorrente dos grandes latifundios nordestinos
(Elias e Pequeno, 2018) e sua economia é baseada na fruticultura irrigada, nas refinadoras de
sal e atividade petrolifera (Rocha, 2005; Elias e Pequeno, 2023). A estrutura fundiaria da cidade
de Dourados parte da desarticulacdo de formas de producdo familiar amparadas nas pequenas
propriedades, a fim de possibilitar o desenvolvimento, neste recorte espacial, da agricultura
intensiva para exportacdo, principalmente de soja, que se sustenta a partir de grandes latifundios
(Calixto e Bernadelli, 2017). A cidade de Chapeco, no entanto, difere das outras duas ao se
caracterizar pela estrutura fundiaria amparada na pequena propriedade rural. A cidade desponta
como importante centro da atividade agroindustrial ligada ao setor de producdo e



processamento de produtos alimenticios, principalmente carnes de aves e suinos (Matiello et.
al., 2017; Bender e Goes, 2022; Hentz e Hespanhol, 2023).
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Figura 1. Mossor6/RN, Dourados/MS e Chapec6/SC. Localizagdo dos municipios.
Fonte: IBGE (2019; 2021).

Espera-se, portanto, através da multiescalaridade, gerar contribuicdes para as pesquisas
sobre 0 mercado imobiliario e identificar processos em curso, em maior ou menor escala, nas
cidades analisadas. Baseado no recorte analitico apresentado e na aplicacdo metodoldgica-
empirica, o enfoque da proxima secdo serd a apresentagdo e discussdo de resultados
provenientes da sistematizacdo de dados de dados de ofertas imobiliarias, com o objetivo de
identificar padrbes de diferenciacdo de ocupacdo de areas nas diferentes cidades (Melazzo,
2023).



3. O MERCADO DE TERRAS URBANAS: EVIDENCIAS EMPIRICAS E
CONSTATACOES

Vérios sdo 0s agentes historicos que atuam na producdo do espaco urbano (Corréa,
1995), bem como 0s sujeitos que se articulam e tensionam essas representacfes, no entanto,
este estudo propde uma andlise do ponto de vista da atuagdo do mercado imobiliario e os agentes
que nele operam.

Melazzo (2013, p. 31) define 0 mercado imobiliario “[...] como o lugar econémico de
valorizacgdo de capitais que agem sobre a cidade e seus objetos na busca permanente e crescente
de sua valoriza¢do”. Diante da necessidade deste mercado, de auferir rendas cada vez maiores,
a comercializacdo de terras urbanas, se ampara em vantagens locacionais, inerentes ao terreno
ou advindas da aplicacdo de capital para sua melhoria e/ou de seu entorno (Jaramillo, 2008;
Melazzo e Barcella, 2023) que sinalizam, através dos pre¢os, areas mais ou menos valorizadas
(Harvey, 2013) e consequentemente, de maior ou menor interesse do capital incorporador
(Smolka, 1987). Logo, “o estudo do mercado imobiliério e suas transagdes ao longo do tempo
possibilitam identificar os agentes e processos que atuam no espaco urbano, e que cujo objetivo
é geracdo e captura de rendas fundiarias” (Silva, 2023).

Cabe ressaltar que esses movimentos ndo ocorrem de maneira homogénea,
principalmente no que diz respeito aos patamares de precos praticados. Isto porque:

O debate sobre a dinamica dos mercados imobiliarios e fundiérios envolve diferentes
escalas geogréficas, pois a constitui¢do dos pre¢os 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 e pelas taxas de
juros determinadas nacionalmente ou mesmo por fatores internacionais (Silva, 2023,
p. 34-35).

Fato que reitera a necessidade do estudo a partir da perspectiva comparativa, e a
importancia da mobilizacdo de materiais que permitam apreender o que ha de geral, particular
e singular no objeto de estudo, pois

as cidades ndo podem ser entendidas fora das redes urbanas que conformam, uma vez
que cada estrato de uma rede urbana expressa particularidades relativas a um conjunto
que desempenha papéis semelhantes, e a singularidade de cada cidade fica
resguardada pela comparagdo que fazemos com o conjunto a que ela pertence (0
particular) e a totalidade compreendida por uma rede ou sistema urbano, ou mesmo a
totalidade compreendida como a urbanizacdo contemporanea — totalidades que sdo

estabelecidas conforme se elabora o pensamento e reconhecidas como o geral
(Sposito, 2016, p. 46).



Neste sentido, discute-se aqui, a possibilidade da investigacdo do direcionamento do
processo de expansao territorial urbana nas cidades estudadas, a partir da investigagdo dos
fluxos imobiliarios baseados nas ofertas de terrenos urbanos e seus precos ao longo do tempo,
por meio da andlise das resultantes espaciais provenientes da sistematizacdo destes dados, a
fim de identificar mudancas e permanéncias ao longo do periodo considerado. Portanto,

A utilizacdo dos anuncios de jornais de circulacdo nas cidades permite o conhecimento
das transagdes em um amplo recorte temporal e a mineragdo dos antncios on-line,
dado os tratamentos necessarios, possibilita a continuidade de investigagGes através
destes materiais que se apresentam como importante ferramenta metodoldgica para

estudos sobre o0 mercado imobiliario e suas resultantes no espago urbano (Silva, 2023,
p.67-68)

Os produtos cartograficos que seguem (Figuras 2, 3 e 4) decorrem da sistematizacao de
dados de anuncios imobiliarios, oriundos de jornais de circulacdo nas cidades para 0s anos de
2005[2004] e 2015, e através de Web Scraping de plataforma digital para o ano de 2023. Foram
representadas informacdes sobre os precos médios por metro quadrado (m?2) de terrenos
urbanos, devidamente deflacionados através do IGP-DI — indice Geral de Precos —
Disponibilidade Interna, publicado pela Fundacéo Getulio Vargas, com base em dezembro de
2023, utilizando a calculadora do cidad&o do Banco do Brasil.

Esse recorte temporal decorre, além da disponibilidade dos dados, da procura em
sintetizar momentos que abarquem periodos antes e depois da intensificacdo de langcamentos de
produtos imobiliarios diferenciados, como o caso dos espacos residenciais fechados destinados
a habitacdo e os voltados ao consumo, como os shopping centers. Além das mudangas
decorrentes da implantacéo de politicas publicas em escala nacional de acesso a moradia, como
0 Programa Minha Casa Minha Vida (2009). No caso especifico do ano de 2023, a busca foi

pela identificagdo da coeréncia e viabilidade do uso de diferentes fontes de dados (Silva, 2023).
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Figura 2. Mossor6/RN. Preco médio por metro quadrado de terreno (m2). 2004, 2015 e 2023.
Fonte: Anuncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2004; 2015) e OLX (2023).

Em Mossord, os anincios de terrenos (Figura 2) para o ano de 2004 evidenciam uma
clara oposicdo entre um eixo sul-leste, onde se concentram as ofertas com menores precos
médios, e a porcdo centro-oeste que apresenta a maior faixa de precos, com destaque para o
fato da area central ser a localizacdo mais valorizada da cidade nesse momento. No entanto, a
espacializacdo dos dados de 2015 aponta para uma possivel redefinicdo da estrutura da cidade,
a0 passo que se observa:

[...] um aumento expressivo nos precos médios dos bairros Aeroporto, Dix-Sept
Rosado e Nova Beténia, impulsionados pela implantagdo do Partage Shopping, em
2007, que consequentemente, viabilizou o lancamento de espacos residenciais
fechados horizontais, como o Condominio Veronique (2007), localizado no bairro
Dix-Sept Rosado o Residencial Alphaville (2008) no Nova Beténia (Silva, 2023, p.
62).

O mapa de 2023, portanto, possibilita compreender a estrutura atual da cidade de
Mossoro sintetizada por uma area central que apesar de ainda muito valorizada, ndo € mais o

local preferencial de moradia dos segmentos de alta renda, “[...] uma por¢do mais a oeste com



altos valores de precos médios e implantagdo de produtos diferenciados em contraposi¢do ao

eixo sul — leste menos valorizado” (Silva, 2023, p. 62).
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Figura 3. Dourados/MS. Prego médio por metro quadrado de terreno (m?2). 2005, 2015 e 2023.
Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal O Progresso (2005; 2015) e OLX (2023).

Na cidade de Dourados 0 mapa de precos da terra (Figura 3) evidencia o Centro como

a area mais valorizada, em 2005, com uma indefinicdo, até o ano de 2015, de uma segmentacao

na divisdo social do espaco na cidade. Vale pontuar que, apesar dos mapas para 0s anos de 2005

e 2015 ndo evidenciarem tal fendbmeno, dado o volume menor de ofertas sistematizadas se

comparada as outras cidades analisadas, ndo podemos afirmar que 0 mesmo nédo ocorra, sendo

necessario investigacGes mais profundas para justificar a auséncia de um volume expressivo

de ofertas ao longo desses anos.

No entanto, a partir do mapa para 0 ano de 2023, podemos observar que a maior parte

dos anuiincios com maiores precos e com precos de alto a intermediario se situam entre os €ixos

centro-norte e centro-oeste. Cabe ressaltar a incidéncia de um conjunto de espagos residenciais



fechados localizados no extremo norte e que constituem os bairros com a maior faixa de precos.
A maior parte das ofertas situadas na menor faixa de precos se concentra no eixo sul-leste.

A interpretacdo dos dados permite constatar um vetor de expansdo ao norte que
concentra espacgos residenciais destinados aos seguimentos de alta renda, como o caso do
Ecoville Residence e Resort | e 11 (2008) e do Hectares Park & Resort (2018). O Centro, apesar
de ainda valorizado, ndo € mais o local com os maiores precos de terrenos da cidade. Tal
observacao indica maior complexificacdo na estrutura da cidade de Dourados, que ressalta a
diferenciacdo socioespacial entre areas da cidade marcada pelos espacos de moradias dos
diferentes segmentos sociais. O vetor de expansdo no sentido norte é ocupado
predominantemente pelas camadas de alta renda em contraposi¢éo ao eixo sul-leste, onde se
concentram os precos mais baixos de metro quadrado de terreno (m2) e portanto, local onde se

viabiliza a ocupacdo por segmentos de rendas medias e baixas.
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Figura 4. Chapec6/SC. Preco médio por metro quadrado de terreno (m2). 2005, 2015 e 2023.
Fonte: Anlncios imobiliarios: Voz do Oeste e Diério do Iguagu (2005; 2015) e OLX (2023).



Podemos observar através do mapa para Chapeco (Figura 4), que no ano de 2005 o
bairro com a média de precos mais elevada € o Centro. O entorno da area central também
concentra ofertas com precos expressivos, sendo 0 eixo centro-oeste mais valorizado que o eixo
centro-leste. As ofertas com a menor faixa de precos se concentram no anel periférico,
“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” (Silva, 2023, p. 58).

Os dados sistematizados para o ano de 2015 reforcam o padrdo observado no ano
anterior, com a presenca de outros bairros compondo a faixa de precos mais elevados, como o
caso do S&o Cristovao e do Presidente Médici, ambos adjacentes ao Centro, um a oeste e 0
outro a leste, respectivamente. No entanto ha que se destacar a implantacdo do Patio Shopping,
inaugurado em 2011 e o aparecimento dos primeiros espacos residenciais horizontais fechados
na cidade, como o Loteamento Bouganville Residence e o Condominio Terrasol (2006), que
ndo modificam, de imediato, o claro padréo centro-periférico na cidade, mas oferecem pistas
para analises futuras.

O surgimento desses espagos diferenciados de habitagdo e consumo “podem dar indicio
do porqué bairros como o Lider e o Universitario aparecerem mais valorizados no ano de 2023”
(Silva, 2023, p. 58), no entanto ndo se pode afirmar ainda que haja uma clara reestruturacéo da
cidade, pois esses eixos de valorizacao ainda estdo pouco definidos e a area central e adjacéncias
continuam concentrando ofertas com elevada faixa de precos.

O quadro 1 permite comparar os diferentes patamares de precos médios por metro

quadrado (m?) de terrenos praticados nos diferentes bairros das cidades.

Mossoro6 - 2004 Mossord - 2015 Mossoro - 2023
Minimo R$ 142,69 Minimo R$ 68,62 Minimo R$ 89,95
Maximo R$ 903,24 Maximo R$ 1.083,58 Maximo R$ 1.632,97
Amplitude | R$ 760,55 Amplitude | R$ 1.014,96 Amplitude | R$ 1.543,02

Dourados — 2005 Dourados - 2015 Dourados - 2023
Minimo R$ 124,73 Minimo R$ 209,36 Minimo R$ 73,63
Maximo R$ 759,51 Maximo R$ 758,19 Maximo R$ 1.635,72
Amplitude | R$ 634,78 Amplitude | R$ 548,83 Amplitude | R$ 1.562,09




Chapecé - 2005 Chapecé - 2015 Chapecé - 2023
Minimo R$ 130,82 Minimo R$ 353,71 Minimo R$ 333,33
Méaximo R$ 1.029,37 Méaximo R$ 1.892,77 Méaximo R$ 2.612,95
Amplitude | R$ 898,55 Amplitude R$ 1.539,06 Amplitude | R$2.279,62

Quadro 1. Mossor6/RN, Dourados/MS e Chapec6/SC. Analise exploratéria - Preco médio por metro quadrado
de terreno (m?) por bairros. 2005, 2015 e 2023. Fonte: Anlncios imobiliarios: Jornal O Mossoroense (2004;
2015); Jornal O Progresso (2005; 2015); Voz do Oeste e Diario do Iguacu (2005; 2015) e OLX (2023).

Dentre as trés cidades, Chapecd se destaca pela evolugédo acentuada dos precos medios

e pelos patamares de precos serem expressivamente maiores em quase todas as operacoes.

Mossord apresenta pregos maximos superiores a Dourados nos anos de 2005 e 2015, porém ha
uma certa equiparacdo dos dados em 2023.

Este comportamento se relaciona com as especificidades de cada cidade, tal qual, a

sua insercdo no contexto geral regional e caracteristicas proprias de sua formacéo

socioespacial, bem como sua dindmica econdmica local, fatores que implicam em
diferentes rendas médias nas cidades (Silva, 2023, p. 54).

O aumento expressivo das amplitudes permite inferir a ampliacdo do processo de
diferenciacdo socioespacial, que apesar de presente, de maneira mais ou menos evidente ao
longo dos anos, desenha no panorama atual um acirramento que se materializa através da préatica
de “precos cada vez maiores nas areas destinadas aos segmentos de alta renda”, que por sua
vez, determinam a finalidade e a homogeneidade de certos quadrantes da cidade, o que gera
maior distanciamento entre os locais destinados aos diferentes segmentos sociais. Cabe ressaltar
que “a dindmica estudada indica a constante valoriza¢cdo, 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” (Silva, 2023, p. 54).

As consideragdes que serdo apresentadas a seguir procurardo estabelecer paralelos entre
as trés cidades, destacando as similaridades e particularidades nos processos identificados, bem
como busca estabelecer uma agenda de pesquisa que permitam o direcionamento de estratégias

futuras para o aprofundamento nas discuss6es aqui iniciadas.

4. CONSIDERACOES FINAIS

Os resultados analisados neste texto reforcam a necessidade do estudo comparativo

entre cidades inseridas em contextos regionais distintos, pois permitem compreender a



incidéncia e intensidade de processos que se se expressam através da consolidacdo ou
transformacdo das formas e estruturas identificadas. As cidades analisadas possuem
direcionamento do processo de expansdo territorial urbana distintos, decorrentes de sua
formacéo e das especificidades caracteristicas de sua estrutura fundidria municipal e regional,
e que tem se redefinido com maior ou menor grau complexificagdo no periodo recente.

Mossor0 apresenta um claro vetor de expansdo no quadrante a oeste, onde se
concentram os espacos residenciais fechados destinados aos segmentos de alta renda, em
oposicao ao eixo leste-sul, local em que os pregos médios sdo menores e por consequéncia, se
destina aos segmentos de rendas médias e baixas. O mesmo ocorre em Dourados, onde ha maior
incidéncia de espacos residenciais fechados em area especifica da cidade, no extremo norte, e
que influi na precificacdo de seu entorno, estabelecendo o quadrante norte-oeste como a area
em que se concentram as faixas de precos mais elevadas.

As cidades de Mossoré e Dourados, no entanto, se distinguem quanto a localizacdo e
influéncia da implantacdo dos espacos diferenciados de consumo. No caso de Mossord, a
implantacdo do Partage Shopping (2007) em area ja bastante valorizada, influenciou
diretamente na localizacao dos espacos de moradia dos segmentos de alta renda, enquanto que,
em Dourados a localizagdo do Shopping Avenida Center (2006), situado nas imediacOes da area
central a leste, se contrapde ao eixo de valorizacdo notado.

Chapecd, ainda que apresente indicios de novas areas de valorizacdo, ainda conserva
um claro padréo centro — periférico, com a contraposi¢cdo de uma area central e adjacéncias bem
valorizadas e com espacos menos valorizados presente em seu anel periférico nos diferentes
eixos.

A investigacdo dos diferentes patamares de precos permite compreender o processo de
diferenciacdo e organizacdo do espaco, seja interno as cidades, quando evidencia os locais de
moradia destinados aos diferentes segmentos sociais limitando o acesso por meio dos pregos
praticados, seja em escalas mais amplas, quando comparadas cidades cujo contexto regional
em que se situam fora amparados em diferencas historicas perpetuadas.

Ainda que pese a diferenca da disponibilidade de dados proveniente dos anincios em
jornais, sendo necessario para 0 avanco desta pesquisa investigacdes mais profundas e
amparadas em novas técnicas, como a mineragdo de dados na web, a coeréncia entre as

diferentes fonte de dados possibilita a manutengéo da utilizagéo das evidencias que a coleta e



sistematizacdo de dados de ofertas de anincios imobiliario oferecem para o estudo do mercado

imobiliario.
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