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Painel de interesse: conjuntura emnémica eseus reflexos no mercado habitadonal

Recently, in a number of emnomic contributions the relationships between the housing-market adjustments
consequent on locad economic change have been discussed, but without having detailed data avail able. With
base in this, this paper focuses the ljui housing-market, a dty located in aregion essentialy agricultural. The
reseach identify if exists one relation between the regional agricultural production and the Ijui housing
production. .For such, they had been raised the production of soy, whea and maizein the period o 1985
2002 The region adopted for the study of the aricultural production was the AMUPLAM, correspondent to
the ten cities, with an areaof 496708 Km2approximately, population of 162 301linhabitants. Moreover, the
agricultural production only in the ljui city was analyzed. The results dow to a week relation between the
agricultural production and the housing production. They appea some same pe&ks and vall eys. These results
indicae that other fadors must be intervening with investments in the housing, that can be the installed

demand model, the supply structure dready existing and the aurrent financial systems.



1. Introducéo

A dindmica de interac® entre a eonomia e o mercado habitadonal tem sido amplamente discutido na
literatura eondmica O comportamento do mercado habitadonal é assumido na literatura como reflexo da
emnomia locd, num constante proces de guste diante das mudangas eaondmicas, mesmo que de maneira
defasada. Com base nisto, este atigo focdizao mercado habitadonal da ddade de ljui, uma ddade locdizada
em uma regido esencialmente ayricola. O trabalho procura identificar se existe ou ndo uma relacé entre a
producéo agricola eos langamentos imohili &rios na ddade de ljui, ou sgja, o nivel de aividades do setor da
construcéo.

O artigo esta estruturado como segue. Além desta introdugdo, apresenta uma revisdo hibliogréfica que
reladona o desenvolvimento urbano e e@ndmico locd com a producéo da habitac® em espaqos urbanos e
faz uma discussio sobre adindmica do mercado imohili &rio, abordando s concetos de drcuito de caital e
comportamento ciclico da dividade de cnstrucdo. Na se¢® seguinte gresenta-se ametoddogia do estudo.
Posteriormente, os resultados ohtidos sio sistematizados e goresentadas as consideragdes finais.

2. Capital Imobili ario e Desenvolvimento Econémico e Urbano

Em geral, os estudos bre desenvolvimento urbano ligam as amplas transformagdes econdmicas com a
mudanca urbana locd, remnhecendo que os agentes locas $0 promotores deste processd (WILSON, 1991).
Essas transformagdes na estrutura eondmica caisam mudangas na locdizac® das atividades e influenciam
diretamente o ciclo de desenvolvimento urbano.

A dindmica de interac® entre a ecmnomia e 0 mercado habitadona tem sido amplamente discutida na
literatura eondmica Assm é que atarefa dos economistas urbanos é entender a estruturacé das cidades a
partir das relagdes econdmicas entre & varias atividades locas (BALL, 1979.

Segurdo Bibby e Shepherd (1997 a wnstrucdo habitadonal tem sido um importante indicador do
crescimento urbano, pois a demanda habitadonal reflete & mudangas na populacé® e ademanda por varios
outros rvicos. Os autores slientam, no entanto, que a demanda habitadonal ndo responde sozinha a
urbaniza¢@, sendo uma parcea de responsabili dade das mudangas nas atividades eandmicas.

O comportamento do mercado habitadonal é asumido na literatura cmo reflexo da eonomia locd, num
constante proces® de guste diante das mudancas ecndémicas (SKABURSKIS, 1994. A medida que a
eonomia locd pode ser vista cmo resultado e servicos e de dividades de mnsumo que envolvem cultura,
laze, educac® e outros tipos de wmeércio, estas interagdes geram intensa dividade de mnstrugéo (BALL,
1996.

Por conseguinte, a indUstria habitadonal de um locd gjusta mnstantemente seu nivel de dividades - mesmo
gque de maneira defasada - com base nas tendéncias induzidas pelo desenvolvimento eamnémico locd.
Contudo, os impados e os model os de desenvolvimento urbano consequientes do desenvolvimento eandmico
depender8o do modelo de demanda, da estrutura de oferta e dos sstemas financeiros locas (JONES;
MACLENNAN, 1991).

Em outras palavras, o mercado habitadonal reage de acrdo com as atividades econdmicas, uma vez que a
ocupac® e arenda sdo importantes influéncias na escolha da habitac& e na definic& dotipo de propriedade
(JONES; MACLENNAN, 1991).

Na opinido de Abramo (1988 mesmo com a vasta literatura sobre aurbanizag@® do Brasil, sdo paucos 0s
estudos que aticulam a industrializag®, a urbanizac® e o mercado imohili &rio. Segurdo ele, 0 mercado
imobili &rio € um elemento importante na cnformacé das estruturas urbanas e gresenta a caaderistica de
articular-se a0 proces de industrializacd® ao pcssbilitar avalorizac® de caitais e ser também subproduto e
produtor da urbanizaca.



No cendrio nadonal, a aticulacd® da dividade imohili &ria com a e@nomia pode ser indicada pelos dados de
formac® bruta de caital, volume de emprego e demanda por materiais ndo metdlicos. Outra aticulac®
refere-se a importéncia da aividade imobilidria en algumas economias regionais, devido ao volume de
emprego dreto ou indireto gerado no circulo imobili&rio (incorporacé, corretagem, publicidade e sistema
financero habitadonal), produzindo assm uma renda urbana significativa. Ainda, a aividade imobili aria
revela uma forte relac® ndo apenas com o0 mercado ce trabalho urbano como também com os fluxos
migratorios, devido ao potencial de geragc® de emprego e da baixa necessdade de insumos importados na
construcéo civil (ABRAMO, 1988.

Com relacd® a literatura sobre 0 mercado habitadonal, a maioria dos estudos procura explicar seu
comportamento de maneira focdizada por segmentos de mercado (BERGER, 1996. Os trabalhos tém em
comum a tentativa de compreender as tendéncias do estoque habitadonal quanto ao tipo e tamanho das
unidades habitadonais, tamanho das familias, nimero médio de pesas por habitag®, locas mais
demandados, taxa de aimento doestoque etaxa de aimento da populac®. Os resultados, em geral, apontam
gue abase emndmicados locas provocadiferengas na estrutura populadonal e € aindutora da diferenciac®
dos sibmercados habitadonais.

3. Dindmica do M ercado Habitacional

Esta sec@® busca @nstruir um entendimento sobre o comportamento do mercado habitadona quanto ao seu
nivel de dividades. Para tal, duas teorias que explican seu comportamento sdo abordadas: os circuitos de
cgpital e os movimentos ciclicos da aividade.

3.1 Circuitos de capital

Em 1975 David Harvey permitiu 0 avanco teérico do entendimento do ambiente mnstruido e da construgdo
das cidades como elementos centrais da dindmicado capitalismo. No seu estudo, o autor indicou a margem de
capital que asociedade docapara reproduzir o ambiente wnstruido, sgja acescentando novas construgdes ou
mantendo as existentes (HARVEY, 1975apud BEAUREGARD, 1994).

Mais tarde, 0 mesmo autor reladonou a mudanca urbana locd com o proces® de awmulac® de capital.
Segurdo seu modelo, os movimentos dos investimentos bre os circuitos eacnémicos envolvem a drculacé
de coital em trés circuitos inter-reladonados: 0 primério (investimentos em producéo); o seaundéario
(investimentos no ambiente cnstruido e capital de cnsumo); o tercidrio (investimentos em teaologia e
cgpaddade de trabalho) (HARVEY, 1978.

Harvey (1978 baseou sua explicac® sobre os longos ciclos de nstrucdo na andlise do poceso de
formac® de caital nas emnomias capitalistas. Ele vé este proceso como mais importante para entender os
ciclos de mnstrucdo do qie & explicages baseadas em fatores econdmicos e demogréficos. Em sua opiniéo,
ciclos de mnstrugédo sdo dtados por ritmos de ammulacd® de caital, condicionados a durabilidade
emndmica efisicadas estruturas construidas.

Asdsm, a oncentracd® de caital dos investidores no ambiente construido gera periodcs de dta dividade de
construcéo, exces de mnstrucdes, aumento de alificagdes vagas e dedinio nos pregs. Neste ponto, 0s
investimentos sio retraidos fechando-se o ciclo (HARVEY, 1981, 1982apud WILSON, 1991).

Focdizando os movimentos de caital do pimério para o seaundario, Harvey (1978 comenta que os
investimentos no ambiente @nstruido sdo de longo prazo, espadamente iméveis, de grandes volumes,
dificas de dterar, e requerem numerosos mecanismos financeros para garantir que o capital investido pesa
retornar ao circuito primario quando a aise de superacumulacé ocorrer.

Dois estudos merecem atencd na tentativa de desembaraca a mmplexidade dos argumentos tedricos de
Harvey. Feagin (1987 aborda esta questéo diretamente, focdizando o mercado da construcéo de elificios
comerciais em Houston durante os anos 80. Ao investigar se aorigem do capital para a onstrucdo foi o



aumento da lucratividade na indUstria de 6leo, o autor concluiu que o capital desta indUstria ndo era
conduzido dretamente para a onstrucéo, e sim o capital financero de grandes bancos fora de Houston e
investidores estrangeiros.

O segurdo estudo empirico bastante dtado na literatura sobre movimentos de caital foram os trés artigos de
King (1989 a, b, ¢). King aplicou 0 modelo de drcuito de caital no mercado habitadonal de Melbourne,
Austrdlia entre 19321985 enfocando a reestruturac@® urbana. Em particular, aimportancia dos sibbmercados
de onstrug&o assm como as influéncias dos investimentos foram introduzidas.

No primeiro artigo, King (1989a) explorou a influéncia da teoria da renda (ground theory) nos investimentos
no ambiente cnstruido e aimporténcia da estrutura de dasses e mudangas culturais na diferenciacd® dos
submercados habitadonais. No segundo artigo, King (1989b) explorou estas idéias buscando compreender as
diferencas entre os sibmercados dentro do setor habitadonal, sua relagd® com 0s movimentos intersetoriais e
as mudancas ciais envolvidas. O autor identificou oito movimentos eandmicos projetados em formas de
crises. No Ultimo artigo da série, King (1989c) tragou empiricamente & crises identificadas anteriormente
para os sibmercados habitadonais reladonando arenda e a tasse social dos moradores.

O estudo ce Beauregard (1994) também testou os argumentos ohre 0 movimento de capital desenvolvido pa
Harvey (1978. Com dados de investimentos na dividade de constru¢do para os Estados Unidos e em varios
investimentos aternativos, uma andlise tempora foi usada para avdliar se eistiam evidéncias para 0
movimento de caital do circuito primario para o seaundario. A pesquisa tedrica e enpiricafoi centrada na
relac® entre aurbanizac® e areestruturag® de capital.

Basealo em suas andlises, Beauregard (1994 p.729 comenta que “o circuito seaundario ndo é uma simples
vélvula de escgpe para o circuito primério”. Seus resultados sugerem que o capital do circuito primario nem
sempre se move para o circuito seaundario, podendo ter outros destinos: bolsa de valores, mercados externos,
titulos governamentais ou o setor terciario.

Esta transferéncia de capital entre os circuitos econémicos mostrados na literatura conduz adiscussio sobre o
comportamento ciclico da dividade de mnstrucéo, apresentado como segue.

3.2 Ciclosde monstrucéo

Os ciclos representam as oscilagdes no nivel de dividades do setor. Este nivel de dividades engloba a
construcéo de novas edificagdes mais as ampliagdes e renovagdes das edificagdes existentes durante um
periodo & tempo cdeterminado e pode ser quantificado da seguinte maneira: pelo valor monetério das
construgbes/ampliagdes, descontando o terreno; pela aea onstruida; pelo nimero de novas unidades
habitadonais construidas ou em construcéo; pelo nivel de emprego do setor e, finamente, pelo indice de
producdo dosetor daindustria de minerais ndo-metdli cos (RIZZIERI; FAVA, 1985.

O modelo ciclico da aividade de mnstrugcéo tem feito parte de varias discusHes Db os ciclos econdmicos.
Kuznets (1930apud LEITNER, 1994 foi o primeiro aidentificar grandes movimentos ciclicos de mnstrugéo.
Desde etdo, vérias escolas tém tentado medir as flutuagdes nas atividades de wnstrucéo residencial,
industrial, comercial e de infra-estrutura ereladonéa-las a outros ciclos econémicos (BARRAS, 1983.

Whitehand (1972, por exemplo, apresentou o comportamento da dividade de mnstrugéo durante os anos de
186031970 em Glasgow, reladonando cs ciclos de construgdo com um modelo situadonal - locdizac® das
construcdes em relacé a distancia do centro ou locas com elevada densidade de cnstrucdo. Este modelo
situadonal mostrou que eiste um comportamento ciclico da aividade mm relagé a sua distribuicdo espadal
na ddade, e que ha uma tendéncia progressva de investimentos a uma maior distancia do centro da ddade.

Asxciados a eta idéia, outros trabalhos abordam a questdo ciclica da @nstrugd analisando o
comportamento pa setor. E 0 caso de trabalho de Barras (1987), que examinou os ciclos de cnstrugéo na
Inglaterra gpds a Revolucdo Industrial e aSegunda Guerra Mundial em cinco setores de wnstrucéo (industrial



privada, comercia privada, habitac® privada, habitacd pdblica eoutras obras publicas). Da mesma forma,
Leitner (1994 focdizou a dindmicada cnstrucdo de escritdrios nos Estados Unidos doinicio dos anos 60 até
meados dos anos 80, também ohservando um comportamento cicli co.

Estes estudos tém em comum a identificac® de oscilagdes nos investimentos de wnstrugéo que variam no
tempo, na durac® e no volume, de maneira que refletem as condicdes eaondmicas e paliti cas espedficas das
locdidades assm como modificam sua posicao naregido.

Economistas e gedgrafos tém estudado s ciclos de construgéo tipicamente distingundo entre flutuagdes
ciclicas a arto e longo prazo. Na andlise das atividades de mnstrugéo na Ingaterra gpés a Segurda Guerra
Mundial, Barras e Ferguson (1985 identificaram pequenos ciclos de demanda (de 4 a 5 anos), ciclos de oferta
de onstrugéo em torno de 9 anos e dclos de desenvolvimento urbano em torno de 20 a 30 anos.

Diferentes estudos empiricos encontraram variagdes nos periodos dos ciclos de @nstrugéo: Kuznets (1930
apud LEITNER, 1994 identificou longos ciclos de cmnstrucéo, num periodoadma de 25 anos; Gottlieb (1976
apud LEITNER, 1994 documentou longos ciclos de @nstrucéo civil para a Europa e América do Norte,
ambos em ambito locd e nadonal, com periodicidade entre 14 a 25 anos para os ciclos locas; Whitehand
(1972 encontrou quatro ciclos de nstrucdo com duracé aproximada de 20 a 30 anos;, Harvey (1978
identificou movimentos nos investimentos em construgéo com duragdes de 15 a 25 anos.

Embora varios ciclos de diferentes duragdes tenham sido identificados para as atividades de construcao, existe
um consenso entre 0s pesquisadores deste tema sobre @ relagdes entre des, sugerindo uma sincronia etre 0s
ciclos de mnstrucdo locas e regionais com os ciclos nadonais. Além disto, as duragdes dos ciclos variam de
aoordo com os diferentes stores de cnstrucdo — industriais, comerciais ou residenciais, privadas ou publicas
(LEITNER, 19949.

As causas dos movimentos na demanda e nos investimentos privados da oferta sdo atribuidas por algurs
autores ainteracé entre as variaveis eandmicas e demograficas (LEITNER, 1994).

Outra &ordagem dos estudos ©bre o comportamento da dividade de cnstrucéo trata da relag® com o
restante da e@nomia. Rizzeri e Fava (1989, no Brasil, buscam comprovar o comportamento anticiclico do
setor da construcdo residencial em comparacé a dividade eonémica No entanto, seus resultados ndo sdo
determinantes bre 0 comportamento pré ou anticiclico dos stores da @wnstrucéo e da indlstria. Da andlise
dos residuos desazonalizados, nota-se que os ciclos da @nstrucéo ndo sdo acompanhados por movimentos
ciclicos na industria de transformacé. Da andlise de mrrelac® entre os niveis de dividades dos dois stores
pode-se @ncluir que o comportamento entre anbos % verifica na mesma dire¢c®, sugerindo uma posi¢éo
pro-ciclica

As discusfies obre o comportamento anticiclico da dividade de mnstrucdo, segurdo Abramo (1988
inserem-se na dimensdo de anali se maaoewndmica em que o volume da dividade imohili aria éfuncéo das
variagdes nas taxas de juros e no ciclo das negécios.

Sobre amodelagem do comportamento da dividade de wnstru¢do, Thomas e Stekler (1983 defendem que é
mais apropriado modelar a aividade de construgcd em ambito regional do que nadonal, umavez que existem
consideraveis variagdes regionais na estrutura da demanda eoferta de mnstrucao.

4.M etodologia

Para o levantamento donivel de aividades de mnstrucéo a ddade focdizadafoi ljui. Os dados foram obtidos
junto a seaetaria de obras do municipio através do cadastro de projetos aprovados, referindo-se ametragem
quadrada onstruida e unidades langadas anuamente. Os dados referentes a producdo imobili aria foram
atualizados a partir de Brandli e Heinedk (2002.



Fundada em 1912, [jui esta localizada na porcao Noroeste do Estado do Rio Grande do
Sul, uma regido desenvolvida a partir da pequena producao e caracterizada pela formacao
de uma miriade de pequenos e médios centros urbanos. Sua economia € baseada
essencialmente no setor primario.

A regido adotada para o estudo ca produgéo agricola foi a AMUPLAM, correspondente as municipios do
Planalto Médio. Esta regido pesaii uma &eade groximadamente 496708 Km2, populagéd de 162 301
habitantes e 10 municipios (Ajuricaba, Augusto Pestana, Catuipe, Condor, Coronel Barros, ljui, Joia, Nova
Ramada, Panambi e Pgjucara).

Para tal, foram levantadas a producdo de soja, trigo e milho em toneladas no periodo ce 1985a 2002 Além
disto, foi analisada aproducéo agricola em toneladas da ddade de Ijui. Os dados de producéo agricola foram
retirados do Instituto de Politi cas Publi cas e Desenvolvimento Regional (IPD).

5. Resultados
5.1 Producdo agricola

O nivel de producéo agricola de milho, soja etrigo em toneladas estd gresentado na Figura 1. Os dados
referem-se aprodugéo total daregido da AMUPLAM. A andli se desta produgéo mostra que asoja mantém-se
numa faixa de produg& maior que o milho e o trigo. N&o apareceum comportamento uniforme daos trés gréos
guanto a baixas e dtas na producédp. Ha4 uma ceta estabilidade no comportamento espeda mente do trigo.
Cabe sdlientar uma queda significativa na producdo de sojano ano de 1991, acompanhada pela queda também
na producdo dos outros dois graos.
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Figura 1 — Produgéo agricolanaregido da AMUPLAM.

A andlise isolada da producdo destes trés graos apenas na ddade de ljui aparecena Figura 2. Afora a devidas
proparcBes de producdo em toneladas, 0 comportamento acompanha o olservado naregido da AMUPLAM.
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Figura 2 — Producdo agricola na ddade de ljui.

5.2 Atividade de mnstrucéo

O total de metros quadrados langados em Ijui no periodo cejaneiro de 2000ajulho de 2004foi de 36549827
m2. aTabelal apresenta adistribuicdo da metragem quadrada de a@rdo com afinali dade da mnstrucéo.

Tabelal- producdo imohili &riade a®rdo com afinalidade no periodo de 2000a2004

Finalidades das edificacfes: Total no Periodo (m2)

FINALIDADE 2000 2001 2002 2003 2004 Total %
RESIDENCIAL | 58.980,64 | 57.095,55 | 48.967,93 | 23.739,85 | 12.648,41 | 201.432,38| 56,07
COMERCIAL | 7.289,42 | 20.193,70 | 9.639,64 | 17.031,45 | 6.407,42 | 60.561,63 16,86
INDUSTRIAL 237,19 2.300,81 | 4.703,29 791,26 58,56 8.091,11 2,25
SERVICOS 11.127,31 | 8.321,91 | 12.074,53 | 2.351,75 | 8.279,75 | 42.155,25 11,73
MiIsTO 2.932,04 | 3.834,75 | 9.489,89 | 16.658,19 | 14.078,26 | 46.993,13 13,08
TOTAL 80.566,60 | 91.746,72 | 84.875,28 | 60.572,50 | 41.472,40 | 359.233,5 | 100,00

Observando onivel de aividades da mnstrucéo em ljui, no periodo ce 1985a 2004 aparecem dois picos, um
em 1993 podendo ser uma reac#® represada da dtana aividade ayricola apartir de 1991e en 2001, ano que
também apresenta dta de producéo naregido da AMUPLAM.
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De maneira geral, observando cs gréficos, ndo se pode mnedar de forma direta o nivel de dividades da
producéo agricola @m a producéo imobhilidria. Em algurs periodcs observa-se uma reac® defasada do
mercado habitadonal, em outros ha uma simil aridade no comportamento.

Os dados estdo mostrando que ndo é genas a dividade ayricola que determina os investimentos em
construgdo, como se aceditava, em fungddo da regido ser economicamente dependente desta dividade.
Existem, obviamente outros fatores que estdo interferindo no mercado habitadonal e que devem ser
explorados em estudos futuros.

6. Conclusdes

A andlise mnduzida neste atigo suscita dementos de reflexdo sobre o comportamento da oferta habitadonal
nos espaqos urbanos. A literatura mostra que existe uma relacé estreita entre asituacd® da eonomia e a
producdo da habitac®. Isto pock ser verificado pelos movimentos de caitais entre os circuitos, que mostram
que o capital investido na mnstrugéo tem origem de uma aamulac® de caital nos demais circuitos e por
meio docomportamento ciclico no nivel de dividades da mnstrucéo.

Sobre os investimentos em construcao na cidade de Ijui, vistos sob a 6tica dos circuitos
de capital, esperava-se um comportamento do mercado habitacional em funcdo da
atividade agricola da regido muito mais claro, o que configuraria um movimento de capital
deste setor para o da construcdao. No entanto, os resultados mostram uma fraca relacéo
entre a producao agricola e a producao habitacional. Aparecem alguns picos e vales
comuns, as vezes represados por algum tempo. Estes resultados indicam que outros
fatores devem estar interferindo em investimentos no mercado habitacional, que podem
ser o modelo de demanda instalado, a estrutura da oferta ja existente e os sistemas
financeiros atuais.



Cabe ainda, uma exploracao maior, talvez de outras atividades econdmicas, na tentativa
de explicar e relacionar os niveis de atividade e o desenvolvimento econdémico local ou
regional.
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