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1. INTRODUCAO

A oferta de habitagdes em uma cidade ¢ determinada pela quantidade e
caracteristicas das habitacdes existentes, isto €, pelo seu estoque habitacional. O estoque
provém a base de infra-estrutura e permite o crescimento ¢ a defini¢do da vocacdo da
cidade no seu plano de desenvolvimento.

O estoque habitacional ¢ incrementado de diversas maneiras, incluindo a
constru¢do de novas unidades, adaptagdo do estoque existente através de ampliagdes,
reformas e demoligdes e, menos comumente, a conversao da edificagdo para outros usos
(Garrod et al., 1995). O comportamento destas atividades reflete a evolucao do estoque
habitacional e estd intimamente ligado ao desenvolvimento socio-econdomico do municipio.

Este trabalho apresenta um levantamento do nivel de atividades do mercado
habitacional de I[jui. O objetivo ¢ investigar o processo de formacdo do estoque
habitacional da cidade com vistas ao volume de novas constru¢cdes e ampliagdes
anualmente agregadas ao estoque existente. A natureza das investigagdes ¢ exploratoria e
preliminar.

O nivel de atividades do setor pode ser medido de varias formas. Pesquisas como a
de Rizzieri&Fava (1985) utilizaram a variavel area construida e nivel de emprego no setor
da construcdo civil e confirmaram a existéncia de instabilidade na atividade para o Brasil.
Neste artigo, as varidveis consideradas sdo o numero de unidades e a quantidade de
metragem quadrada construida ou ampliada durante um determinado periodo de tempo.

O artigo estd estruturado da seguinte maneira: inicialmente aborda o
comportamento do mercado habitacional no que se refere as condigdes de demanda e

oferta. Na seqiiéncia apresenta dados demograficos da cidade em estudo e do estoque



existente. Posteriormente, apresenta a metodologia de levantamento do nivel de atividades
e os resultados obtidos e finalmente as consideracdes que enfatizam a importancia do

trabalho e suas limitagdes.

2. O MERCADO HABITACIONAL E AS CONDICOES DE OFERTA E
DEMANDA

O mercado habitacional apresenta uma série de caracteristicas que o diferenciam
dos outros mercados de bens e servigo. Entre as mais significativas estdo a grande
durabilidade da unidade habitacional e a sua imobilidade. A primeira reflete diretamente na
expressividade do estoque existente em relagdo a novas unidades e a segunda justifica a
segmentagdo espacial do mercado habitacional. Sobre a caracterizagdo do mercado
habitacional, Rizzieri&Fava (1985) indicam o carater imperfeito deste mercado,
atribuindo-o a heterogeneidade das unidades (localizagdo, padrdo, 4rea construida, idade,
tipologia, entre outros), e aos bens publicos locais de alguns servigos, como vizinhanga,
seguranga ¢ acessibilidade.

E significativo que o mercado habitacional estd constantemente se ajustando em
resposta as mudancas tanto nas condigdes econdmicas da sociedade em geral quanto as
situacdes sociais e econdmicas individuais. Neste cendrio, as ampliacdes e as novas
constru¢des desempenham um importante papel no ajuste a oferta de habitagcdes em busca
do equilibrio de mercado (Gosling et al., 1993).

Em seu trabalho, Balarine (1996) comenta a relagdo entre o estoque habitacional e
suas alteracdes a exemplo de diferentes localidades. Segundo o autor, o volume de
constru¢des produzidas anualmente é pequeno se comparado ao estoque habitacional
existente em uma cidade. Na Inglaterra, cerca de 2% de novas construcdes sdao agregadas
anualmente ao estoque existente e nos Estados Unidos em torno de 3%. Neste sentido, o
estoque habitacional de uma cidade toma propor¢des importantes, assim como 0s recursos
necessarios para prover € manter esta estrutura construida.

Ao analisar o comportamento ciclico das atividades de constru¢do, Gosling et al
(1993) modelam o comportamento de novas construgcdes, ampliagdes e¢ o preco da
habitagdo. Na andlise, os autores relacionam os ciclos de novas construgdes com os ciclos
de ampliagdes e comprovam que os ciclos de construgdes novas e os ciclos de ampliagdes
descrevem comportamentos distintos e independentes. Percebe-se que o modelo de

comportamento ¢ consistente com a hipotese de que existem diferentes razdes para ampliar



a edificacdo em diferentes estagios dos ciclos de construgdo. Em épocas de auge nos ciclos
de construgdes a ampliagdo pode ser atrativa como um mecanismo para aumentar o nivel e
o valor da propriedade, na baixa do ciclo, moradores realizariam extensdes como uma
maneira de satisfazer as necessidades de espago pois a mudanga de residéncia seria mais
dificil devido as condi¢des do mercado.

Para a conformacao do estoque habitacional, e desta forma a oferta de habitagdes de
uma cidade, a demanda habitacional ¢ um fator crucial. Considerando que os mercados
indentificam-se pela intera¢dao entre a oferta e a demanda, ¢ importante verificar como se

formam as condigdes de oferta e como se comporta a demanda pela habitacao.

Balarine (1996) comenta que os fatores condicionantes da oferta relacionan-se a
terra, as estruturas fisicas adicionadas a terra, e os ofertantes. Com respeito a demanda, o
mesmo autor resume seus principais determinantes no crescimento demografico, no prego
das residéncias, na renda familiar e na disponibilidade de crédito. Embasado em estudos
anteriores, Balarine destaca que as taxas de crescimento demografico, bem como as
mudangas nas caracteristicas socio-economicas da populagdo tem uma forte influéncia nas
necessidades habitacionais e consequentemente nos investimentos residenciais € nos
precos das habitacdes. Na mesma linha, o prego das residéncias ¢ resultado do equilibrio
entre oferta e demanda, de tal forma que quanto menor o pre¢co maior a quantidade
demandada e menor a quantidade ofertada. A renda familiar tem sua relagdo na

disponibilidade financeira compativel para que uma determinada demanda se realize.

Virios estudos procuram explicar o comportamento da demanda habitacional. De
acordo com a bibliografia consultada por Freitas (2000), as pesquisas sobre demanda
divergem no que diz respeito aos fatores que a condicionam. A autora sintetiza as varias
razoes defendidas por diferentes autores: a mudanca na composi¢ao familiar que ocorre
durante o ciclo de vida; a idade e estado civil; as variaveis economicas como renda,
patrimonio das familias e preco do imével; dentro de um grupo homogéneo, a fatores
particulares como morte e saida dos filhos de casa; mudangas por ajuste devido a
insatisfacdo com a moradia, mudancas induzidas devido a formacdo ou dissolugdao da

familia e finalmente, mudancas for¢adas devido a perda de moradia.
3. A CIDADE DE 1JUi

[jui, segundo dados do IBGE (2000) possue cerca de 78.000 habitantes e esta

localizada na Regiao Noroeste do Estado do Rio Grande do Sul, uma regido desenvolvida a



partir da pequena produgdo e caracterizada pela formacdo de uma miriade de pequenos e
médios centros urbanos (Azambuja, 1997).

Observando o crescimento da populagdo na cidade de Ijui, de acordo com os dados
disponiveis no IBGE, a populacdo total da cidade cresceu uma média de 10% nos tltimos
20 anos. A populagdo urbana acompanhou este crescimento, absorvendo uma parcela da
populacdo rural. No ano de 1980, 23,9% da populacdo de Ijui pertencia a zona rural do
municipio reduzindo-se a apenas 14,2% em 2000. Inversamente, a parcela da populacao
urbana cresce ao longo destas duas décadas, numa proporcdo de 76% em 1980, 81% em
1991, 84,5% em 1996 e 85,8% em 2000. A Figura 1 apresenta a populacdo urbana, rural e
total de Ijui, nos anos de Censo.

A andlise do crescimento da populagdo na cidade ¢é pertinente a medida que reflete
a demanda por moradia. Populagdo e estoque costumam manter relagao direta. A evolucao

do estoque habitacional nestes anos aparece na Figura 2.
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Figura 2 — Estoque habitacional e nimero de habitantes por domicilio.

Fonte: Dados IBGE.



A relagdo entre o estoque habitacional e a populacdo da cidade fornece um
elemento adicional: o nimero de habitantes por domicilio. Em Ijui, comprovou-se a
tendéncia nacional de que este nimero vem apresentando uma continua queda desde os
anos de 1970 (Fundacdo Jodao Pinheiro apud Gongalves,1997). Conforme Ermisch (1991)
isto se deve as mudangas nas caracteristicas socio-economicas dos individuos, a tendéncia
de formag¢ao de familias menores, baixas taxas de natalidade e a modificagdo da estrutura

etaria no que diz respeito ao aumento da expectativa de vida.

4. METODOLOGIA

Neste artigo, a exemplo do trabalho de Gosling et al. (1993), ampliagdes sdo
definidas como adi¢des nas edificagOes existentes aumentando assim sua area total. Isto ¢
diferente de reabilitagdo, que pode ser definida como a atividade de restaurar, reciclar
edificagdes e melhoria que pode ser vista como intensificagdo de sua qualidade. Todavia, a
acdo de ampliar a edificacdo usualmente também inclue um grau de reabilitacdo e
melhoria.

Os dados foram obtidos junto a Secretaria de Obras do municipio através do
cadastro de projetos aprovados. Este cadastro tem como informagdes: o proprietario da
obra, a data de aprovacao do projeto, a finalidade, a area total construida, a localizagdo e os
dados do responsavel técnico.

O nimero de unidades construidas e ampliadas foi defindo a partir do niumero de
cadastros, sendo que para a determinagdo do numero de unidades construidas por
intervalos de metragem quadrada foi realizada uma verificagiao no local da construgdo. Isto
foi necessario nas construgcdes com metragem quadrada elevada, como o caso de edificios
que possuiam varias unidades (apartamentos e salas comerciais).

Os resultados estao apresentados de acordo com as subdivisdes acima, em ternos de
nimero ¢ metragem quadrada, de ampliagdes e construgdes novas e da finalidade (se

comercial, residencial, ou construgdes mistas).



5.NiVEL DE ATIVIDADES DO SETOR
A seguir sao apresentados dados referentes ao periodo de 1985 a 1999, da producao
anual de metros quadrados e do nimero de unidades novas construidas e ampliadas na

cidade de [jui.

Numero de unidades novas construidas e ampliadas

Considerando o numero de unidades, o total de unidades novas agregadas ao
estoque habitacional nestes 15 anos ¢ de 4.196, sendo 80% destinadas a construgdao
residencial, 15% comercial e apenas 2% constru¢des mistas (Figura 3). Os dados referentes
a funcdo residencial incluem casas e apartamentos unifamiliares, os comerciais incluem
empreendimentos destinados a funcdo industrial e comercial e os mistos sao prédios com
areas residenciais e comerciais.

No que diz respeito a obras de ampliagdes (Figura 4), 689 unidades foram
ampliadas neste periodo, sendo 80% residenciais, 17% comerciais ¢ 3% mistas. Esta
distribuicao tem as mesmas propor¢des de empreendimentos de construgdes novas.

A média anual de construgdes novas varia em torno de 300 unidades/ano.
Comparando com Porto Alegre, os acréscimos ao estoque habitacional daquela cidade no
periodo de 1985-1991 giram em torno de 6000 unidades novas ao ano (Balarine, 1996).

Quanto as ampliagdes e reformas no estoque a média anual ¢ de 46 unidades/ano.
No entanto, este numero ndo revela a realidade desta atividade, uma vez que existe um
nimero expressivo de ampliagcdes informais, que por ndo estarem legalizadas na prefeitura
estdo a margem deste levantamento.

Comparando com o estoque habitacional existente, observa-se que o volume de

construcdes novas agregadas anualmente corresponde em média a 1% do estoque total.
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Figura 3 - Total de unidades novas construidas.
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Figura 4 - Total de unidades ampliadas.

Metragem quadrada nova construida e ampliada

O total de metros quadrados construidos em Ijui no periodo analisado foi de
847.569 m’. Destes, cerca de 90% referem-se a construgdes novas € o restante a
amplia¢es. Em média, 55.000 m” sdo agregados ao estoque anualmente.

Observando a Figura 5, nota-se uma clara tendéncia de estabilizacdo em torno de
51.000 m®> de construgio nova a cada ano, salvo o pico em lancamentos de
empreendimentos no ano de 1993, que deve ser analisado considerando as baixas de seus
anos anterior e posterior, uma vez que este valor pode estar absorvendo os lancamentos

destes anos também. Também nota-se uma queda no desempenho do setor no final da



década de 80 e inicio de 90, refletindo a crise que o setor enfrentou nestes anos com a

parada total de financiamentos (Martignago, 1998).
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Figura 5 - Total de metros quadrados construidos.
corresponde

Na Figura 6, observa-se que o valor de metros quadrados ampliados

em média a 10% da metragem construida/ano e oscila entre 2500 ¢ 7500 m®.

Total de metros quadrados ampliados
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Figura 6 - Total de unidades novas ampliados.
Analises anuais do nivel de atividades foram realizadas a exemplo dos graficos da

Figura 7 a seguir, que demostram o comportamento dos anos limites desta pesquisa: 1985 e

1999.
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Figura 7 — Niveis anuais de atividades para os anos de 1985 e 1999.

Nas andlises anuais, foram feitas totalizagdes das quantidades construidas por
intervalos de metragem quadrada (até 30m2, 31-40 ,41-50, 61-70, 71-80, 81-100, 101-150,
151-200, 201-250, 251-500, mais de 500 m?). As Figuras 8 ¢ 9 apresentam estes

resultados:
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Figura 8 — Unidades construidas em 1999 por intervalos de metragem quadrada



Total de metros quadrados construidos em 1999

O residenciais

12000
10000
8000

W comerciais

O res/comer

6000 -
4000 - - -

2000 _ I
olm = Tl |_| L N

até30 31-40 41-50 5160 61-70 71-80 81-100 101-150 151-200 201-250 251-500 mais de
500

Figura 9 — Metragem construida em 1999 por intervalos de metragem quadrada

6. CONSIDERACOES FINAIS

Diante da fragil base de dados disponivel no que se refere a cidades do porte
estudado, acredita-se que Ijui pode servir como calibrador dos modelos de formacao de
estoques para cidades deste porte.

A identificacdo do nivel de atividades de um setor, neste caso a construcao civil na
cidade de Ijui, serve como parametro para os diversos tipos de agentes envolvidos, no que
diz respeito ao desenvolvimento sdcio-economico do municipio.

A limitacao destes levantamentos prende-se ao fato de que estes numeros revelam a
realidade das obras legalizadas na prefeitura, ficando a margem destas conclusdes a
produgdo informal, que a exemplo do estudo realizado por Balarine (1996) representa
cerca de 0,6% do estoque habitacional. Desta forma, acredita-se que as construgdes
clandestinas que nao estdo incluidas nestes levantamentos tenham grande impacto nos
levantamentos das obras de ampliagdes e reformas.

Os dados indicam que a ampliagdo ¢ confirmada como um veiculo de incorporagao
no estoque existente dentro do processo geral de ajuste do mercado da habitagdo. Em vista
disto, salienta-se a necessidade de um setor de manutangdo e de reformas organizado,
capaz de oferecer competéncia técnica.

Diante das consideracdes desenvolvidas e dos dados apresentados neste artigo, o
setor da constru¢do civil do municipio em questdo pode ser capaz de projetar seu

comportamento e definir suas estratégias com base em sua capacidade instalada.
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