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RESUMO

O presente artigo tem por objetivo compreender como ocorre a acdo dos promotores imobiliarios no
espaco urbano de Santana do Livramento. Para operacionalizar esse objetivo foi realizado um
levantamento bibliografico que fornecesse sustentacdo tedrica para a pesquisa. Os procedimentos
metodolégicos aconteceram em duas etapas: A primeira buscou os dados secundarios através de um
jornal local na se¢do dos “Classificados” e a segunda se voltou para os dados primarios que foram
produzidos a partir de entrevistas com representantes de imobiliarias e com alguns promotores
imobilidrios. Os resultados evidenciaram que existe uma concentracdo de condominios verticais no
centro da cidade enquanto a produgdo de casas e de kitnets se mantém em bairros mais periféricos. Por
fim, é possivel perceber que a condicao de cidade-gémea possui influéncia em grande medida na acao
dos promotores imobiliarios em funcdo de que a entrada de compradores uruguaios é bastante intensa
e necessaria para a manutencdo da a¢do desses agentes sociais.

Palavras-chave: Cidade-gémea; geografia urbana; promotores imobiliarios; Rivera; Santana do
Livvamento

ABSTRACT

This article aims to understand how the action of real estate developers in the urban space of Santana
do Livramento occurs. To operationalize this objective, a bibliographic survey was carried out to provide
theoretical support for the research. The methodological procedures took place in two stages: The first
sought secondary data through a local newspaper in the “Classificados” section and the second turned
to primary data that was produced from interviews with real estate representatives and some real estate
developers. The results showed that there is a concentration of vertical buildings in the city center while
the production of houses and kitnets is maintained in more peripheral neighborhoods. Finally, it is
possible to notice that the condition as a twin city has a large influence on the action of real estate
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developers because the entry of Uruguayan buyers is very intense and necessary to maintain the action
of these social agents.

Keywords: Real estate developers; Rivera; Santana do Livramento; twin city; urban geography

1 INTRODUCAO

A Geografia enquanto uma ciéncia que estuda a sociedade através de sua
configuracdo espacial apresenta amplas possibilidades de analises e olhares.
Dentre elas a Geografia Urbana, que busca compreender o fendmeno urbano, suas
dindmicas internas e suas dinamicas externas e regionais. A presente pesquisa
vem com o intuito de contribuir com a analise das rela¢Bes espaciais de dentro do
espa¢o urbano e se volta para uma parcela das praticas espaciais dos agentes
sociais que Corréa (1995) chama de promotores imobiliarios. Dessa forma se
constitui o presente problema de pesquisa: Como se desenvolve a a¢ao dos
promotores imobiliarios em Santana do Livramento? (Localiza¢do de Santana do

Livramento encontra-se na Figura 1).

Figura 1- Localizagdo do Municipio de Santana do Livramento e do seu espaco urbano.
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Fonte: IBGE, 2010 e 2015. Construcdo dos autores, 2019.
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Neste ponto é interessante que falemos um pouco acerca de Santana do
Livramento. Albornoz (2000) nos mostrou que a cidade, assim como sua cidade-
gémea que é Rivera (UY), foi fundada para fins de defesa do territério nacional.
Mas soO isso ndo basta para caracterizar Santana do Livramento, na mesma obra,
Albornoz (2000) nos indica que a cidade possui uma conexdo forte com a pecuaria
tendo sediado, inclusive, durante o século XX um frigorifico que captava parte
substancial da produc¢do da pecuaria do sul do Rio Grande do Sul como um todo.

Alguns anos apds o fechamento do frigorifico foi aberto na cidade um
lanificio, isto é, uma indUstria voltada para o beneficiamento da |d de ovelha.
Vemos aqui que os empreendimentos industriais da cidade possuem forte conexao
com o espaco rural do municipio. Entretanto, as duas empresas fecharam o que
levou uma série histérica de desemprego e obrigou muitos a sairem do municipio,
comportamento que tem se mantido. No ultimo censo (2010), o Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica nos mostra que a cidade possuia 82.464 habitantes
enquanto a estimativa para o ano de 2020, baseada no comportamento da
dindmica populacional da cidade, é de 76.321 habitantes.

Hoje, a principal atividade econ6mica do municipio diz respeito ao setor de
servicos, inclusive ao receber os turistas que vém a Rivera comprar nos free shops.
Além de aguardar investimentos recentes para a chegada de free shops em
Santana do Livramento ja que existe uma regulamenta¢dao que permite isso e
outras cidades fronteiricas, como o caso de Uruguaiana (RS), j& receberam
empreendimentos do tipo. A questdo dos free shops é emblematica por estar
diretamente ligada com a condicdo de cidade-gémea que Santana do Livramento

possui. Acerca disso, observemos a figura 2.
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Figura 2- Espaco urbano das cidades-gémeas de Santana do Livramento e Rivera.
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Fonte: Google Earth, 2020. Construgdo dos autores, 2020.

Na figura acima vemos duas imagens de satélite, a imagem da esquerda é
“exatamente” o que o satélite capta e se deixdssemos assim poderiamos dizer que
se trata de uma cidade em qualquer local de qualquer pais. Contudo, a imagem da
direita nos indica a delimita¢ao da fronteira, mostra a “linha” de fronteira que cruza
no espag¢o urbano. Podemos dizer, assim como indicado por Dorfman (2007), que
se trata de um Unico espaco urbano, mas com duas soberanias. Para deixar essa
relacdo ainda mais nitida, uma vez que ela é essencial para entendermos Santana

do Livramento e o presente artigo, observemos a figura 3 a seguir.
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Figura 3: Localizacdo da “linha” de fronteira em Santana do Livramento/Rivera.
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Fonte: IBGE, 2015. RIVERA, 2017. Construcdo dos autores, 2021.

Nessa figura, temos em escala maior o que fora apresentado na figura 2, ou
seja, a posicdo da “linha” de fronteira no espac¢o urbano através da disposicdao dos
marcos fronteiricos. Podemos ver que ela passa em meio ao espago urbano e se
trata de mais um elemento do local ndo se tratando de um impeditivo ou obstaculo.
Dessa forma, além dos dados trazidos anteriormente vemos aqui um aspecto que
talvez seja ainda mais relevante para caracterizar Santana do Livramento, sua
propria condicdo de cidade-gémea.

Sendo assim, o presente artigo se justifica por buscar, através de um estudo
de caso, analisar como ocorrem as praticas e estratégias espaciais dos promotores
imobiliarios de Santana do Livramento e contribuir para o estudo da Geografia
Urbana com um estudo acerca de uma cidade que tem na fronteira o seu cerne. A

partir do problema inicial, foi estruturado o levantamento de dados e bibliografias
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gue possibilitassem a compreensdo dessa realidade. Foram tratados os conceitos
de espaco urbano e a discussdo sobre a terra enquanto mercadoria; os agentes
sociais da produ¢do do espaco urbano, além das estratégias aplicadas pelos
promotores imobiliarios para operacionalizacdo de seus interesses.

Ademais foi analisada a realidade de Santana do Livramento a partir da ética
das cidades-gémeas que compreendem um conjunto de rela¢des sociais, espaciais,
institucionais, de trabalho e culturais de cidades que estdo em diferentes paises;
mas que ocupam um espac¢o urbano contiguo, como é o caso de Rivera (UY)
Santana do Livramento. A metodologia para a producao de dados qualitativos e
guantitativos acerca da promoc¢do imobiliaria em Santana do Livramento baseou-
se em duas etapas. A primeira etapa voltada para a produc¢do de dados
secundarios através da analise de anuncios de um jornal local e uma segunda
etapa de entrevistas com promotores imobilidrios e representantes de imobiliarias.
Importante frisar que a presente pesquisa teve o financiamento do Fundo de
Incentivo a Pesquisa (FIPE) da Universidade Federal de Santa Maria (UFSM) entre
2019 e 2020.

O artigo esta dividido em trés secdes, além da introducdo e considerac¢des
finais. A primeira delas é a fundamentagdo tedrica na qual elencamos os principais
conceitos que sustentam a pesquisa como a caracterizacdo de promotores
imobiliarios e de cidade-gémea. Na segunda secdo descrevemos 0s procedimentos
metodoloégicos utilizados, isto é, as duas etapas de producao de dados bem como
aprofundamos a discussdo acerca de determinados procedimentos metodoldgicos
como o uso de jornais como fonte de dados. Apds, apresentamos os resultados em
dois momentos: o primeiro momento através dos dados quantitativos e o segundo
através dos dados qualitativos. Nas consideracdes, é feita a discussao dos dados

com base nas discussdes tracadas na fundamentacdo teérica.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Corréa (1995) nos mostra que o espago urbano capitalista se configura pela
justaposicao de diferentes usos do solo (moradia, atividades de administragao
publica, comércio, industria, transporte), ou seja, € um espaco fragmentado e
articulado, pois todos esses usos do solo se conectam e mantém relacdes entre si
seja de forma indireta ou direta. O espac¢o urbano é um reflexo da sociedade que
o produz, se constituindo dentro da sociedade capitalista como desigual através
da segregacdo socioespacial.

Nesse sentido, o espa¢o urbano é condicionante social devido ao fato de que
as obras materializadas atuam na perpetua¢do de processos sociais dos mais
diversos tipos como econdmicos ou culturais. Além disso, o espaco urbano se
caracteriza por ser simbdlico uma vez que nele atuam agentes com uma
diversidade de crencas e valores que se relacionam. Por fim, € um campo de lutas
onde se realizam disputas entre classes sociais e manifestacfes das mais diversas
(CORREA, 1995).

O espaco urbano, portanto, é produzido no sentido de manuteng¢do de toda
uma realidade e uma dinamica que seja interessante para o modo de producdo
vigente e sua classe dominante. Porém, isso nao basta para compreender de que
modo 0s processos internos ao espa¢o urbano, como € o caso da promog¢ao
imobiliaria, funcionam e como eles se relacionam com o restante do processo de
reproducdo social. Acerca dessa relacao entre a producdo do espaco urbano e o
modo de producdo capitalista, Carlos (2015, p. 28) salienta o seguinte:

Em pedacos, o espaco torna-se intercambiavel a partir de operacdes que
se realizam através e no mercado. Desse modo, o espaco entra no
circuito da troca, generalizando-se na sua dimensdo de mercadoria. Isso
ocorre porque o capital desenvolveu o mundo da mercadoria, criou
possibilidades reais para a extensao da propriedade privada no/do
espaco, bem como a expansao das atividades econ6micas para a sua
realizacdo. Realiza-se, assim, ampliando-se a propriedade privada da

riqueza sob a forma de propriedade do solo urbano (CARLOS, 2015, p.
28)
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Sendo assim, podemos compreender com maior nitidez essa questdo, ndo
se trata de uma relacdo entre dois elementos distintos, isto é, de um lado o espaco
urbano e do outro o capital. O que ocorre é a transformagdo do proprio espago
urbano em uma mercadoria que passa a funcionar e ser manipulada de acordo
com as regras, necessidades e interesses do capital. Dessa forma, as caracteristicas
do espac¢o urbano apontadas por Corréa (1995) sdo necessarias para a reproducao
desse espaco urbano capitalista enquanto tal. Na sequéncia aprofundamos a
questdo do espa¢o urbano como mercadoria, por ora, vejamos cOmo a promog¢ao
imobiliaria se encaixa nesse contexto.

A promoc¢do imobilidria se caracteriza por ser a atividade de certo grupo de
agentes sociais que tem como objetivo realizar a incorpora¢do, construcao e
comercializacdo de imdveis. Primeiramente, a promog¢dao imobiliaria ndo possui
apenas a funcdao de acumulacdo capitalista uma vez que ela possui a necessidade
de manutenc¢do da realidade social segregada e desigual para acontecer. Logo ao
pbr em pratica suas atividades, a promoc¢ao imobiliaria contribui para a
reproduc¢ao da segregacado socioespacial no espaco urbano. Em especial, devido a
perspectiva social e econémica de que a cidade em si é uma mercadoria. E
necessario evidenciar que Maricato (2015, p.23) nos diz o seguinte:

Se lembrarmos que a terra urbana, ou um pedaco de cidade, constitui
sempre uma condicdo de monopdlio - ou seja, ndo ha um trecho ou
terreno igual a outro, e sua localizagdo nao € reproduzivel - estamos

diante de uma mercadoria especial que tem o atributo de captar ganhos
sob a forma de renda. (MARICATO, 2015, p.23)

Dentre os agentes sociais que operacionalizam o espaco urbano, os
promotores imobiliarios configuram certa notoriedade em funcdo de que estao
diretamente relacionados com a moradia. Dentre as atividades que identificam os
promotores imobiliarios estdo: a incorporacao entendida como a etapa inicial do
processo da constru¢do onde se define a localizacdo, o tamanho das unidades e a
qualidade da construcdo, o financiamento a partir da captacdo de recursos

proveniente de pessoas fisicas ou juridicas, a contratacao de servicos de arquitetos
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e economistas para uma analise das viabilidades do projeto e a construcao do
imovel em si a partir da contratacdo de firmas especializadas. Por fim a
comercializacdo do imoével o que engloba profissionais de outras areas como os
corretores imobilidrios e os responséaveis pela propaganda (CORREA, 1995). Acerca

da promoc¢do imobiliaria, Sposito (1993, p.24-25) complementa da seguinte forma:

Por produc¢do imobiliaria queremos atender a producdo, que ao se
realizar através do consumo de um imaével, permite aos que o produzem
apropriar-se de uma fracao da massa global da mais-valia, parcialmente
como renda fundiaria capitalizada e parcialmente como lucro
decorrente do processo de constru¢do do imdvel através do capital
investido nos meios de sua producdo e a exploragao da forca de trabalho.
Neste sentido, a producdo imobilidria € a expressdao da reproducao
do capital aplicado em uma construcao, tendo como condicdo o
acesso a uma fracdo do territorio (terreno)[...]. (SPOSITO, 1993, p. 24-
25).

Dessa forma, compreendemos que tendo em vista a condi¢do de mercadoria
do espac¢o urbano, ele é apropriado e reproduzido pela promoc¢do imobiliaria. Essa
apropriacdo se da com o intuito de, através da producdo de um imovel, obter
ganhos financeiros seja através da mais-valia extraida dos trabalhadores seja
através da venda do imdével. Ademais Sposito (1993) sintetiza o que foi apontado
por Corréa (1995) acerca das funcdes dos promotores imobiliarios o que vai ao
encontro do que foi afirmado por Carlos (2015) sobre o préprio espaco urbano.
Ainda sobre os promotores imobilidrios é interessante evidenciar o que Silva (2012,
p.109-110) complementa sobre a acao deles:

Esta diversidade de fung¢des ira corresponder a uma diversidade de
empresas que atuam no setor, exercendo fungdes diversas (construtora,
incorporadora, corretora imobilidria), o que significa que se trata de
um agente em si mesmo complexo. No entanto, pode se considerar
que ha uma unidade na acdo espacial dessas multiplas empresas, e
que ela se da a partir da a¢do do incorporador. Trata-se de um
agente fundamental na producdo do espa¢o urbano, estando sua
atuacado ligada diretamente a valorizacdo diferencial das areas dentro do
tecido urbano. Seu objetivo € maximizar os lucros nas diferentes etapas

da producdo imobiliaria, seja na aquisi¢cao do terreno, na constru¢ao ou
na venda do imovel. (SILVA, 2021, p.109-110).
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Neste excerto vemos que ndo se trata de apenas uma Unica empresa que
realiza todas as atividades da producdo imobiliaria, embora isso também possa
ocorrer. O autor nos mostra que existe uma articulacdo de diferentes empresas
gque compdem um conjunto de agentes que operam e direcionam a reprodu¢do do
espaco urbano capitalista, em especial, acerca das questdes da moradia. As acdes
e estratégias desses agentes sé sdo possiveis a partir da existéncia dentro do
espaco urbano capitalista do valor da terra. Ja que para acontecerem as atividades
dos promotores imobilidrios é fundamental a possibilidade de acumulacao
utilizando ao maximo a area dos terrenos para producdo de imdéveis. Sobre isso é
possivel evidenciar o que Campos Junior (2002) apud Gongalves (2010, p.39) nos
diz:

[...] na producado imobilidria a propriedade privada da terra adquire uma
nova dimensao, na medida em que se torna condicdo para a acumulacgao
do capital [...] o principal componente no processo de valorizacdo do
capital imobiliario esta na apropriacao da renda imobiliaria, que tem sua
origem na privatizacdo do espaco, entendido como produto histérico e
social. Além da dimensdo histérica, incluimos nesse processo a
privatizacdo do acesso a dimensao natural do espaco geografico, como

se verifica em alguns empreendimentos imobiliarios. (CAMPOS JUNIOR,
2002 apud GONCALVES, 2010, p.39).

A apropria¢do privada do espaco urbano e a monopoliza¢do da terra urbana
impacta nos processos de segregacao e fragmentacdo socioespacial uma vez que
eles sao alimentados pela promoc¢do imobiliaria produzindo um espag¢o urbano
complexo. Ao menos na perspectiva residencial com imoveis de luxo, favelas,
condominios fechados, a autoconstru¢do em loteamento de baixo custo e
conjuntos habitacionais produzidos pelo Estado. Nesse sentido, Gongalves (2010,
p.37) complementa com o seguinte:

[...] em funcdo de sua dinamica particular de apropriacao da cidade, o
mercado imobiliario influencia diretamente as outras formas de
producdo da moradia. Isso porque a dinamica imobiliaria empresarial
guarda estreita relacdo com a oferta de terrenos para a construcao e

com o processo de valorizacdo da terra urbana. (GONCALVES, 2010, p.
37).
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Além de compreender o promotor imobilidrio enquanto um capitalista que
lucra com a apropriagao da terra urbana e a construcao de edifica¢des cujas acdes
possuem impacto direto na moradia, € preciso compreender um pouco mais das
estratégias exercidas por esses agentes. Pois, elas definirdo as praticas espaciais
que eles empregam e a interacdo com outros agentes sociais do espaco urbano
como o Estado.

Sobre isso, Bastos (2012) pode evidenciar que o Programa Minha Casa Minha
Vida (MCMV) é altamente benéfico para o agente do capital imobiliario, uma vez
que a partir da entrada dos subsidios facilitou a essa empresas e fundos de
investimentos ligados a promocg¢do imobilidria aumentarem seus lucros e a
quantidade de terra sob seu controle. Consequentemente o encarecimento da
terra urbana que termina por intensificar processos de segregacdo no espago
urbano apesar de ser uma politica publica voltada para mitigar tal processo.

Ainda sobre os promotores imobilidrios é interessante destacar que estes
podem parecer como um grupo homogéneo, mas € importante trazer as diferencas
presentes entre os proprios promotores imobiliarios. Essas diferencas ocorrem,
principalmente, em fun¢do de que eles possuem uma diversidade com relacdo as
escalas de operacdes, ao tamanho dos empreendimentos e do poder politico que
possuem junto ao poder publico.

E claro que esta diferenciacdo estd bastante conectada com a realidade de
cada espaco urbano, por exemplo, Azambuja (1991) faz um estudo que aprofunda
como ocorre a promoc¢do imobiliaria de ljui (RS) e traz algumas categorias: Grande
promotor, pequeno promotor, usuario, Estado e cooperativa nao-estatal. Em outro
estudo, Amorim (2017) analisa uma questdo parecida com foco em Londrina e
Maringa (PR) e divide o setor dos promotores imobilidrios entre aqueles que
constroem e aqueles que realizam as vendas o que gerou doze categorias
diferentes.

Os espacos urbanos possuem suas especificidades. As cidades sdo

diferentes umas das outras seja pela sua histdria, pelas atividades econdmicas que
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se desenvolvem e pelos grupos étnicos e culturais presentes. Mas existem algumas
cidades que, devido a localizacao na qual se formaram possuem caracteristicas que
as diferenciam das demais ao ponto delas serem agrupadas em uma categoria, as
cidades-gémeas.

Por cidade-gémea é possivel entender “[...] adensamentos populacionais,
cortados pela linha de fronteira, seja esta seca ou fluvial, articulada ou nao por
obra de infraestrutura [...]" (MACHADO, 2005, p.258). Claro que a partir dessa
realidade, os desdobramentos sdo diversos, por exemplo, uma cidade-gémea que
nao possui um curso d'agua ou questdes juridicas e diplomaticas que impecam,
pode construir relacdes de trabalho (pessoas que trabalham um dos “lados” da
fronteira e moram no outro), rela¢gdes culturais, relagdes educacionais (cursos
cujos curriculos possuem uma estrutura bilingue) e relacdes sociais (familias
“binacionais”).

Ainda de acordo com Machado (2005), existem interacdes transfronteiricas,
ou seja, interacbes que nao apenas dentro de um pais e outro, mas que trabalham
na perspectiva de ignorar a limitacao da fronteira e tornar essa faixa totalmente
fluida. Nessa perspectiva sdao apontadas algumas das intera¢des, mais comuns
entre cidades-gémeas, sao elas: Trabalho, fluxos de capital, terra e recursos
naturais e servicos de consumo coletivo.

Ao observar o espaco urbano fronteirico de Santana do Livramento e Rivera
verifica-se que ele é conurbado, o que faz com que alguns autores entendam as
duas cidades como um unico espaco urbano com duas soberanias (Dorfmann,
2007). Em comum entre as duas cidades, temos ainda a caracterizagdo de espagos
para a defesa dos territérios brasileiro e uruguaio no século XIX que deu origem as
duas cidades, a forte ligacdo com a pecuaria e principalmente a “linha de fronteira”
flutuante ao longo da histéria. Albonoz (2000, p.23), a partir de uma analise
histérica acerca da instalacao do frigorifico Armour em Santana do Livramento,

tragou algumas caracteristicas das duas cidades e salienta o seguinte:
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A “linha de fronteira”, tantas vezes modificada, criou nos habitantes da
regido a indiferenca por ela e pelos poderes nacionais que a
estabeleceram. A distancia - 500 kms - de Porto Alegre e Montevidéu,
bem como a indiferenca desses centros de decisdo, aproximou a
populacdo das duas cidades. O intercambio comercial, a acolhida dos
perseguidos, o apoio aos perdedores de lutas politicas eram aceitos
como naturais, mesmo que os centros de poder chamassem essas
praticas de contrabando ou acoitamento de criminosos. (ALBORNOZ,
2000, p. 23)

Para tornar mais nitido o que foi exposto por Albornoz (2000) na citacao

acima, é interessante que observemos a Figura 4, extraida de Dorfmann (2007) e

que espacializa essa relagao das cidades-gémeas de Santana do Livramento/Rivera

com as capitais mais proximas e auxilia na compreensdo da propria condi¢do de

cidade-gémea. Como podemos verificar existe um “mundo” bem proprio para

essas cidades- gémeas, com trocas comerciais e uma produg¢dao do espaco urbano

de forma especifica para atender a essas necessidades fronteiricas como é o caso

do centro da cidade. Sobre estas especificidades, Dorfman (2007, p.78) evidencia o

seguinte:

O comércio local beneficia-se da condicao fronteirica. Em Livramento, os
supermercados e casas de material de constru¢do, em determinadas
conjunturas, vendem quase exclusivamente para clientes uruguaios (do
norte do pais e da capital). Os tipos de produtos pouco se alteram,
oscilando o volume com a variagdo cambial: confec¢Bes, géneros
alimenticios, madeira, derivados de petréleo e material de construcdo
sdo comprados no Brasil; laticinios, farinaceos, carnes, |as, tecidos finos,
cristais e produtos de luxo sdo adquiridos no Uruguai. E comum a
presenca de estabelecimentos comerciais localizados em ambas as
cidades e pertencentes a um mesmo dono, que busca fazer frente as
oscilacBes cambiais. O centro comercial localiza-se ao longo da linha de
fronteira, explicitando seu direcionamento ao exterior de cada uma das
duas cidades. (DORFMAN, 2007, p. 78)
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Figura 4- Distancia das cidades de Santana do Livramento e Rivera em relacdo as

capitais mais proximas.
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Fonte: Dorfman, 2007, p.79.

No que diz respeito a figura acima e ao que mencionamos acerca dessa
caracterizacdo da condicdo das cidades de Santana do Livramento-Rivera, Albornoz
(2000, p.37) nos diz o seguinte:

E que o interesse de unir as duas cidades nunca foi dos governos, mas
das populac¢8es. A continuidade do sitio urbano, atualmente, é apenas o
reflexo do século XIX, em que os comércios mais présperos eram 0s

sentados sobre a linha diviséria, ou estabelecidos nos dois lados da linha
de fronteira. (ALBORNOZ, 2000, p.37).

Tal situacdo faz com que a distancia fisica das cidades em relacdo as capitais
mais préximos como vemos na figura 4 se tornasse simbdlica para as populacdes

locais no sentido de fortalecer a produ¢do desse “mundo préprio” das cidades-
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gémeas de Santana do Livramento e Rivera. Acerca dessa questdo, Dorfman (2007,

p.78) nos diz o seguinte:
A fronteira em questdo é apresentada, tanto no senso comum como por
muitos de seus estudiosos, como peculiar, particular ou especial, em
comparag¢ao com outras fronteiras internacionais. Entre as razdes para
tal excepcionalidade listam-se: vinculos transfronteiricos intensos e
cotidianos; o compartilhamento do centro urbano; a auséncia de
ascendéncia de uma cidade sobre a outra (como ocorre na fronteira
México-EUA); o entrelacamento da infra-estrutura (estradas, aeroporto,

esgotos, saude, educacdo, controle de fronteiras)... (DORFMAN, 2007,
p.78)

Dessa forma, ndo € apenas a distancia em relagao as capitais de Porto Alegre
e Montevideo que facilita essa “unidao” entre Santana do Livramento e Rivera, mas
a compreensdo dessa distancia associada a condi¢do fronteirica. Afinal, uma
cidade pode ser distante das capitais, mas operar dentro da “légica” tipica para
uma localidade posicionada no interior do territério do pais.

Contudo, aqui falamos de uma distancia fisica e simbdlica que produz o que
Dorfman (2007) chama de um ethos fronteico o que sustenta a concepcdo das
cidades-gémeas de Santana do Livramento/Rivera e é cotidianamente praticado
nas mais diversas trocas e relacbes que a populacdo local estabelece. Para
complementar essa questdo, trazemos novamente Dorfman (2007, p.80) quando a
autora diz o seguinte:

A linha surge da adaptacao da vida cotidiana aos obstaculos originados
nacional e internacionalmente. Num ponto de vista distante do lugar, a
condicao fronteirica € imaginada como plena de restricdes e conflitos.
Esses cortes, rupturas e fechamentos fazem parte do dia-a-dia desta
fronteira, mas as diferencas geradas pela justaposi¢ao de dois territérios

nacionais originam também uma série de adaptacdes e oportunidades
[...] (DORFMAN, 2007, p.80).

Uma caracteristica muito peculiar dessas cidades-gémeas e que pode
efetivamente ter algum rebatimento na dinamica imobilidaria de Santana do
Livramento € o cambio. O cambio tende a tornar-se um ente de grande importancia

na vida dessas duas cidades. Assim, além de contar com as duas moedas nacionais
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atuando no mesmo espaco, o dolar também se faz presente o que deixa o espago
urbano em questdo com trés moedas que sdo constantemente trocadas ao longo
da linha de fronteira.

Neste ponto em especial, é interessante questionarmos de que forma as
atividades dos promotores imobiliarios da cidade de Santana do Livramento se
relacionam com todos esses aspectos que confluem na condigdo de cidade-gémea.

Tal questdo sera discutida adiante junto aos resultados da pesquisa.

3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O método cientifico talvez seja o elemento que define a prdpria ciéncia, como

Lakatos e Marconi (2003, p.83) dizem na sequéncia:

Todas as ciéncias caracterizam-se pela utilizacdo de métodos cientificos;
em contrapartida, nem todos os ramos de estudo que empregam estes
meétodos sdo ciéncias. Dessas afirmacdes podemos concluir que a
utilizagdo de métodos cientificos ndo € da alcada exclusiva da ciéncia,
mas ndo ha ciéncia sem o emprego de métodos cientificos. Assim, o
meétodo é o conjunto das atividades sistematicas e racionais que, com
maior seguranca e economia, permite alcancar o  objetivo -
conhecimentos validos e verdadeiros -, tracando o caminho a ser
seguido, detectando erros e auxiliando as decisdes do cientista.
(LAKATOS e MARCON]J, 2003, p. 83).

Dessa forma, o método é um processo de sistematizacdo de etapas e
encadeamentos para a produg¢do do conhecimento cientifico. Quando falamos em
meétodo, a Geografia é uma ciéncia altamente eclética. Ela, talvez pela diversidade
de perspectivas que seu objeto de estudo possibilita, permite a utilizacdo de
diversos métodos como: Indutivo, dedutivo, dialético e fenomenolégico como é
apontado por Alves (2008) e Camargo e Elesbado (2004). A presente pesquisa possui
como método, o método indutivo que pode ser definido a partir de Lakatos e
Marconi (2003, p. 86):

Indugdo é um processo mental por intermédio do qual, partindo de

dados particulares, suficientemente constatados, infere-se uma verdade
geral ou universal, ndo contida nas partes examinadas. Portanto, o
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objetivo dos argumentos indutivos é levar a conclusdes cujo conteudo é
muito mais amplo do que o das premissas nas quais se basearam.
(LAKATOS e MARCONI, 2003, p. 86).

Tal definicdo advém de duas questdes do presente artigo. A primeira é a
busca de compreender o funcionamento das praticas e estratégias espaciais dos
promotores imobiliarios em Santana do Livramento tendo em vista as
especificidades dessa atividade no espaco urbano em questdo. A segunda é
tentativa de verificar se esse funcionamento corresponde ao que € encontrado na
literatura acerca da atividade de promocdo imobiliaria em outras cidades.

Sendo assim, uma tentativa de dialogar com as nocdes gerais acerca dessa
atividade a particular, mas tendo como direcionamento as condi¢cdes do “particular”
para, assim, dialogar com o “geral”. Nesse sentido, podemos dizer que esta
pesquisa se aproxima, em certa medida, de um estudo de caso. Acerca desse tipo
de pesquisa indutiva, Oliveira (2009, p.6) nos diz o seguinte:

A preocupacdo desse tipo de pesquisa é retratar a complexidade de uma
situagdo particular, focalizando o problema em seu aspecto total. O
pesquisador usa uma variedade de fontes para coleta de dados que sao

colhidos em varios momentos da pesquisa e em situa¢des diversas, com
diferentes tipos de sujeito. (OLIVEIRA, 2009, p.6)

Contudo, ainda é fundamental afirmar que a presente pesquisa possui uma
abordagem quali-quantitativa, isto €, dentre os procedimentos técnicos utilizados
estao inclusos a producdo e analise de dados quantitativos e de dados qualitativos
(Dalfovo, Lana e Silveira, 2008). Na sequéncia € possivel verificar quais foram as
etapas seguidas para a producdo dos dados.

Apoés a efetivacdo do levantamento bibliografico, o direcionamento partiu
para a busca dos dados e contato direto com o objeto pesquisado. A metodologia
para a producdo de dados qualitativos e quantitativos acerca da promocdo
imobiliaria em Santana do Livramento baseou-se em duas etapas. A primeira etapa
voltada para a produc¢do de dados secundarios através da analise de anuncios de
um jornal local e uma segunda etapa de entrevistas com promotores imobiliarios

e representantes de imobiliarias.
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A primeira etapa da pesquisa busca coletar os dados acerca da realizagao
dos empreendimentos de promocdo imobiliaria na cidade, isto é, quais sao esses
empreendimentos, onde estdo localizados, quem os realiza, quais as diferencas
entre esses empreendimentos em termos de prec¢o e area construida dos iméveis.
A proposta para essa etapa € que ela possa fornecer subsidios para a
caracterizacdo dos promotores imobiliarios da cidade.

Em especial, na sua identificacao e na localizacao de seus empreendimentos
0 que possibilita a discussao sobre o comportamento dos promotores imobilidrios
no espag¢o urbano desse municipio. Para operacionalizar as necessidades dessa
etapa a fonte buscada foi o arquivo de um jornal local. Para efetuar um estudo que
caracterize o comportamento mais recente dos promotores imobiliarios os dados
coletados foram limitados entre 2008 e 2018.

Neste ponto é relevante mencionarmos algumas questdes acerca do jornal
como fonte para as pesquisas. Sobre essa questdo Silva, Caramori e Ricce (2012)
nos mostram que a fonte midiatica é relevante para pesquisas cientificas em
funcdo de evidenciar certa perspectiva acerca dos fenbmenos e processos da
realidade. Contudo, ela deve ser utilizada com cuidado, especialmente para evitar
gue a pesquisa como um todo ndo se torne uma parafrase da visao jornalistica
utilizada.

Entretanto, os autores acima se referem a fonte jornalistica de noticias o que
difere do nosso caso. Pois utilizamos a parcela dos “Classificados” do jornal na qual
as empresas responsaveis pela venda e loca¢do de imdveis divulgam, através de
propagandas, os empreendimentos que dispde para possiveis clientes, com
destaque especial, aos novos empreendimentos, aqueles recém-construidos ou
ainda em construcdo.

Isto é, nés assumimos aqui a perspectiva de verificar essa produc¢do junto a
qguem trabalha nesse setor da economia local e, por isso, utilizar suas propagandas
no jornal como fontes iniciais para, posteriormente, dar inicio as entrevistas. E

valido fazer uma breve mencdo acerca do jornal escolhido. E um jornal privado, ou
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seja, uma empresa de comunicacdo local que existe na cidade ha cerca de oito
décadas e, sendo assim, possui um conjunto de informac¢8es amplo da cidade, além
de representar em certa medida a condicdo de cidade-gémea, pois possui
publicacdes em portugués e espanhol.

A segunda etapa da coleta de dados diz respeito as entrevistas com alguns
promotores imobilidrios e representantes de imobilidrias da cidade. As entrevistas
foram feitas através da adesao voluntaria e o meio utilizado para determinar quem
poderia ser entrevistado foi a analise dos dados da etapa anterior. Dessa forma,
0os promotores imobiliarios convidados a darem entrevista foram aqueles cujos
empreendimentos estavam no jornal consultado.

O que ocasionou um problema, pois muitos promotores imobilidrios de
pequeno porte, por exemplo, um comerciante que adquire um terreno préximo da
sua loja e constrdi nele, ndo tém seus empreendimentos divulgados com a mesma
énfase que outros empreendimentos maiores. Tendo em vista isso, dentre
promotores imobiliarios entrevistados, a maioria era composta por donos de
construtoras locais responsaveis pela construcdo de prédios e condominios
verticais, com excec¢do de um que teve seu empreendimento divulgado no jornal.

O mesmo critério de escolha valeu para os representantes das imobiliarias,
foram convidados aqueles cujas empresas apareciam no jornal. Sendo assim,
existe um encadeamento entre as etapas da pesquisa e uma busca por acessar
diferentes formas de dados sobre o fendmeno estudado. Acerca das entrevistas é
relevante mencionar que elas foram feitas individualmente com cada entrevistado
e eram feitas em torno de cinco a seis perguntas.

De forma geral, as perguntas giraram em torno da compreensdo das
estratégias espaciais desses agentes, bem como da forma de atuacdo em cidades-
gémeas. Além disso, algumas perguntas versaram acerca da dinamica de
construcdo e venda de imoveis, principalmente questdes relacionadas aos precos
desses imoéveis e a relacdo com sua localizacdo. Sobre o uso de entrevistas em

pesquisas cientificas, Duarte (2004, p.215) nos diz o seguinte:
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Entrevistas sdo fundamentais quando se precisa/deseja mapear praticas,
crencas, valores e sistemas classificatorios de universos sociais
especificos, mais ou menos bem delimitados, em que os conflitos e
contradi¢bes ndo estejam claramente explicitados. Nesse caso, se forem
bem realizadas, elas permitirdo ao pesquisador fazer uma espécie de
mergulho em profundidade, coletando indicios dos modos como cada
um daqueles sujeitos percebe e significa sua realidade e levantando
informac¢8es consistentes que lhe permitam escrever e compreender a
l6égica que preside as relacbes que se estabelecem no interior daquele
grupo, o que, em geral, é mais dificil obter com outros instrumentos de
coleta de dados. (DUARTE, 2004, p. 215).

Dessa forma, o uso das entrevistas nessa pesquisa se justifica pela
necessidade que tivemos de acessar praticas e estratégias espaciais dos
promotores imobiliarios o que ficaria limitado se permanecéssemos apenas com
os dados do jornal. Ainda é preciso enunciar que tipo de entrevista foi realizada
uma vez que essa técnica de pesquisa pode ser aplicada de diferentes maneiras
em func¢do do tipo de fendmeno em estudo. A entrevista utilizada foi do tipo
“estruturada”, tal como indica Oliveira (2009, p.12) tendo como base Moreira (2002)
esse tipo de entrevista se caracteriza da seguinte maneira:

As entrevistas estruturadas sdo aquelas que apresentam um conjunto
de questdes, em que o pesquisador administra a cada sujeito na mesma
sequéncia e usando as mesmas palavras. Para o investigador, esse
qguestionario responde suas hipoteses, admitindo que o respondente
tem condi¢Bes necessarias para fornecer os dados que julga relevantes.

O pesquisador ainda entende que os entrevistados compreenderdo da
mesma forma todas as perguntas levantadas. (OLIVEIRA, 2009, p.12).

Sendo assim, as entrevistas que abordaram questdes acerca das estratégias
espaciais dos promotores imobiliarios visavam acessar, através das palavras de
pessoas envolvidas com esse setor da economia local, como essas praticas
ocorrem. Para operacionalizar isso se optou por uma forma bem direcionada e
objetiva de estruturar as entrevistas, especialmente, por admitirmos que em
funcdo de se tratar das atividades que exercem diariamente ao trabalhar, que os
entrevistados compreenderiam as questBes tendo em vista que lidam com o

conteudo delas na pratica.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Os resultados do presente artigo serdo apresentados em duas etapas, a
primeira sera referente aos dados quantitativos obtidos na analise da secdo dos
‘Classificados’ do jornal consultado. Posteriormente a segunda etapa sera
referente aos dados qualitativos obtidos nas entrevistas com representantes das
imobiliarias locais e com os proprios promotores imobiliarios da cidade.

Os dados quantitativos estao organizados de forma a responder algumas
questdes que envolvem a a¢ao dos promotores imobiliarios tendo como foco, as
seguintes questdes: O tipo de empreendimento realizado, a localiza¢dao na qual ele
se encontra, a presenca do promotor imobiliario e da imobiliaria no anuncio, por
fim, a quantidade de empreendimentos produzido ano a ano durante o periodo

analisado (2008-2018). Tais dados estao apresentados em tabelas na sequéncia.

Tabela 1. Tipos de empreendimentos imobiliarios encontrados (2008 -2018)

Tipo de Empreendimentos Quantidade
Imobiliarios

Prédios residenciais 45

Casas 44

Kitnets 25

Total 114

Fonte: Dados de campo, 2019. Construcdo dos autores, 2019.
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Tabela 2. Localizagdo dos empreendimentos

Bairros Quantidade
Centro 39
Armour 33
Prado 29
Fluminense 3
Jardim do Verde 4
Umbu 5

—_

Parque Sao José

Fonte: Dados de campo, 2019. Construcdo dos autores, 2019.

Na tabela 1 é possivel verificar a quantidade de empreendimentos
imobiliarios divididos em trés tipos ja na tabela 2 encontramos a quantidade de
empreendimentos por bairro da cidade. Durante o periodo analisado na pesquisa
(2008-2018), ocorreu uma producdao de trés tipos de empreendimentos
imobiliarios, como pode ser visto na tabela 1, sdo eles: Casas, prédios residenciais
e kitnets. Eles possuem uma espacializacao diferenciada entre os bairros da cidade
como podemos inferir a partir do conteddo da tabela 2 questao que sera discutida
na sequéncia.

E possivel notar na tabela 2, que a maior parte desses empreendimentos se
concentra no Bairro Centro (39) enquanto os outros bairros, mais periféricos,
possuem uma quantidade menor de empreendimentos imobilidrios. Além disso, é
fundamental que consideremos 0 que esta presente na tabela 1, que evidencia a
quantidade de empreendimentos por tipo. Nesse sentido, verificamos que existe
uma quantidade aproximada de prédios ou condominios verticais e casas
enquanto os kitnets se apresentam em menor quantidade. Aqui é importante
destacar que os kitnets verificados através dos dados sdao unidades individuais
dispostas horizontalmente.

Na sequéncia, podemos ver o grafico (figura 5) que evidencia a quantidade

de empreendimentos produzidos a cada ano do periodo analisado. Uma analise
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inicial nos diz que existiram anos nos quais ocorreu uma produ¢ao mais intensa
de empreendimentos, como é o caso dos anos de 2011, 2013, 2015, 2017 e 2018.
E muito complexo definir todos os aspectos que influenciaram para que nestes
anos houvesse uma produ¢do mais elevada do que nos outros. Mais a frente na
discussdao dos resultados se tratara de algumas razdes para isso, como o fator
cambial local das cidades-gémeas de Santana do Livramento e Rivera (UY).
Existem, porém, outros processos que podemos citar a partir da analise do
grafico, por exemplo, entre 2008 e 2011 ocorreu uma ascensdao da a¢ao dos
promotores imobilidrios na cidade. Essa ascensdao ndo possui continuidade no ano
de 2012, mas em 2013 ocorre novamente um aumento da quantidade de
empreendimentos produzidos. No periodo de 2013 a 2018 vemos uma dinamica
de diminuicdo e aumentos praticamente a cada ano, ou seja, em um ano diminuiu

a producdo e no outro aumentou em relacdo ao ano anterior. Mas sé vemos um

retorno ao patamar de 2013 ao fim do periodo analisado, em 2018.

Figura 5 - Grafico com a quantidade de empreendimentos imobiliarios produzidos por

ano de 2008 a 2018 em Santana do Livramento.
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Fonte: Dados de campo, 2019. Construcdo dos autores, 2019.

A tabela 4 evidencia a predominancia das imobilidrias nos anuncios do jornal

nos quais os empreendimentos sao publicados. Isso se deve ao fato que o espago
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reservado para os anuncios do mercado imobilidario na maior parte das edicdes
analisadas, era um espaco reservado para as imobiliarias. Logo todos os imoveis
apareciam entre as possibilidades de vendas das imobilidrias mesmo que
aparecessem em paginas anteriores como anuncios dos promotores imobiliarios.
Outra questado interessante é que até meados do periodo analisado (2012/2013), o
nome do promotor imobiliario responsavel pela obra ndo aparecia no anuncio.
Sobre a tabela 5, é necessario destacar que o numero de promotores
imobiliarios e de imobiliarias presente diz respeito aqueles que foram averiguados
nos jornais e que pode estar restrito a uma esfera do universo dos promotores
imobiliarios de Santana do Livramento. Isto é, aqueles promotores de maior porte
que produzem prédios de apartamentos uma vez que os promotores imobiliarios
de menor porte que produzem Kkitnets ou pequenas casas ndo evidenciam seus
nomes nos anuncios. Porém como sera visto na sequéncia dos dados coletados
sao relevantes para a promog¢ao imobiliaria que ocorre nos bairros fora do centro

da cidade como no Bairro Armour e no Bairro Prado.

Tabela 4. Promotores Imobiliarios e as Imobiliarias

Mencao no Sem menc¢ao no
anuncio anuncio
Promotores 20 94
Imobilidrias 114 0

Fonte: Dados de campo, 2019. Construcdo dos autores, 2019.

Tabela 5. NUmero de promotores e de imobiliarias encontrado

Quantidade
Promotores 9
Imobilidrias 15

Fonte: Dados de campo, 2019. Construcao dos autores, 2019.
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As entrevistas com os promotores imobilidrios e com representantes das
imobiliarias da cidade possibilitam compreender as praticas espaciais e
econbmicas que permeiam o mercado imobilidrio local. Uma caracteristica
observada como unanime entre as entrevistas dos dois grupos foi a intensa relacao
que a promoc¢do imobiliaria de Santana do Livramento possui para com sua
condicdo enquanto cidade-gémea. Isso ocorre em funcdao de que a entrada de
uruguaios para adquirir imoéveis no lado brasileiro da fronteira em func¢do da
valorizacdo do délar e do peso sobre o real é consideravel. Estes investidores
fomentam consideravelmente a venda e a producdo de imédveis uma vez que eles
compram imoéveis tanto para a moradia quanto para a locacdo.

Com base no que foi evidenciado, é necessario analisar os dados de maneira
que seja possivel caracterizar a acdo dos promotores imobiliarios em Santana do
Livramento. Dessa forma, serdo desenvolvidos na sequéncia alguns topicos que
servirdo para conectar os dois tipos de dados produzidos. Em um primeiro
momento € possivel analisar a acdo dos promotores imobiliarios através da
localizacdo dos empreendimentos. Ao observarmos as respostas dadas pelos
promotores imobiliarios quanto ao “método” de escolha dos terrenos para
localizar seus empreendimentos é verificado que a maioria respondeu que observa
duas questdes. Uma delas diz respeito a qualidade da infraestrutura do local, e a
segunda diz respeito a expectativa de demanda para venda dos imdveis que serdo
construidos e que possua algumas caracteristicas topograficas que evitem gastos
excessivos no inicio do processo.

Contudo as respostas ndao sao homogéneas, isso se deve ao fato que um
promotor tem como empreendimento imobiliario apenas kitnets localizados fora
da area central o que elucida algumas questdes e ao mesmo tempo traz outras
perguntas que serdo discutidas na sequéncia. Podemos observar que o
comportamento daqueles promotores imobiliarios que possuem um aporte maior
de capital diz respeito a busca de terrenos no Centro da cidade o que foi atestado

pelos representantes de imobiliarias.
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Nas entrevistas, os representantes de imobiliarias atestam que a maior parte
dos empreendimentos imobiliarios produzidos em Santana do Livramento se
localiza no Centro. Ainda, trazem mais especificidade com relacdao a isto, pois
muitos evidenciaram que nao é todo o Centro da cidade que € buscado, mas sim
algumas “zonas” como, por exemplo, as proximidades dos prédios pertencentes a
Universidade Federal do Pampa (UNIPAMPA).

Portanto podemos atentar para duas questdes principais quanto a
localizagdo dos empreendimentos imobilidrios o que esta exposto na Tabela 2. A
maioria deles esta alocada no Centro de Santana do Livramento, mas que podem
ter especificidades a serem discutidas quanto a localiza¢ao, se depender do tipo
de empreendimento, o que se relaciona com o aporte de capital do promotor
imobiliario. Em outra perspectiva é possivel questionar se a localizacdo da maioria
dos empreendimentos no Centro, além de estar conectada com as razdbes
mencionadas pelos promotores, pode estar ligado com a condicdo de cidade-
gémea apresentada por Santana do Livramento. Uma vez que o centro das duas
cidades teve, inicialmente, um crescimento para a cidade vizinha. Isto &, o centro
de Santana do Livramento cresceu em dire¢ao ao centro de Rivera e vice-versa.

A seguir, na figura 6 podemos ver a distribuicdo espacial da concentracao
geral de empreendimentos imobiliarios produzidos no periodo analisado, isto &, o
total de empreendimentos sem diferenciacdo por tipo. Além disso, os bairros
foram agrupados de acordo com a quantidade. Se observarmos a legenda, os
bairros que ndo possuem empreendimentos estao representados na cor rosa claro.
Ja os bairros que possuem de 1 a 5 empreendimentos estdo representados em
amarelo.

Por fim, temos os trés bairros com maior quantidade de empreendimentos,
sao eles: Bairro Prado em laranja com 29 empreendimentos, em vermelho temos
0 Bairro Armour com 33 empreendimentos e em marrom temos o Bairro Centro
com 39 empreendimentos. E interessante frisar que esta figura e as demais figuras

que serdo apresentados na sequéncia possuem divisdes internas dos bairros que
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dizem respeito aos setores censitarios o que pode contribuir para verificar a renda
concentrada em cada bairro (Qquanto mais divisdes, isto €, mais setores censitarios
por bairro, maior a renda presente) indicando outra correlacdo possivel da
espacializacdo dos empreendimentos imobiliarios na cidade. A renda concentrada
nos bairros pode indicar, ainda que parcialmente, outro elemento que influi na
acao dos promotores através da possibilidade de venda ou loca¢dao para

investidores brasileiros e uruguaios.

Figura 6- A distribuicdo dos empreendimentos imobilidarios produzidos no espago

urbano de Santana do Livramento.
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Fonte: IBGE, 2015. Rivera, 2017. Dados de campo, 2019. Construg¢do dos autores, 2021.

Entretanto, durante o trabalho de campo e a analise dos resultados
produzidos, foi percebido que a distribuicdo apresentada acima nao se configura
correta quando fazemos a diferenciacdo por tipo de empreendimento. Por isso,

foram construidos mais trés figuras (Figura 7, 8 e 9) que indicam a distribuicdo de
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cada tipo de empreendimento imobiliario presente na tabela 1 (Prédios

residenciais, casas e kitnets).

Figura 7 - Distribuicdo dos empreendimentos imobiliarios de acordo com seu tipo:

Prédios residenciais verticiais.
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Fonte: IBGE, 2015. Rivera, 2017. Dados de campo, 2019. Construcao dos autores, 2021.

Na Figura 7 vemos que os prédios residenciais encontrados se localizam
principalmente no Centro da cidade, totalizando 36 empreendimentos imobiliarios
desse tipo. Se relacionarmos adequadamente veremos que o total de
empreendimentos imobiliarios do Centro é de 39 empreendimentos, logo, 0s
prédios residenciais se caracterizam como o principal tipo de empreendimento
produzido entre 2008 e 2018 no Centro de Santana do Livramento. A partir de tal
comportamento inferimos que ha, em curso, um processo de verticalizacdo do
Centro da cidade o que talvez necessite de melhor caracterizacdao através de um

estudo especifico que abarque o Centro de Rivera visto que ambos sao, em termos
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da produc¢do do espac¢o urbano, um unico centro da cidade-gémea. Na préxima

imagem, a Figura 8, temos a distribuigdo dos kitnets.

Figura 8 - Distribuicdo dos empreendimentos imobiliarios de acordo com seu tipo:

Kitnets.
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Fonte: IBGE, 2015. Rivera, 2017. Dados de campo, 2019. Construcao dos autores, 2021.

Vemos nessa figura que os kitnets ndo se apresentam no Centro da cidade,
ao menos nos dados coletados nessa pesquisa. Majoritariamente, estao
concentrados no Bairro Prado o que pode indicar uma procura maior por moradias
Cujo preco para acessa-las seja menor nesse Bairro. Embora, para afirmar isso com
mais veracidade, teriamos que produzir uma pesquisa mais ampla na cidade que
buscasse fontes em outros meios para acessar um numero maior desses pequenos
produtores imobiliarios para, assim, produzir uma classificacdo dos promotores

imobiliarios locais e suas escalas de atuacao o que nao era um objetivo da presente

Geog Ens Pesq, Santa Maria, v. 25, e17, 2021



30 | As estratégias de acao dos promotores imobilidrios em Santana do Livramento - RS

pesquisa. Por fim, temos a Figura 9 que mostra a distribuicdo das casas produzidas

por promotores imobiliarios no periodo analisado.

Figura 9 - Distribuicdo dos empreendimentos imobiliarios de acordo com seu tipo:

Casas.
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Fonte: IBGE, 2015. Rivera, 2017. Dados de campo, 2019. Construcao dos autores, 2021.

Esta ultima figura nos mostra que ha uma concentracdo da producdo de
casas, através da acao dos promotores imobilidrios, no Bairro Armour. Através
disso, inferimos que existe um processo de crescimento, alias, certa expansao
horizontal desse bairro que é diferente do que vem ocorrendo no Centro cuja
expansao é vertical. O que ndo foi possivel constatar na presente pesquisa diz
respeito aos motivos para isso e em qual direcdo essa expansao horizontal tem
crescido. Temos apenas um indicio que apareceu nas entrevistas realizadas com

0s promotores imobilidrios, acerca da questdao de que o Bairro Armour € um dos
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locais nos quais se produzem os empreendimentos imobilidrios financiados
através do Programa Minha Casa Minha Vida.

Entretanto seria necessario analisar tal possibilidade de maneira mais
aprofundada e atentar para a questdo das Habita¢Bes de Interesse Social a fim de
explicar essa expansdo horizontal do bairro. Ao analisarmos a disposi¢do dos
diferentes tipos de empreendimento no espaco urbano da cidade, refletimos sobre
algumas questdes. Uma delas diz respeito a presenca dos prédios residenciais no
Centro. Os prédios residenciais por se localizarem no Centro possuem maior
infraestrutura (saneamento, rede de luz e agua, etc). Além disso, em algumas
passagens das entrevistas junto aos promotores, foi observado que quando o
empreendimento € construido no centro é possivel receber auxilio de 6rgaos
publicos. Por exemplo, para finalizar a instalacdo da rede de abastecimento de
agua.

Contudo, os promotores imobiliarios entrevistados afirmam que ndo existe
na cidade um projeto ou programa de auxilio direcionado para a construcao civil.
E, majoritariamente, o investimento estatal advém especialmente de programas e
linhas de financiamento do governo federal como aquelas vinculadas a Caixa
Econdmica Federal. Dessa forma, os promotores imobiliarios que, possivelmente,
possuem maior aporte de capital contribuem para a efetivacdo e manutencao do
processo de verticalizacdo dentro do espac¢o urbano de Santana do Livramento. Da
mesma maneira que apenas corroboram com a segregac¢do socioespacial na cidade
ao fortalecer a concentracdo dos empreendimentos no centro.

E interessante, para compreender a acdo dos promotores imobilidrios em
Santana do Livramento, verificar algumas questfes acerca do tempo. A primeira
diz respeito a inser¢ao do processo da promog¢ao imobiliaria em um processo mais
amplo que afetou a promoc¢do imobiliaria e a construcdo civil do pais em
determinado periodo. A segunda é um desdobramento desta em funcdo da

maneira simultanea com a qual uma diversidade de novos investimentos ocorreu
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na cidade bem como formas de financiamento tanto para produc¢do quanto para a
compra de imoéveis se fortaleceram.

Para compreender isso € preciso retornar um pouco e observar o grafico na
Figura 5 que nos mostra que a promocado imobiliaria da cidade teve um aumento
crescente de 2008 até 2011 e um pico no ano de 2013 (logo depois uma queda no
ano de 2012). Uma das possiveis explica¢Bes para esse fato diz respeito a chegada
de politicas publicas na cidade. Uma dessas politicas publicas veio na forma de
habitacdes de interesse social - o programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV). Em
Santana do Livramento, o MCMV teve seu inicio em 2010, porém recebeu novos
investimentos em 2012. O que auxilia a compreender a razao pela qual 2013 teve
um aumento consideravel da producdao de empreendimentos imobiliarios se
comparado com os anos anteriores. Isso ocorreu em fun¢ao de que, com a inser¢do
do MCMV no ano anterior, o mercado imobilidario aumenta de proporc¢des, o valor
da terra sobe e isso “aquece” a promoc¢ado imobiliaria.

Contudo, o processo nacional do MCMV ndo se deu apenas na construcao,
através do Estado, de HabitacSes de Interesse Social. Dentre suas diretrizes
diversos financiamentos bancarios foram facilitados, especialmente para a
aquisicdo de moradia, por meio da Caixa Econdmica Federal (CEF). Embora nos
ultimos dois anos isso tenha mudado e os promotores agora com maior capital
acumulado conseguem fazer um financiamento préprio em funcdo de os
compradores ndo conseguirem acesso aos créditos bancarios. O que foi
mencionado por alguns dos promotores entrevistados como um dos servicos que
fornecem aos seus clientes. Santana do Livramento recebeu outros investimentos
que afetam ndo s6 a producdo de imodveis assim como sua localiza¢do. Citada
anteriormente como um ponto de “atracao” de empreendimentos imobiliarios, a
UNIPAMPA chegou a cidade durante esse periodo. E sua chegada possibilitou nao
apenas a entrada de novas pessoas e potenciais consumidores para a mercadoria

da promocgdo imobiliaria como passou a afetar o processo como um todo.
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A cidade apresenta ainda uma especificidade muito maior que é a sua
condicdo de cidade-gémea. Essa condi¢cdo impacta desde a capitalizacdo do
processo de producao dos empreendimentos imobiliarios até o processo da venda
por meio do cambio, afetando no preco dos imoveis e na entrada de compradores
estrangeiros - majoritariamente uruguaios. Talvez seja interessante analisar a
relacdo entre a condi¢cdo de cidade-gémea e a promocdo imobiliaria em dois
momentos. Na producdo e venda de imoveis através da entrada de capital
uruguaio no processo e em outro momento o cdmbio. E possivel observar através
dos dados qualitativos que essas questdes nao se distanciam, na verdade se
entrecruzam. A entrada do capital uruguaio (e raras vezes argentino) seja na
compra dos imoveis na “planta” que faz parte do processo de capitalizagdo da
producdo dos empreendimentos, seja a compra do imdvel apds sua finalizagao,
ocorre majoritariamente no momento em que o real esta desvalorizado perante o
délar. Questdo que foi apontada pelos promotores imobiliarios em suas
entrevistas, especialmente, os quatro promotores que sao vinculados a producao
de prédios e condominios verticais.

Como a economia de Rivera é altamente dolarizada, muitos uruguaios
utilizam a moeda estadunidense de maneira corrente e inclusive acumulam em
contas bancarias valores em doélar. Dessa forma quando a desvalorizacdo do real
acontece, 0s uruguaios que possuem quantias suficientes em délar investem em
empreendimentos imobiliarios do lado brasileiro. O que auxilia na manutencao de
um mercado para essa parcela de agentes sociais do espaco urbano e
retroalimenta uma conexdo definidora do espaco urbano de Santana do

Livramento que é a sua conurbacdo com Rivera (UY).

5 CONSIDERACOES FINAIS

A localizagao dos empreendimentos imobiliarios de Santana do Livramento

possui uma concentracdo no Centro da cidade o que atribui um duplo papel aos
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imoéveis. Primeiro como aponta Maricato (2015) esses imoéveis podem ser
considerados “monopdélios” no sentido de que ninguém mais pode possuir ou se
apropriar daquela parcela de espa¢o a nao ser através da compra de, por exemplo,
apartamentos o que culmina na constituicao de outro monopdélio espacial.

Tendo em vista isso e o fato que a terra urbana € uma mercadoria detentora
de valor de uso e de troca nos leva a uma explicacdo do motivo pelo qual os
empreendimentos imobiliarios em Santana do Livramento se localizam no Centro.
E uma estratégia espacial dos promotores imobilidrios locais tendo em vista as
especificidades ja discutidas para obter a maior capitalizagdo possivel para seus
empreendimentos.

Evidente que ndo apenas isso, a topografia do terreno influencia, pois se é
necessario construir, isto gera custos e se o terreno possuiu uma topografia mais
adequada possibilita uma quantidade menor de gastos. Além de se apropriar de
uma parcela de terra urbana mais interessante enquanto mercadoria. Isso pode se
alterar com o tempo tendo em vista novos horizontes para a promoc¢do imobilidria
0 que abre o precedente para novas estratégias espaciais

Como foi percebido por Bastos (2012) o Programa Minha Casa Minha Vida
teve um impacto consideravel do ponto de vista geografico para o capital
imobiliario: Primeiro que possibilitou um contato maior entre o Estado e esse
agente do capital através de licitacbes e da construcdo de Habitacdes de Interesse
Social. E, Santana do Livramento pode ser um exemplo em funcdo de que, muitas
dessas habitacdes estao alocadas no Bairro Armour o que pode indicar o motivo
para este bairro ser um dos locus da presenca da a¢do dos promotores fora do
centro.

Em outro aspecto, Santana do Livramento acompanha aquilo que pode se
chamar de “boom da construc¢do civil” no momento em que o MCMV possibilita um
aumento do prec¢o da terra urbana tendo em vista que agora o Estado esta agindo
diretamente como um “quase-promotor imobiliario”, além de gerar crédito

bancario para isso. Dessa forma o fenbmeno que Bastos (2012) descreve ¢é
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evidenciado pelo aumento da producdo da promocg¢do imobilidria quando
comparamos o ano de 2012 (quando chegam os investimentos do MCMV na cidade)
e ano de 2013.

O processo no qual se incluem os promotores imobilidrios como principais
agentes ndo se afasta de caracteristicas locais. Logo, a condicdo de cidade-gémea
deve ser considerada para compreensdao mais acurada possivel desse processo.
Nesse sentido, a entrada de uruguaios como compradores e do cambio como uma
presenca constante no preco dos imoveis evidencia duas questdes.

Primeiro, corrobora aquilo afirmado por Machado (2005) no que diz respeito
as transa¢bes comerciais, a circulagdo de capital e de pessoas de maneira muito
intensa em cidades-gémeas. Segundo que nos mostra que a légica de que a terra
é uma mercadoria ndo diz respeito apenas as caracteristicas do modo de produg¢ao
capitalista, mas a uma relacdo entre essa caracteristica e os fatores locais. E, em
dada medida evidencia, como afirma Dorfman (2007), o quanto que as relacdes
entre os uruguaios e brasileiros nas cidades-gémeas de Santana do Livramento e

Rivera trazem especificidades para processos globais.
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