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1. Introdução

A indústria da construção mantém uma relação dinâmica com a economia, seja em termos do nível de atividades, onde o desenvolvimento econômico alia-se ao crescimento urbano e reestruturação das cidades, seja em termos do tipo de oferta e demanda, definidos a partir das particularidades das funções econômicas locais.

Este artigo aborda a temática do desenvolvimento econômico e urbano local, o papel da universidade neste desenvolvimento e as implicações para o mercado habitacional. O estudo é conduzido na cidade de Ijuí, a qual sedia a Universidade Regional do Noroeste do Estado do Rio Grande do Sul e onde o mercado habitacional de estudantes universitários é expressivo.

O artigo está organizado como segue. Inicialmente apresenta-se a revisão da bibliografia, construída diante da perspectiva do desenvolvimento fundamentado nas potencialidades e funções locais, onde apontam-se as universidades como agentes socioeconômicos importantes, capazes de atrair população, impulsionar e capacitar a economia local. O impacto da existência da universidade no contexto local envolve dimensões econômicas, sociais e físicas das áreas urbanas. É neste cenário que se inserem os estudos sobre o seu impacto no mercado habitacional local. A apresentação dos resultados está dividida na caracterização do espaço urbano no qual a pesquisa foi realizada e na identificação das características do mercado habitacional dos estudantes universitários. Finalmente, apresentam-se as considerações finais do artigo.

2. Desenvolvimento Local

A abordagem do local tem sido significativa nas agendas de pesquisadores que atuam na esfera do desenvolvimento econômico e social. No entanto, não há um consenso na defesa desta temática: existem os que defendem análises e iniciativas no âmbito do local e os que discordam, alegando que esta abordagem é apenas uma noção teórica e sem consistência científica. 
O argumento básico a favor do desenvolvimento local consiste na facilidade e clareza em identificar problemas e soluções adequados nesta esfera. Neste sentido, o aproveitamento das potencialidades e habilidades existentes seria extremamente facilitado (FRANCO, 1998). Mais ainda, é a partir de iniciativas locais, endógenas, que se vislumbram alternativas para os problemas econômicos, sociais e ambientais na direção do desenvolvimento sustentável (JORDÁN; ZAPATA, 1997).
A corrente de oposição, por sua vez, defende que o desenvolvimento local não existe, argumentando que não existe questão micro de desenvolvimento e sim uma questão macro, necessariamente articulada aos processos gerais. Quanto ao local, este só teria sentido como problemática de articulação das várias escalas, se pensado como uma das escalas do desenvolvimento global e a partir de uma tentativa de reflexão teórica e política da crítica das relações entre as múltiplas escalas (VAINER, 1998). 

Compans (1999) aponta que as estratégias de desenvolvimento local têm como pressuposto o conhecimento dos fatores endógenos favoráveis, a interpretação das dinâmicas econômicas dominantes e das possibilidades de nichos de mercado que possam ser exploradas para a inserção competitiva da cidade num contexto maior.

Diante da perspectiva do desenvolvimento fundamentado nas potencialidades e funções locais, cidades universitárias nas quais a presença da universidade configura um agente sócio-econômico importante são focalizadas neste estudo.

3. Universidade como Potencialidade para o Desenvolvimento Local

A contribuição das universidades para o desenvolvimento das regiões nas quais estão inseridas é inegável. Os benefícios de uma universidade podem incluir: (i) o incremento direto ou indireto de renda, emprego e demanda; (ii) uma força de trabalho especializada e com melhor nível educacional; (iii) a realização de pesquisas e transferência de conhecimento para a base econômica local; (iv) a especialização nas áreas políticas, sociais e econômicas; (v) a contribuição para a estrutura social e cultural da comunidade. 

A maioria dos estudos de impacto das universidades são realizados por economistas e atentam para a identificação dos reflexos econômicos que elas causam em suas localidades ou esfera de influência. As evidências empíricas continuam a suportar a compreensão do papel crucial e crescente que as universidades jogam na vitalidade econômica de sua região (DAVIS, 2003). 

Estes estudos referem-se ao impacto econômico dividindo-o em tipos distintos. 

O primeiro refere-se ao modelo econômico básico que avalia como os gastos de determinada atividade (aqui a universidade) afetam o resto da economia. Este componente refere-se aos efeitos diretos e indiretos sobre a economia local. Os gastos diretos relacionam-se à universidade como empregadora, envolvendo os salários e benefícios que são gastos na economia local e os gastos da própria instituição com equipamentos, bens e serviços necessários para sua operação. Além destes, existem os gastos de estudantes e visitantes advindos pela presença da universidade.

Davis (2003) mostra que as universidades são importantes compradores de produtos e serviços locais, representando um catalisador para a emergência e desenvolvimento da cadeia de suprimentos incluindo muitas pequenas empresas. Especificamente sobre os  estudantes, Kemt (1999) mostra que eles também exercem influência na economia local, e afirma que seus maiores gastos estão na alimentação e na habitação.

Para o caso brasileiro, os valores se mantêm na mesma ordem. Esta conclusão pode ser ilustrada pela pesquisa com alunos da Universidade Federal de Santa Maria (PEREIRA; SCHNEIDER, 2002) que identificou que o aluguel representa, em média, 36% dos gastos mensais dos alunos, seguidos da alimentação com participação de 17%, manutenção com 10%, lazer 10%, transporte 6%, e os restantes 21% distribuídos em cursos e outros gastos.

A universidade também atrai pessoas de outras localidades que impactam na economia local de diversas maneiras. Estas pessoas vêm para visitar os estudantes, participar de eventos promovidos pela universidade ou ainda por outros propósitos referentes à oferta de opções de entretenimento, cultura e lazer na cidade (LANTZ; BRANDER; YIGEZU, 2002).

Todos estes gastos causam múltiplos efeitos na economia local, pois as firmas que ofertam bens e serviços demandam outros produtores aumentando a atividade econômica e o número de empregos nos demais setores (KENT, 1999). É o impacto indireto das universidades na economia local. 

Finalmente, o segundo componente do impacto das universidades está relacionado às conseqüências do ensino e da pesquisa, do nível educacional gerado para a população e dos resultados da pesquisa e desenvolvimento (SUDMANT, 2002). Goddard e Chatterton (1999) tratam o impacto econômico e social exclusivamente sob este prisma. Os autores argumentam que os recursos das universidades podem ser mobilizados para contribuir ativamente no processo de desenvolvimento das atividades econômicas, através da formação de pessoal, do suporte à pesquisa para empresas locais, acesso a livrarias, museus e eventos culturais. 

Essas referências mostram que a presença da universidade induz reações numa grande variedade de setores econômicos da cidade. Os movimentos econômicos gerados pelas universidades afetam diretamente os setores de construção, hotéis, alimentação, móveis e acessórios, comunicação, serviços diversos, serviços educacionais, serviços recreacionais e culturais, viagens, comércio varejista, entre outros.

Quanto ao setor da construção, este pode ser um dos principais movimentos da economia local gerado pela presença da universidade. O impacto da existência da universidade no mercado habitacional merece destaque e será tratado na próxima seção.

4. Impacto da Universidade no Mercado Habitacional Local

O impacto da existência da universidade no contexto local envolve dimensões econômicas, sociais e físicas das áreas urbanas. O impacto físico nos bairros relaciona-se à oferta e demanda de habitações com características específicas para estudantes, assim como o fomento de atividades econômicas na cidade direcionadas a este grupo. O impacto social está relacionado ao contingente de jovens estudantes e à sua inserção na comunidade local (KENYON, 1997).
A vitalidade econômica, cultural e educacional de uma cidade pode estar intrinsecamente relacionada aos estudantes atraídos pela universidade. Segundo Chatterton (1999), a influência dos estudantes na cidade ocorre de forma passiva e dinâmica. A forma passiva refere-se à presença de estudantes em bares, cafés, boates, cinemas, galerias e teatros. A forma dinâmica refere-se ao papel dos estudantes como produtores culturais, em produções de filmes, DJs em boates e clubes, artistas em peças teatrais e outras atividades.
Vários estudos mostram que o crescente número de estudantes na Inglaterra, bem como o seu impacto no mercado habitacional, têm suscitado interesse de muitos pesquisadores (Chatterton, 1999; Kenyon, 1997; Rugg; RHODES; JONES, 2000; SMITH, 2002). As chamadas habitações para estudantes e o crescimento do mercado de aluguéis é significativo em vários locais daquele País. 

Pesquisadores da Universidade de York realizaram um estudo sobre o impacto do mercado habitacional local de estudantes no mercado privado de aluguéis. A atenção foi direcionada ao lado da oferta, avaliando as maneiras pelas quais os agentes locais têm respondido à demanda de estudantes e seu reflexo em outros segmentos de inquilinos. Segundo os autores, o impacto está atrelado à natureza do mercado e ao poder de barganha dos outros segmentos demandantes (Rugg; RHODES; JONES, 2000). 
Entre as principais conclusões, a pesquisa apontou que os estudantes são bons inquilinos no que se refere ao pagamento do aluguel, e que este valor pode ser maximizado quando a habitação é dividida entre vários estudantes. Quanto à oferta, as condições da habitação variam dependendo da localização. Em áreas de menor demanda, são oferecidos equipamentos para atrair os estudantes (microondas e TV a cabo na habitação, por exemplo). Em áreas de maior demanda, os estudantes pagam por habitações de menor qualidade. 
Rugg, Rhodes e Jones (2000) também mostraram que a concentração de estudantes tende a induzir os proprietários de habitações nestes bairros a alugarem suas propriedades, à medida que as características destas áreas vão mudando devido às diferenças no estilo de vida dos estudantes.
Abordando este tema, o trabalho de Smith (2002) centrou-se na cidade de Leeds. Segundo o autor, o impacto social, econômico, cultural e político da magnitude e concentração de residências de estudantes na cidade tem atraído substancial interesse local, regional e nacional. As implicações do crescente número de estudantes em Leeds também são comentadas por Chrisafis (2000), que, ao ater-se às mudanças ocorridas no bairro Headingley, identificou um expressivo aumento no número de lojas, o êxodo de mais de 8500 famílias nos últimos três anos, a transformação em habitações de estudantes de mais de 1600 habitações, o aumento dos preços e o fechamento de escolas pela falta de crianças naquela área. 
A influência das universidades e seus estudantes não se atem apenas à intensificação das atividades imobiliárias e na conformação dos bairros, mas também no direcionamento do crescimento urbano da cidade. Um caso brasileiro é o estudo de Bevilacqua (1994), que comprovou que a universidade instalada na cidade de Santa Maria exerce um papel importante no processo de crescimento e conformação do espaço urbano da cidade, sendo o campus universitário um pólo atrativo para o desenvolvimento do mercado habitacional. 
Sobre o impacto social, Kenyon (1997) relata que os estudantes são percebidos pelos moradores locais de forma negativa, quanto a influência  que causam nas características físicas e sociais dos bairros. O autor mostrou que as habitações de estudantes são potencialmente mais favoráveis a arrombamentos, aumentando assim a insegurança dos bairros. Não obstante, freqüentemente essas propriedades podem ser caracterizadas por baixa qualidade, inadequadas instalações na cozinha e banheiro, umidade, pouca ventilação, proteção contra incêndio inexistente ou ineficiente e perigo de vazamento de gás.
Estas características das habitações dos estudantes influenciam as características físicas e sociais dos bairros nos quais estão inseridas, podendo interferir no valor econômico das demais habitações, isto por que o preço de mercado de uma habitação também depende das condições de entorno.
Todas estas pesquisas, de maneira geral, mostram a relevância social do segmento estudantes em uma cidade universitária. Quanto ao mercado habitacional, os estudantes têm preferências e gostos bem definidos por características particulares de habitação.

5.Metodologia
A primeira etapa metodológica correspondeu à caracterização do espaço urbano analisado, que foi realizada por meio de uma pesquisa bibliográfica. Tal caracterização foi conduzida pelos seguintes aspectos: indicadores da dinâmica urbana e dinâmica imobiliária, características econômicas locais e o papel da universidade neste contexto.

Posteriormente, para a caracterização do mercado habitacional de estudantes procedeu-se um estudo exploratório, realizado por meio de questionários com 425 estudantes que se mudaram para Ijuí para estudar na universidade.

6. Caracterização do Espaço Urbano Analisado

6.1 Indicadores da dinâmica urbana

Os indicadores da dinâmica urbana se referem ao crescimento populacional, número de moradores por domicílio, níveis de adensamento (populacional), oferta de infraestrutura, terrenos vazios, concentração de renda, estratificação sócio-espacial e vetores geográficos de expansão.

6.1.1 Crescimento populacional

Atualmente com 78.458 habitantes em seu núcleo urbano, o acréscimo mais expressivo no número de habitantes em Ijuí ocorreu no período de 1920-2000, aumentando em 50.428 novos habitantes. Historicamente, o crescimento populacional tem se mantido em percentuais positivos, embora com índices diferenciados e influenciado pelo desmembramento de cidades emancipadas. 

6.1.2 Número de Habitantes por domicílio
A evolução do estoque habitacional de Ijuí é apresentada por Brandli e Heineck (2002), totalizando 26.097 unidades em 2000. Observando a relação entre população e estoque habitacional tem-se o número de habitantes por domicílio.Em Ijuí, comprova-se a tendência nacional de que este número vem apresentando uma contínua queda desde os anos de 1970, de 4,2 habitantes por domicilio em 1980 para 3,35 em 2000.

6.1.3 Nível de adensamento

O parâmetro nível de adensamento populacional indica a distribuição espacial média dos efetivos demográficos do município. Relacionando a população total residente no município com a área territorial (906,5 Km2), dados referentes a 2000, a densidade demográfica daquele ano alcançava 85,28 hab/Km2, sendo 2,45 vezes superior à densidade demográfica média do Estado (33,93hab/Km2) e 2,37 vezes superior à densidade demográfica média da microrregião geográfica da cidade, a qual era 34,71 hab/Km2 (IBGE, 2000 in www.riogrande.com.br).

6.1.4 Oferta de infra-estrutura e terrenos vazios
De acordo com o Plano Diretor do Município, fica claro que os investimentos em infra-estrutura e equipamentos, tanto dos setores privado quanto público, são os responsáveis pela configuração do espaço urbano (AZAMBUJA et al., 1991).

Desta forma tem-se uma maior densificação na área central da cidade, também com maior tendência a verticalização, diminuindo progressivamente nas periferias urbanas que, por sua vez, são carentes de infra-estrutura e serviços (KOHLER, Raquel, 1999).

6.1.5 Concentração de renda e estratificação sócio-espacial

Conforme dados da RAIS (1995 apud KOHLER, Romualdo, 1999), em torno de 90% da população em Ijuí recebe até 10 salários mínimos, 6% de 10 a 20 salários e os restantes 4% mais de 20 salários mínimos. 

Na análise do desenvolvimento urbano de Ijuí, Azambuja (1997, p.67) observa que, ao longo da história da cidade, desenvolveu-se um padrão de ocupação e uso do solo urbano que manifesta a diferenciação social de seus habitantes. A autora aponta a área central da cidade como “a condição de lugar de maior prestígio, contraposta à periferia do pobre, da violência e das áreas de parca urbanização”. Na atualidade, é na área central da cidade que se apresentam as localizações privilegiadas para as atividades terciárias e os investimentos em novas operações imobiliárias através da construção de edifícios.

6.1.6 Vetores geográficos de expansão

A partir do núcleo urbano implantado no início da Colônia, a cidade ampliou-se chegando hoje a 31 Km2. Vários elementos auxiliaram e limitaram a expansão horizontal da aglomeração urbana. Azambuja (1997) aponta e comenta esses elementos, afirmando que eles são dependentes das atividades econômicas que a cidade mantém, da sua população e das ligações viárias com a zona rural e com outras cidades. Segundo a autora, estes elementos exercem um potencial norteador da expansão urbana, que, com o tempo, tendem a desaparecer ou perder seu significado.

Dentre estes elementos, Azambuja destaca a instalação da Sede da Universidade, na década de 60, ao lado oeste da cidade, que fez com que as áreas circundantes passassem a ser mais rapidamente ocupadas. Mais recentemente, a construção do campus universitário auxiliou a projetar a densificação urbana e a valorização fundiária da porção oeste.
6.2 O papel da universidade na economia local

Inserida numa região onde o setor primário é o principal indutor da atividade econômica, Ijuí desempenha a posição de pólo comercial e de serviços, sendo o setor terciário a base econômica deste município.

O setor industrial de Ijuí constitui-se basicamente em agroindustrial, seja pela fabricação de máquinas e implementos de produção agropecuária ou pela transformação de matérias primas produzidas no município (KOHLER, Romualdo, 1999). Sobre o desenvolvimento industrial de Ijuí, Basso et al. (2000, p.16), afirmam que “a atual atividade industrial caracteriza-se por um franco declíneo, com um relativo atraso tecnológico, falta de visão empresarial e mercadológica aliado a uma descontinuidade administrativa das firmas locais”. 

Esse quadro mostra que o desempenho da indústria (dentre elas a indústria da construção), e do setor comercial e de serviços é fortemente dependente do desempenho da produção agrícola regional, dado o contexto econômico no qual Ijuí se insere (KOHLER, Romualdo, 1999).
Quanto ao setor de serviços, Ijuí se destaca como pólo na área educacional e de saúde. A análise econômica mostra que o papel da universidade tem extrapolado o setor de serviços, sendo uma fonte demandante de incrementos nos setores comercial e industrial através de seus alunos, funcionários e docentes. 

Segundo os dados do Diagnóstico Socioeconômico de Ijuí (KOHLER, Romualdo, 1999), a Fundação de Integração, Desenvolvimento e Educação do Noroeste do Estado do Rio Grande do Sul (FIDENE), mantenedora da UNIJUÍ, é atualmente o principal agente socioeconômico de Ijuí. Isto se deve ao efeito cascata na dinâmica da economia municipal, seja pelo seu orçamento, que já ultrapassa o da Administração Municipal; pelo número de funcionários, constituindo-se na maior empregadora da área privada do município; pela renda que distribui na economia local, seja através de salários, seja por consumo próprio; pela formação cultural de seu quadro de pessoal, contribuindo para a elevação do nível geral de cultura com a contaminação natural por convívio direto com a sociedade; e pelo contingente de alunos, tanto do município quanto de outras localidades, espalhados por seus diversos cursos de graduação e pós-graduação (KOHLER, Romualdo, 1999).
Azambuja (1997) destaca que a expansão da universidade, que acabou provocando o crescimento de outras atividades terciárias na cidade, tem provocado reflexos significativos no mercado habitacional local. Um levantamento conduzido por Zaparte (2000) revela que aproximadamente 36% dos estudantes procedentes de outros municípios passam a residir em Ijuí, provocando uma demanda de 2076 novas vagas/ano no mercado imobiliário.

O estudo de Zaparte (2000) mostrou que o valor movimentado pela universidade (para o ano de 1999) correspondeu aproximadamente a 10% do Produto Interno Bruto (PIB) do Município naquele ano, apontando a UNIJUÍ como um importante agente econômico. O indicador do valor movimentado foi elaborado a partir da análise dos gastos dos estudantes na economia local, dos empregos diretos gerados, dos gastos com salários de professores e funcionários e dos investimentos feitos pela universidade. 

Estes aspectos são brevemente comentados a seguir, com base nos resultados da pesquisa supracitada. 

Gastos dos estudantes: os gastos com alimentação absorvem 22% do total dos gastos mensais do estudante, um pouco abaixo estão os gastos com aluguel representando 20%, seguidos por material didático (16%), vestiário (10%), lazer e transporte (9%), outros gastos (8%) e manutenção (água, luz e telefone) com 6%.  Fazendo uma projeção a partir da amostra pesquisada, o total de gastos dos estudantes chega a uma cifra de R$ 12,9 milhões anuais. Este valor é significativamente elevado e capaz de fomentar a atividade econômica de vários estabelecimentos e gerar renda para os locatários de apartamentos, casas e pensões destinadas aos estudantes. 

Alterações nos níveis de emprego: considerando que o deslocamento de jovens para o município demanda, além de bens de consumo, uma fonte de renda, muitos desses conquistam uma vaga no mercado de trabalho, representando também um incremento na economia. Zaparte (2000) projeta um número em torno de 424 novas vagas no mercado de trabalho de Ijuí (em 1999) preenchidas por alunos advindos de outras cidades.

Salários de professores e funcionários: a pesquisa de Zaparte (2000) revelou que cerca de 71% dos salários são gastos em Ijuí, 20% em outros municípios e os restantes 9% são poupados. Conforme o Balanço Contábil do ano de 2002, as despesas com pessoal chegam a cerca de R$ 32,6 milhões, distribuídos num total de 619 professores e 732 funcionários (FIDENE, 2002a, 2002b). Fazendo um cálculo a partir dos percentuais identificados na pesquisa anterior, isto representaria uma injeção de R$ 23 milhões na economia de Ijuí no ano de 2002. Estes dados evidenciam a importância da Universidade na criação de empregos diretos e indiretos.

Despesas da Universidade: incluem gastos de manutenção, operação e outras despesas da universidade. Para o ano de 2002, a UNIJUÍ gastou cerca de R$ 67 milhões com despesas correntes, despesas de custeio e despesas de capital (FIDENE, 2002 a).

6.3 Indicadores da dinâmica imobiliária

A dinâmica imobiliária traduzida pela oferta de moradias se faz pela ação de vários tipos de agentes e de várias formas de produção e reveste-se de características específicas em cada cidade. As variáveis que traduzem a dinâmica imobiliária são enumeradas como segue: formas de produção; tipo de unidade; número de unidades/ano; área das unidades/ano; preço médio de construção; distribuição geográfica dos imóveis lançados; agentes; unidades lançadas por tipo de incorporador e região.
A seguir são apresentados alguns indicadores referentes à dinâmica imobiliária da cidade estudada, com base na variáveis acima e nos levantamentos disponíveis sobre Ijuí.

6.3.1 Nível de atividades do setor imobiliário
O estudo de Brandli e Heineck (2002) apresenta indicadores da produção anual de metros quadrados e do número de unidades novas construídas e ampliadas entre 1985-1999. Os dados referem-se às licenças para construção dadas pela Prefeitura Municipal e projetam tipo e número de lançamentos imobiliários por ano.

Segundo a análise desta pesquisa, em média, 51.000 m2 são agregados ao estoque anualmente, distribuídos em 326 unidades novas, entre construções residenciais, comerciais ou mistas.

Os resultados mostram que nesses 15 anos, o total de unidades novas agregadas ao estoque habitacional foi de 4.196, sendo 80% destinadas à construção residencial, 15% comercial e apenas 2% a construções mistas. Os dados referentes à função residencial incluem casas e apartamentos unifamiliares; os comerciais incluem empreendimentos destinados à função industrial e comercial, e os mistos são prédios com áreas residenciais e comerciais.

O total de metros quadrados construídos em Ijuí no período analisado foi de     847.569 m2. Destes, cerca de 90% referem-se a construções novas, e o restante a ampliações. 

Quanto à quantidade de metros quadrados ampliados, esta corresponde em média a 10% da metragem construída por ano, oscilando entre 2500 e 7500 m2. Durante o período analisado, 689 unidades foram ampliadas, sendo 80% residenciais, 17% comerciais e 3% mistas.

6.3.2 Agentes e formas de produção

Azambuja (1997) assinala a existência de diferentes segmentos sociais atuando em termos da promoção fundiária e imobiliária de Ijuí. 

6.3.3 Preço dos imóveis

Vários fatores interferem na composição do preço do imóvel. O preço da terra em Ijuí,  varia em função da localização do terreno em relação ao centro e as vias de acesso, ao maior aporte de infra-estrutura, serviços e equipamentos, aliados aos padrões diferenciados das construções.  Não foram encontrados dados disponíveis sobre os preços médios de construção em Ijuí.

6.3.4 Característica do estoque habitacional de Ijuí

De acordo com o Cadastro Imobiliário de Ijuí, o espaço urbano da cidade está dividido em 46 zonas. Em linhas gerais, conforme classificação do cadastro, 40% do estoque é de casas, 25% estabelecimentos industriais/comerciais, 9% prédios multifamiliares e os restantes distribuem-se entre galpões, telheiros e tipologia especial (PREFEITURA MUNICIPAL DE IJUÍ, 1990).

Ainda segundo os dados do Cadastro, o levantamento da condição de propriedade dos imóveis revela que em torno de 80% dos imóveis são próprios, 13% alugados, 5% cedidos e 2% estão vagos.

Sobre o padrão de acabamento, pode-se considerar o estoque habitacional da cidade de padrão médio, uma vez que cerca de 77% das unidades classificam-se como tal. As demais se enquadram em padrão alto (9%) e padrão baixo (14%). Esta classificação é definida pelo cadastramento dos imóveis conforme critérios da prefeitura.

Quanto às habitações ocupadas por estudantes, destaca-se o expressivo número de pensões próximas à universidade. Um estudo conduzido por Brandli et al. (2001) nestas pensões mostrou que elas se originam, em sua maioria, de moradias unifamiliares que adaptam uma parte da edificação para locação. São casas antigas que, por meio de reformas ou ampliações da edificação original, adequação de garagens ou construção de edículas no terreno, oferecem vagas para estudantes. 

No mesmo estudo, os autores procederam a avaliação técnica das condições de habitabilidade que mostrou falta de condições favoráveis de conforto acústico e térmico, iluminação, adaptação ao uso, pureza do ar entre outros aspectos.

A avaliação pós-ocupação destas pensões, realizada na continuação da pesquisa  supra citada (Brandli et al., 2002), mostrou que os usuários se consideram satisfeitos com as condições de moradia oferecida pela pensão. A conclusão dos autores é que a satisfação apresentada pelos entrevistados poderia ser atribuída ao fato da percepção ser fortemente influenciada pelas características pessoais de cada individuo, valores, motivação e o nível de restrições financeiras.

7. Caracterização do Mercado Habitacional de Estudantes

Para a caracterização da habitação dos estudantes foram levantados os seguintes aspectos: tipo de habitação, localização, condição de propriedade, valor do aluguel, arranjo de moradia. 

7.1 Tipo de habitação

Diante da oferta habitacional local, os estudantes escolhem entre morar em apartamentos, casas, hotéis e pensões. Existe a possibilidade de moradia na casa do estudante da UNIJUÍ, com uma estrutura de 12 apartamentos num total de 72 vagas, que, no entanto, não apareceu nesta amostra. Apartamentos (49,5%) são a opção mais encontrada entre os estudantes, seguido de pensões (28%) e casas (22,37%).

7.2 Localização

Há uma tendência dos estudantes agrupam-se em áreas específicas, ou no centro da cidade (32%) ou em bairros próximos ao campus universitário (55%). Apenas 13% dos estudantes indicaram que moram em outro local de Ijuí. 

A escolha do centro está atrelada ao acesso a facilidades concentradas na zona central, como lojas, supermercados, opções de entretenimento, acesso a ônibus, entre outras amenidades. Nos bairros próximos à universidade, os fatores distância da universidade e vizinhança contribuem para a escolha desta localização. O fato de haver uma concentração de estudantes nestes bairros é um fator atrativo, no que se refere à vizinhança e ao entorno, que se configura gradativamente para atender às demandas destes jovens, com a abertura de bares, xerox, padaria, supermercado, entre outros exemplos.

7.3 Condição de propriedade e valor do aluguel 

O mercado privado de aluguéis absorve a grande maioria dos estudantes, com exceção dos que continuam morando com os pais ou os que compram um imóvel subsidiado pelos pais. 

O valor do aluguel está na faixa de até R$ 150,00 mensais para 86% e mais de R$ 150,00 para os restantes 14%. Este gasto aparece atrelado ao arranjo de moradia. 

7.4 Arranjo de moradia

O arranjo de moradia mais encontrado entre os estudantes pesquisados é em grupo, aparecendo apenas 5% que moram sozinhos. O arranjo em grupo é entre 2 a 4 pessoas para 95% dos estudantes e  normalmente se forma entre amigos ou colegas (63%), seguido de parentes ou outros. Os estudantes que moram em pensões (28%) incluíram no arranjo de moradia todos os pensionistas, aparecendo um número de moradores de 5 a 8 pessoas. 

8. Considerações Finais

Este artigo procurou mostrar o papel da universidade no desenvolvimento de uma localidade, tanto em termos econômicos como sociais, e as implicações para o mercado habitacional.

Ijuí, uma cidade de médio porto, é um exemplo onde a existência da universidade traz varias conseqüências para o desenvolvimento local. Além de atrair população, especialmente no tange aos estudantes advindos de cidades vizinhas, dinamiza a economia por meio gastos diretos e indiretos, dos empregos gerados e da disseminação de educação, capacitação de pessoal e pesquisa e extensão.

O mercado habitacional de Ijuí sobre influencias no que tange ao seu nível de atividades, às características da oferta, a definição dos vetores geográficos de expansão para áreas próximas ao campus e a caracterização dos bairros circundantes a universidade. Salienta-se o papel dos estudantes neste mercado, que demandam habitações especificamente no mercado privado de aluguéis, localizadas próximas ao campus ou no centro, com preços de aluguéis individuais até 150,00 e morando em grupo.
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