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RESUMO

Tomando a cidade de Porto Alegre como estudo de caso, esta dissertacéo reflete sobre a
reestruturacdo da cidade contemporanea, supondo que tal processo € marcado pela
emergéncia de novas centralidades, e pode ser observado a partir do estudo da acdo dos
promotores imobiliarios. O objetivo geral da pesquisa é descrever a distribuicdo espacial
da oferta de imd6veis novos na cidade, visando analisar, compreender e refletir sobre sua
estrutura urbana e, em particular, sobre sua geografia de centralidades. Para tanto, o
trabalho utiliza como principal fonte de dados, os censos do mercado imobiliario de Porto
Alegre produzidos pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil no Estado do Rio
Grande do Sul, SINDUSCON-RS no periodo 1999 — 2010. Os resultados mostram que, do
ponto de vista do mercado imobiliério, Porto Alegre apresenta uma nova centralidade, ou
seja, um novo referencial de atuacdo para os promotores, que ndo se da mais a partir do
Centro Historico, mas sim, a partir dos bairros Petropolis e Bela Vista, seguindo em
direcdo leste.

PALAVRAS-CHAVE: Promogdo imobiliaria, Centralidades, Estrutura urbana,
Reestruturacdo urbana, SINDUSCON-RS, Porto Alegre.



ABSTRACT

Taking the city of Porto Alegre as a case study, this work reflects on the restructuring of
the contemporary city, assuming that such a process is marked by the emergence of new
centralities, and can be seen from the study of the action of the developers. The aim of the
research is to describe the spatial distribution of new housing supply in the city, in order to
analyze, understand and reflect on its urban structure and, in particular, its geography of
centrality. In this sense, the study uses, as its main source of data, censuses of the real
estate market of Porto Alegre, developed by the Union of Building Industry in the State of
Rio Grande do Sul, SINDUSCON-RS, period from 1999 to 2010. The results show that,
from the point of view of the real estate market, Porto Alegre has a new centrality, or, in
other words, a new framework for action by developers, that do not occur anymore from
Historic downtown, but, from the neighborhoods of Petropolis and Bela Vista, heading
east.

KEY WORDS: Real estate development, Centralities, Urban structure, Urban
restructuring, SINDUSCON-RS, Porto Alegre.
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INTRODUCAO

Nas Ultimas décadas, diversos estudos sobre a tematica urbana tém evidenciado que as
cidades passam por transformagdes substanciais, em escala e intensidade até entdo
desconhecidas. O fenbmeno da globalizacdo, bem como da reestruturacdo econémica e
produtiva sdo apontados como desencadeadores deste movimento de reorganizacdo dos
espacos ou de reestruturagdo urbana, como apontam alguns pesquisadores. Conforme
Dattwyler et al. (2005), o processo de globalizacdo refere-se a transicdo do modelo de
producdo fordista para o pos-fordista, a partir dos anos 1970, caracterizada pela flexibilizacdo
e desconcentracdo espacial da producdo, internacionalizacdo do capital financeiro e nova
divisdo do trabalho. Simultaneamente entra em cena o neoliberalismo, pregando a liberagéo
das tarifas alfandegarias, a reducéo da intervencao estatal, a flexibilizacdo da méo-de-obra e a
competicdo entre lugares para atrair investimentos privados. O resultado deste processo
conjunto — globalizacdo e neoliberalismo — vai incidir diretamente no espaco urbano através

da desregulacéo do mercado do solo e da especulagdo imobiliaria.

De acordo com Abramo (2007), com a crise do modelo fordista os Estados reduzem os
financiamentos para os setores de habitagéo, equipamentos e infra-estrutura. O mercado passa
a existir como principal mecanismo coordenador da producdo de materialidades urbanas, ora
pela privatizacdo de empresas publicas, ora pela hegemonia do capital privado na producéo
residencial. Neste sentido varios autores concordam que as transformacgdes urbanas passam a

ser comandadas pelos agentes privados, cuja atuagdo se expressa muitas vezes pelo aumento



de segregacdo social e fragmentacdo espacial (DATTWYLER, et al., 2005). Os novos
enclaves territoriais, os condominios exclusivos e 0s shoppings centers sdao exemplos da
atuacdo hegemonica dos agentes privados na producdo do espago urbano, e representam as

novas formas espaciais que dominam a paisagem urbana contemporanea.

Se até meados do século XX as cidades latino-americanas apresentavam estrutura
relativamente compacta, uso intensivo do solo e um centro definido que polarizava as
principais funcdes urbanas, a partir do fendmeno de reestruturagdo global as cidades passam a
ser mais dispersas, descontinuas e fragmentadas. Secchi (2006), analisando a cidade européia,
associa esta fase de urbanizacdo a cidade moderna, sucedida pela fase que relaciona a cidade
contemporénea. Enquanto a cidade moderna se construiu sobre o paradigma “distanciar e
separar”, resultando em uma geografia de espacos distintos e bem definidos (lugar das
residéncias, das fabricas, do comércio), a cidade contemporanea seria o lugar da mescla e da
diversificacdo. Ao contrario do modelo pretérito, esta cidade se caracterizaria pela destruicao
de sistemas de valores posicionais e simboélicos consolidados, pela formacéo de novos lugares
de comércio, lazer, interagdo social e pela emergéncia de uma nova geografia de

centralidades.

Para Tella (2005), dada esta ruptura generalizada das diretrizes de localizacdo das
atividades, ou ainda, dada esta nova geografia espaco-temporal, areas consideradas em termos
classicos como “periferia”, hoje possuem atributos que lhes permitem se inserir num cenario
competitivo proprio das areas “centrais”. Neste contexto, constituem-se novas centralidades
reestruturadas em areas marcadas por baixos niveis socioecondmicos, baixas densidades

populacionais e grande dependéncia do sistema viario.

A tradicional definicdo da area central da cidade, como lugar caracterizado pela
concentracdo de equipamentos, atividades e servigos, ja ndo contempla a nova realidade, na
medida em que os centros historicos perdem importancia e as cidades vdo se expandindo,
criando novas &reas industriais, de servi¢os ou residenciais. Por outro lado, no que se refere a
conformacdo das areas residenciais, os promotores imobiliarios tém papel particularmente
importante. Os promotores podem ser definidos como o conjunto de agentes que realizam,
parcial ou totalmente, as operagdes de (a) incorporagdo, (b) financiamento, (c) estudo técnico,
(d) construcdo e (e) comercializagdo de imoveis (CORREA, 1993). Acrescente-se que 0S
imoveis de uso residencial, no plano quantitativo, dominam a paisagem das cidades, e que a
acao dos promotores € especialmente relevante nesse segmento. Se, no campo tedrico, muitos

pesquisadores afirmam que “a” cidade esta mudando — ganhando outra estrutura — e se 0s



promotores sdo atores centrais neste processo, coloca-se a questdo: é possivel identificar,
através do estudo do comportamento da promocao imobiliaria, a emergéncia de uma nova

geografia de centralidades?

Para responder a esta questdo, escolhemos Porto Alegre como estudo de caso. Trata-se
de uma cidade de porte metropolitano, inserida no contexto brasileiro e latino-americano e
que, segundo estudos ja realizados, vem vivenciando importantes transformacfes em seu
espaco urbano nas Ultimas décadas. Soma-se a estes fatores a existéncia e disponibilidade de
pesquisas periodicas sobre o mercado imobiliario na cidade, realizadas pelo Sindicato da
Industria da Construcdo Civil no Rio Grande do Sul - SINDUSCON-RS.

O estudo de caso

Em estudo recente sobre os novos empreendimentos imobilidrios em Porto Alegre,
Vanda Ueda (2005) mostrou que a cidade passa por grandes mudancas e alertou para a
importancia de se analisar as novas formas de organizacdo espacial da cidade, mais
especificamente no que diz respeito & moradia. Ueda (2005), citando Caldeira®, ressalta que,
hoje, um novo conceito de moradia se afirma — conceito que “articula cinco elementos
basicos: seguranca, isolamento, homogeneidade social, equipamentos e servi¢os. A imagem
que confere o maior status (e é mais sedutora) é a da residéncia enclausurada, fortificada e
isolada, um ambiente seguro no qual alguém pode usar varios equipamentos e servicos e viver
s6 com pessoas percebidas como iguais.” (UEDA, 2005: s.p.) Segundo Ueda, a demanda por
este tipo de imovel encontra motivacdo principalmente no desejo das classes médias e altas
(que outrora viviam no centro) em habitar lugares seguros e tranqlilos, dotados de infra-
estruturas sofisticadas e localizados nas proximidades de centros de consumo e lazer (UEDA,
2005). Para a autora, a construcao destes condominios em Porto Alegre, embora recente, tem
se proliferado nos ultimos anos, principalmente nos bairros Bela Vista, Petrdpolis,
Higiendpolis, Moinhos de Ventos, Trés Figueiras e Mont'Serrat, areas de moradia de camadas

de alta renda.

Entretanto, trabalhos como o de Gilberto Cabral (1982), realizado no inicio da década
de 1980, mostram que havia entdo uma clara tendéncia de agrupamento dos estratos de maior

renda em torno de uma diretriz com origem no centro urbano, em direcdo a leste. O setor

L CALDEIRA, T. P. do R. Cidade de muros. Crime, segregacao e cidadania em S&o Paulo. S&o Paulo:
Edusp/Editora 34, 2000.



principal, de acordo com Cabral, inicialmente se organizava no divisor de aguas que precede
do nucleo original da cidade (Alto da Bronze/Praca da Matriz), onde se localizava uma
sucessdo de vias e elementos paisagisticos importantes (como Av. Duque de Caxias e Praca
Julio de Castilhos). “Deste setor inicial, se expandem e se produzem os assentamentos,
servicos e elementos paisagisticos que associam a qualidade das parcelas de solo” (CABRAL,
1982: 164). Um setor secundario, de direcdo sul, tinha a orla do Guaiba como principal
elemento de organizacdo. Neste caso seu potencial paisagistico (praias, altitude e a outros
elementos fisiograficos) determinava a aprazibilidade e balizava a no¢do de qualidade da

localizagdo urbana.

Comparando-se o trabalho de pesquisa realizado por Cabral no inicio da década de

1980, com trabalhos mais recentes, como o de Ueda, bem como a partir de observacdes de

campo, contata-se que a configuracdo de uso residencial do solo em Porto Alegre, de fato se
modificou.

(...) as transformacGes no espago urbano — principalmente nos Gltimos anos —

sdo visiveis, apesar de todo esfor¢o do estado e da participagdo popular no

que se refere a organizacdo espacial e territorial da cidade. Observamos que,

a cidade passou a ser mais segregada com inclusdes e exclusfes, onde 0s

velhos problemas habitacionais vém a tona e paralelamente surgem os
espacos mais elitizados (UEDA, 2005: s.p.).

Nesse sentido, a pesquisa busca identificar, com base no estudo do comportamento dos
promotores imobiliarios, a emergéncia (ou ndo) de uma nova geografia de centralidades em
Porto Alegre. A abordagem desta questdo evidentemente supés a resposta a outras perguntas:
i) como se da a distribuicdo da oferta de imdveis residenciais novos em Porto Alegre?; ii)
quais bairros se destacam em numero de empreendimentos imobiliarios? iii) verificam-se
mudancas significativas neste quadro nos altimos anos?; iv) é possivel identificar um
deslocamento espacial da oferta de imoveis para a parcela mais rica da populacdo em Porto

Alegre nos ultimos anos?

Em outras palavras, o objetivo geral da pesquisa foi descrever a distribuicdo espacial
da oferta de imdveis residenciais novos em Porto Alegre, com o propésito de
analisar/compreender/refletir sobre sua estrutura urbana, e, em particular, sobre sua geografia
de centralidades. Para tanto, realizamos uma revisao bibliografica acerca dos temas estrutura
urbana, promocéo imobiliaria, producéo e reestruturacdo do espaco urbano; um levantamento
de dados da oferta de imoOveis novos de Porto Alegre, no periodo de 1999 a 2010; e

caracterizamos sua distribuicao espacial na cidade.



Como tem sido observado por alguns pesquisadores (JANOSCHKA, 2002; UEDA,
2005; SANFELICI, 2009), o fortalecimento do mercado como elemento determinante na
produgdo da cidade conferiu maior liberdade de atuacdo aos promotores imobiliarios,
possibilitando o surgimento e criacdo de novas areas residenciais, de comércio e servicos, e
conseqiientemente originando novas centralidades. Sob esta perspectiva, nossa hipétese
principal é de que a dinamica da promocdo imobiliaria na ultima década expressa a
emergéncia e consolidagdo de uma nova geografia de centralidades. Além disso, com base na
teoria e em pesquisas concluidas, supomos que: i) o centro histdrico ndo atrai mais os estratos
de alta renda; ii) e ndo constitui mais a principal diretriz de desenvolvimento da estrutura de
usos residenciais do solo, como foi apontado por Cabral (1982) em estudo realizado ha trés
décadas; iii) novas areas residenciais para estratos de alta renda caracterizam novas
centralidades; iv) a acdo dos promotores imobiliarios reflete e fortalece uma estrutura de

maultiplas centralidades.

Mapa 1
Localizagdo de Porto Alegre (destacada em vermelho) e cidades préximas
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A pesquisa considerou todo o municipio de Porto Alegre, respeitando a divisado
territorial adotada pela Prefeitura Municipal (ver Mapa 1). Atualmente segundo a Prefeitura
Municipal, Porto Alegre conta com 81 bairros e 5 &reas sem denominacdo, totalizando uma
superficie de 47.025 ha.

O estudo compreende o periodo 1999-2010, considerando-se a disponibilidade de
dados de nossa principal fonte, os Censos do Mercado Imobiliario de Porto Alegre,
produzidos anualmente pelo SINDUSCON-RS.

A dissertacdo estd estruturada em trés capitulos, além da Introducdo e das

Consideracdes Finais.

O capitulo I compreende a fundamentacdo teorica, onde séo apresentados e definidos
0s principais temas e conceitos utilizados na pesquisa — estrutura urbana, centralidades,
reestruturagdo urbana, descentralizagdo, nucleos secundarios, promocdo imobilidria. Neste
capitulo é abordada também a nocédo de geografia de centralidades, subsidiando a formulacéo

e compreensao do problema de pesquisa.

O capitulo 11 expbe a parte metodoldgica da pesquisa. Inicialmente apresentamos
alguns estudos sobre estrutura urbana e mercado imobiliario em Porto Alegre, na perspectiva
de evidenciar as potencialidades da cidade como estudo de caso. Na sequéncia discutimos as
possibilidades e limites da base de dados que orientou a pesquisa, e em seguida explicamos 0s

procedimentos para tratamento e analise dos dados.

O capitulo Il é dedicado ao estudo de caso. Primeiramente apresentamos um
panorama da acdo dos promotores imobilidrios em Porto Alegre no periodo 1999 a 2010,
através da analise agregada dos dados, na forma de graficos. Em seguida passamos a analise
dos dados espacializados por bairros, permitindo uma primeira caracterizacdo da distribuicao
da oferta de imdveis residenciais novos em Porto Alegre. A cidade foi dividida em cinco
areas, a saber: bairros onde os promotores imobiliarios atuaram de maneira permanente e
relativamente intensa ao longo do periodo analisado; bairros onde a atua¢do dos promotores
imobiliarios caiu da primeira para a segunda metade do periodo; bairros onde a atuacdo da
promogdo imobiliaria deu-se de maneira irregular; novas areas de atuacdo dos promotores
imobiliarios; e por fim, bairros onde os promotores imobiliarios ndo atuaram ainda ou
atuaram de forma inexpressiva. Outras categorizagdes foram propostas, relativas a faixa de

valor dos iméveis.



A partir destas categorizac@es, propomos um modelo de distribuicdo espacial da oferta
de imdveis residenciais novos em Porto Alegre, que subsidia nossa analise sobre a emergéncia

(ou ndo) de uma nova geografia de centralidades na cidade.



CAPITULO 1

ESTRUTURA URBANA, CENTRALIDADES E PROMOGCAO IMOBILIARIA

Os temas tratados neste capitulo tém sido objeto de interesse de diversas disciplinas,
como Geografia, Sociologia, Economia e Planejamento Urbano. Deste ponto de vista ao tratar
dos conceitos de estrutura urbana, area central e centralidades, dialogaremos com autores
como Roberto Lobato Corréa, Marcelo Lopes de Souza, Flavio Villaca, Pedro Abramo e
Bernardo Secchi. No que se refere a promocdo imobiliaria retomamos idéias de Christian
Topalov, Erminia Maricato, Ana Fani Carlos e Adriano Botelho. O principal objetivo do
capitulo é dar fundamentacdo teGrica a pergunta que orientou nossa pesquisa: é possivel
identificar, através do estudo do comportamento da promogdo imobiliaria, a emergéncia de

uma nova geografia de centralidades?

1.1 — Estrutura Urbana

1.1.1 — Area central e centralidades

Muitos autores falam de estrutura urbana referindo-se a espago urbano. Villaga (2001)
explica que a expressdo estrutura urbana é freqiientemente utilizada como sindnimo de
cidade enquanto elemento fisico, um todo material que desconsidera os elementos e inter-
relacfes nela existentes. Também o termo correlato, reestruturacio urbana, é bastante usado

para designar qualquer alteragdo do espaco urbano, “sem maiores preocupagdes com 0S



elementos espaciais da estrutura e com as relagdes existentes entre eles” (VILLACA,
2001:13).

Na concepcdo de Villaga, estrutura urbana diz respeito a localizacdo relativa dos
elementos espaciais e suas relagdes, ou seja, dos centros de negdcios, das areas residenciais
segregadas e das areas industriais. Segundo o autor pode haver renovacdo do espaco urbano
sem haver necessariamente reestruturacdo. Como exemplo ele cita e demolicdo de casardes
em areas de Salvador para a implantacdo de condominios de luxo e explica que h4 alteracdo
no espaco construido, mas ndo ha alteracdo na estrutura urbana uma vez que tais bairros
mantém sua natureza, classe social e localizacdo enquanto elementos da estrutura espacial

urbana.

Para Pedro Abramo (2007) a estrutura urbana esta diretamente relacionada a forma da
cidade e a distribuicdo dos usos do solo. Para o autor, a cidade moderna ocidental
tradicionalmente apresentaria dois modelos de conformacéo estrutural em termos de ambiente
construido: a cidade compacta e a cidade difusa. No primeiro modelo, também chamado de
“mediterraneo/continental”, 0 uso do solo é intensivo, enquanto que no outro, “anglo-saxdo”,
0 uso é extensivo, com baixa densidade predial e residencial. Na América Latina, o autor fala
que as grandes cidades, orientadas pela acdo do mercado, irdo adquirir uma estrutura
particular, a qual denomina de COM-FUSA, por misturar elementos da estrutura compacta e

da estrutura difusa.

A cidade vista como local de producdo, circulagdo e consumo, inserida na logica
capitalista, requer a concentracdo de equipamentos, atividades e servicos de modo a
proporcionar maior dinamicidade as relagdes econdmicas e sociais. Tal concentracdo leva a
centralizacdo urbana e a formacdo de areas centrais. Nas palavras de Silva (2003:23), “as
areas centrais constituem uma atracdo, expressando centralidades urbanas, que podem ser
maultiplas numa mesma cidade e devem ser entendidas a partir dos fluxos de pessoas,

automaveis, capitais, decisdes, informacdes e, sobretudo, mercadorias”.

Com relagdo ao tema a contribuicdo de Roberto Lobato Corréa (1993) nos parece
particularmente importante. De acordo com o autor, a area central concentra as principais
atividades comerciais e de servigos da gestdo publica e privada, aléem dos terminais de
transporte inter-regionais e intra-urbanos. A cidade mantém uma série de liga¢cbes com o
mundo exterior a ela, envolvendo fluxos de capitais, mercadorias, pessoas e ideias,

configurando-se assim num foco de transportes intra-regionais.
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A origem historica da area central é assim resumidamente explicada por Corréa. A
partir da Revolucédo Industrial, as ligac6es da cidade com o exterior ampliaram-se quantitativa
e qualitativamente, conferindo as ferrovias papel de destaque entre os transportes inter-
regionais. Inimeras linhas e empresas foram criadas e algumas cidades se tornaram grandes
centros metropolitanos, convergentes das novas linhas férreas. A fim de reduzir os custos de
transbordo, a localizacdo destes terminais ferroviarios e terminais maritimos em alguns casos,
fez-se 0 mais proximo possivel um do outro. Na sequéncia, seguindo a mesma ldgica de
poupar custos com deslocamentos, foram se instalar nas proximidades as atividades
diretamente voltadas ao exterior da cidade, como o comércio atacadista, depdsitos, escritorios
e industrias. Essas atividades, por sua vez, criaram um novo mercado de trabalho, tornando
aquelas areas além de foco dos transportes inter-regionais, um foco dos transportes intra-
urbanos, fazendo emergir uma area de maior acessibilidade dentro da cidade grande. Esta
acessibilidade da area atraiu as pequenas e grandes lojas de comércio varejista, e varias outras
atividades instaladas em escritorios. “O mercado de trabalho foi ampliado mais ainda e os
transportes intra-urbanos passaram a servir a este setor da nascente Area Central” (CORREA,
1993:39).

Desta maneira, Corréa (1993) ressalta que o aparecimento da area central ocorre em
sincronia com a fase do capitalismo plenamente industrial. Em virtude das facilidades de
localizacdo, o preco da terra e dos imoveis na area central € mais elevado, restringindo o
acesso de alguns segmentos da industria e do comércio. Apenas as atividades que conseguem
transformar os altos custos locacionais em lucro, irdo ocupar estas areas. Tais atividades sdo
geralmente voltadas para um amplo mercado nacional ou regional. As demais atividades que
ndo necessitam de localizacdo central e ndo irdo lucrar com tal localizagdo, ocupardo outras
areas. A area central é assim, em grande parte, um produto da acdo dos proprietarios dos

meios de producdo, conclui Corréa (1993).

Quanto a sua configuracdo, a area central apresentaria dois setores: o nucleo central ou
Central Business District (CBD) e a zona periférica ao centro — zona de transi¢do ou zona de
obsolescéncia. Para Corréa (1993), na segunda metade do século XX, o nucleo central

apresentaria as seguintes caracteristicas:
— uso intensivo do solo com maior concentracdo de atividades econdmicas;

— ampla area vertical, concentrando grande numero de edificios altos de

escritorios; limitada area horizontal;
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— limitado crescimento horizontal e maior crescimento vertical;

— concentracdo diurna de pessoas relacionada ao horério de trabalho, e

esvaziamento noturno por ndo constituir area residencial;

— foco de transporte intra-urbano, para onde converge o trafego e realizam-se as

baldeagdes para outros bairros;

— é&rea de decisOes, onde se localizam as sedes sociais ou escritdrios das grandes
empresas, além das instituicbes governamentais, transformando a area em

ponto focal da gestéo do territorio.

Quanto a zona periférica doa area central, esta se caracterizaria por:

uso semi-intensivo do solo, abrigando terrenos abandonados e atividades de

comércio atacadista, armazenagem e industrias leves;
— ampla escala horizontal, com prédios baixos grandes consumidores de espaco;

— limitado crescimento horizontal, uma vez que as empresas vao procurar areas

maiores e mais baratas;

— area residencial de baixo status social para a populacdo que trabalha na area e

reside em prédios deteriorados e corticos;

— foco de transportes inter-regionais, abrigando os terminais ferroviarios e

rodoviarios, numerosos dep0sitos, garagens e hotéis baratos.

Corréa (1993) acredita que a partir da década de 1920 a area central passou a sofrer 0s
efeitos de um crescimento espacialmente descentralizado, com a transferéncia e criacdo de
atividades fora da area central. Sob este aspecto, questiona até que ponto a area central ndo
seria uma heranca do passado, ndo sendo mais inteiramente necessaria na atual fase do

capitalismo.

1.1.2 — Modelos de representacao
Desde a década de 1920, a sociologia se utiliza de modelos para explicar a estrutura
urbana. Os classicos estudos realizados pela Escola de Ecologia Humana de Chicago

representaram os principios da estruturacdo urbana das grandes cidades americanas.
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O primeiro modelo, desenvolvido por Ernest Burgess, consistia num conjunto de
circulos concéntricos (ver figural). No primeiro circulo situava-se o distrito de negécios, e em
seguida uma area de transicdo, degradada, onde residiam os mais desafortunados, imigrantes e
pessoas solteiras. O terceiro anel era ocupado com a habitagéo das classes trabalhadoras, e por
fim, o quarto anel concentrava a residéncia das classes mais altas. A abordagem de Burgess,
buscava nas leis da natureza, especialmente na Teoria de Darwin, a explicacdo para a
dindmica urbana, onde os individuos mais fortes e mais aptos ocupariam os melhores espacos
da cidade. Para Soja (1993), esta “obscurecedora ideologia do naturalismo” teria prejudicado

a contribuicao da Escola de Chicago nos estudos de estrutura e forma urbana.

Figura 1

Modelo de organizacédo interna da cidade de Burgess

MODELO DE ORGANIZAGAO INTERNA
DA CIDADE DE E. BURGESS

m Distrito Central de Negécios (CBD)

Col .

% “Area de transi¢cao”

R

B¥Y Area residencial da classe trabalhadora

Area residencial dos estratos de renda

médio e alto

Fonte: Souza (2003:73)

Anos mais tarde, em 1939, o economista Homer Hoyt, tomando como base o modelo
de Burgees, criou um modelo mais complexo combinando circulos com setores (ver figura 2).
Neste modelo as diferentes classes socioeconémicas organizavam-se por setores, que tinham

seu valor determinado em funcgéo da acessibilidade gerada pela configuracéo da malha viaria e
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de transportes. As familias de média a alta renda que ndo dependiam de transporte publico se
localizavam nos setores de maiores amenidades, longe da agitagdo do centro de negdcios e
indUstrias, enquanto as familias de baixa renda procuravam se localizar nas areas proximas ao
trabalho, evitando custos com o deslocamento. Segundo Corréa (1993), a I6gica do modelo de
Hoyt estaria na tendéncia auto-segregativa da populacdo de alto status, concentrada ao longo
de um eixo de circulacdo, que corta as melhores areas da cidade, de onde poderiam exercer
um efetivo controle do territério. “A partir de sua acdo estabelecem-se os demais grupos
sociais em outros setores” (CORREA, 1993:69).

Outro modelo para as cidades norte-americanas foi criado por Harris e Ulmann,
denominado “modelo de multiplos ntcleos” (figura 2) que identificava a descentralizacdo do
setor terciario no interior da cidade, destacando a existéncia de sub-centros de comércio e
servigos em outras partes que ndo o centro principal, assim como é&reas industriais e
residenciais localizadas em torno da cidade. Tais areas residenciais denominavam-se suburbs

a abrigavam residéncias da classe média e alta.

Figura 2
Modelos de organizacéo interna da cidade de Hoyt e Harris e Ullman

MODELOS DE ORGANIZAGAO INTERNA DA CIDADE DE
H. HOYT (1) E C. HARRIS E E. ULLMAN (2)

m Distrito Central de Negécios (CBD)
/ Suburb residencial

Area residencial do estrato de renda baixo (status médio/alto)
Area residencial do estrato de renda médio Suburb industrial
Area residencial do estrato de renda alto @ Subcentro de
SN comércio e servigos
Comeércio atacadista e indUstrias leves

77

%1 Industria pesada

Fonte: Souza (2003:74)
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Estes modelos espaciais, no entanto, criados para descrever as cidades norte-
americanas, ndo se mostraram aplicaveis a outras realidades urbanas (América Latina e

Europa), como demonstraram numerosos pesquisadores.

A partir da década de 1970, estudiosos da Europa e América Latina criaram 0s
primeiros modelos especificos para cidades latino-americanas. Borsdorf (2003) apresenta um
quadro com 0s esquemas estruturais das cidades latino-americanas desde o periodo colonial
até os dias atuais. Cada etapa de desenvolvimento corresponde a certa estrutura urbana, que
vai desde um organismo polarizado e um corpo muito compacto até um perimetro setorial e

uma estrutura fragmentada.

Figura 3
Modelo de desenvolvimento estrutural da cidade latino-americana
Ol colbeanal.  Chuddaad &l Bm de Ls T2 lase Chuslased # B e ba 24 e e urbusiracion: La cnbad sriual
L empdad compascta e wrbamzsciin: La cumlad rirsida La cuwiad fragmentsda
U550 - |B20h la crulu-:;?n;-rui fea. 1570 fea, 20004 =
3 ; P

I-Q’ml‘ll - o Arckairial tradicioml -';l Barrio de vivienday sotiales A, el buaimess park,
. . Eifbenc Ao S5 urbn enieviainment ceme,
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] Uhsemnks - Nordei, Alphavilkes
Clhase baja D Barrio mangenal sstigua, va comelidado

Fonte: Borsdorf (2003: 39)

Cada esquema representativo de uma época resulta do estudo das transformacdes e
desenvolvimento socioecondmicos materializados nas formas espaciais das cidades latino-
americanas. Por isso é importante resumirmos aqui as principais observacfes de Borsdorf

(2003) sobre o tema:
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Periodo colonial: a cidade compacta. A plaza mayor ou praca das armas era o0 centro
e também a estrutura chave de onde partiam as ruas da cidade. A posicao social de
cada cidad&o era também indicada pela distancia de sua residéncia até a praga, sendo
que quanto mais proxima fosse, mais rica e importante era a familia. A estruturacéo
socio-espacial se dava em circulos que irradiavam também a partir da praca. No
primeiro circulo encontrava-se a aristocracia, formada pela familia dos conquistadores,
funcionarios da coroa, e grandes proprietarios de terras. O circulo seguinte era
ocupado pela classe média, formada por comerciantes e artesdos. E no ultimo circulo
encontravam-se 0s brancos pobres, indios e mesticos. As cidades eram assim marcadas
por forte centralizacdo, gradiente social centro-periferia e estrutura sdcio-espacial em

circulos.

Primeira fase de rapida urbanizacéo (1820-1920): a cidade setorial. Este periodo é
marcado pela obtencdo de independéncia das coldnias latino-americanas e mudancas
politicas e econdmicas ocasionando a reestruturacdo dos organismos urbanos. Os
imigrantes europeus chegam em grande numero e transformam as economias locais
através do comeércio e industrias. Chega também nas antigas col6nias a moda
urbanistica européia com o boulevard/alameda e o passeio. A cidade comeca a se
dividir em setores (bairros das classes altas, industrial, dos trabalhadores) e sua
estrutura torna-se linear com 0s ricos se situando ao longo das boulevardes e as

inddstrias proximas as ferrovias.

Segunda fase de rapida urbanizacdo (1920-1970): a cidade polarizada. Periodo
marcado pela industrializacdo do tipo substituicdo de importaces reforcando alguns
setores. Bairros de classe baixa e grupos marginais se espalham pelos centros, e pelas
periferias em espacos urbanos vazios ou fora das cidades. Surgem também as
habitacdes sociais criadas pelos governos, localizadas normalmente nas periferias. Os
ricos se afastam cada vez mais do centro, indo morar em bairros exclusivos com ruas
amplas e extensas areas verdes. Novos bairros de luxo surgem em decorréncias dos
primeiros centros comerciais, e sdo criados os primeiros condominios fechados
(country clubs). Conjuntamente a industrializagdo, a intervencao estatal na economia e
0 éxodo rural produzem um enorme crescimento da populagdo nas cidades, que vai
extrapolar o perimetro urbano. Intensifica-se o contraste entre a cidade rica e a cidade

pobre através do crescimento celular fora do perimetro urbano.
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Fase mais recente do desenvolvimento urbano na América Latina (1970 até hoje):
a cidade fragmentada. As ferrovias e grandes avenidas centrifugas existentes ja ndo
ddo conta do trafego crescente. S&o construidas novas vias répidas intra-urbanas
facilitando o trafego e tornando as areas periféricas novamente atrativas para as
classes altas e médias. Acentua-se 0 modelo de estrutura linear em funcéo das auto-
estradas, e surgem novos elementos urbanisticos na forma de mega-empreendimentos
para ricos, como Nordelta em Buenos Aires e Alphaville em Sdo Paulo, reforgando o
modelo de estruturas celulares. As modificacdes dos elementos lineares e celulares sdo
0 principio da nova estrutura espacial fragmentada das cidades latino-americanas. O
principio da fragmentacdo marca uma nova forma de separagdo de funcBes e
elementos sdcio-espaciais em pequena escala, onde ndo ha mais a cidade dos ricos e a
cidade dos pobres separadas, mas sim condominios de luxo misturados a bairros de
baixa-renda, e areas de comércio dispersas pelas cidades. Tal padrdo de

desenvolvimento urbano estd baseado em muros e seguranga ostensiva.

Corréa (1993) também propbe um modelo (figura 4), adaptado do modelo
desenvolvido pelos gedgrafos alemées Ginter Mertins e Jirgen Bahr, que representa o padrdo
basico de organizacdo da grande cidade latino-americana na segunda metade do século XX. O
autor fala que se trata de um padrdo complexo, que comporta a concretizacdo das varias

possibilidades tedricas de organizacdo do espaco.

Podemos identificar neste modelo a combinacdo dos padrdes de circulos e setores,
produzindo um ndcleo central (business center), de onde emergem o0s demais setores:
industrial, de comércio e servigos e residencial, este dividido por classes sociais. O modelo
apesar de mais simples, tem forte correspondéncia como o modelo de “cidade fragmentada”
descrita por Borsdorf (2003).
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Figura 4
Esquema de organizacéo espacial da cidade latino-americana

NUCLEO CENTRAL

PR :
ss\%" ZONA PERIFERICA DO CENTRO
XXX]
% EIXOS INDUSTRIAIS
o SUBCENTROS ,RE@IONAIS

BAIRROS DE ALTO STATUS SOCIAL

BAIRROS DE MEDIO STATUS SQGIAL

BAIRROS DE BAIXO STATUS SOCIAL

FAVELA

Fonte: Corréa (1993: 75)

A partir do modelo setorial de Hoyt, Villaca (2001) propde trés esquemas para a
representacdo das metropoles brasileiras (ver figura 5): um relativo as cidades que tém 360
graus para se desenvolver (S&o Paulo, Belo Horizonte e Curitiba); outro para as que tém 180
graus (Recife, Fortaleza e Porto Alegre); e um terceiro para as que tém 90 graus (Rio de
Janeiro e Salvador). Cidades que surgiram em fungdo de portos normalmente classificam-se

na categoria de 90 ou 180 graus, sendo este Ultimo caso o de Porto Alegre.
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Figura 5
Estruturas espaciais de algumas metropoles brasileiras

PORTO ALEGRE RIO DE JANEIRO

Y- Estradas de ferro
[l Area residencial das camadas de renda mais alta
[] Outras areas residenciais

[ Areas industriais

D Centro

Fonte: Elaborado pela autora, adaptado de Villaga (2001: 115)

Villaga (2001) acredita que por terem uma mesma origem historica, politica e social,
essas metropoles apresentam tracos comuns de organizacdo intra-urbana e por isso suas
estruturas apresentam similaridades. Por se tratarem de sinteses, estes modelos evidentemente
reduzem o espaco metropolitano a seus elementos fundamentais, exagerando na simplificacéo
das formas e ocultando por vezes elementos importantes da estrutura urbana como, por

exemplo, os subcentros de comércio e servigos.

1.2 — Reestruturacgdo Urbana

1.2.1 — Cidades e mudancas estruturais

Nos Ultimos trinta anos as mudancas experimentadas pela sociedade e por
consequéncia pelo espago urbano vém acontecendo em ritmo acelerado e maior intensidade, o
que leva muitos estudiosos a falarem em mudangcas estruturais. E o caso do urbanista italiano
Bernardo Secchi (2006).
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Para Secchi, o “século breve” — idéia que toma emprestada de Eric Hobsbawn, que
assim denomina o periodo compreendido entre a primeira guerra mundial e o inicio dos anos
de 1990 — concentrou algumas das maiores experiéncias da cidade e do urbanismo ocidental,
por exemplo: a experiéncia da construco das cidades soviéticas e das cidades do New Deal, a
experiéncia das duas reconstrugdes pos-bélicas, a formacédo de algumas imensas megalopoles,
e finalmente, a transicdo da cidade moderna a cidade contemporanea, o tema que aqui mais

nos interessa.

De acordo com Secchi (2006), a cidade moderna surge na Europa no século XVII, no
Renascimento, e desenvolve-se até inicio do século XX, sendo a figura da continuidade sua
caracteristica maior. Ja a cidade contemporanea, forma-se a partir do final do século XIX,
sendo o seu emblema a figura da fragmentacdo. Enquanto a cidade moderna se construiu
sobre o paradigma “distanciar e separar”, resultando em uma geografia de espagos distintos e
bem definidos (lugar das residéncias, fabricas, comércio...), a cidade contemporanea
experimentou outras praticas e paradigmas. A cidade moderna teria alcancado “gradual e
progressivamente certa coeréncia entre forma urbana, o papel das diversas partes, a disposicao
das diversas atividades em seu interior e a distribuicdo dos valores posicionais” (SECCHI,
2006: 92). Por valores posicionais, o autor entende o valor de um produto ou servico atribuido
por sua posicao na sociedade, e ndo apenas por sua raridade e custo de produgdo. “No centro”,
prossegue Secchi, estariam localizadas as atividades de maior valor, “as grandes instituicdes e
a residéncia das classes mais abastadas; e, gradualmente, em direcdo a periferia, atividades
menos raras e classes sociais menos ricas; na extrema periferia, fabricas, quartéis, manicémios
e bairros populares. A piramide dos valores posicionais e estéticos espelhava a social” (2006:
92). A cidade contemporanea, ao contrario da cidade moderna, seria o lugar de continua
destruicdo de valores posicionais e de consolidados sistemas de valores simbdlicos e
monetarios, assim como de continua formacdo de novos locais de comércio, lazer, interacdo
social, onde emerge uma nova geografia de centralidades. Por natureza instavel, a cidade
contemporanea seria 0 lugar da mescla e da diversificagdo, onde antigas formas espaciais

ganhariam novos usos e NOVOS UsSOS criariam continuamente NOvVos espagos.

Secchi (2006) observa que alguns tracos mais evidentes da cidade contemporénea —
fragmentacédo, heterogeneidade e dispersdo — tém sido atribuidos as inUmeras e sucessivas
ondas de progresso técnico nas areas de comunicagéo e transporte. De acordo com tal teoria,

0s novos produtos tecnoldgicos (automoveis, telefones, computadores, radio, televisdo e
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internet), responsaveis pela constru¢do de uma vizinhanca artificial e pela simultaneidade de
pessoas, coisas e acontecimentos, teriam destruido os vinculos e a propria idéia de
proximidade que formavam a base da construcdo urbana, e portanto, estariam na origem da
passagem da cidade moderna a contemporanea. Secchi (2006) contesta esta teoria. Para ele, 0
progresso das técnicas responde a desejos e demandas da sociedade, ndo podendo ser a causa
das transformac6es urbanas. Sposito (2011) compartilha desta compreensdo ao afirmar que 0s
tecidos urbanos configuram-se de maneira descontinua desde o surgimento do transporte
automotivo, ressaltando que o transporte ndo é a causa das mudancas morfoldgicas sendo a
condicéo do ponto de vista técnico. Secchi (2006) lembra que durante muito tempo a melhoria
nas técnicas de transporte foi considerada a maior responsavel pela concentra¢do urbana e

industrial, muito mais do que por sua disperséo.

Ao explicar a passagem da cidade moderna para a cidade contemporanea, Secchi
(2006) apresenta quatro exemplos bem elucidativos:

Exemplo 1: Na ultima parte da experiéncia moderna a familia operaria, tipicamente
formada por um casal e dois filhos, era a célula-base da organizacdo social. O
urbanismo buscou entdo criar um alojamento-tipo, célula fundamental da organizacéo
urbana, na qual a familia poderia identificar-se e encontrar privacidade e conforto. Na
cidade contemporanea, com o advento da maquina e da nova organizagdo social do
trabalho, a familia nuclear padrdo da lugar a outras formas de convivéncia, como 0s
jovens e o0s idosos sozinhos e os jovens casais sem filhos. Para cada um destes grupos
corresponde uma idéia diferente de espaco habitado, que ndo mais aquela que agrega
de forma homogénea um extenso conjunto de residéncias nas areas centrais da cidade.
Assim a cidade se espalha por areas antes consideradas distantes, mas que agora com o
advento do automovel tornam-se de mais facil acesso. Nas palavras do autor, o

automovel € o que permite os deslocamentos, e ndo a causa dos mesmos.

Exemplo 2: Na cidade moderna os principais equipamentos urbanos como hospitais,
escolas e igrejas tornaram-se lugares especializados e exclusivos. Antes, estes lugares
eram abertos e podiam ser frequientados por toda populacéo, configurando verdadeiros
espacos de sociabilidade; aos poucos, ficaram restritos a usos especificos e foram
separados do contexto urbano por grades e muros. Assim a cidade contemporanea
substituiu esses lugares tradicionais de sociabilidade por outros, sendo o shopping

center o maior exemplo. Outros exemplos sdo cinemas, casas noturnas, ginasios de
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esportes, estadios e aeroportos. Tais equipamentos, por demandarem grande
quantidade de espaco, ou por fazerem muito barulho, ndo mais encontrariam espaco
dentro da cidade existente, e por isso acabariam dispersos “em um territério cada vez
mais imaginado como um grande campus, um parque de objetos e fragmentos da
cidade” (SECCHI, 2006: 103).

Exemplo 3: Aos comparar 0os mapas de uma cidade construida no século XIX com o
de uma cidade do século XX, o autor observa uma “impressionante expansao dos
espacos abertos”. Com a maior proporcdo de &reas livres, os urbanistas ganharam
liberdade compositiva para operar 0s objetos arquitetdnicos, podendo atender as
exigéncias de higiene, de orientacdo dos edificios, aeracdo, iluminacdo e vista para a
paisagem circundante. A questdo da intimidade e da privacidade individual e familiar
também ganhou mais atengdo, o que significou eliminar o emaranhado de edificios,
atividades e pessoas. Para Secchi, tudo isso contribuiu para dotar a cidade de melhores
equipamentos e infra-estrutura. Com isso, rompe-se a hierarquia e ordem urbana

precedentes.

Exemplo 4: A partir da década de 1970, teria ocorrido a obsolescéncia e a desativacdo
de uma importante parte do “capital fixo social urbano”. Grandes industrias sao
desativadas nos centros urbanos. Prédios que abrigavam importantes equipamentos sdo
desativados e abandonados, em razdo da demanda por locais mais espagosos que
respondam melhor a suas novas necessidades de producado: cais de portos, estacdes e
patios ferroviarios, estaleiros, siderdrgicas, usinas e fabricas. Algumas dessas
atividades séo desterritorializadas em funcdo das novas tecnologias de comunicacao,
utilizando infra-estruturas imateriais, outras se espalham por vérias partes do mundo,
ou simplesmente mudam de lugar para novos edificios dentro da cidade. A
obsolescéncia e a desativacdo desagregaram o corpo compacto da cidade industrial,

levando diversas industrias e equipamentos urbanos a se instalarem na “cidade difusa”.

Estes exemplos mostram que as mudancas sociais, econdémicas e tecnologicas que
passaram a sociedade no século XX, implicaram em grandes mudancas no uso do espago

urbano, em especial no que diz respeito a mobilidade:
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Os movimentos sistematicos casa-trabalho, que, como um péndulo,
marcavam o tempo da cidade industrial moderna, foram progressivamente
substituidos por uma dispersdo caltica de movimentos entre origem e
destinos dispersos, feitos por sujeitos muito diferentes entre si, com metas e
horérios igualmente variados (SECCHI, 2006: 109).

Este conjunto de mudancas vivido pela sociedade e materializado nas formas espaciais
evidencia o processo de reestruturacdo urbana que acomete as cidades de forma mais intensa
nas ultimas décadas. Podemos dizer que as cidades se transformaram a medida que as relacdes
sociais € 0 modo de producdo foram mudando. O espaco urbano acompanha as

transformacdes vividas pela sociedade.

1.2.2 — Reestruturacdo urbana e uso residencial do solo

O espaco urbano pode ser entendido, num primeiro momento, como um conjunto de
diferentes usos da terra justapostos (CORREA, 1993). Tais usos variam conforme a atividade

predominante do local podendo ser industrial, comercial, de servicos, de lazer ou residencial.

O uso residencial é sem davidas o que consome maior parcela de solo. De acordo com
Garnier (1997) a funcdo essencial do espago urbano é a residencial. Com excecdo das areas
exclusivamente industriais ou de comércio, as residéncias se espalham por toda parte, em
areas exclusivas ou mistas. Os espacos residenciais, por sua vez, vao se diferenciar entre si a
partir (principalmente) do nivel socioecondmico de seus habitantes. De acordo com Carlos
(2006) a habitacdo é a forma mais imediatamente visivel das diferenciacGes de classe no
espaco, se expressando numa morfologia urbana heterogénea, espelho de uma hierarquia

social definida.

Como ressalta Cabral (1982) o uso residencial é o principal indicador fisico de
expansdo urbana e o definidor essencial da configuragdo da cidade em seus limites mais
extensos. Em seu trabalho sobre estrutura¢do dos usos do solo residencial em Porto Alegre,
demonstra que a estrutura de organizacdo dos usos dos solos residenciais na cidade esta

fortemente influenciada pela localizag&o dos usos residenciais de estratos de rendas altas.

Para situar as implicagdes do processo de reestruturacdo urbana sobre o uso residencial

do solo, retomamos Abramo (2007) e sua no¢éo de cidade COM-FUSA.
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Conforme o autor, a crise do fordismo urbano no comeco da década de 1980, da inicio
ao periodo da cidade neoliberal. Este novo periodo é caracterizado pelo fortalecimento do
mercado como elemento determinante na produgdo da cidade, em decorréncia da
flexibilizagdo urbana e da redugdo do financiamento estatal para os setores de habitagéo,
equipamentos e infra-estrutura. O mercado ressurge neste momento como o principal
mecanismo coordenador da producdo de materialidades urbanas, ora pela privatizacdo de
empresas publicas, ora pela hegemonia do capital privado na producdo residencial. Nas
palavras do autor, a cidade neoliberal se caracteriza pelo retorno da “mdo inoxidavel do

mercado” na coordenacgao das decisdes de uso do solo.

Erminia Maricato (2009) assim resume o processo de provisdo de moradias no periodo

poOs-guerra e no periodo pds-1970:

Periodo pds-guerra — producdo fordista: producdo em massa, grande volume de
unidades habitacionais; investimento publico garante mercado solvavel, com fortes
subsidios; investimento em infra-estrutura, grandes projetos de renovagdo urbana ou
construcdo de cidades novas; Estado intervém no mercado de terras ou cria uma

agéncia de terra; promocdo da habitacdo de aluguel social.

Periodo pds-1970 — reestruturacdo capitalista global: queda nos investimentos
publicos e no volume de producdo; dificuldades com financiamento e com terras;
aumento na taxa de juros; enfraquecimento do poder sindical, desemprego e contrato
por tarefas; projetos de menor porte, perdas na economia de escala; flexibilizacdo na
provisdo — diversidade de tipologias, fragmentacdo da demanda e da localizacéo,
énfase nos aspectos especulativos; novos mercados priorizam reformas, renovacao e
manutencdo; fortalecimento da casa prépria; flexibilizacdo do trabalho, formas

indiretas de emprego.

Para Maricato, os impactos causados na provisdo de moradias pela reestruturacéo
produtiva que caracterizou o periodo pds-1970, foram maiores na Europa e Estados Unidos
onde as politicas do welfare state eram mais presentes. No entanto, nos paises de capitalismo
periférico como o Brasil, o recuo das politicas publicas de financiamento habitacional

resultaram no aumento radical do nimero de favelas.

Acompanhando este ponto de vista, Abramo (2007) observa que o mercado, ao ser o
mecanismo hegemdonico de coordenacéo das decisdes de uso do solo, produz uma estrutura de

cidade particular e caracteristica da América Latina. Essa cidade, como dito anteriormente,
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apresentaria distribuicdo dos usos do solo que une elementos da cidade compacta a elementos
da cidade difusa, resultando no que o autor denominou de cidade COM-FUSA. A producéo
desta cidade resultaria ndo apenas do funcionamento das logicas do mercado e do Estado, mas
também de uma terceira l0gica, a da necessidade, responsavel pelo surgimento de “cidades
populares” ou assentamentos informais, caracterizadas pelo ciclo ocupagdo — autoconstrugao
— auto-urbanizacédo. Assim a producdo do espaco urbano realiza-se pela via formal (mercado

formal e Estado) e informal (mercado informal).

Abramo (2007), acompanhando outros autores, define o mercado imobiliario como o
principal vetor de estruturacdo do uso residencial do solo formal nas grandes cidades latino-
americanas. Este mercado, como se sabe, tem caracteristicas que o tornam distinto dos outros
mercados na economia capitalista, dentre estas, a imobilidade territorial, o alto valor
individual e o longo periodo de depreciacdo. Além dessas caracteristicas, 0 mercado formal
esta altamente segmentado em termos de capacidade de compra da demanda, o que vai refletir

em um mercado imobiliario também altamente segmentado.

Esta segmentacdo, responde a duas ordens de motivos diferentes. Do ponto de vista da
oferta, a segmentacdo da demanda ajuda na reducdo dos riscos e incertezas dos
empreendimentos imobiliarios. Do ponto de vista da demanda a segmenta¢cdo do mercado
garante uma relativa homogeneidade socioespacial do seu entorno residencial. Sob este ponto
de vista, uma estrutura de oferta residencial segmentada em termos socioeconémicos promove
uma estrutura espacial segmentada em termos sécio-espaciais. Citando Pierre Bourdieu,
conclui Abramo (2007) que essa estrutura residencial segmentada se manifesta como um
mecanismo de “distin¢do espacial hierarquizada” que reitera espacialmente as divisdes de

classe e de estratificacdo socioecondmica da sociedade.

Para Abramo, o fator determinante das escolhas residenciais no mercado formal é a
busca de distincdo socioespacial, pois as familias desejam ficar préximas de seus amigos e
familiares. Este desejo de proximidade se concretiza, segundo o autor, em uma externalidade
de vizinhanga, ou convengéo urbana, definida como interagdo socioespacial de setores do
mesmo estrato social. As convengdes urbanas serdo utilizadas pelo capital imobiliario que
deseja renovar seu segmento de demanda com potencial de compra. Para tanto o mercado vai
promover de forma continua a diferenciacdo de produtos, de modo a conduzir a depreciagédo
ficticia dos bens duraveis. Contrariamente do que acontece em outros setores da economia, 0

bem duravel depreciado neste caso ndo é descartado, mas passa a servir outro publico de
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estrato social mais baixo, gerando um mercado secundario, extremamente importante para a

manutencdo da liquidez do mercado de imoveis novos.

Do ponto de vista da movimentacdo socioespacial a diferenciacdo de um produto
imobiliario exige ndo s6 o deslocamento espacial da oferta, como também o deslocamento ou
recriacdo das externalidades de vizinhanca. Toda operacao de destruicdo ficticia de uma parte
do estoque imobiliario, ao ter que recriar uma externalidade de vizinhanga, geraria uma
inovacao espacial:

O efeito urbano desse movimento de deslocamentos domiciliares e de
externalidades de vizinhanca promovido por uma pequena intervencdo de
diferenciagdo do produto para um segmento restrito do mercado se
assemelha a um caleidoscpio no qual um pequeno deslocamento de um
cristal reconfigura toda a imagem. Assim, podemos dizer que o
funcionamento do mercado imobilidrio formal tem uma dindmica
caleidoscopica em que a acéo localizada de alguns capitais pode gerar uma

série de efeitos correlatos em cascata e, na maior parte das ac¢ées, do alto da
piramide social para baixo (ABRAMO 2007:47).

A criacdo de uma inovacdo espacial, segundo Abramo, exigiria uma operacéao de certa
escala e a atuacdo conjunta de varios capitais imobiliarios. Dessa maneira, a inovacao
expressaria um paradoxo do funcionamento do mercado. Ao mesmo tempo em que tem um
carater altamente concorrencial e de decisGes individuais, o mercado precisa de certa
coordenacao e trabalho conjunto para concretizar seu objetivo: a criagdo de um novo produto

imobiliério juntamente com o deslocamento espacial da externalidade de vizinhanca.

Para driblar o ambiente de incertezas locacionais em que geralmente se encontra, 0
mercado imobiliario langa méo de estratégias como a contigliidade espacial. Através dessa
nocdo, Abramo sugere que as inovagdes espaciais nas grandes cidades latino-americanas nas
ultimas décadas se manifestam a partir de um processo de extensificacdo da cidade formal, ou
da continua promocdo de inovacdes espaciais para 0s extratos superiores da sociedade. Em
termos de estrutura urbana, essa estratégia é promotora de uma estrutura urbana difusa. Como
exemplo, o autor apresenta o caso da evolucédo do uso do solo do vetor mais rico da cidade do
Rio de Janeiro, onde este segmento da demanda solvavel é sistematicamente deslocado
espacialmente. Contudo, adverte que este processo de inovagdo espacial, promotor de uma
estrutura formal difusa, tem o seu reverso: um processo de compactacdo da estrutura de uso

formal do solo.
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O primeiro efeito de compactagdo tem origem no estoque depreciado de forma ficticia
que sera ocupado por familias de estrato inferior de renda. Esse movimento de substituicdo
domiciliar produziria um efeito de crescimento da densidade domiciliar e predial, pois com o
preco mais alto dos terrenos, as familias tenderiam a consumir menos espaco, e as

construtoras a produzir unidades habitacionais menores.

O segundo efeito diz respeito as estratégias de imitacdo geradas pelas inovacbes
espaciais exitosas. Quando uma inovacdo espacial desloca espacialmente uma externalidade
de vizinhanca, tende a ser copiada por outros capitais imobiliarios e replicada a familias de
estratos de renda inferiores, pois s6 assim pode caracterizar uma inovacao relativa. Como
estas familias possuem menor poder de compra, e 0os promotores imobiliarios ndo desejam
diminuir seus lucros, o uso do solo se torna mais intensivo, permitindo que as familias
desfrutem das inovacGes espaciais e maximizando os ganhos imobiliarios, promovendo a
compactacdo da estrutura urbana formal. Desta maneira, enquanto a estratégia de inovacgéo
espacial produz uma estrutura de cidade difusa, a imitacdo produz uma estrutura compacta,

num ciclo que se retroalimenta.

Em resumo, na cidade contemporanea (Secchi) ou na cidade pos-fordista (Abramo),
constata-se que o mercado imobiliario ganhou maior autonomia e poderes, participando de

maneira decisiva nos processos de reestruturacdo urbana.

1.2.3 — Descentralizacao e nucleos secundarios
A Area Central, tal qual descreveu Corréa (1993), também foi se modificando através
do tempo. O proprio autor ja alertara em seu trabalho:
A tendéncia da Area Central, especialmente do ndcleo central, é a de sua
redefini¢do funcional, tornando-se o foco principal das atividades de gestéo e

de escritorios de servicos especializados, enquanto o comercio varejista e
certos servigos encontram-se dispersos pela cidade (CORREA, 1993: 44).

O processo de descentralizacdo, ou seja, aquele que leva ao esvaziamento da area
central, j& ocorre ha bastante tempo. Corréa (1993) observa que ja na década de 1930 eram
realizados estudos especificando os fatores de repulsdo da area central: aumento constante do
preco da terra e dos imoveis; congestionamento e alto custo do sistema de transporte e
comunicagdes, dificultando as interagdes entre as firmas; dificuldade de obtencdo de espaco

fisico para expansdo; auséncia ou perda de amenidades.
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Para ocorrer de fato a descentralizacdo, no entanto, ndo basta a presenca dos fatores
repulsivos, € necessario a existéncia ou criacdo de atracbes em areas ndo centrais, tais como:
terras ndo ocupadas, com baixos pregos e impostos; infra-estrutura implantada; facilidade de
transporte; sitio com qualidade de topografia e drenagem; possibilidade de controle do uso das

terras; amenidades.

Outro fator que colabora para a descentralizacdo é o proprio crescimento das cidades,
uma vez que as distancias entre a area central e as novas areas residenciais ficam maiores: “a
competicdo pelo mercado consumidor, por exemplo, leva as firmas comerciais a
descentralizarem seus pontos de venda através da criacdo de filiais nos bairros” (CORREA,
1993:46). Se antes a competicdo entre as firmas exigia uma localizacdo central, agora exige

adicionalmente vérias localiza¢6es descentralizadas.

O desenvolvimento dos meios de transporte (por exemplo, carros e Onibus) e dos
meios de comunicacgdes (tais como telefone e internet) proporcionou maior flexibilidade
locacional as industrias, bem como as outras atividades produtivas. Na visdo de Corréa
(1993), enquanto no capitalismo concorrencial (periodo anterior, quando se estabelece a area
central) a disperséo de capitais exigia uma centralizacdo espacial, no capitalismo monopolista
(estagio atual), a concentracdo de capitais permite a descentralizacdo espacial, possibilitando

que as novas atividades ja surjam em areas descentralizadas.

Em decorréncia do processo de descentralizagdo sdo criados varios nucleos
secundarios de atividades, tornando o espa¢o urbano mais complexo. Para o consumidor, 0s
nacleos secundarios de atividades comerciais representariam economia de transporte e tempo,
e esta economia induz a um maior consumo. Para o capital industrial a descentralizacao
permitiria desfrutar das vantagens da nova localizacéo e ainda lucrar com a venda do terreno
central a precos mais elevados. Enfim, para os promotores imobiliarios a descentralizacdo
representaria a possibilidade de novos investimentos e reproducdo do capital, através, por

exemplo, da construcao de shoppings centers (CORREA, 1993).

No que se refere as atividades de comércio e servigos, a descentralizagdo geraria um
complexo conjunto de nucleos secundérios. Na tabela 1, listamos os principais nucleos

identificados por Corréa.
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Tabela 1
Os nucleos secundarios de comércio e servigos
Forma ncdo | Hierarquizada Especializada
Subcentros:
Regional - -
) gior Distritos médicos
Areas De bairros S X N
. Distrito de diversdes
De bairro

Lojas de esquina

Ruas de autopecas
Ruas de mdveis
Ruas de confeccdes
Fonte: Elaborado pela autora a partir de Corréa (1993)

Rua comercial de bairros

Eixos . .
Rua comercial de bhairro

O subcentro regional, explica o autor, constitui uma miniatura do nucleo central.
“Possui uma gama complexa de tipos de lojas e de servigos, incluindo uma enorme variedade
de tipos, marcas e precos de produtos” (CORREA, 1993: 51). Muitas dessas lojas sdo filiais
de firmas da area central. Por fim, o subcentro regional, assim como a area central, mas em
menor escala, constitui importante foco de linhas de transporte intra-urbano. Os outros dois
tipos de subcentro sdo como subcentros regionais em tamanho reduzido, tanto do ponto de
vista da oferta de bens e servigos, quanto da sua area de influéncia. Esses subcentros sdo
pequenos grupamentos de lojas como padaria, agougue, mercadinho, quitanda e farméacia que

atendem a demanda mais freqliente dos moradores dos quarteirdes circunvizinhos.

Algumas areas surgem também como areas de expansdo ou de desdobramento do
centro principal, sendo geralmente especializadas em alguma funcdo (SILVA, 2003). S&o
exemplos os distritos médicos e de diversdo, assim como as ruas especializadas em autopecas
ou moveis. Corréa (1993) explica estas areas pelo processo de coesdo: movimento que leva as

atividades a se localizaram juntas, sinGnimo de economias externas de aglomeragéo.

O shopping center é outro exemplo (talvez o maior) de ndcleo secundério, que atende
uma demanda em escala urbana e interurbana. Seus equipamentos complementam e por vezes
substituem as fungdes do centro principal mononuclear, gerando uma redefinicdo da

centralidade.

A bibliografia que aborda o assunto é vasta. Nucleos secundarios (CORREA, 1993),
novas centralidades (SILVA, 2003) e subcentros (VILLACA, 2001) sdo algumas das

expressdes utilizadas para abordar o tema, e apresentam forte correspondéncia.
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1.3 — Promocao Imobiliaria

A literatura emprega diferentes terminologias ao tratar da producdo capitalista de
moradias. Botelho (2007), por exemplo, discute fragmentacdo do espaco e segregacao
socioespacial na cidade de Sdo Paulo, através da crescente integracdo do capital financeiro
com o setor imobiliario — entendido como “o conjunto de atividades que envolvem o0s
subsetores de materiais de construcdo, de construcao de edificios e obras de engenharia civil,
bem como aqueles ligados ao terciario, tais como atividades imobiliarias e as atividades de

manutencdo predial” (2007:25).

Pedro Abramo (2001, 2007) pesquisa 0 mercado imobiliario e suas diversas relacdes e
implicacdes no espaco urbano, entendido como todo capital privado que produz as
materialidades urbanas como habitacdo e infra-estrutura. Para o autor, como vimos, este

mercado tem papel determinante na producéo e estruturacao das cidades.

Rolnik e Carlos também recorrem ao termo mercado imobiliario, ora para explicar o
processo de reestruturacdo na cidade de Sao Paulo (Rolnik, 2001), ora para entender as causas

do processo de segregacao socioespacial no campo teorico (Carlos, 2001).

Ueda (2005), em estudo sobre os novos empreendimentos imobiliarios e as
transformacdes recentes no espaco urbano de Porto Alegre, ora fala em incorporadores, ora
em promotores imobiliarios, ambos definidos como agentes do setor imobiliario. Analisando
0s principais produtos lancados no mercado imobiliario de Porto Alegre a autora procura

refletir sobre as acdes deste setor na producdo da cidade.

Christian Topalov (1979), no livro A urbanizagdo capitalista, onde explica o espaco
urbano como forma de socializacdo capitalista das forcas produtivas, dedica um capitulo ao
estudo do setor imobiliario. Conforme Topalov, este setor inclui as construtoras, a promogéo
imobiliaria, os aluguéis imobiliarios e o crédito imobiliario, caracterizando-se por produzir e
fazer circular as mercadorias imobiliarias. O promotor imobiliario é definido como o agente
que compra um terreno e concebe um programa para 0 mesmo. Em seguida procura um
arquiteto para transformar o programa em projeto, e uma construtora para construir o edificio.
Uma vez construidos, os apartamentos sdo vendidos recuperando o investimento inicial

acrescido a taxa de lucro, que presidira todas as decisoes do processo de producao imobiliaria.

Cassiano e Saffer (1982), apoiando-se em Topalov (1974), identificam o promotor

imobiliario como um prestador de servicos ao capital, que vai gerir o capital de circulagdo na
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sua fase de transformacdo em mercadoria (lote urbano, no caso) e a seguir, novamente em

capital de circulacéo.

Os termos promocdo imobiliaria e incorporacdo imobilidria parecem ser equivalentes
na literatura brasileira, sendo utilizadas como sindbnimos em diversas obras. Neste trabalho
optamos pelo uso do termo e pela definicdo de promocao imobilidria conforme Corréa

(1993). Esta opcéo evidentemente ndo exclui nem ignora os outros esforcos teoricos.

De acordo com Corréa (1993) a promocgéao imobilidria reine um conjunto de agentes
que realizam parcial ou totalmente as operagdes de:

Incorporacdo: operacdo chave da promocdo imobiliaria; aqui se definem a
localizacdo, o tamanho das unidades, a qualidade do prédio, a escolha de quem vai
construi-lo, a propaganda e a venda das unidades; é o incorporador que realiza a
gestdo do capital-dinheiro na sua fase de transformacéo em mercadoria.

Financiamento: visa a compra do terreno e construcdo do imovel a partir de recursos

monetarios provenientes de pessoas fisicas e juridicas.

Estudo técnico: realizado por economistas e arquitetos com o objetivo de verificar a
viabilidade técnica da obra dentro de pardmetros definidos pelo incorporador e pelo

cddigo de obras.

Construcéo ou producdo fisica do imoével: realizada por firmas especializadas nas

mais diversas etapas do processo produtivo.

Comercializacdo ou transformacdo do capital-mercadoria em capital-dinheiro agora
acrescido de lucros: etapa de responsabilidade dos corretores imobiliarios,

planejadores de vendas e dos profissionais de propaganda.

Estas operacOes véo originar diferentes tipos de agentes concretos, tais como, 0
proprietario-construtor do terreno, as firmas exclusivamente incorporadoras, que se
especializam em alguma parte do processo produtivo habitacional, as firmas especializadas na
corretagem imobiliéria, e ainda aquelas que concentram todas as operacdes. Corréa (1993)
lembra que os grandes bancos e o Estado também atuam como promotores imobiliarios, sendo

em muitos casos 0s principais agentes viabilizadores do processo produtivo habitacional.

Quanto a estratégia de atuacdo dos promotores, Corréa (1993) fala que é basicamente a

seguinte: i) dirigir-se primeiramente a producdo de residéncias para satisfazer a demanda
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solvavel; e ii) obter ajuda do Estado no sentido de tornar solvavel a producédo de residéncias

para a demanda ndo-solvavel.

Relacionado a demanda solvavel, esta a producdo de imoveis de luxo, incluindo
segundas residéncias em areas de lazer, para uma populacdo que dispde de recursos
financeiros. O acesso a financiamentos para esta populacdo e para 0s incorporadores
imobiliarios é facilitado.

Enquanto a produgdo de imdveis de luxo pode chegar a saturacdo, a populacdo que
ndo tem recursos para comprar um imovel (demanda ndo-solvavel) permanece insatisfeita, o
que explica o interesse do capital imobiliario em obter ajuda do Estado para viabilizar a
construcdo de residéncias populares. Nestes casos ha crédito para os promotores imobiliarios
e para os futuros moradores; a desapropriacdo de terras pode ser facilitada. Corréa cita como
exemplos desta estratégia, a criacdo de 6érgdos como o Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e
Cooperativas de Habitacdo (COHABS), assim como a criacdo de mecanismos juridicos e

financeiros como o Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS).

Na sociedade capitalista ndo ha interesse das diferentes fracfes do capital em produzir
habitagBes populares, devido essencialmente aos baixos salérios desta camada da populagéo
face ao custo da habitacéo capitalista (CORREA, 1993). Outro motivo est4 nos interesses dos
proprietarios fundiarios, promotores imobiliarios e da industria de materiais de construcdo em
sO produzir habitagdes com inovacBes, aumentando o valor de uso e conseqiientemente o
preco da venda dos novos iméveis. A inovagdo, como vimos anteriormente com Abramo
(2007), é uma das estratégias do mercado imobiliario para aumentar os lucros de suas

atividades.

A producdo de habitacdo para a populacdo de baixa renda pode ser rentavel, segundo
Corréa (1993), quando a qualidade da construcdo for péssima, reduzindo ao minimo o seu
custo, ou quando ha enorme escassez da habitacdo, elevando muito os precos. No Brasil a
producdo de habitacdo popular vem crescendo nos ultimos anos com a implantacdo de
programas do governo federal como o “Minha Casa, Minha Vida”. Esse programa, através da
oferta de creditos aos promotores e aos futuros residentes, busca superar os problemas
apontados por Corréa, viabilizando a oferta de moradias de relativa qualidade e a precos
condizentes & populacéo de baixa renda — ndo é objetivo deste trabalho, no entanto, analisar se

isto de fato esta acontecendo.
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O Estado capitalista apdia e financia a producéo habitacional devido a sua importancia
dentro da sociedade, pois ela tem a funcdo de amortecer as crises ciclicas da economia através

de investimentos de capital e da criacdo de numerosos postos de trabalho (CORREA, 1993).

A acdo dos promotores imobilidrios sobre a demanda solvavel, por sua vez, se
relaciona: ao preco elevado da terra; a acessibilidade e eficiéncia dos meios de transporte; as
amenidades naturais ou socialmente produzidas; e ao esgotamento dos terrenos para
construcdo. De acordo com Corréa, “estas caracteristicas em conjunto tendem a valorizar
diferencialmente certas &reas da cidade, que se tornam alvo da agdo maciga dos promotores
imobiliarios: sdo as areas nobres, criadas e recriadas segundo os interesses dos promotores,
que se valem de macica propaganda” (1993:23). Desta maneira, explica o autor, € possivel
verificar concomitantemente, a manutencao de bairros de status, que permanecem atraentes ao
capital imobiliério, e a criacdo de novas areas nobres em razdo do esgotamento de &reas

disponiveis nos bairros valorizados existentes.

Ainda sobre o problema terminolégico, € importante observar que o artigo 29 da Lei
Federal N° 4.591 de 16 de dezembro de 1964 denomina incorporacdo imobilidria a atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construgédo, para alienacao total ou parcial, de

edificacbes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades autbnomas.

Em seu trabalho, Botelho (2007) refere-se preferencialmente ao incorporador
imobiliario, o qual define como o coordenador das atividades de construgdo, o agente que
compra o terreno, que detém o financiamento para a construcdo e comercializacdo do imdvel,
e gque decide sobre suas caracteristicas arquiteténicas, econémico-financeiras e locacionais —
definicdo semelhante a do promotor imobiliario proposta por Corréa (1993). Para Botelho
(2007), citando Luiz Cezar Queiroz Ribeiro a figura do incorporador se consolidou no Brasil
com a criagdo do Sistema Financeiro de Habitagcdo (SFH), em 1964, quando passou a receber,
exclusiva e diretamente, 80% do capital necessario a realizacdo dos empreendimentos
tornando-se o vértice dos trés mercados, de terras, de construcdo e de crédito. Enquanto
agente de producéo do espaco urbano os promotores/incorporadores imobiliarios sdo bastante
organizados e apresentam estratégias bem definidas de atuacéo, sendo suas a¢es no espaco

de fécil percepcao aos habitantes das cidades.
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1.4 — Uma Nova Geografia de Centralidades?

Vimos que, para numerosos autores, o espaco urbano vem sofrendo mudancas
substanciais nas Ultimas décadas, muitas vezes consideradas estruturais, porque envolvem o
proprio modo de producédo e reprodugdo do espaco. A bibliografia nos apresenta evidéncias
dessas transformacdes e, de forma geral, aponta a crise do fordismo como a responséavel por
elas e pela consequiente reestruturacdo espacial (JANOSCHKA, 2002; ABRAMO, 2007).

Tal reestruturacdo pode ser observada nos novos produtos imobilidrios, como 0s
condominios fechados e os “enclaves fortificados”. Emblematicos do periodo pés-fordista, 0s
condominios fechados sdo produtos estratégicos do mercado imobiliario na busca por
sobrelucro: situados normalmente em locais distantes da area central, os lotes sdo comprados
pelos incorporadores a baixo custo e comercializados a altissimos precos sob signos de

exclusividade e qualidade de vida.

Este novo tipo de moradia vem modificando consideravelmente a paisagem urbana e a
maneira das classes médias e altas se relacionaram com a cidade. Para Janoschka (2002), a
partir da década de 1990 os condominios fechados se tornaram a principal razdo de expansao
do espago urbano latino-americano, atraindo uma parcela cada vez maior da populagéo para
viver em espacgos murados de acesso restrito. Como conseqiéncia deste processo observa-se o
isolamento e a privatizacdo cada vez maior dos espacos urbanos, resultado também da
faléncia gradual do Estado nas funcdes de promotor de seguranca e servicos urbanos, que

passam a ser realizadas pela esfera privada.

Na concepcdo do autor, as novas formas urbanas na América Latina apresentam
cardter marcadamente insular que reforcam os processos de segregacdo, dispersdo e
fragmentacdo socioespacial. Estas estruturas insulares se tornaram elementos determinantes

da transformacéo e desenvolvimento do espaco urbano latino-americano, constituindo:

— llhas de riqueza: consistem nos condominios urbanos fechados verticais e
condominios suburbanos fechados horizontais, destinados as classes meédias e
altas. Os condominios suburbanos podem ser do tipo “bairro privado” como
lugar de residéncia principal, ou segunda residéncia, ou do tipo “mega-

projetos” que concentram varias fungdes urbanas;
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— llhas de producdo: consistem em areas industriais novas e privadas, e areas
industriais antigas revitalizadas para uso individual, localizadas em grandes

eixos industriais tradicionais;

— llhas de consumo: consistem nos novos centros urbanos de compras e nos
centros revitalizados, além dos templos suburbanos de consumo. Shoppings e
hipermercados que se espalharam pela totalidade do espaco urbano objetivando

atender os novos condominios fechados;

— llhas de precariedade: comportam os bairros informais ou precérios das areas

urbanas e suburbanas e também os bairros de habitacdo popular.

As grandes vias tornaram-se 0s elementos mais importantes de estruturacao e conexao
das novas formas urbanas, ao passo que as ferrovias se transformaram em elementos
marginais. O automdvel particular tornou-se 0 meio que possibilita 0 uso e apropriacdo das
diversas ilhas, implicando em grande distin¢do social entre os que podem ter um carro e
acessar as diversas partes do espaco urbano e aqueles que ndo podem. Em resumo, para
Janoschka (2002), estas ilhas urbanas sdo o resultado das forgas do mercado imobiliario e da
auséncia do Estado nas fungdes de planejamento urbano.

Neste contexto de ampla reestruturacdo, evidenciado por diversos pesquisadores
(JANOSCHKA, 2002; BORSDORF, 2003; SECCHI, 2006; ABRAMO, 2007), parece-nos
pertinente falar da emergéncia de uma nova geografia de centralidades na cidade
contemporanea. Em outras palavras: 0s novos centros de consumo, comércio e servicos, bem
COmMo 0S NoVos espacos residenciais, espalhados pela totalidade do espaco urbano, asseguram
a reconfiguracdo deste espaco e, conseqlientemente, promovem uma nova disposicao de areas
centrais. E para refletir sobre esta questdo que realizamos um estudo sobre a distribuicdo da
oferta de imdveis novos em Porto Alegre no periodo 1999-2010, orientado pelos métodos e

técnicas de pesquisa que apresentaremos no proximo capitulo.
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CAPITULO 2

PORTO ALGRE COMO ESTUDO DE CASO

Vimos no capitulo anterior que o processo de reestruturacdo espacial decorrente de
mudancas econdmicas globais atinge cidades e metropoles de todo o mundo. Na América
Latina, os impactos da reestruturacdo resultaram no que alguns pesquisadores chamam de
novo modelo de cidade latino-americana (JANOSCHKA, 2002; BORSDORF, 2003;
ABRAMO, 2007).

Em Porto Alegre o fendbmeno da reestruturagdo vem sendo estudado por diferentes
angulos. A difusdo dos condominios fechados, por exemplo, foi tema amplamente estudado
por Ueda (2004, 2005). Com base nos censos imobiliarios do SINDUSCON (biénio 2003-
2004), a autora analisou as estratégias de reproducdo das construtoras e incorporadoras
imobiliarias, as areas de investimento e os produtos ofertados, bem como a repercussao desta
atuacdo na producdo do espaco urbano. Seus estudos concluem que 0S novos
empreendimentos imobiliarios de Porto Alegre, localizados em sua maioria nos bairros Bela
Vista, Petropolis, Higiendpolis, Moinhos de Vento, Trés Figueira e Mont’Serrat, seguem uma
tendéncia nacional representada pelos condominios fechados (horizontais e verticais). Estes
empreendimentos por sua vez, criam uma nova paisagem mais segregada e fragmentada,

pautada no isolamento de seus moradores e na separagcdo por muros e seguranga ostensiva.
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A regido do Shopping Iguatemi foi alvo de inimeras analises nos ultimos anos.
Sanfelice (2009), por exemplo, analisou o surgimento de um novo eixo de valorizacédo
imobiliaria no entorno Shopping. Adotando o empreendimento Jardim Europa como estudo
de caso, 0 autor investigou as estratégias das empresas do setor imobiliario para a valorizacéo
de novos espacos e a criagdo de novas fronteiras urbanas®. Comparando dados do IBGE
sobre distribuicdo de renda, e dados do mercado imobiliario (biénio 2006, 2007) como preco e
tamanho dos imoveis, o autor concluiu que a &rea situada entre os bairros de Vila Ipiranga e
Passo da Areia vem constituindo uma nova centralidade espacial de valorizagdo imobiliaria.
Como consequéncia deste processo uma parcela da populacdo de média e alta renda que antes
se localizava em areas nobres e tradicionais da cidade, esta se deslocando para a regido que

até pouco tempo atras se caracterizava pela ocupacéo de estratos de média e baixa renda.

Soares (2006), em estudo acerca dos impactos da reestruturacdo espacial global em
Porto Alegre também aponta e dd destagque a area do entorno do Shopping Iguatemi,
afirmando ser esta uma nova centralidade metropolitana — isto €, que vai além dos limites da
cidade de Porto Alegre. Segundo o autor desde a inauguragdo do shopping em 1984, a regido
vem atraindo diversos empreendimentos residenciais de alto padréo, e entre estes, é destacado
o Jardim Europa. E interessante ressaltar que no entendimento de Soares (2006), 0 novo Plano
Diretor do municipio, aprovado em 1999, favoreceu o processo de reestruturacdo espacial
intra-urbana. “Com a inten¢@o de instaurar um novo modelo espacial de cidade, densificada,
miscigenada e policéntrica, 0 novo plano diretor inaugurou um novo ciclo da construcao civil
e da promocdo imobiliaria na cidade.” (SOARES, 2006: 139). Sob este novo plano, a
expansdo da construcdo civil para estratos de alta renda foi condicionada ao desenvolvimento
de empreendimentos do tipo edificio de alto padrdo na zona norte, especialmente no bairro
Bela Vista, e ao sul de empreendimentos do tipo condominios fechados horizontais.

O estudo de Rigatti (2007) sobre as possibilidades de revitalizacdo do centro
degradado de Porto Alegre, mostra que até meados do século XX o crescimento da capital se
dava em funcéo das avenidas radiais que ligavam o centro ao resto de tecido urbano e extra-
urbano. A partir da década de 1960, com a construcdo da primeira avenida perimetral, que
tinha por finalidade articular as diversas radiais, esse padrdo de crescimento comega a se

modificar, e ganha for¢as com a constru¢do da segunda perimetral na década de 1980 e a

? Para o autor as fronteiras urbanas sdo “caracterizadas por uma proposta de alteragio da localizagdo
espacial das classes sociais no contexto da metropole” (SANFELICE, 2009: 95).
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terceira perimetral, concluida nos anos 2000. As alteracfes na forma de mobilidade, com o
uso intensivo do automovel particular, e nas formas de consumo, com 0S novos centros de
compras (shoppings centers), também foram responsaveis pela mudanca no padrdo de
crescimento urbano, produzindo na area central um processo de esvaziamento de funcdes, de
reducdo da centralidade e de populacdo (RIGATTI, 2007). Nas palavras do autor, o
crescimento de Porto Alegre, corresponde a um simultaneo processo de transferéncia da
centralidade para territorios que passam a se constituir em locais privilegiados do ponto de
vista de sua localizacdo relativa no conjunto do sistema. E neste processo observa-se um lento
deslocamento do nucleo de integragdo da peninsula para dire¢do leste, “atualmente
concentrando-se em grande parte na regido compreendida entre o bairro centro e a terceira
perimetral, no sentido leste-oeste, e entre a Av. Ipiranga e a Av. 24 de Outubro, no sentido
norte-sul” (RIGATTI, 2007: 8).

Clarisse Maraschin (1993), em trabalho realizado ha quase duas décadas, ja observava
as transformacbes em curso nos bairros situados a sul e a oeste do Shopping lguatemi,
marcadas pela valorizacdo dos terrenos localizados nestas areas e pela diversificagdo das
atividades de comércio e servicos. Sanfelice (2009), posteriormente vai constatar a ocorréncia

destas mesmas transformac6es nos bairros localizados a norte e leste do Shopping.

Em suma, estes estudos constatam a ocorréncia do surgimento de novas centralidades
e, a0 mesmo tempo, a mudanca do papel desempenhado pelo Centro Histérico. De maneira
geral, estes estudos apontam o setor a leste do centro, mais especificamente a regido da
terceira perimetral e do Shopping Iguatemi, como a nova centralidade da capital, que vem
atraindo ndo sé novos empreendimentos residenciais como também um grande nimero de

estabelecimentos de comércio e servigos.

Estes mesmos estudos apontam o setor imobilidrio como um dos principais vetores
deste processo de reestruturacdo espacial; entretanto, tém enfocado curtos periodos de tempo
(dois anos) e apenas alguns bairros da cidade. Inexistem estudos que contemplem a agéo deste
setor sobre o conjunto da cidade num periodo de tempo maior. Fazer este tipo de abordagem
foi um dos objetivos do nosso trabalho.
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2.1 — Alguns Antecedentes de Porto Alegre e sua Estrutura de Usos do Solo

O processo de reestruturacdo espacial pelo qual passam as cidades evidentemente
pressupde a existéncia de certa estrutura anterior. Neste sentido nosso estudo toma como
premissa dois trabalhos, realizados em 1982 e 1990, que discutem a estrutura de usos do solo
de Porto Alegre, cada qual a sua época, fornecendo uma caracterizacao geral de sua estrutura

urbana.

Em 1979 foi instituido, através da Lei Complementar N°43, o 1° Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Porto Alegre — PDDU que deveria orientar as agdes do poder
publico, iniciativa privada e cidaddos sobre o espaco urbano da capital nos anos seguintes.

De acordo com estudo realizado por Rovati (1990) o Plano de 1979 propunha uma
politica racionalizadora do uso do solo e dos equipamentos, visando a ocupacdo de vazios e
espacos rarefeitos da area urbana existente. A distribuicdo espacial da cidade também era
preocupacdo central do Plano que neste sentido criava zonas de uso do solo denominadas:
Residenciais, Industriais, de Comércio e Servicos, Rurais e de Preservacdo Ambiental. Tais
zonas estavam articuladas a uma proposta de descentralizacdo urbana, operada a partir de
unidades menores — as Unidades Territoriais de Planejamento. Segundo o Plano, cada uma
destas Unidades deveria configurar uma pequena cidade, auto-suficiente nas suas funcoes
dirias.

A partir de 1985, no entanto, alguns setores da sociedade, em especial 0 setor da
construcdo civil, comecaram a manifestar suas insatisfacdes com o Plano, e exigir revisao
urgente do mesmo (ROVATI, 1990). O grupo favoravel a mudanca do plano argumentava que
a legislacdo era demasiado rigida e por isso a industria da construcao civil estaria enfrentando
séria crise, enquanto que em outras cidades estaria em franca expansao. Dizia-se também que
0 Plano era responsavel por uma crise no setor que tinha por conseqiiéncia a diminuicdo da
oferta de novas moradias. A insatisfagdo maior era com os indices de aproveitamento do solo
e a regulamentacédo da altura dos prédios. Em junho de 1987, ap6s muitas discussdes, o Plano
foi alterado na Camara de modo a atender as principais reivindicagdes do setor da construgédo

civil, aumentando os indices de aproveitamento do solo em praticamente toda cidade.

O estudo de Rovati (1990) mostra que, de fato a inddstria imobiliaria atravessou um
periodo de dificuldades nos anos 1980, com quedas significativas na producdo de imoveis

(ver figura 6), mas que a queda ndo tinha relacdo direta com o Plano Diretor.
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Figura 6

Numero de unidades residenciais novas:
estoque - langamentos - vendas em Porto Alegre (1982/1989)

NUMERO DE UNIDADES RESIDENCIAIS NOVAS
ESTOQUE - LANGCAMENTOS - VENDAS <*>
PORTO ALEGRE - 1982/1988

12 UNIDADES (X 1000}

N ¥
‘ \E‘;\\
2 \:ﬁ:-&-
\!\i‘
0 1 1 1 1 1 ¥ 3 1 1
82 88 B4 86 88 87 88 29

—— ESTOQUE — LANGCAMENTOS —%— VENDAS

Fonte: Rovati (1990:117)

De acordo com Rovati (1990), a partir de 1982 houve uma queda generalizada do
estoque, das vendas e dos lancamentos. No periodo, ocorreu ainda queda constante do nimero
de empresas e empreendimentos e do preco médio do metro quadrado dos imdveis. No
entanto, o autor mostra que no mesmo periodo houve importante modificacdo no tipo de
produto ofertado, passando a area média do imovel em 1989 a ser duas vezes maior que a area
média do imovel ofertado em 1982.

O estudo dos precos e tipos de imovel levou o autor a concluir que a estratégia adotada
pela industria imobilidria para retomar os precos outrora praticados foi a “renovacao” do
produto (imdveis maiores e mais sofisticados), ou seja, a inovacgdo, utilizando-se o termo
preferido por Abramo (2007).

Através do estudo da distribuicdo espacial das vistorias imobiliarias, Rovati
identificou tendéncias de utilizacdo mais ou menos intensiva do solo urbano da cidade. “Tais

tendéncias na distribuicdo espacial das vistorias foram também tendéncias experimentadas



40

pelo mercado” (1990:125). Conforme os dados de vistorias, as edificacGes foram localizadas
em quatro macro-regides da cidade (apresentadas na figura 7), da seguinte maneira: i) até
1981, foram vistoriadas mais edificacGes nas macro-regides Norte e Centro; ii) de 1981 a
1987, foram vistoriadas mais edificagdes nas macro-regides Sul e Leste; iii) a partir de 1988 a

cidade voltaria a experimentar o ciclo “i”.

Figura7

Mapa dos bairros de Porto Alegre agregados em macro-regides
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Fonte: Rovati (1990: apéndice 5)

Tal estrutura de distribuicdo dos imdveis é associada pelo autor aos indices
construtivos da época. Nas macro-regides Centro e Norte, vigoravam indices mais altos; e nas
regides Sul e Leste, indices mais baixos. A hipétese do autor € que uma vez esgotadas as
terras que ofereciam ganhos fundiarios extraordinarios nas macro-regides Centro e Norte, a
indUstria da construcgdo civil privilegiou as macro-regiGes Sul e Leste, promovendo um novo
ciclo de atividades. Outra hipbtese sobre a dindmica espacial imobiliaria se relacionou a renda
da populacéo residente nas macro-regides. Sendo as macro-regides Centro e Sul aquelas que
concentram maior numero de bairros residenciais ocupados por familias de altas rendas, o
autor fala da existéncia de dois “submercados” distribuidos da seguinte maneira: macro-

regibes Cento e Sul, submercado para rendas média-alta, e Norte e Leste submercado para
rendas média-baixa.
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Por outro lado, a analise e espacializacdo dos dados relativos a oferta e venda no
periodo 1982-1989 levou o autor as seguintes conclusdes: i) queda no numero de iméveis
vendidos na macro-regido Norte; ii) crescimento das vendas nas macro-regides Leste e Sul;

i) grande concentracdo de vendas na macro-regido Centro em 1989.

Quanto aos indices de aproveitamento do solo constantes no PDDU, alterados em
1987, a macro-regido Centro sofreu as alteracdes mais profundas (ROVATI, 1990). A faixa
de indices de aproveitamento 0,3 — 0,9 foi extinta, passando a 1,0 0 menor indice existente no
Plano. Bairros como Petropolis, Bela Vista, Mont’Serrat e Trés Figueiras foram exemplos
desta transformacéo. Quando comparados os indices de aproveitamento do solo nos mapas de
1979 e 1987, o autor alerta para a coincidéncia das areas de indices aumentados com as areas
habitadas pela populagdo de alta renda, o que revelaria o interesse de aumentar a oferta de
moradias precisamente nos bairros mais cobicados pela populagdo de alta renda. A partir

destas observacdes, Rovati prognostica:
Alguns dos bairros localizados na macro-regido Centro experimentarao
em breve profundas transformac6es, notadamente os bairros Bela Vista,
Mont’Serrat, Floresta, Cidade Baixa, Menino Deus e, de forma menos
contundente, também parte do bairro Santana, os bairros Bonfim, Jardim

Botanico, Santa Cecilia, Higiendpolis, Cristo Redentor, Passo d’Areia,
Santa Maria Goretti, Vila Ipiranga e Mato Sampaio (1990:142, grifo nosso).

Gilberto Cabral defendeu sua dissertacdo de mestrado sobre a distribuicdo dos usos
residenciais do solo em Porto Alegre em 1982. O estudo oferece uma leitura detalhada da
estrutura residencial da cidade na época. De acordo com o autor, ja no periodo de 1820-1890
eram lancadas as bases da distribuicdo dos usos residenciais do solo urbano entdo existentes
em Porto Alegre:

Acompanhando o espigdo da elevagdo central da cidade, desde seu centro
historico até a expansao pela Av. Independéncia, se caracteriza o setor leste
[atual bairro Moinhos de Vento], articulando espacialmente areas de
qualidade. O Bairro Menino Deus, analogamente, definird um setor sul, com
as mesmas caracteristicas, mas com menos intensidade.

Este periodo da evolucdo da cidade caracteriza um momento crucial para a
fixacdo do esquema basico de distribuicdo setorial das areas residenciais da
cidade. (1982: 140-3, grifos do autor)

Estes dois setores, sul e leste, chamados de preferenciais, recebiam os estratos de alta
renda e eram privilegiados pela implantacdo de infra-estrutura. No periodo subsequente,

caracterizado pela industrializagdo, mesmo com a ocupagdo do centro por atividades de
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controle e administracdo elevando o valor do solo, os estratos de altas rendas permaneceram
nas areas tradicionais da parte alta do centro. A area norte da cidade se consolidou como setor
industrial, recebendo além da industria nascente, habitagdes das classes operarias, classes

baixas e média-baixas.

Mais tarde, com o advento do automdvel, que possibilitou familias habitarem
localizagdes periféricas com aprazibilidades naturais, os valores centrais (simbolicos ou reais)
persistiram. As &reas consolidadas passaram a receber prédios mais altos para estratos de altas
e médias rendas, o que implicou, conforme o autor, numa consideravel densificagdo do setor

leste a partir da década de 1950.

Na década de 1980, comparando dados da distribuicdo espacial da renda domiciliar
média com os elementos fisiograficos do sitio urbano e o marco construido da cidade, o
estudo empirico do autor identificou algumas tendéncias gerais para o assentamento dos

estratos de altas rendas:

- Estes estratos tendiam a se agrupar em torno de uma diretriz com origem no centro

urbano e direcgéo leste.

- Esta distribuicdo atendia um padréo de concentracdo em torno do bairro Moinhos de

Vento e do centro urbano principal, representado pela Avenida Independéncia.

- A mancha de renda mais alta coincidia com as principais vias radiais de acesso ao
centro e troncos de equipamentos urbanos: Av. Independéncia, Av. Protésio Alves,
Av. 24 de Outubro, e trechos das Av. Cristovao Colombo e Ipiranga.

- Acompanhando a costa do Guaiba no sentido sul, surgia a segunda diretriz de rendas
altas, menos intensa e mais irregular. Esta diretriz constituia um eixo alternativo para a
expansdo destes assentamentos, onde as altitudes maiores aliadas a visuais apraziveis

eram fatores preponderantes para a iniciativa de ocupacéo.

Quanto & localizacéo dos assentamentos de baixa renda em relagdo ao centro da cidade
Cabral explica que estes se encontravam em um anel periférico que correspondia a uma zona
de urbanizacgéo e oferta de servigos precarios. Estes estratos também ocupavam areas onde o
solo era pouco favoravel a habitacdo ou construcdo e também areas altas com dificuldade de
acesso. Por fim encontravam-se assentamentos de baixa renda também em areas consolidadas

do centro da cidade, mas que permaneciam relativamente isoladas e em baixas altitudes.
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Os assentamentos residenciais de rendas intermediarias situavam-se geralmente nas
proximidades dos assentamentos de grupos de altas rendas, ou proximos as areas de
equipamentos e servigcos existentes. Cabral (1982) constata um gradiente de rendas
decrescentes a partir das &reas mais abastadas.

A pesquisa mostra que de modo geral, a distribui¢cdo dos usos residenciais por renda
em Porto Alegre se organizava a partir de duas grandes diretrizes de desenvolvimento (leste e
sul), onde se localizavam os setores de altas rendas e a maior percentagem de infra-estrutura e
servicos. As caracteristicas fisiograficas tinham peso relevante nas diretrizes e consequente

formacéo dos setores residenciais.

O setor principal, de acordo com Cabral (1982), se organizava a partir do nucleo
inicial da cidade (Alto da Bronze/ Praca da Matriz), onde se localizava um conjunto de vias e
elementos paisagisticos importantes, tais como a Av. Duque de Caxias, Praca Julio de
Castilhos, Av. Independéncia e Parque Moinhos de Vento. “Deste setor inicial, se expandem e
se produzem 0s assentamentos, servicos e elementos paisagisticos que associam a qualidade
das parcelas de solo” (CABRAL, 1982: 164). Ja o setor secundario, de direcdo sul, tinha a
orla do Guaiba como principal elemento de organizacdo. Neste caso seu potencial
paisagistico, associado a altitude e aos demais elementos fisiograficos determinava a

aprazibilidade e balizava a no¢do de qualidade do solo urbano.

Nos dois setores o autor identifica uma clara relacdo empirica entre altitude e renda
média domiciliar. A altitude era béasica na distribuicdo espacial da renda a medida que
possibilitava melhor visualizacdo da paisagem e microclima mais agradavel, fatores estes que

refletiam na aferi¢do de qualidade e aprazibilidade associadas ao solo urbano.

Também foi identificada relacdo clara entre renda e a presenca de fatores simbolicos
que acabavam por influenciar o valor de compra e venda de certas parcelas do solo urbano. O
efeito simbdlico podia ser observado na regido central da cidade através da Praca da Matriz,
da Av. Duqgue de Caxias, da Av. Independéncia, e da Praca Julio de Castilhos. De acordo com
Cabral (1982) esses locais pareciam originar a diretriz mais importante de estratos de altas

rendas e marcé-la a medida que se observa a expanséo centrifuga destes estratos.

No mapa 2, resumimos algumas observacdes de Cabral sobre a distribuicdo dos usos

residenciais do solo de Porto Alegre na década de 1980:
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- No centro da cidade encontravam-se 0s estratos de alta renda. A regido era ainda o

centro comercial da Cidade por exceléncia.

- A érea da Praca Julio de Castilhos (articulada ao eixo do espigdo Rua Duque de
Caxias e Independéncia) possuia forte valor simbolico, e tratava-se de um centro
comercial tipico de estratos da alta renda mesclado com uso habitacional intensivo. O
autor qualifica a area como ndcleo comercial segregado. Configurava espaco
privilegiado da cidade reunindo grande parte dos fatores fisicos de qualidade, tais
como: altitude; qualidade paisagistico-arquitetdnica; comércio e hotéis de luxo.

- A regido com mais alta renda domiciliar de toda a area urbana configurava-se em
torno do Parque Moinhos de Vento, abrangendo a Avenida 24 de Outubro e Rua

Quintino Bocailva.

- Iniciou-se a ocupacdo de areas nos bairros Trés Figueiras e Chacara das Pedras por
estratos de alta renda. A regido adjacente era constituida de areas de estoque, mantidas
vazias por grupos de promotores imobiliarios e ocupada aos poucos sob a expulsao das

habitagBes de médio-baixas rendas locais (ex: Vila Jardim).
- O bairro Petrdpolis era um tradicional reduto de estratos de médias rendas.

- A regido do Bonfim e Cidade Baixa apresentava heterogeneidade de usos e
dinamismo acentuado, constituindo algo similar, de acordo com o autor, a zona de
transicdo de Burgess. As rendas médias da regido eram menores que a do conjunto do
setor leste. O primeiro bairro abrigava estratos de médias rendas, enquanto o segundo,

estratos de médias e baixas rendas.

A seguir, destacamos duas conclusdes do autor sobre a distribuicdo dos usos
residenciais do solo em Porto Alegre, consideradas muito importantes no desenvolvimento de

nossa pesquisa:

i) Os estratos de altas rendas sdo agentes fundamentais na conformacdo do
espaco urbano. O estudo empirico de Cabral (1982) constatou uma dominancia dos
estratos de altas rendas na apropriagdo inicial de &reas consideradas de maior
qualidade do sitio urbano. Foi constatada também uma relacdo positiva entre renda
domiciliar e infra-estrutura, evidenciando que os estratos de altas rendas habitam as

areas mais equipadas.
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ii) Areas de alta qualidade sdo fatores determinantes no direcionamento do
crescimento urbano. O mesmo estudo empirico verificou clara relacdo positiva entre
renda domiciliar e espago fisico de qualidade (natural ou simbdlico). No caso
especifico, os estratos de altas rendas ocupavam as areas centrais da cidade em torno
de marcos designados por elementos arquiteténicos e paisagisticos, mantendo elevado

o valor da terra na area.

Mapa 2

Distribuicdo Espacial dos Usos Residenciais
do Solo em Porto Alegre no inicio dos anos 1980

000

Metros

LEGENDA:

I Setor Leste (principal)
) Setor Sul (altemativo)

1 Area recém apropriada por estratos de alta renda
———— Area ocupada por estratos de medias rendas
—— Ares ocupada por estratos de medias e baixas rendas
=  Pragas ou Parques =
o ia radial com equipamentos urbanos, apropriada por estratos de allas rendas
Wia radial com equipamentos urbanos, apropriada em alguns trechos por estratos de altas rendas
#_» \fia com equipamentos urbanos, apropriada por estratos de altas rendas

s Primeira Parimetral

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Cabral (1982)
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2.2 — Possibilidades e Limites da Base de Dados

A pesquisa utilizou como principal fonte de dados os Censos do Mercado Imobiliario
de Porto Alegre, elaborados pelo Sindicato da Industria da Construcéo Civil no estado do Rio
Grande do Sul — SINDUSCON-RS. Os critérios para adotar a base de dados foram:
possibilidade de acesso ao material, credibilidade e qualidade das informacdes, relevancia dos

dados em relacéo a pesquisa de dissertacédo e recorte temporal pertinente.

A Comissdo da Industria Imobiliaria do Sindicato (ClI), através do Departamento de
Economia e Estatistica (DEE), desenvolve desde 1998, pesquisa mercadoldgica que busca
dimensionar o nimero de imdveis novos ofertados na capital gatcha. Os censos imobiliarios
apresentam um panorama geral da producdo de imdveis novos em Porto Alegre sempre
considerando: tipos de unidades, faixas de valor, caracteristicas dos imdveis, localizagéo,
fontes de recursos para construcao e estagio das obras em comercializacdo. Apesar dos itens
que compdem a pesquisa serem basicamente 0s mesmos todos 0s anos, 0 nivel de
detalhamento dos dados foi aumentando a cada edicdo, de modo que os Ultimos censos

apresentam uma quantidade maior de informacdes e mais detalhada que os primeiros.

O referencial estatistico utilizado pelos censos para a realizacdo da pesquisa de
mercado compreende além das empresas cadastradas no Sindicato, 0s andncios em
classificados de jornais, revistas especializadas, propagandas impressas, relacédo dos projetos
de edificacbes em construcdo fornecida pela Prefeitura de Porto Alegre e imobiliarias.
Ressalte-se que a pesquisa do SINDUSCON néo abrange todo o universo dos promotores
imobiliérios da cidade, mas sim a parcela que d& mais visibilidade a suas acdes, atraves da
declaracdo das empresas associadas ao Sindicato ou através dos anuncios em imobiliarias e
classificados. Assim, alguns empreendimentos, de pequenos construtores ou de outra

natureza, ndo sao divulgados na midia e, portanto ndo sdo contabilizados pela pesquisa.

O censo imobiliario abrange todos os empreendimentos, residenciais e comerciais,
com unidades em venda, incluindo unidades na planta, em obras e concluidas. Uma vez
colocada a venda uma unidade na planta, a mesma, pode se repetir no ano seguinte sob a
condicdo de unidade em obras, ou unidade concluida. Os censos, portanto retratam a oferta de
imoveis novos na cidade, ou ainda, o estoque de imdveis novos em dado momento (margo ou
abril de cada ano). Isto significa dizer que 0 mesmo imovel pode ser contabilizado pelo censo

em mais de um ano.
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Os censos fazem o inventario do estogue dos seguintes tipos de unidades: apartamento
(JK, um, dois, trés ou quatro dormitorios), casa (dois, trés ou quatro dormitérios), cobertura
(um, dois, trés ou quatro dormitdrios), flats, salas, lojas e outros (esta categoria ndo apresenta
definicéo clara).

Quanto as “faixas de valor”, os censos apresentaram varias modificagdes durante o
periodo abordado. Até o ano de 2002, consideravam cinco faixas, expressas em Reais (R$).
De 2003 até 2005, além de aumentar o nimero de faixas de valor de cinco para sete, estas
passaram a ser expressas em CUB (Custo Unitéario Béasico). Em 2006, foram incluidas mais
quatro faixas e a representacdo permaneceu em CUB. A partir de 2007 o numero de faixas
permaneceu em onze, mas a representacao voltou a ser em Reais (R$). A falta de um padréo
de informacdo sobre os precos gerou algumas dificuldades para o desenvolvimento da
pesquisa. A criacdo de novas faixas no decorrer dos anos e as mudangas da unidade de valor
(ora Reais, ora CUBs), obrigou-nos a fazer alguns ajustes. Foi necessario, por exemplo,
uniformizar a série no que se refere a unidade de valor, para depois comparar os dados ano a

ano.

No que se refere a localizagdo da oferta, os censos trabalham com a unidade bairro.
Esta unidade, no entanto, ndo permite uma espacializacdo precisa, capaz de identificar a
localizacdo do imoOvel com relagcdo a vias, pracas, parques e outros equipamentos e infra-
estruturas urbanas. Sabemos que a distribuicdo dos empreendimentos nos bairros nao é
homogénea e que a existéncia de certos equipamentos e infra-estruturas polarizam o0s
investimentos imobiliarios, concentrando a producdo de imoveis em areas bem definidas.
Buscando contornar o problema, pelo menos em parte, realizamos algumas visitas in locu e
pesquisamos materiais complementares (classificados de jornais e sites de oferta imobiliaria).
Estas visitas e pesquisas complementares revelaram-se muito importantes no sentido de

controlar os dados do censo, essencialmente quantitativos

Insistimos sobre a importancia de relativizar a espacializacdo dos dados dos censos,
uma vez que cada unidade de andlise, ou seja, cada bairro tem tamanho diferente. O bairro
Petropolis, por exemplo, que apresentou a maior oferta de imoveis novos tem area de 333
hectares, enquanto o bairro Bela Vista, que ficou em segundo lugar neste ranking tem apenas
92 hectares. Neste sentido, todos os dados foram analisados sob o contexto da cidade, e nunca

de maneira isolada.
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Duas edicdes do censo, referentes a 2001 e 2003, ndo informaram a distribuicdo das
unidades por bairros®, nos obrigando a desconsiderar estes anos no que se refere a este

quesito.

2.2.1 — SINDUSCON-RS: relevancia da entidade para formacao da base de dados

De acordo com Leal (1999) os primeiros esforcos no sentido de organizar o setor da
construgdo civil no Rio Grande do Sul surgiram no final da década de 1930, mais
especificamente em 1939 com a criagdo do Sindicato da Industria da Construcdo Civil de
Porto Alegre, representante do setor da construcdo de pequenas estruturas. Em 1940 é fundada
a Associacdo da Industria da Construcdo Civil de Grandes Estruturas do Estado do Rio
Grande do Sul. Em 1944 o Sindicato estende sua atuagdo para todo o estado, e modifica sua
denominagdo para Sindicato da Industria da Construgdo Civil das Pequenas Estruturas do Rio
Grande do Sul.

Em 1949, é fundado o Sindicato das Inddstrias da Construcdo Civil de Grandes e
Pequenas Estruturas no Estado do Rio Grande do Sul, resultado da fuséo das duas entidades
supracitadas que perceberam as conveniéncias desta fusdo para o setor da construcao civil.
Ainda conforme Leal (1999), o novo Sindicato surgiu com o proposito de fortalecer a
categoria das industrias construtoras, e de acordo com 0 que consta na Ata n° 1, “garantir a
manuten¢do da harmonia entre as classes de empregados e empregadores”. (LEAL, 1999,
S.p.).

A autora explica que no inicio da década de 1950 o Sindicato supera as diferencas do
setor ligadas as grandes e pequenas estruturas, assumindo em 24 de setembro de 1953 a

denominacdo que vigora até hoje: Sindicato das Industrias da Construcdo Civil do Estado do
Rio Grande do Sul - SINDUSCON-RS.

A primeira década de existéncia do Sindicato foi marcada pelos esfor¢os de criacéo de
uma entidade formal que respondesse as demandas do setor, principalmente nas questfes
coletivas. Em 1955 o Sindicato lan¢a ampla campanha para se tornar membro do Conselho do

Plano Diretor de Porto Alegre. No mesmo ano indica um representante para a Comissédo de

% Foram realizadas varias tentativas de obter estes dados junto ao SINDUSCON, que,
infelizmente, ndo os forneceu. Alids, registre-se que o SINDUSCON mostrou pouca ou nenhuma
disposicao de colaborar com a pesquisa ao longo de todo o seu desenvolvimento.
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elaboracdo do anteprojeto do Codigo de Obras do municipio. E no outro ano envia novo

membro para constituir a Comissdo Consultiva do Codigo de Obras.

A década de 1960 parece ter sido permeada pela questdo da habitacdo popular.
Conforme Leal (1999) o tema que vinha sendo discutido em &mbito nacional, era de especial
interesse ao Sindicato gaucho, que criou em 1969 um departamento exclusivo para discutir a
politica nacional de habitacdo e sua repercussdao no futuro das empresas construtoras. Na
ocasido o Sindicato promoveu inimeros debates com o Banco Nacional de Habitacdo e seus
agentes financeiros. Data também desta época a instituicio pelo SINDUSCON-RS de
almocos semanais abertos a todos os interessados na industria da construcao para discutir a
politica nacional de habitacdo. Segundo a autora, com o passar do tempo, tais encontros
tornaram-se grandes eventos, em que compareciam autoridades de diversas instancias,

palestrantes e associados, chegando a reunir centenas de pessoas.

A importancia e representatividade do Sindicato frente o Estado p6de ser comprovada
em 1972, quando é inaugurada a nova sede da entidade, localizada na Rua Uruguai. Na
ocasido estiveram presentes o0 entdo Governador do Estado, Euclides Triches, o Prefeito
Municipal, Telmo Thompson Flores e o Presidente do BNH, Rubens Vaz da Costa (LEAL,
1999).

Em 1979, foi votado o 1° Plano de Diretor de Desenvolvimento Urbano, de Porto
Alegre. Na ocasido o Sindicato ainda ndo estava representado no Conselho do Plano Diretor,
embora tenha participado ativamente da sua discussao, apresentando emendas ao projeto de
lei e posteriormente se fazendo presente nas reunifes da Comissdo Especial da Camara
Municipal para revisar o Plano. Durante a década de 1970, o Sindicato participou ativamente
nos assuntos relativos a politica habitacional estadual e municipal, formando inclusive,
juntamente com a COHAB (Companhia de Habitacdo Popular) uma comissdo de estudos

sobre a concorréncia para a construcdo de casas populares no Estado.

Segundo Leal (1999), nos anos 1970, consolida-se a ascensdo da promogé&o imobiliéria
no interior do setor da construgéo civil, que passa a buscar a ampliacdo de sua influéncia
dentro do Sindicato. Em 1974 cria-se a Vice-Presidéncia de Incorporagdes e, em 1977, o
Departamento de IncorporacOes. Para o engenheiro e associado do Sindicato Nelson Maltz,
até aquela década o Sindicato era composto basicamente por firmas construtoras que

prestavam servicos para terceiros, setor publico e privado:
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Naquela época ndo havia empresario imobiliario, como surgiu na nossa
geracdo, e estes surgiram em funcdo de um evento, a criacdo do Sistema
Financeiro Habitacional. Entdo mudou o construtor, que antes era um
prestador de servicos, passando agora a ser um empreendedor imobiliario,
com 0s riscos que isto implica (LEAL, 1999: 49).

A composicdo do Sindicato, de acordo com a autora, reunindo empreiteiros e
incorporadores, atividades totalmente diferentes, foi inédita no pais. Na década de 1980, o
Sindicato passou a ser mais aberto e empresarial, debatendo publicamente diversos temas.
Essa abertura encontrou resisténcia por parte dos empreiteiros que até entdo dirigiam o
Sindicato. Com o tempo, entretanto, as divergéncias foram superadas e as duas categorias
permaneceram integrando o mesmo Sindicato. Atualmente, conforme informacdes do site do
Sindicato, o0 mesmo conta com 300 empresas associadas e 3.938 empresas cadastradas por

todo o Estado.

2.3 — Tratamento e Analise de Dados

A partir dos censos, nossa pesquisa considerou como principais categorias de anélise,
a localizagdo espacial, o tipo do imével e seu valor. A abordagem destas categorias ao longo

do tempo permitiu a construcdo de um quadro evolutivo do mercado imobiliario na década.
Sobre as faixas de valor

Conforme exposto, as faixas de valor foram modificadas no decorrer da década. Para
realizar a analise em termos de preco, uniformizamos as faixas de valor de todos os anos. Para
tanto, o primeiro passo foi transformar todas as faixas de valor expressas em Reais (R$) para
CUB (Custo Unitario Basico). Em seguida o conjunto de faixas da década foi reagrupado em
cinco novas faixas de acordo com as medias aritméticas obtidas do conjunto. Ao final,
utilizamos as seguintes faixas de valor, expressas em CUB, obtidas das médias do conjunto: i)
até 90; ii) de 90 a 135; iii) de 135 a 210; iv) de 210 a 430; v) acima de 430.

A etapa seguinte foi reclassificar os imoveis de acordo com as novas faixas. Para tanto

realizamos pondera¢des matematicas como a seguir exemplificada.

Quantos imaveis residenciais o bairro Petropolis ofertou na faixa de valor mais alta em

19997 O quadro abaixo resume os dados do Censo de 1999:
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FAIXAS DE VALOR (CUB) | até 109 | de 1092163 | de 163 a272 | de 272 a543 | acima de 543

N° DE UNIDADES 64 2 60 122 47

Valor mais alto na tabela de 1999: >543 CUB

Valor mais alto na nova faixa de valor, obtida das médias do conjunto: >430 CUB
(543 CUB - 272 CUB) =271 CUB

(543 CUB - 430 CUB) =113 CUB

271 CUB -> 122 imoOveis

113 CUB -> x imdveis

X =50,8 imoveis ou 51 imoveis

X representaria 0 nimero de imdveis situados na maior faixa de valor — acima de 430
CUB. Portanto, o total de imdveis considerados na maior faixa de valor seria igual a soma de

X ao numero de imoveis pertencentes a maior faixa de valor definida em 1999: 51 + 47 = 98.

Em resumo, segundo estas ponderacfes e para fins de nossa andlise, consideramos
que, em Petrdpolis, em 1999, foram ofertadas 98 unidades residenciais na faixa de maior

valor.

Este procedimento foi repetido para cada bairro, sempre que a faixa de valor original

divergia das novas faixas estabelecidas.

Sobre a localizacdo

Os censos localizam os imoveis por bairros. Segundo a definicdo oficial, da Prefeitura
Municipal, Porto Alegre tem atualmente 79 bairros e 6 areas sem denominagéo. Por vezes 0s
nomes dos bairros citados nos censos ndo corresponderam a denominacdo oficial. Nestes
casos, investigamos a localizagdo desses bairros, que aparecem nos censos cCom uma espécie
de “nome fantasia”, no mapa oficial da prefeitura, buscando a localizagdo correspondente a
nomenclatura oficial. A correspondéncia entre 0os nomes fantasias e os nomes oficiais dos

bairros nos quais se localizam é apresentada na tabela 3.
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Tabela 2
Denominacgdes néo oficiais e suas respectivas localizacGes
NOME FANTASIA BAIRRO OFICIAL
Jardim Ipiranga Cristo Redentor
Jardim Itélia Jardim Carvalho
Jardim Itati Vila Ipiranga
Jardim Leopoldina Rubem Berta
Jardim Planalto Jardim Itu Sabara
Passo das Pedras Area sem denominacio
Protésio Alves Area sem denominagio

Elaboracéo: Julia Fagundes

Sobre a abordagem do periodo

Para uma analise mais completa do comportamento do setor imobiliario na década,
além de considerar os dados ano a ano, e ao longo da década, dividimos o periodo em duas
metades, buscando observar se houve mudangas significativas entre a primeira e a segunda
metade da década. Considerando que os censos de 2001 e 2003 ndo apresentaram 0s dados
sobre a localizacdo dos imoveis, a década foi abordada da seguinte maneira: 1999-2005,
primeira metade do periodo; 2006-2010, segunda metade; cada um deles contendo cinco anos

de dados completos.

A partir destas categorias realizamos o cruzamento dos dados, gerando diversos
quadros relativos a: i) evolucdo do numero de imoveis residenciais novos por bairros; ii)
ranking dos bairros com maior oferta de imoveis residenciais novos no periodo 1999-2010;
iii) evolucdo por periodos do numero de imoveis residenciais novos por bairros; iv) namero
de imoveis residenciais novos na faixa de valor mais alta (acima de 430 CUB) e na faixa de
valor mais baixa (até 90 CUB) por ano e por bairro; v) percentual de imdveis residenciais
novos na faixa de valor mais alta (acima de 430 CUB) e na faixa de valor mais baixa (até 90
CUB) por bairro.
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A elaboracdo dos mapas para a visualizacdo dos dados foi a etapa seguinte. Utilizamos
a base cartografica constante no Diagnostico Ambiental do Municipio de Porto Alegre,
disponibilizado pelo Centro de Ecologia da Universidade Federal do Rio Grande do Sul®. A
base cartogréfica possui nivel de detalhamento na escala 1:15.000 e formato de arquivo
shapefile (shp). Todos os mapas foram elaborados com o software livre de Geoprocessamento
gvSIG.

Foi realizada também uma entrevista com um incorporador imobiliario, cuja a empresa
se dedica a producdo de imdveis para estratos de alta renda. O objetivo foi semelhante ao
buscado com as idas a campo para o reconhecimento da oferta de imoveis em alguns bairros.
A entrevista nos serviu como outro elemento de controle de natureza qualitativa no sentido de

confirmar ou relativizar os dados quantitativos.

*Disponivel em:
www.ecologia.ufrgs.br/labgeo/arquivos/downloads/dados/Diagnostico_ Ambiental POA/cd/Base_cartografica_U
TM_SADGY/
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CAPITULO 3

A ACAO DOS PROMOTORES IMOBILIARIOS: 1999-2010

3.1 - A Oferta de Imdveis Residenciais ao Longo da Década

No gréfico 1 resumimos a evolugdo da oferta de imdveis residenciais novos em Porto
Alegre no periodo 1999 a 2010. Por motivos metodoldgicos, as unidades ndo espacializadas
foram desconsideradas, o que implicou o descarte dos dados de 2001 e 2003. Descartamos
também um pequeno numero de unidades ofertadas entre 1999 e 2006, igualmente ndo

espacializadas.

Gréfico 1

Evolucéo da Oferta de Imoveis Residenciais Novos em Porto Alegre (1999 - 2010)
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)
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Em 1999 foi contabilizada a oferta de 3.024 novas unidades residenciais na cidade,
passando a 4.119 no ano seguinte e 4.550 em 2002. No ano de 2004 foram contadas 5.911
novas unidades e em 2005, 5.760. Esta pequena diferenca para menos no ano de 2005 se deve
ao numero de imdveis ndo espacializados no censo, que por conseqiiéncia ndo puderam ser
contabilizados para esta pesquisa. Caso contrario o numero de unidades em 2005 superaria em
58 unidades o numero de 2004. Em 2006 ocorreu uma queda acentuada no ndmero de
unidades novas, passando para 5.077, e no ano seguinte 4.976. Em 2008 houve uma
recuperagdo da oferta e foram contabilizadas 6.303 novas unidades. Os dois anos seguintes
foram de queda, 5.935 unidades em 2009, e 5.377 em 2010. A linha de tendéncia, contudo,
nos mostra que mesmo com 0s nimeros em queda nos Ultimos dois anos, a oferta imobiliaria

residencial tende a crescer.

Griéfico 2
Evolucédo do Numero de Empresas do Setor Imobiliario
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

O gréafico 2 mostra que em 1999, havia 152 empresas. Este nimero foi ascendente até
2005, quando foram registradas 233 empresas. No ano seguinte houve uma pequena queda,
seguida de pequena elevacdo em 2007. A partir de 2008 o numero de empresas voltou a
diminuir, sendo registradas 195 em 2010. Mesmo com a queda dos nimeros nos Gltimos anos,

a linha de tendéncia aponta o crescimento do nimero de empresas na década.
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Gréfico 3
Evolucgdo da Area (m2)Residencial Total Ofertada em Porto Alegre (1999-2010)
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Gréfico 4

Evolucéo da Area Média (m2) dos
Imdveis Residenciais Novos Ofertados em Porto Alegre (1999-2010)
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Os graficos 3 e 4 resultam de estimativas. Conhecendo a area total ofertada
anualmente pelo setor imobiliario, bem como o percentual de imoveis com fim residencial,
calculamos a area residencial total ofertada no periodo (grafico 3). Para chegarmos a area
média das unidades dividimos a area residencial total de cada ano pelo respectivo total de
unidades residenciais (grafico 4). O ano de 2005 registrou a maior area construida, 1.134.696
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m2, e também a maior area média por unidade residencial, 189 m2. Em 2006 houve queda
acentuada na area total; a area média das unidades também diminuiu, porém em menor
proporcdo. Em 2010 foi registrada a segunda menor oferta de area construida, 633.220 m? e a
menor area média por unidade, 119 m2. A reducdo da area total construida ndo implica
necessariamente na reducdo da area média das unidades. O processo que se relaciona mais
diretamente a reducdo desta ultima é o aumento do nimero de unidades ofertadas por
empreendimento. Basta olharmos o grafico 1, novamente, para vermos que o numero de
unidades residenciais continua crescendo, ao passo que a area construida vem diminuindo
(gréfico 3).
Gréfico 5

Evolucéo (%)das unidades em oferta por Estagio da Obra
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

O estagio de comercializacdo dos imdveis é outro bom indicativo do comportamento
do mercado. As incorporadoras iniciam as vendas quando os imdveis ainda estdo na planta. E
preciso considerar em que estagio de comercializagdo encontra-se a unidade. Para tanto o

censo considera trés estagios: em planta, em construcdo e concluido.

No periodo, o numero de unidades em constru¢cdo nunca é menor que 50%. As
categorias “planta” e “concluido” apresentaram grande variacdo percentual. Ora predomina a
primeira sobre a segunda, ora o contrario. Até 2002, o numero de unidades na planta foi
superior ao nimero de unidades concluidas. Ja no periodo de 2003 a 2006, 0 nimero de
unidades concluidas superou as unidades na planta. O ano de 2006 apresentou 0 maior

percentual de imoveis concluidos de todo o periodo, o que indica uma possivel desaceleracéo
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no ritmo de vendas, e um conseqliente aumento do estoque de imdveis novos. A partir de
2007 o percentual de imdveis concluidos diminuiu e o ndmero de imoveis na planta

aumentou, indicando um aquecimento das vendas, ou a retomada do ritmo inicial.

Este comportamento ndo é especifico de Porto Alegre. Processo semelhante vem
acontecendo em S&o Paulo, como mostra pesquisa do SINDUSCON-SP®, segundo a qual a
cidade tem o menor estoque de imoveis novos desde 2005. De acordo com a pesquisa este
movimento relaciona-se ao aumento na oferta de crédito, a elevacéo da renda da populagéo e
ao programa Minhas Casa, Minha Vida, responsaveis pelo aquecimento das vendas no

mercado imobiliario e consequente reducdo do estoque de imdveis novos.

O alto percentual de imoveis na planta nos altimos anos, em especial 2008 e 2010,
indica que os empreendedores estdo confiantes no mercado e dispostos a fazer investimentos
de longo prazo. Em resumo, um grande percentual de imdveis & venda na planta associado a
um baixo percentual de iméveis concluidos, indica um mercado aquecido, que aposta no

crescimento da demanda.

Gréfico 6

Evolucéo do Numero de Apartamentos, Casas e Coberturas
sobre o Total de Unidades Residenciais em Porto Alegre (1999-2010)
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

® Ver: FOLHA VITORIA. Aquecimento do setor imobiliario reduz estoque de iméveis novos.
Disponivel em: http://www.folhavitoria.com.br/economia/noticia/2010/10/aguecimento-do-setor-imobiliario-
reduz-estoque-de-imoveis-novos.html Publicado em 01/10/2010; FOLHA ONLINE. SP tem menor
estoque de imoveis e precos sobem 27% em dois anos. Disponivel em:
http://www1.folha.uol.com.br/folha/dinheiro/ult91u736359.shtml Publicado em 17/05/2010.
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O gréafico 6 apresenta a evolucdo dos tipos de imdveis e a evolucdo total de unidades
residenciais. Como podemos ver, os apartamentos (colunas amarelas) sdo predominantes no
mercado, sendo responsaveis todos os anos por mais de 70% da oferta. A queda desta oferta
durante o periodo acompanha a queda da oferta total, o que pode ser constatado neste gréfico
através da linha vermelha. Observa-se que a reducdo do numero de apartamentos ndo implica
necessariamente no crescimento do nimero de casas e coberturas para 0 mesmo intervalo de

tempo. Os graficos 7, 8 e 9 mostram a evolucéo da oferta de cada um dos tipos.

Gréfico 7
Evolucéo do n° de Apartamentos em Porto Alegre
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Gréfico 8
Evolucdo do n° de Casas em Porto Alegre
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)
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Gréfico 9
Evolucéo do n° de Coberturas em Porto Alegre
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Verifica-se que, no periodo, 0 nimero de apartamentos tende a aumentar, enquanto o
nimero de casas e coberturas tende a diminuir. E interessante notar que o ano de 1999 ndo
registrou nenhuma casa, mas registrou 0 maior nimero de coberturas (317 unidades) de todo o
periodo. A tendéncia da diminuicdo da oferta de coberturas seguramente encontra uma de
suas explicagdes na mudanga do Plano Diretor de 1999, que tornou estas areas “computaveis”

— ao contrario do que acontecia até entdo, quando estas areas eram “ndo computaveis”.

Os apartamentos em 1999 somaram 2.704 unidades. O maior nimero de casas ocorreu
em 2004, com 1.566 unidades, registrando-se no mesmo ano 4.185 apartamentos e 117
coberturas. A tipologia apartamento alcangou 0 maior nimero em 2008, com 5.642 unidades.

A classificacdo dos imdveis no censo também ¢é feita por faixas de valor. Os valores
estipulados e o numero de faixas para a classificacdo, no entanto, foram se modificando no
decorrer dos anos, resultando num conjunto heterogéneo de informacdes. Para a analise de
toda a série foi necessério a uniformizagdo das informacdes, procedimento explicado no

capitulo 2.

O gréfico 10 nos mostra a evolugdo no nimero de imdveis residenciais lancados no
mercado nas faixas de valor até 90 CUB (a mais baixa do censo) e acima de 430 CUB (a mais
alta). Em 1999 foram lancados 581 unidades residenciais na faixa de valor mais alta, e 401
unidades na faixa de valor mais baixa. Em 2000 os numeros passaram para 1.018 e 533
respectivamente. De 2002 a 2005 a produgdo de imoveis de luxo aumentou, e 0 nimero de
imoveis populares dimunuiu. E interessante observar que o ano de 2005 apresentou 0 maior

ndamero de imoveis na faixa mais alta, e também o menor niimero de iméveis na faixa de valor
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mais baixa. Foram lancados em 2005, 1.269 imdveis com valor acima de 430 CUB e apenas
183 unidades na faixa de valor até 90 CUB. Em 2006 o numero de imoveis na faixa de maior
valor diminuiu, ficando em 1.182, e o nimero de imoveis na faixa mais baixa, aumentou,

passando para 320 unidades.

Grafico 10

Evolugdo do Numero de Imoveis Residenciais nas Faixas de Valor
Mais Baixa (até 90 CUB) e Mais Alta (acima de 430 CUB) em Porto Alegre
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Em 2008 o numero de imoveis de até 90 CUB cresceu mais de 200% em relacdo ao
ano anterior, passando de 261 para 741. Ja os imdveis de valor acima de 430 CUB tiveram
pequeno aumento, passando 871 para 983. Em 2009 o numero de imdveis da faixa mais baixa
superou 0 nimero de imdveis da mais alta — 926 contra 741 unidades. Em 2010 houve gqueda
na oferta dos dois tipos de imdveis, mas o nimero de imoveis da faixa mais baixa continuou

maior que o nimero de unidades da faixa mais alta — 836 contra 689 unidades.

Em sintese, verifica-se no periodo clara tendéncia de crescimento do ndmero de
imdveis residenciais ofertados na menor faixa de valor e diminui¢cdo do nimero de imoveis

ofertados na faixa mais alta.
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Grafico 11

Evolucéo Percentual das Fontes de Recursos
para Construcéo da Obra em Porto Alegre
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Como vimos no Capitulo 1, uma das principais etapas do processo de producgdo
imobiliéria é a captagdo de recursos financeiros para a viabilizacdo da obra. A pesquisa do
SINDUSCON-RS considera quatro fontes de recursos: sistema financeiro, recursos proprios,

preco de custo e “outros recursos”.

O grafico 11 apresenta a participacdo de cada uma das principais fontes utilizadas em
Porto Alegre. Observamos que as modalidades sistema financeiro e recursos proprios (auto-
financiamento) séo as fontes mais comuns. A primeira modalidade inicia o periodo de analise
predominando sobre as demais. Em 2003 ¢ ultrapassada pela modalidade recursos proprios,
que segue predominante até 2007. Em 1999 a fonte sistema financeiro correspondeu a 51,57%
das fontes de recursos, enquanto o auto-financiamento representou 39,06%. As obras

realizadas a preco de custo representaram 4,21% e “outros recursos” 5,36% das fontes.

O auto-financiamento alcangou seu maior nivel em 2004, correspondendo a 61,59%
das fontes de recursos utilizadas. J& a modalidade sistema financeiro, que vem aumentando
sua participacdo nos ultimos anos, alcancou seu maior nivel em 2010 - 60,98% dos recursos.



63

Grafico 12

Evolucéo Percentual das Duas Principais
Fontes de Recursos para Construgdo da Obra em Porto Alegre
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Quando analisamos as duas principais fontes de recursos utilizadas em Porto Alegre,
percebemos um movimento espelhado: a participagdo de uma fonte cresce e a outra diminui
na mesma proporcdo. Até 2002 a fonte sistema financeiro predominou sobre a fonte recursos
préprios e em 2003 houve uma inversdo. Em 2005, ano de maior oferta no periodo, a fonte
recursos préprios correspondeu a 60,5% de todos os recursos, 0 maior percentual registrado
juntamente com 2004, enquanto o sistema financeiro teve sua menor participacgdo, 32,8%. A
partir de 2007, o movimento de participacdo das duas fontes volta a se inverter, tendo o
sistema financeiro cada vez maior participacdo e o auto-financiamento menor. Em 2010 o
sistema financeiro teve a maior participacdo de todo o periodo, 60,9% e o auto-financiamento
teve seu menor registro, 37,4%. E interessante lembrar que em 2009 comega a vigorar 0
programa Minha Casa, Minha Vida, do Governo Federal, que financia a compra de moradias

para familias com renda de até 10 salarios minimos.

3.2 — A Cidade dos Promotores Imobiliarios (periodo 1999-2010)

A analise dos dados espacializados dos censos imobiliarios, nos permite estudar a
atuacdo dos promotores imobiliarios nos diferentes bairros de Porto Alegre. Os promotores

ndo agem de forma homogénea no espaco, e sim, de forma segmentada, investindo em
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algumas areas em detrimento de outras. A acdo dos promotores, entretanto, ndo € cadtica ou

imprevisivel, pelo contrario, estes agentes se utilizam de diversas estratégias sempre de modo

a minimizar os riscos inerentes a atividade imobiliaria.

Mapa 3

Caracterizagdo da Atuagdo dos Promotores Imobiliarios em Porto Alegre (1999 - 2010)

Legenda:

I Atuando sempre forle
0 Atuacgdo em queda
[0 Atuagdo crescente
7 Atuacdo variavel

Lizgta de bairros
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3 - Cristo Redentor 13 - Cidade Baixa
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5 - Jardim Boldnico 15 - Moinhos de Vento

7 - Menino Deus 17 - Jardim Canvsalho

B - Mont' Serrat 18 - Vila Ipiranga

9. Passo da Arela 18 - Cavalhada
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Fonte: Elaboracdo da autora, a partir de dados dos Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

O mapa 3 apresenta uma primeira caracterizacdo da distribuicdo da acdo dos

promotores imobiliarios em Porto Alegre, segundo o seu nivel de atividade. Os critérios
adotados para a classificagdo apresentada no mapa serdo explicados na sequéncia. Mas vale
explicar desde logo que, para chegar a esta classificacdo, dividimos o nimero de imoveis
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ofertados por bairro (N.I.) pelo nimero total de imoveis ofertados na cidade no respectivo

subperiodo, e multiplicamos por cem. Consideramos que:

* N.I.<0,1% = participacao ndo significativa;
* N.I.[0,1: 1,0%] = participacdo pequena;

* N.I.[1,1: 1,5%] = participacdo media;
* N.I. [1,5: 3,5%] = participacdo grande;
* N.1.>3,5% = participacdo muito grande.

3.2.1 — A cidade da atuacdo intensa e permanente

Esta parte da cidade caracteriza-se pela atuacdo intensa e constante dos promotores

durante todo o periodo. Os bairros que compdem este cenario representaram cada um, mais

que 1,5% da oferta total da cidade no periodo e aparecem no mapa em vermelho: Petropolis,

Bela Vista, Jardim Itu Sabara, Menino Deus, Higienopolis, Passo da Areia, Tristeza, Sarandi,

Rio Branco, Mont’Serrat, Cristo Redentor, Santana, Jardim Botanico e Auxiliadora. O

namero de imdveis ofertados e o percentual de participacdo de cada bairro sdo apresentados

na tabela 3.
Tabela 3
Percentual de Participacédo dos Bairros na Oferta
Residencial de Porto Alegre: 12 e 22 metade do periodo 1999 - 2010

Bairro 1999-2005 % 2006-2010 % 1999-2010 %

Petropolis 2494 10,7 2576 9,3 5070 9,9
Bela Vista 1358 5,8 1229 4.4 2587 51
Jardim Itu Sabara 1038 4.4 1238 45 2276 45
Menino Deus 1140 4,9 1080 3,9 2220 4,3
Higiendpolis 817 3,5 1101 4,0 1918 3,8
Passo da Areia 571 2,4 1339 4.8 1910 3,7
Tristeza 873 3,7 910 3,3 1783 3,5
Sarandi 877 3,7 738 2,7 1615 3,2
Rio Branco 558 2,4 803 2,9 1361 2,7
Mont’ Serrat 386 1,6 947 3,4 1333 2,6
Cristo Redentor 536 2,3 665 2,4 1201 2,4
Santana 589 2,5 509 1,8 1098 2,1
Jardim Botanico 366 1,6 674 2,4 1040 2,0
Auxiliadora 363 1,6 417 15 780 15
TOTAL* 11966 51,1 14226 51,4 26192 51,3

Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)
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Como mostra a tabela 3, apenas 14 bairros representaram 51,3% de toda oferta
residencial da cidade no periodo 1999-2010. A area somada destes bairros totaliza 3.449
hectares, 0 que representa apenas 7,3% da area do municipio, que tem 47.325 hectares. Desta
forma podemos afirmar que mais de 50% da oferta de imdveis residenciais novos de Porto

Alegre esta concentrada em menos de 8% de sua area.

Mesmo neste universo de poucos bairros a oferta ndo se distribuiu de maneira
uniforme. A distancia do primeiro colocado no ranking de ofertas, Petrdpolis, para 0os demais
é bastante expressiva e sugere um estudo mais detalhado das caracteristicas e condi¢des do

bairro que levaram a acdo continua e intensa dos promotores imobiliarios durante a década.

O bairro Petrépolis esta situado a leste do Centro, a uma distancia média de 3,5
quilémetros. Sua area é de 333 hectares, e configura o maior bairro da macro-regido centro,
considerada segundo os limites definidos por Rovati (1990). Segundo pesquisa do Centro de
Pesquisa Histérica vinculado & Secretaria Municipal de Cultura®, até a década de 1950 o
bairro mantinha algumas caracteristicas rurais e era habitado por familias que desejavam
morar em locais mais afastados do centro. Conforme a mesma pesquisa, “atualmente o bairro
pode ser considerado independente do centro” dispondo de ampla oferta de comércio e
servicos. Seu desenvolvimento estd diretamente ligado a implantacdo do seu eixo viario,
principalmente a Avenida Protésio Alves (antigo Caminho do Meio) e mais recentemente, a
Avenida Nilo Peganha. A infra-estrutura viéria acarretou na expansdo imobiliaria modificando
as caracteristicas originais do bairro e aumentando a populacdo. Assim, “a valorizagdo
imobiliaria acaba por mudar o bairro, a partir da abertura da Avenida Nilo Pecanha, na década
de 1970, afastando os moradores mais humildes da regido, que migram para 0s bairros como
Vila Jardim, Bom Jesus e arredores” (PORTO ALEGRE, 2000: 81).

Hoje o bairro abriga uma populacdo de classe média e média alta que habita
predominantemente em edificios multifamiliares. As casas, mescla de mansfes e casas mais
populares da época em que o bairro era precario em infra-estrutura, aparecem em ndmero
cada vez menor em detrimento dos edificios residenciais e comerciais que vem predominando
na paisagem. Basta uma rapida caminhada pelo bairro para vermos as antigas casas a venda

(figura 8) ou sendo demolidas para dar lugar aos novos empreendimentos imobiliarios.

® Disponivel em:
http://Iproweb.procempa.com.br/pmpa/prefpoa/observatorio/usu_doc/historia_dos_bairros_de_porto_a
legre.pdf).
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Figura 8

Casas na Rua Sinimbu, esquina Av. Iguacu e na Av. Pirapd

Fonte: Fotos da autora — abril de 2011

E interessante notar que estudos anteriores (Cabral, 1982), da década de 1980, sobre a
configuracdo residencial do solo em Porto Alegre, ndo apontavam Petrépolis como ndcleo
residencial relevante, o que para no6s indica um processo de importante transformacdo do

bairro decorrente da acdo recente dos promotores imobiliarios.

O aumento da atividade imobiliaria no bairro pode ser identificado através dos censos
imobiliarios do SINDUSCON. A seguir apresentamos dois graficos, sendo o primeiro relativo
a evolucdo da oferta imobiliaria em Petrépolis e o segundo relativo a evolucdo da oferta no

bairro ao lado da evolugéo da oferta total, ou seja, de toda Porto Alegre.

Grafico 13

Evolucéo da Oferta Residencial no bairro Petropolis
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)
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Gréfico 14
Evolucdo da Oferta Residencial: Petropolis e Total
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Como podemos ver, a oferta residencial no bairro e na cidade cresceu bastante em dez
anos. Até 2002 ambos os mercados cresceram, sendo que o mercado do bairro cresceu em
ritmo maior que o do conjunto da cidade. Em 2004, a oferta em Petropolis diminuiu 9% em
relacdo a 2002, enquanto a oferta geral aumentou 30%. Nos dois anos seguintes a oferta
aumentou no bairro enquanto diminuiu no conjunto, sendo que em 2006, Petr6polis registrou
a maior oferta de todo o periodo, 712 unidades. Em 2007, os nimeros tiveram queda tanto no
bairro como no conjunto, mas o bairro manteve a maior oferta de imoveis mais uma vez. Ja
em 2008 a maior oferta de imoveis se deslocou para o bairro Vila Ipiranga, seguida do bairro
Rubem Berta. Em 2009 este Ultimo bairro teve o maior nimero de unidades ofertadas,
deixando Petropolis em segundo lugar. Por fim em 2010 a oferta no bairro foi pequena, 298
unidades, enquanto o bairro Jardim Carvalho, primeiro colocado do ano, ofertou 390

unidades, e o Jardim Itu Sabara ofertou 0 mesmo numero de unidades de Petropolis, 298.

O grafico 15 ajuda-nos a visualizar melhor e comparar a evolugéo das ofertas local e
geral em termos percentuais. A forte queda da oferta em Petropolis no Gltimo ano
(principalmente) pode indicar que o mercado esta se descentralizando e passando a atuar em
outros bairros. Prova deste movimento € o surgimento de bairros como Jardim Carvalho e

Vila Ipiranga, no cenario das maiores ofertas imobiliarias nos Gltimos anos.



69

Gréfico 15
Evolucéo (%) da Oferta Residencial: Petropolis e Total
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Em 1999 o bairro ofertou 295 unidades, ficando atras apenas do bairro Cavalhada que
naquele ano ofertou 559 unidades. O censo aponta que, no mesmo ano, Petropolis apresentou
a maior concentracdo de apartamentos de trés dormitorios (100 unidades) na faixa de valor
entre R$ 125 mil e R$250 mil (o que equivale a faixa de 210 a 430 CUB). Teve também a
maior concentracao de apartamentos de dois dormitérios na faixa entre R$ 75 mil e R$125 mil
(equivalente em CUB a faixa de 135 a 210), 60 unidades. Toda oferta foi do tipo apartamento.

No ano seguinte, 2000, foram ofertadas 455 unidades, o que valeu ao bairro
novamente o primeiro lugar em nimero de ofertas. Deste total, 147 foram apartamentos de
trés dormitdrios, 67 apartamentos de dois dormitoérios, 41 coberturas e 108 casas. No ano de
2002, foram 586 imoveis residenciais sendo que 35% da oferta foi na faixa de valor acima de
430 CUB. Esta porcentagem correspondeu a 207 unidades, sendo 188 apartamentos de trés

dormitérios e 12 coberturas.

O numero de unidades residenciais ofertadas chegou ao auge em Petrépolis no ano de
2006, com 712 unidades. Foi o maior nimero registrado em todo periodo de analise. Os
apartamentos de trés quartos corresponderam a maior parte da oferta, 525 unidades. A seguir
apareceram os apartamentos de dois quartos com 108 unidades, e 0s apartamentos de um
quarto com 54 unidades. A oferta de coberturas diminuiu bastante em toda a cidade e no
bairro foram ofertadas apenas 9. Houve também a oferta de 8 casas. Do universo de 712

imoveis, 166 estavam na faixa de valor acima de 430 CUB, correspondendo a 23% da oferta.
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No ano seguinte, 2007, a oferta diminuiu para 604 unidades residenciais, e mesmo
assim o bairro manteve a primeira posi¢do no ranking de ofertas do SINDUSCON. Deste
total, 382 unidades foram de apartamentos de trés dormitorios e 180 foram apartamentos de
dois dormitorios. Foram ofertadas 165 unidades na faixa de valor acima de 430 CUB, o

equivalente a 27% do total.

Nos anos subsequentes houve queda na atividade imobiliaria da regido e outros bairros
ganharam destaque no mercado. Em 2008, foram colocados a venda 466 imoveis em
Petrdpolis, enquanto na Vila Ipiranga foram ofertadas 705 unidades e no Rubem Berta 566. Ja
em 2009, foram 496 ofertas, contra 570 no Rubem Berta. A tipologia predominante continuou
sendo a de apartamentos de trés dormitdrios seguida dos apartamentos de dois dormitérios.
Em 2008 foram 285 unidades de trés dormitdrios e 101 unidades de dois dormitérios. Em
2009 foram 343 e 102 unidades respectivamente. O percentual de imdveis na faixa de valor

mais alta continuou préximo dos 30%, mais especificamente 27% num ano e 25% no outro.

Em 2010, a oferta geral caiu 9%, passando de 5.935 unidades para 5.377. No mesmo
periodo a oferta em Petrépolis sofreu queda ainda maior, 40%, passando de 496 unidades
para 298. A tipologia predominante continuou sendo apartamentos com trés dormitdrios
seguida dos apartamentos com dois dormitérios, 202 unidades e 70 respectivamente. Durante
todo o periodo foram ofertados em Petropolis: 2.925 apartamentos de trés dormitorios, 1.241
de dois dormitérios, 234 casas, 200 apartamentos de um dormitério, 184 de quatro
dormitorios e 166 coberturas (grafico 16).

Gréfico 16
Oferta Residencial por Tipologia no bairro Petrépolis (1999 - 2010)
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)
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Os bairros Bela Vista, Jardim Itu Sabara e Menino Deus destacaram-se por apresentar
oferta superior a 4% durante o periodo. Cada bairro, porém apresenta caracteristicas distintas

que refletiram nas respectivas ofertas.

Gréfico 17
Evolucdo da Oferta Residencial nos bairros:
Bela Vista, Jardim Itu Sabara e Menino Deus
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Em termos de area, a Bela Vista figura entre os menores bairros do cenario de atuacédo
constante do mercado imobiliario, com apenas 92 hectares. O bairro que faz divisa ao sul com
Petrépolis teve, no entanto a segunda maior oferta de residéncias, 2.587 unidades. O bairro
Jardim Itu Sabard, terceira maior oferta, com 2.276 unidades, apresenta area de 457 hectares,
e se situa a leste do Centro a uma distancia média de 8 quilémetros. J& o bairro Menino Deus,
que ofertou 2.220 unidades, tem 215 hectares, se localiza a sul do Centro, a uma distancia

média de 2 quilémetros.

Quanto a infra-estrutura viaria passam pelo bairro Bela Vista a Terceira Perimetral, a
Av. Dr. Nilo Pecanha/ Nil6polis, Av. Neusa Goulart Brizola (vias de trafego intenso), além da
Av. Carlos Trein Filho e Av. Coronel Lucas de Oliveira. O acesso ao Centro pode ser
realizado pelas avenidas Neusa Brizola e Protasio Alves (trajeto com certa de 4 quilémetros).
No bairro Menino Deus passam as avenidas Erico Verissimo, Getllio Vargas, José de
Alencar, Praia de Belas e Ipiranga. J& o bairro Jardim Itu Sabara € delimitado a sul pela Av.
Protasio Alves, e a norte pela Av. Baltazar de Oliveira Garcia, ndo havendo no interior do

bairro avenidas de grande porte.
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Assim, Bela Vista ¢ Menino Deus, com localizagdes mais “centrais” ¢ de facil acesso
apresentaram maior estoque imobiliario direcionado ao publico de maior poder aquisitivo. No
primeiro caso, 57% da oferta foi de imoveis na faixa de valor mais alta, acima de 430 CUB, e
no segundo caso, 15%. O bairro Jardim Itu Sabara por sua vez, ofertou 160 unidades na maior

faixa de valor, 0 que correspondeu a somente 7% da oferta local.

Figura 9

Prédios na Rua Jaragud, Bela Vista

Fonte: Fotos da autora — abril de 2011

Figura 10

Casa na Rua Passo da Patria, Bela Vista

Fonte: Fotos da autora — abril de 2011
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Na Bela Vista, toda a oferta foi na tipologia apartamento, sendo 1.499 unidades com
trés dormitdrios e 375 de quatro dormitorios. Como podemos observar nas figuras 9 e 10, o
bairro vem recebendo grandes empreendimentos de alto padrédo, e assim como em Petrépolis,
as casas estdo desaparecendo em detrimento dos edificios. A discussdo sobre o bairro serd

retomada mais adiante quando tratarmos da cidade da classe alta.

Nos bairros Menino Deus e Jardim Itu Sabard, observa-se que a oferta imobiliaria é
mais heterogénea e abrangente em termos de publico e de faixas de valor. Na figura 11,
referente ao bairro Menino Deus, vemos dois empreendimentos de padrdes distintos. O
primeiro apresenta apartamentos de dois quartos, com 64 m2, no valor de R$ 289.000,00 e o
segundo apresenta apartamentos de trés quartos com cerca de 130 m2 no valor de R$
450.000,00. Ambos situam-se na Rua Gongalves Dias, proximos ao CETE (Centro Estadual
de Treinamento Esportivo), importante equipamento de lazer da regido e sempre mencionado

nas propagandas imobiliarias para destacar as qualidades do bairro e dos imoveis a venda.

Figura 11
Edificios na Rua Gongalves Dias, Menino Deus

Fonte: Fotos da autora — abril de 2011

A oferta do bairro concentrou-se nas duas tipologias ilustradas acima, ou seja,
apartamentos de dois dormitdrios, 685 unidades (31% da oferta) e trés dormitérios, 1.269

unidades (58% da oferta). As casas corresponderam a 2% da oferta, 44 unidades.
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No bairro Jardim Itu Sabara, as casas representaram 9% da oferta local, 209 unidades.
Os apartamentos de dois dormitorios representaram 40%, 913 unidades, e os de trés
dormitdrios, 47%, 1.086 unidades. A figura 12 é ilustrativa deste quadro, referindo-se a oferta
de um apartamento de dois dormitérios, com 67,65 mz2, construido em 2005, no valor de R$
185.000,00. Ja& a casa, construida em 2004, possui dois dormitdrios, localiza-se em
condominio fechado, tem 84 m2, e valor de R$ 210.000,00.

Figura 12
Edificio e casa no bairro Jardim Itu Sabara

Fonte: Imobiliaria Guarida. Disponivel em www.guarida.com.br/detalhes.php?codigo=6910.002
www.guarida.com.br/detalhes.php?codigo=09241.001

Como podemos ver, cada bairro apresenta um perfil de oferta distinto, tanto referente a
faixas de valor quanto a tipologia. A area do bairro e seu tempo de participagcdo no mercado
imobiliario parecem determinar, em certo grau, a tipologia do imével e nimero de unidades
ofertadas. Bela Vista, por exemplo, com a menor area, apresentou oferta exclusivamente de
apartamentos, o que indica ocupacdo intensiva da area. No bairro Menino Deus, a oferta de
apartamentos foi predominante, mas houve a presenca de 44 casas (equivalente a 2% da
oferta). J& no bairro Jardim Itu Sabara, que tem a maior area entre os bairros citados, foram
ofertadas 209 casas, 0 equivalente a 9% da oferta. A grande area deste bairro permite ao setor
imobiliario uma ocupacdo mais extensiva, ao contrario do que ocorre na Bela Vista, onde

existem poucos terrenos disponiveis.
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Neste caso, onde a oferta tende a diminuir pela falta de areas livres para novas
construcdes, o preco dos imdveis normalmente aumenta. A existéncia de infra-estrutura e
proximidade de equipamentos urbanos, também influencia diretamente no preco do imovel.
Bela Vista, que conta com importantes eixos Viarios, pragas, pequenos centros comerciais e
estd proxima ao Shopping Iguatemi, detém os imoveis mais caros, enquanto o Menino Deus,
também com boa infra-estrutura oferece imdveis com precos um pouco mais baixos. O Jardim
Itu Sabard, com menor infra-estrutura comparada, apresenta a maior parte de seus iméveis nas

faixas de valor intermediarias.

Os bairros Higienopolis, Passo da Areia, Tristeza e Sarandi representaram cada um,
entre 3,2 e 3,8% da oferta total de Porto Alegre.

Em Higiendpolis (ver gréfico 18) foram ofertadas 1.918 unidades residenciais durante
a década, sendo 817 na primeira metade e 1.101 na segunda metade. Os apartamentos de trés
dormitorios representaram 61% da oferta, 1.131 unidades, os de dois dormitorios 25%, e os de
quatro dormitdrios, 110 unidades, representaram 6% da oferta. O bairro apresentou 407
unidades na maior faixa de valor (acima de 430 CUB), o correspondente a 21% da oferta. A
maior parte dos imdveis, no entanto, se concentrou na quarta faixa de valor, de 210 a 430
CUB, que caracteriza o bairro como de classe média e média alta.

Gréfico 18

Evolucéo da Oferta Residencial nos bairros:
Higiendpolis, Passo da Areia, Tristeza e Sarandi
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)
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No Passo da Areia (grafico 18) foram ofertadas 1.910 unidades, sendo no primeiro
periodo 571 unidades e no segundo 1.339. Este bairro se destacou pelo crescimento de 134%
no numero de unidades ofertadas da primeira para a segunda metade da década. Os
apartamentos de trés dormitorios predominaram na oferta com 1.320 unidades, o equivalente
a 71%, e os apartamentos de dois dormitdrios perfizeram 26% da oferta com 492 unidades.
Em 2007 o bairro ofertou 133 apartamentos de trés dormitorios na maior faixa de valor, e em
2008, 153, sendo que destes 119 custavam mais de R$ 1.010.600. Nos anos anteriores a oferta
de imdveis na maior faixa de valor foi inexpressiva, porém a oferta acima de 430 CUB deste

biénio representou 16% da oferta total do bairro.

Na zona sul da cidade o bairro Tristeza ofertou 1.783 unidades, sendo 873 no primeiro
periodo e 910 no segundo (gréfico 18). A tipologia casa de trés e quatro dormitérios
representou 17% da oferta, 310 unidades. Os apartamentos de trés dormitérios somaram 766
unidades, e os de dois dormitorios 511. Os apartamentos de quatro dormitorios
corresponderam a 5% da oferta, 87 unidades. Quanto as faixas de valor, 9% da oferta foi na
faixa acima de 430 CUB, e a maior concentracdo de unidades se deu nas faixas de 135 a 210
CUB e 210 a 430 CUB.

Na zona norte o bairro Sarandi, ofertou 1.615 unidades divididas em 877 até 2005 e
738 no subperiodo até 2010 (grafico 18). Os apartamentos de dois dormitdrios perfizeram
59% da oferta, 955 unidades, e os de trés dormitorios 23%, 371 unidades. A oferta de casas
também foi expressiva, 278 unidades, equivalente a 17%. Em 2002 foram ofertadas 25 casas
de dois dormitorios e 60 casas com trés dormitorios, todas na faixa de R$ 50 a R$ 75.000,00
(equivalente a segunda faixa de valor de 90 a 135 CUB). Ja em 2008, o bairro ofertou 192
casas de trés dormitorios com area privativa de 150 a 200 m2, mas a faixa de valor ndo foi
informada. O Sarandi configura uma das maiores ofertas de habitacdo popular, e s6 em 2010
ofertou 210 apartamentos com até 45 m2 na menor faixa de valor. A grande extensao do bairro
aliada a localizacdo, préoxima a BR 290 que conecta a capital com a regido metropolitana,

transformam o bairro em area potencial de investimentos imobiliarios em médio prazo.

Conforme podemos observar no grafico 18, os dois bairros da zona norte, Passo da
Areia e Sarandi, iniciaram a década com ofertas menores e chegaram a 2010 com as maiores
ofertas. Enquanto no primeiro caso as vendas foram dirigidas para classe média alta, no

segundo, a oferta esteve direcionada para a classe media e media baixa.
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Os bairros Rio Branco e Mont’ Serrat também configuram locais de a¢dao constante e
relativamente intensa dos promotores imobiliarios estando em nono e décimo lugares no
ranking de oferta residencial. Foram ofertadas 1.361 unidades no primeiro bairro e 1.333 no
segundo. Os apartamentos de trés dormitérios predominaram nos dois bairros, porém em
proporcdes diferentes. No Rio Branco foram 739 unidades, equivalente a 54%, e no Mont’
Serrat foram 611 unidades, equivalente a 46%. Os apartamentos de quatro dormitorios foram
a segunda tipologia mais presente no Rio Branco, 239 unidades, ou 18%, enquanto no bairro
visinho os apartamentos de dois dormitorios aparecem em segundo lugar na oferta, 472
unidades ou 35%. Em ambos os bairros a oferta de imdveis acima de 430 CUB ¢é expressiva,
perfazendo 44% da oferta local no primeiro caso e 34% no segundo. J& a oferta de imoveis até

90 CUB é inexistente nesses locais.

Os outros bairros que caracterizam a cidade de acdo constante dos promotores
imobiliarios sdo: Cristo Redentor, Santana, Jardim Botanico e Auxiliadora. Destes apenas o
ultimo possui oferta significativa de imoveis caros, acima de 430 CUB. Os demais bairros
concentram a oferta nas faixas intermediarias de valor. Os apartamentos de trés dormitérios
também predominaram nesses bairros, com excecdo do bairro Santana onde predominaram

apartamentos de dois dormitorios.

3.2.2 — A cidade de atuacao em declinio

Este cenario € caracterizado por bairros que tiveram queda significativa no nimero de
unidades residenciais ofertadas, ou seja, apresentaram oferta grande ou muito grande na
primeira metade da década, e oferta pequena na segunda metade. Estes bairros, representados

no mapa 3 pela cor rosa, sdo: Belém Novo, Cavalhada, Chécara das Pedras, Cristal e

Restinga.
Tabela 4
Percentual de Participacdo dos bairros na Oferta Residencial de Porto Alegre
Bairro 1999-2005 % 2006-2010 % 1999-2010 %
Cavalhada 1454 6,2 172 0,6 1626 3,2
Belém Novo 1289 55 258 0,9 1547 3,0
Cristal 462 2,0 261 0,9 723 1,4
Restinga 418 1,8 263 1,0 681 1,3
Chécara das Pedras 373 1,6 241 0,9 614 1,2
TOTAL 3996 17,1 1195 4,3 5191 10,2

Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)
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Com excecdo do bairro Chacara das Pedras, localizado na macro-regido centro, 0s
demais bairros localizam-se na zona sul da cidade. Apesar da proximidade geogréfica cada
um dos quatro bairros apresenta perfil socioecondmico distinto e oferta imobiliaria também.

O bairro Cavalhada registrou a maior queda no numero de ofertas residenciais de
Porto Alegre, passando de 1.454 unidades na primeira metade da década para 172 na segunda
metade. Em 1999, o bairro ocupou a primeira posi¢do no ranking de ofertas com 559
unidades, sendo todas na tipologia apartamentos de trés dormitdrios na faixa de R$ 50.000,00
a R$ 75.000,00 (equivalente a faixa de 90 a 135 CUB). No ano seguinte ofertou 256 unidades
na mesma tipologia e faixa de valor. Em 2004 o bairro apresentou 111 apartamentos de dois
dormitdrios e 20 casas. A oferta continuou crescendo em 2005 com o langcamento de 365
casas de trés dormitdrios com garagem e churrasqueira, na faixa de valor entre 130 a 220
CUB, e 65 apartamentos de dois dormitdrios na mesma faixa de valor. Os anos subseqientes,
ndo apresentaram oferta expressiva, e o0 bairro praticamente desapareceu do cenario de
langamentos imobilidrios. As imobilidrias, no entanto, estdo apresentando oferta de
lancamentos na Cavalhada o que indica que no proximo censo imobiliério o bairro deve voltar

ao cenario.

Figura 13, abaixo: apartamento na Cavalhada

Figura 14, acima: casa em condominio fechado na Cavalhada

Fonte: Imobiliaria Guarida Fonte: Imobiliaria Ducati
Disponivel em: Disponivel em:
www.guarida.com.br/detalhes.php?codigo=24  www.imobiliariaducati.com.br/site/content/imovel/detalhe.php
450.001 ?2id=15021
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As figuras 13 e 14 ilustram a oferta do bairro. A primeira trata da oferta de um
apartamento de dois dormitorios, com 59 m2, construido em 2005, no valor de R$ 190.000,00.
A segunda trata da oferta de uma casa com trés dormitorios, em condominio fechado, ano
2008, area privativa de 146 m2, no valor de R$ 287.000,00.

No bairro Cristal, que faz divisa a sudeste com a Cavalhada, a oferta caiu de 462
unidades no primeiro subperiodo para 261 no segundo. O ano de maior oferta foi 2002, com
203 unidades, sendo 128 apartamentos de trés dormitérios e 53 de dois dormitorios. Em 2008
foi registrada a segunda maior oferta, 138 unidades, divididas em 87 apartamentos de trés
dormitorios, 32 de dois dormitorios, 3 coberturas e 16 casas. No mesmo ano foi inaugurado o
Barra Shopping Sul, em &rea até entdo habitada por familias de baixa renda que foram
reassentadas em outras areas da cidade. Como empreendimento de grande porte o shopping
causou grandes impactos na regido, aumentando o fluxo de pessoas e o trafego de veiculos,
além disso, os novos empreendimentos residenciais ja utilizam o discurso dos beneficios de
morar proximo ao shopping. Por essas razdes, no futuro préximo, o bairro devera sofrer uma
acdo mais intensa dos promotores imobiliarios. Durante o periodo os imdveis na maior faixa

de valor perfizeram 10% da oferta, sendo na maioria casas com trés dormitorios.

Os casos de Belém Novo e Restinga serdo explicados logo mais nos sub-capitulos
“Cidade dos estratos de alta renda” e “Cidade dos imoveis na menor faixa de valor”. Ja o caso
do bairro Chécara das Pedras serd abordado em ambos sub-capitulos, uma vez que o bairro
apresenta oferta nas duas faixas de valor.

3.2.3 — As novas areas de atuacao

Alguns bairros tiveram destaque no cenario de oferta de imoOveis novos apenas na
segunda metade da década, passando de uma oferta pequena no primeiro subperiodo, para
uma oferta muito grande na sequéncia. Estes bairros aparecem no mapa 3 em verde, e sdo

nomeadamente: Jardim Carvalho, Rubem Berta, Vila Ipiranga.

A tabela 5 nos mostra a evolucdo da oferta residencial desses bairros e seus
percentuais de participacdo em relacdo ao conjunto da cidade. Como podemos ver os trés
bairros aparecem com uma oferta pequena inicialmente, perfazendo menos que 1% da oferta
total, e no segundo momento tém suas ofertas multiplicadas, aumentando também seus

percentuais de participagéo na oferta geral.
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Tabela 5
Percentual de Participacédo dos bairros na oferta Residencial de Porto Alegre
Bairro 1999-2005 % 2006-2010 % 1999-2010 %
Jardim Carvalho 71 0,3 1078 3.9 1149 2,2
Rubem Berta 157 0,7 1456 53 1613 3,2
Vila Ipiranga 227 1,0 1134 4,1 1361 2,7
TOTAL 455 1,9 3668 13,3 4123 8,1

Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

O bairro Jardim Carvalho teve sua oferta multiplicada por quinze, passando de 71
unidades no primeiro subperiodo para 1.078 no segundo. Em 2002, foram lancados 66
apartamentos de trés dormitdrios na terceira faixa de valor (135 a 210 CUB). E a partir de
2007 que a oferta comeca a crescer de fato, com 124 unidades, sendo, destas, 55 apartamentos
de trés dormitdérios com area privativa até 100 m2, na faixa de valor entre R$ 120.000,00 e R$
155.000,00 (faixa de 135 a 210 CUB), e 28 casas na mesma faixa de valor, com trés
dormitorios e area de até 80 m2. A maior oferta foi registrada em 2009, com 405 unidades,
sendo 216 apartamentos de dois dormitorios, e 189 de trés dormitorios, todos nas faixas de
valor intermediarias. Em 2010 a oferta manteve-se alta com 390 unidades, sendo 200

apartamentos de dois dormitorios e 190 de trés dormitdrios.

O bairro localizado na regido leste da cidade, faz divisa a norte com Jardim Itu Sabara,
a leste com Protésio Alves (bairro ndo-oficial) e Agronomia, a sul com o Partenon e a oeste
com Jardim do Salso e Bom Jesus. As principais vias de acesso sdo a Av. Protasio Alves ao
norte, a Av. Ipiranga ao sul e a Av. Anténio de Carvalho que corta o bairro no sentido norte-
sul. De acordo com a prefeitura o “Jardim Carvalho possui em seu territério uma gama de
pequenos nucleos residenciais que o complementam, atuando muitas vezes como espacos
“autonomos” dentro do bairro” (PORTO ALEGRE, 2000: 50). Dentre estes se podem citar:
Cefer | e Il, Vila dos Sargentos, e Conjunto residencial Ipé Il. O nucleo residencial Jardim
Italia € um dos mais recentes, e vem recebendo indmeros imdveis novos. A maior parte dos
langcamentos residenciais parece se concentrar neste novo nucleo que se localiza na parte norte

do bairro, proximo a Av. Protasio Alves. As fotos a seguir ilustram esta oferta:
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Figura 15
Empreendimentos residenciais no Jardim Carvalho
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Fonte: Fotos da autora — maio de 2011

Tais empreendimentos (figural5) situam-se ao longo da Rua Abram Goldsztein,
paralela a Av. Protésio Alves, e arredores. Além dos empreendimentos recentes, que ja estdo
habitados, chama atencdo a quantidade de edificios em construcdo (figura 16). Em relacdo a
tal aspecto é importante observar que o bairro, de caracteristicas majoritariamente
residenciais, ndo conta com grandes supermercados e nem area de comércio significativa que
possa atender ao novo contingente populacional. Apesar da boa infra-estrutura “aparente”
(ruas asfaltadas, calcamento e o Parque Marcos Rubim) o bairro esta a uma distancia
aproximada de oito quilémetros do centro, e sete quildmetros do shopping mais proximo

(Iguatemi). Quanto ao perfil socioeconémico da oferta, esta esté direcionada para estratos de
médias rendas.

Figura 16
Edificios em construcdo no bairro Jardim Carvalho
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e: Fotos da autora — maio de 2011
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Ja no caso do bairro Rubem Berta, a oferta esta direcionada para os estratos de média
baixa e baixa renda. Do total de imdveis residenciais ofertados no bairro, 91%, ou seja, 1.468
unidades estavam na menor faixa de valor (até 90 CUB). Os conjuntos habitacionais existem
em grande nimero e sdo caracteristicos do bairro que apresenta a maior populacdo de Porto
Alegre. A ocupacdo mais intensiva do bairro esta diretamente ligada aos projetos de habitacédo
popular da extinta Companhia de Habitacdo do Estado do Rio Grande do Sul — COHAB/RS,
financiados pelo também extinto Banco Nacional de Habitacdo - BNH. Dentre os conjuntos
habitacionais criados, tem destaque o Conjunto Habitacional Rubem Berta, implantado no
final de década de 1970, mas que teve suas obras estendidas até 1987, quando foi invadido.
De acordo com Borghetti (2005) o conjunto foi projetado para abrigar cerca de 20.000
pessoas, em 4.992 unidades distribuidas em 156 edificios. Além das unidades habitacionais o
projeto também previa a instalacdo de equipamentos e servigos, como escola, pequeno
comércio, centro de salde, posto policial e areas livres para recreacdo e lazer (Borghetti,
2005). Estas éareas livres, no entanto, ndo recebendo 0s equipamentos previstos pela
COHABI/RS, logo foram ocupadas pela populacdo local e por novos moradores, na forma de

pequenos comércios, garagens, novas residéncias e ampliacdo das existentes.

Na época da ocupacdo e invasdo do conjunto residencial, a infra-estrutura prevista
para a area ndo havia sido implantada, ficando os moradores longo tempo sem luz elétrica,
agua encanada, coleta de lixo e pavimentacdo adequada que permitisse a chegada do
transporte publico. Coube aos prdprios moradores, sanarem as deficiéncias infra-estruturais

aos poucos.

De acordo com Rigatti (1997) a regido de entorno do assentamento sofreu alteracdes
importantes em meados da década de 1990 com a ocupacdo de &reas a leste e a sul do
conjunto, até entdo desocupadas. Tais areas foram utilizadas pela Prefeitura Municipal para o
reassentamento de vilas irregulares de outras partes da cidade tendo como caso emblematico a
remocdo e transferéncia da Vila Tripa para o bairro Rubem Berta. O autor explica que 0s
novos assentamentos romperam com o isolamento do conjunto, ligando-o ao entorno por
meio de novas vias e também aumentando a utilizacdo dos estabelecimentos de comércio e

servicos, bem como dos servigos publicos de satde, educacéo e transporte.

Atualmente o bairro possui a maior populacdo de Porto Alegre, além de ser um dos
maiores bairros em extensdo com 851 hectares. A demanda das classes populares por
habitacdo na regido (incluindo regido metropolitana) somada aos programas de financiamento

do governo federal que tornam esta demanda solvavel, e a disponibilidade de terrenos para a
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construcdo, conferem ao bairro grande potencial de atracdo para o mercado imobiliario, de
modo que hoje o Rubem Berta constitui-se um dos mais cobicados para a producdo de

imdveis populares.

Figura 17

Conjunto Habitacional Rubem Berta

Fonte: Borghetti, 2005

Figura 18
Langamentos residenciais no Rubem Berta

Fonte: Imobiliaria Guarida. Disponivel em:
www.guarida.com.br/detalhes.php?codigo=24162.001
www.guarida.com.br/detalhes.php?codigo=24929.001

As figuras 17 e 18 ilustram a tipologia residencial predominante do bairro. No
primeiro caso vemos 0 conjunto habitacional Rubem Berta, construido nas décadas de
1970/80, e na figura 18 podemos ver os novos empreendimentos imobiliarios lancados na
década de 2000. Estes ultimos serdo detalhados mais adiante quando tratarmos da oferta de

imoveis na menor faixa de valor.



84

Por fim, o terceiro bairro que teve crescimento expressivo da oferta no periodo foi a
Vila Ipiranga, passando de 227 unidades na primeira metade da década para 1.134 na segunda
metade. O bairro também se destacou pelo nimero de imdveis na maior faixa de valor, 321
unidades, perfazendo 24% da oferta local. E interessante notar, no entanto, que até meados da
década de 1990, o bairro caracterizava-se pelo uso predominantemente residencial de classe
média e média-baixa (MARASCHIN, 1993).

Mesmo com a implantagdo do Shopping Center Iguatemi, em 1982-1983, entre 0s
bairros Passo da Areia e Boa Vista, a valorizacdo imobiliaria do entorno comecou pelos
bairros localizados a sul e oeste do empreendimento (Boa Vista, Trés Figueiras e Chacara das
Pedras) preservando o bairro Vila Ipiranga da acédo intensiva dos promotores imobiliarios por

mais tempo.

Outro fator que levou o bairro a permanecer fora do circuito imobiliario residencial
durante o periodo, foi a existéncia de area destinada a preservacdo ambiental (MARASCHIN,
1993) — a Lei Complementar 43 de 1979 transformava a area conhecida como Chécara Silva-
Bier em Unidade Territorial Funcional (UTF 35), com caracteristicas de Parque Natural, onde
deveria ser implantado o Parque Trés Figueiras. E justamente nesta &rea, de acordo com
Sanfelici (2009), que, em 2006, comeca a ser implantado o empreendimento Jardim Europa
da Incorporadora Goldsztein, anunciado como o primeiro “bairro inteiramente planejado” de

Porto Alegre, e ocupando uma area de 406.562 m2, até entdo um extenso vazio urbano.

Ainda de acordo com o autor o projeto inicial previa para a area a abertura e
prolongamento das vias, a urbanizacdo do Parque Germania e a construcdo de 37 torres
residenciais. As melhorias viarias e a urbanizacdo do Parque ja foram realizadas, entre outros
motivos por serem fatores condicionantes e de valorizagdo do empreendimento. As torres
residenciais estdo sendo lancadas aos poucos, havendo hoje sete empreendimentos prontos,

sendo que alguns destes sdo compostos por varias torres.

A figura 19 mostra a localizagdo do empreendimento proximo as avenidas Dr. Nilo
Pecanha e Antdnio Carlos Berta, o Parque Germania que faz parte do empreendimento
privado e os dois shoppings (Iguatemi e Bourbon Country) que parecem ser o fator mais

relevante para a valorizacdo da area (SANFELICI, 2009).
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Figura 19 - Vista geral do Empreendimento Jardim Europa

Oslo Parc Vienne

Fonte: Incorporadora Goldztein. Disponivel em:
www.goldsztein.com.br/~aldeia/jdeuropa/conheca_goldsztein.php

Na concepcdo de Sanfelici (2009) a area do empreendimento residencial Jardim
Europa configura hoje uma nova fronteira urbana na metrépole gaulcha, sendo esta entendida
como “uma alteragdo efetiva na espacializagdo das classes sociais no interior da metropole”
(2009: 107). Apoiando-se em Abramo (2007), Gottdiener (1994) e outros tedricos, o autor
explica que na busca pelo sobrelucro os incorporadores imobilidrios procuram novas areas
ainda inexploradas pelo setor para realizarem novos investimentos. Contudo esta operacéo,
como vimos na revisao bibliogréafica, apresenta certo risco uma vez gque ndo € possivel saber
com certeza se a populacdo vai aderir e, por consequéncia, habitar a nova
area/empreendimento. E por isso que o mercado cria permanentemente produtos mais
modernos e novos equipamentos (por exemplo, espaco gourmet, sala de jogos), no intuito de
depreciar o estoque imobiliario existente. A publicidade ostensiva é outro recurso usado pelos
incorporadores a fim de atrair os estratos de renda superiores as novas areas. O Jardim
Europa, retne todos estes indicativos, ou seja, era uma area pouco explorada pelo mercado
imobiliario, habitada por estrato de renda média e média-baixa, que recentemente foi loteada
pela Incorporadora Goldsztein e esta sendo comercializada para os estratos de média-alta
renda sob os signos da exclusividade, contato com a natureza e proximidades dos melhores
shoppings da cidade. Soma-se a estes fatos, o grande investimento em publicidade por véarios
meios de comunicacdo. Todas estas caracteristicas permitem o autor concluir que a area se
constitui em uma nova fronteira urbana na regido de Porto Alegre, e também uma nova

centralidade para o mercado imobiliario que vé na regido possibilidades de grandes lucros.



86

Os trés bairros aqui abordados e classificados como novas areas de atuacdo dos
promotores imobiliarios, juntos representaram 8,1% da oferta total da cidade no periodo
1999-2010. Quando consideramos as duas metades da década separadamente, a participacdo
destes trés bairros sobre a oferta geral na segunda metade do periodo sobe de 1,9% para
13,3%, percentual bastante significativo quando pensamos que a cidade € composta por 79

bairros.

3.2.4 — A cidade de atuacao irregular

Vimos que em alguns bairros a oferta de imdveis residenciais foi sempre constante e
numerosa, ou seja, sempre perfazendo mais do que 1,5% da oferta total da cidade. Em outros
bairros a oferta, significativa na primeira metade do periodo, caiu muito na segunda. Mas ha
bairros onde a oferta oscilou entre grande e média, e em alguns casos entre pequena e grande.
No total foram onze bairros nesta categoria (ver mapa 3, bairros em amarelo), sendo destes,
dois situados na macro-regido leste, trés na macro-regido sul, cinco na macro-regido centro e

um na macro-regido norte (tabela 6).

Tabela 6
Participagdo dos bairros sobre a Oferta Total de Imoveis Novos em Porto Alegre
Bairro 1999-2005 % 2006-2010 % 1999-2010 %
Moinhos De Vento 802 3,4 345 1,2 1147 2,2
Cidade Baixa 495 2,1 394 1,4 889 1,7
Ipanema 545 2,3 304 1,1 849 1,7
Guaruja 525 2,2 313 11 838 1,6
Agronomia 310 1,3 516 19 826 1,6
Teresopolis 322 1,4 452 1,6 774 15
Jardim Lindéia 416 1,8 355 1,3 771 15
Trés Figueiras 416 1,8 311 11 727 14
Centro 148 0,6 536 1,9 684 1,3
Partenon 161 0,7 523 1,9 684 1,3
Azenha 65 0,3 441 1,6 506 1,0
TOTAL 4205 18,0 4490 16,2 8695 17,0

Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

O bairro Moinhos de Vento teve a maior oferta da categoria, 1.147 unidades, chegando
a um percentual de participacdo de 3,4% na primeira metade da década. Este bairro como
vimos anteriormente, é tradicional, desde o seéculo XIX, pela ocupacdo dos estratos de alta
renda da cidade, e abriga algumas das principais vias radiais de acesso ao Centro como a
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Avenida 24 de Outubro, e importantes equipamentos urbanos como o Parque Moinhos de
Vento. Por ser bastante antigo e tradicional das camadas de alta renda, o bairro de 82 hectares

encontra-se ja bastante consolidado, restando poucas areas para novas edificagdes.

O proprietério e diretor da “Uma Incorporadora”, Antonio Mary Ulrich, que atua no
bairro ha seis anos deu-nos um panorama local’. Ao perguntarmos se havia muitos espacos

disponiveis no bairro para novos empreendimentos, Ulrich respondeu:

Ndo, ndo tem quase nada. O Moinhos é um dos bairros mais dificeis se ndo o
mais dificil para gente poder construir porque realmente tem poucos terrenos
disponiveis. E um bairro que é muito preservado, e que a gente acha que
deve ser mesmo, tem varios prédios que tém valor histérico e portanto
devem ser preservados, entdo sdo poucos 0s imdveis que realmente ndo tém
nenhuma restri¢do de construgdo, entdo da muito trabalho a gente encontrar.
[...] os outros empreendimentos do Moinhos de Ventos quem fez fomos nds.

Ainda sobre as condigdes do Moinhos de Vento Ulrich, que também é morador local,

falou que o bairro possui uma associacdo de moradores bastante atuante, preocupada com a
conservacdo e preservacdo do bairro, e que ja conseguiu impedir a realizacdo de alguns
empreendimentos imobiliarios. Como exemplo ele cita o caso de um terreno com trés
sobrados na Rua Luciana de Abreu comprado pela Incorporadora Goldsztein (figura 20). As
casas seriam demolidas para a constru¢do de um novo empreendimento, mas “ houve uma
liminar que impediu a demoligdo delas” (ULRICH, 2011). Sobre este episodio, Ulrich coloca:
Sem entrar no mérito se devia ou ndo devia, essa € uma situacdo onde mostra

gue todo mundo perdeu: o bairro porque as casas estdo se deteriorando ha

oito anos, no pior estado possivel, e o empreendedor também porque ndo

pdde realizar [seu empreendimento]. E ndo estou entrando no mérito do que

ele queria fazer ou ndo. Acho que eu ndo tenho conhecimento suficiente para

emitir uma opinido pessoal, mas estou apenas exemplificando aquelas

situacBes onde no final todo mundo perde, e eu acho que a gente tem que ter
o0 equilibrio de fazer julgamento sem visdes extremas.

" Entrevista concedida dia 14/02/2011
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Figura 20
Manifestacio da associacio de moradores “Moinhos Vive”
pelo tombamento do conjunto de casas da Rua Luciana de Abreu
_A‘&_‘ . ” : o= ,/J'k}\‘-

Fonte: Blog da associacdo de moradores Moinhos Vive. Disponivel em:
moinhosvive.blogspot.com/2008_06_01_archive.html

Na compreensdo do entrevistado, ha situacdes onde o bairro acaba perdendo
investimentos e se deteriora por causa da visdo muito restritiva e conservadora da associacdo
de moradores ou de outras pessoas e entidades que pensam da mesma maneira. Ainda sobre

esta situacdo, Ulrich disse:

E acho que ter uma visdo dinamica de preservacao e evolugdo é importante,
como exemplo eu posso citar o bairro Moinhos de Ventos, por exemplo, que
tem o shopping [Moinhos] e um hotel [Sheraton]. Esse projeto hoje talvez
nao saisse, porque iriam dizer que ia destruir isso, iam destruir aquilo e néo
sei 0 que mais. Muito bem se a gente olhar dessa forma. Por outro lado, se
ndo for um projeto dessa natureza de carater transformador ele ndo teria
revitalizado o bairro, ele criou um pdlo de servicos que séo lojas, cinemas,
hospedagem, criou um pélo de atracdo de muitos visitantes, com isso gerou
um pdlo de lazer, entdo eu s6 vejo beneficios. Como morador do bairro antes
eu tinha que sair daqui pra ir ver cinema no lguatemi, entdo hoje tem uma
qualidade. Se tivesse essa visdo de preservar, mas a0 mesmo tempo ter uma
visdo evolutiva eu acho muito importante.

O hotel e o0 shopping citados na entrevista foram inaugurados em 2001, e atendem um
nicho de consumidores de alto poder aquisitivo. As relacbes estabelecidas por estes
empreendimentos com o resto da cidade parecem ndo contemplar o Centro, que sequer é

mencionado no site do hotel para explicar sua localizagdo. Conforme o site O Sheraton Porto
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Alegre Hotel esta situado no bairro Moinhos de Vento, sofisticado e exclusivo, a apenas 15
minutos de carro do Aeroporto Internacional Salgado Filho. Outro predicado da localizacéo
do Hotel, conforme o site oficial é seu posicionamento estratégico proximo a instituicbes
financeiras, prédios comerciais importantes e bancos, além do ultra-elegante Moinhos
Shopping Center, que est integrado ao hotel. E mencionada também a proximidade com a
Rua Padre Chagas, também conhecida como Calcada da Fama, uma rua famosa pelos

restaurantes gourmet e bares badalados®.

Como podemos ver o bairro Moinhos de Vento, continua sendo um referencial para 0s
estratos de alta renda da cidade e também para aqueles que vém de fora e desconhecem Porto
Alegre ainda. Sua area pequena (82 hectares), aliada a um longo histérico de atuacdo dos
promotores imobiliarios e aos movimentos de preservacdo do bairro hoje, fazem com que

atualmente existam poucas areas disponiveis para novos empreendimentos.

O bairro Cidade Baixa é outro exemplo de bairro tradicional, ja se configurando como
um dos setores residenciais da cidade no periodo de 1820 a 1890. “A érea, limitada pelas Av.
Jodo Pessoa, Rua Jodo Alfredo e Av. Venancio Aires foi a expansio antiga da Area Central da
Cidade, pelo lado leste” (CABRAL, 1982: 139). Na década de 1980, o autor define o bairro
como area residencial relativamente homogénea, tipica de estratos de médias e baixas rendas.
A regido deste bairro juntamente com a regido do Bonfim constituia na concepcao do autor,
algo similar a zona de transicdo de Burges, com heterogeneidade de usos e dinamismo
acentuado (CABRAL, 1982). Atualmente a Cidade Baixa constitui importante pélo de lazer
noturno, com concentracdo de bares e restaurantes nas ruas Lima e Silva, José do Patrocinio,

Jodo Alfredo e Republica.

A oferta de imGveis no bairro concentrou-se nas tipologias apartamentos de dois
dormitdrios, 457 unidades, equivalente a 53% da oferta, e apartamentos de um dormitério ou
JK, 328 unidades, correspondendo a 37%. Quanto as faixas de valor a oferta se concentrou
nas faixas intermediarias, confirmando o perfil socioecondmico do bairro apontado por Cabral
na decada de 1980.

Os bairros de Ipanema e Guaruja também tiveram suas ofertas diminuidas da primeira
para a segunda metade da década, sendo no primeiro caso a oferta reduzida de 545 para 304

unidades, e no segundo, de 525 para 313. Os dois bairros localizados na zona sul, a beira do

8 Citagdes retiradas do site: www.sheraton-poa.com.br/
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Guaiba, ofertaram predominantemente casas. Em Ipanema foram registradas 596 ofertas da
tipologia, o equivalente a 70% da oferta local, e no Guaruja 633 ofertas, perfazendo 76%. No
primeiro bairro, 31% da oferta, ou seja, 259 unidades, estava na maior faixa de valor, acima
de 430 CUB. No Guaruja a oferta se concentrou na terceira e quarta faixa de valor, sendo

registradas apenas 45 unidades acima de 430 CUB.

Figura 21
Casas a venda em Ipanema e Guaruja respectivamente

Fonte: Imobiliaria Vera Bernardes. Disponivel em:
www.verabernardes.com.br/condominio-ipanema-porto-alegre_15781
www.verabernardes.com.br/condominio-guaruja-porto-alegre_15903

A figura 21 retrata esta oferta. Na foto da esquerda temos uma casa em condominio
fechado em Ipanema, com trés dormitérios, 136m2, construida em 2010, no valor de R$
339.000,00. A foto da direita € de uma casa também em condominio fechado, no bairro
Guaruja, com trés dormitorios, area privativa de 207 m2, ano 2004, no valor de R$
305.000,00.

De um modo geral observamos que produtos imobilidrios com as mesmas
caracteristicas em Ipanema e Guaruja, tendem a ter precos mais elevados no primeiro bairro.
No préprio exemplo aqui apresentado notamos que o imével do Guaruja possui as mesmas
caracteristicas do outro, porém com maior area privativa e, no entanto, o imével localizado
em Ipanema € mais caro. A localizacdo, mais especificamente a acessibilidade, evidentemente
influencia diretamente no preco final do produto imobiliario. Vale lembrar que Ipanema esta
mais proxima da area central e maior acessibilidade do que Guaruja. Este se encontra cerca de

4 quilémetros mais ao sul do municipio.

Os bairros Agronomia e Teresopolis tiveram aumento da oferta na segunda metade da

década, passando de uma oferta de nivel médio para uma oferta de nivel grande. A
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Agronomia ofertou 310 unidades residenciais na primeira metade da década e, na segunda,
516 unidades. Ja Teresopolis ofertou 322 unidades inicialmente e 452 no periodo seguinte. No
primeiro caso a oferta predominante foi de casas, 69% (537 unidades) e, no segundo, de
apartamentos de trés dormitorios — 433 unidades, ou 56%.

A Agronomia, localizada a cerca de 9 quilébmetros a leste do Centro, faz divisa com o
municipio de Viamao, e tem uma das maiores areas de Porto Alegre, 1241 hectares. O bairro
que faz divisa a sul com a Lomba do Pinheiro e a norte com zona indefinida, apresenta areas
de vazio urbano e com caracteristicas rurais, 0 que permite e explica na ultima década a
ocupacdo mais extensiva do territério que se faz pela tipologia predominante de casas.
Observamos que o bairro apresentou uma oferta bastante heterogénea do ponto de vista das
faixas de valor, ofertando 188 unidades na maior faixa de valor e 262 unidades na menor
faixa. Os condominios fechados para a classe média-alta se proliferaram nos ultimos anos
transformando a estrutura socioespacial do bairro que até entdo se caracterizava pela
ocupacdo de estratos de media e baixa renda, compondo (juntamente com zonas indefinidas,
Lomba do Pinheiro, at¢ Rubem Berta) uma extensa faixa periférica na parte leste de Porto
Alegre.

3.2.5 - A cidade dos estratos de alta renda

Aqui apresentamos e discutimos a oferta de imoveis na faixa de valor mais alta do
mercado, ou seja, acima de 430 CUB. Os imdveis desta faixa sdo considerados caros e de alto
padrdo e por vezes assim vamos nos referir a eles. Como vimos na revisdo bibliografica, o
mercado imobiliario nas cidades latino-americanas € altamente segmentado, tanto em termos
da oferta quanto de demanda, gerando uma estrutura socioespacial igualmente segmentada
(ABRAMO, 2007). A oferta dos imdveis mais caros em Porto Alegre segue a mesma logica
de mercado e desta maneira fica restrita a poucos bairros, permitindo-nos aqui algumas

consideracoes.

O mapa 4 localiza por bairros a oferta dos imdveis acima de 430 CUB em Porto

Alegre.
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Mapa 4
Distribuicdo da Oferta de Imoveis Residenciais na
Maior Faixa de Valor (acima de 430 CUB) em Porto Alegre (1999 - 2010)
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Fonte: Elaboracgdo da autora, a partir de dados dos Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

No periodo analisado foram contabilizadas 9.615 unidades residenciais na faixa de
valor acima de 430 CUB, distribuidas em 44 bairros. Dos 79 bairros oficiais, 35 ndo
receberam nenhuma unidade desta faixa, e 26 receberam entre 1 e 100 unidades. O mapa 4
nos mostra a oferta de imoveis caros distribuida em 19 bairros, aqueles que apresentaram

nUmeros que consideramos expressivos.
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O bairro Belém Novo ofertou o maior nimero de imoveis nessa faixa de valor,
seguido dos bairros Bela Vista e Petropolis. Ao longo do periodo pesquisado Belem Novo
ofertou 1.547 unidades residenciais, sento todas na maior faixa de valor, na tipologia casa de
trés ou mais dormitorios com garagem, churrasqueira e dependéncia. Este numero de
unidades correspondeu a 16,1% da oferta total de imoveis acima de 430 CUB de toda a
cidade. A oferta de imdveis de luxo concentrada no bairro tem explicacdo na implantacdo de

condominios fechados que se instalaram na regido nas décadas de 1990 e 2000.

Esses condominios, amplamente estudados na geografia urbana, sociologia e outras
disciplinas, apresentam uma série de caracteristicas que os distinguem dos demais
assentamentos residenciais. Caldeira (2000) explica que esses, também denominados de
enclaves fortificados, se caracterizam por serem propriedades privadas para uso coletivo, que
enfatizam o valor do privado e do restrito em detrimento do publico, sdo espacos fisicamente
demarcados e isolados por muros, controlados por fortes esquemas de seguranca que podem
incluir guarda armada. Tais enclaves sdo espacos autdbnomos e independentes de seu entorno,
podendo se situar em qualquer lugar inclusive em areas rurais ou periferias, proximos a
favelas. No caso em estudo existe uma Unica avenida de grande porte ligando o bairro ao
centro da cidade, e por onde passa o transporte coletivo, Avenida Juca Batista (em amarelo no
mapa). Por fim, o interior desses condominios é marcado por forte homogeneidade social,

uma vez que a escolha de seus moradores é viver entre pessoas do mesmo grupo social.

Quando analisamos a evolucdo da oferta imobiliaria em Belém Novo, outro fato nos
chama atencdo: a oferta ndo se da de maneira continua no periodo, mas sim, de forma
concentrada, entre os anos 2000 e 2006. Uma possivel explicacdo para o caso é dada por
Sposito (1996) quando discute a natureza da segregacéao espacial na cidade contemporéanea. A
autora fala que a expansdo do tecido urbano quando realizada a partir de agentes imobiliarios
e fundiarios (por exemplo, implantando condominios fechados) dar-se-a pela capacidade do
mercado de comprar e definir o uso dos novos terrenos, podendo alternar periodos de intensa
ou fraca ocupacdo. Esta condicdo de ocupacdo imposta pelo mercado explica a oferta
concentrada de imdveis em certos periodos, sendo provavel que nos proximos anos haja novo
processo de ocupacdo em Belém Novo ocasionado por novos condominios ou pelo

crescimento dos ja existentes.
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Figura 22

Condominio TerraVille - bairro Belém Novo

Fonte: Condominio Terraville e Imobiliéria Vera Bernardes. Disponivel em:
www.terraville.com.br/home/
www.verabernardes.com.br/imoveis

O conjunto de imagens da figura 22 é de um condominio do bairro. Na primeira
imagem podemos observar o portal de entrada do condominio e na sequiéncia duas casas que
se encontram a venda, com fotos e demais detalhes em sites de imobiliérias locais.

Além de Belém Novo, que se localiza na parte sul do municipio, a oferta de imoveis
na maior faixa de valor se concentra nas macro-regides centro e norte (mapa 4). Os bairros
Bela Vista e Petrdpolis juntos sdo responsaveis por 29,5% desta oferta, contabilizando 2.911
unidades. Com um namero bem menor de imoveis, 598, mas ocupando a quarta posi¢ao neste

ranking, vem o bairro Rio Branco, responsavel por 6,2% da oferta, e em quinto lugar o bairro
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Moinhos de Vento, com 482 unidades, perfazendo 5%. Os bairros Mont Serrat (458 unidades)
e Higienopolis (407) somados representam 9% da oferta, e 0 bairro Menino Deus, com 324
unidades, 3,4%. Os dois bairros localizados na regido norte Vila Ipiranga e Passo da Areia

perfazem 6,5% da oferta, apresentando, 321 e 304 unidades respectivamente.

Mapa 5
Bairros que Concentram a Maior Oferta de Imoveis

9 BAIRROS SAO RESPONSAVEIS POR 59,6%
| DA OFERTA DE IMOVEIS ACIMA DE 430 CUB
EM PORTO ALEGRE

Avenidas:
—— 3? Parirmetral
A 3": PE” ITlBTfEI

b
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Metras

Fonte: Elaboracgdo da autora, a partir de dados dos Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Esses nove bairros juntos representam 59,6% de toda oferta de imdveis de alto padrao.
Como podemos observar no mapa 4 existe uma contigtiidade geografica da oferta, ou seja, 0s
bairros que apresentam o0s imoveis mais caros sao vizinhos ou muito proximos. Quando
observamos a estrutura viaria da cidade percebemos que essa regido concentra 0s principais
eixos viarios apontados no Plano Diretor (1999): Assis Brasil, Anita Garibaldi, Nilo Pecanha,

Protéasio Alves, Il Perimetral (composta pelas vias José de Alencar, Azenha, Princesa lIsabel,
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Silva SO, Mariante, Goethe e Félix da Cunha), e Il Perimetral (Aparicio Borges, Doutor
Salvador Franga, Senador Tarso Dutra, Carlos Gomes, Augusto Meyer e Dom Pedro I1). Estas
vias e seus entornos também concentram 0s principais equipamentos urbanos, tais como
supermercados, colégios, hospitais e centros médicos, terminais de 6nibus, comércio de rua e

centros comerciais, bares, restaurantes, e shoppings.

Inicialmente a oferta de imoveis acima de 430 CUB estava concentrada nos bairros
Bela Vista e Petropolis, sendo que no primeiro bairro, estes imdveis representaram 57% da
oferta local, ou seja, das 2.587 unidades ofertadas no periodo 1.472 foram na faixa mais alta
de valor. No bairro, um dos mais verticalizados da cidade, 100% da oferta foi de
apartamentos. A tipologia “apartamento de quatro dormitorios” representou 14,7% da oferta,
375 unidades. Esta tipologia é indicativa de empreendimentos de alto padrdo, uma vez que
quanto maior o nimero de codmodos, maior é a area construida, e apenas consumidores de alto
poder aquisitivo conseguem pagar por mais espaco. Em Petrdpolis, 0os imoveis mais caros
representaram 27% da oferta do bairro, 1.364 unidades, e a tipologia predominante foi

“apartamento de trés dormitdrios”.

Os bairros Rio Branco, e Moinhos de Vento, embora com numeros absolutos bem
inferiores a Bela Vista e Petropolis, também tiveram uma oferta constante de imdveis na
maior faixa de valor, sendo a tipologia “apartamento” de trés dormitérios e quatro dormitorios
a predominante. E importante ter em vista que o Moinhos de Vento é um bairro antigo a
tradicionalmente ocupado pelas classes altas, estando bastante consolidado e com poucos

terrenos disponiveis para a construcao civil.

Mont’ Serrat e Higienopolis tiveram oferta parecida, 458 e 407 unidades
respectivamente, e bem distribuida durante o periodo. J4 o bairro Menino Deus vem
diminuindo sua oferta, que chegou ao auge em 2005, com 73 unidades, e nos dois ultimos

anos teve apenas 6 e 5 unidades respectivamente.

Os bairros da macro-regido norte, Vila Ipiranga e Passo da Areia, entraram no cenario
de imoveis de alto padréo apenas na segunda metade do periodo. Até 2006 ndo havia oferta
significativa de imoveis caros na regido. Em 2007 o bairro Passo da Areia surgiu neste
cenario ofertando 133 unidades residenciais acima de 430 CUB, e no ano seguinte 153. Ja a
Vila Ipiranga surgiu em 2008, com 136 unidades, permanecendo no cenario nos dois anos
seguintes com 89 e 93 unidades respectivamente. A tipologia casa ndo apareceu em nenhum

momento, sendo a oferta predominante de apartamentos de trés dormitorios com mais de 100
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m2. A tipologia apartamento de quatro dormitorios s6 apareceu no bairro Vila Ipiranga,

totalizando 112 unidades nos trés anos da oferta.

O bairro Passo da Areia é onde esta localizado o Shopping Iguatemi, criado na década
de 1980, e também o Shopping Bourbon Country (anos 2000). Estes empreendimentos por si
sO ja justificariam a construcdo de novas moradias atraindo uma populacdo avida por morar
perto de shoppings. E em 2006, no entanto, que surge proximo a estes shoppings, ocupando
uma &rea entre Passo da Areia e Vila Ipiranga, o empreendimento imobiliario Jardim Europa,
criado pela Incorporadora Goldsztein e anunciado como o primeiro bairro inteiramente
planejado de Porto Alegre. O empreendimento consiste num conjunto de torres residenciais
munidas de completa infra-estrutura de lazer. As unidades variam bastante de preco, podendo
custar de R$ 400 mil a mais de R$ 1.000.000,00.

Logo abaixo apresentamos imagens de dois empreendimentos do Jardim Europa.

Como podemos ver consistem em torres de grande altura.

Figura 23

Empreendimentos Residenciais na Vila Ipiranga (Jardim Europa)

Fonte: Imoveis Trovit. Disponivel em: http://imoveis.trovit.com.br/,
www.vivareal.com.br/apartamento-26396737/

Quem reside no Jardim Europa (mapa 6) de fato mora no bairro Vila Ipiranga. Vila
Ipiranga e Passo da Areia foram definitivamente incorporados ao mercado imobiliario e se
configuram hoje entre os locais mais atrativos para investidores e promotores imobiliarios que

atuam no mercado de média e alta renda de Porto Alegre.



Mapa 6
Localizagdo do empreendimento Jardim Europa
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Fonte: Elaboracédo da autora

3.2.6 — A cidade dos iméveis da menor faixa de valor
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Os imoveis da faixa de valor até 90 CUB se caracterizam por menor area média e

menor infra-estrutura, ndo havendo na maioria dos casos itens como sacada, churrasqueira,

dependéncia e garagem. A classe econémica, ou classe popular € o0 alvo de parte desta oferta,
que vem crescendo nos altimos trés anos. O mapa 7 apresenta a distribuicdo da oferta desse

imdveis em Porto Alegre para o periodo 1999-2010.
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Mapa 7
Distribuicdo da Oferta de Imdveis Residenciais
na Menor Faixa de Valor (até 90 CUB) em Porto Alegre (1999 — 2010)
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Fonte: Elaboracgdo da autora, a partir de dados dos Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Conforme observamos no mapa, 0 bairro que apresenta maior oferta de imoéveis

residenciais até 90 CUB é o Rubem Berta, seguido dos bairros Restinga e Sarandi, perfazendo

0s trés bairros juntos 56% de toda oferta em questdo.
No bairro Rubem Berta foram ofertadas 1.468 unidades na menor faixa de valor, o que

correspondeu a 31,2% de toda oferta até 90 CUB em Porto Alegre, e 91% da oferta do bairro.
Em 2008 foram ofertados 550 unidades, na tipologia apartamento de dois dormitorios até 45

m2, e em 2009, 510. Em 2010 foram 179 unidades com as mesmas caracteristicas.
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Figura 24
Imoveis a venda no bairro Rubem Berta

Fonte: Imobiliaria Guarida. Disponivel em:
www.guarida.com.br/detalhes.php?codigo=24929.001
Imobiliaria Crédito Real. Disponivel em:
www.creditoreal.com.br/portal/index.php?secao=vendas&modulo=detalhes&codigo=70319

As imagens da figura 24, obtidas em sites de imobiliarias, exemplificam a oferta do
bairro. A primeira imagem refere-se a oferta de um imovel de 37,58 m2, com dois
dormitorios, ano de construcdo 2008, no valor de R$ 79.000,00. Na segunda imagem o imdvel
ofertado foi construido em 2010, tem dois dormitérios, &rea privativa de 40 m?, no valor de
R$ 80.000,00 (consulta realizada no dia 23/05/11). A implantacdo destes condominios foi

responsavel pelo crescimento da oferta no bairro que até 2007 era pouco expressiva.

A Restinga, bairro localizado na zona sul de Porto Alegre, teve a segunda maior oferta
de imdveis na menor faixa de valor, 659 unidades. Neste caso, os dois primeiros anos do
periodo concentraram a maior parte oferta, que apresentou nimeros baixos durante 0s anos
seguintes se recuperando nos ultimos dois anos. Aqui a oferta esteve dividida entre casas com
dois dormitorios e garagem e apartamentos de dois dormitorios e garagem. Em 1999 foram
colocados a venda 150 apartamentos e em 2000, 194 casas. E interessante observar que nestes
dois anos a oferta de lojas também foi expressiva, 44 e 50 respectivamente, 0 que aponta para
um incremento na oferta de servigos na regido. Uma breve visita ao bairro permite-nos
constatar uma concentracdo de comércio e servicos ao longo da Estrada Jodo Anténio
Silveira, onde se encontram agéncias bancarias, dos correios e varias lojas.

Nos altimos trés anos, em que a oferta vem se recuperando, a tipologia apartamento de
dois dormitorios até 45 m? correspondeu a 100% da oferta. Novamente uma visita ao local

permite-nos observar inimeros empreendimentos habitacionais que estdo sendo construidos
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com recursos do “Programa Minha Casa, Minha Vida”. Moradores locais, e lideres
comunitarios relatam que a implantagdo de tais condominios, no entanto ndo esta sendo
acompanhada da infra-estrutura necessaria, e ja faltam no local, creches, escolas de ensino
fundamental e médio, posto de salde entre outros servi¢os. O crescimento populacional do
bairro, gerado pelos novos empreendimentos vem provocando apreensdo entre 0os moradores
que ja passam dificuldades com a falta de infra-estrutura local e a oferta insuficiente de

transporte publico urbano que liguem o bairro ao centro da cidade.

Na zona norte da cidade esta localizado o bairro Sarandi, com a terceira maior oferta
de imdveis populares, 528 unidades, o equivalente a 11,2% de toda oferta de Porto Alegre.
Em 2010, ano de maior oferta, foram colocados a venda 210 apartamentos de dois dormitorios
com até 45 m2. Em 2000, foram 102 unidades, sendo 76 apartamentos de dois dormitorios e
26 de trés dormitorios. Diferentemente dos dois bairros anteriormente citados, onde a oferta
de imdveis populares correspondeu a mais de 90% da oferta local, no Sarandi, nono colocado
no ranking da oferta geral, os imdveis populares corresponderam a 33% das unidades
ofertadas. Apesar de nédo receber nenhuma unidade na maior faixa de valor (acima de 430
CUB), o Sarandi apresentou uma oferta continua de imoveis nas faixas intermediarias, de 90 a
135 CUB e 135a 210 CUB.

A Lomba do Pinheiro, localizada na zona leste, foi a quarta colocada em numero de
unidades na menor faixa de valor, com 360. Este bairro até 2008 ndo havia aparecido nos
censos imobiliarios, com nenhum tipo de imével. S6 em 2009 o bairro surge no cenario
imobiliario com 140 apartamentos de dois dormitorios até 45 m2, e em 2010 se mantém,

aumentando a oferta para 220 unidades, na mesma tipologia.

De acordo com Fontoura (2005), foi na década de 1970 que o bairro de origem rural
teve uma ocupac¢do urbana mais intensa, ocasionada pela elevacdo dos precos dos imoéveis na
area central, a remocdo de vilas da mesma area e pelos novos loteamentos que se
desenvolviam nas areas periféricas. Segundo informacdes da prefeitura, contidas em Memoria
dos Bairros (Porto Alegre, 2000), a Lomba do Pinheiro é formada por mais de trinta vilas e se
caracteriza por forte organizacdo comunitaria na luta por direitos e melhorias, como a
implantacdo de infra-estrutura e regularizacdo fundiaria. Fontoura (2005) comenta que em
1989 o bairro era considerado o maior aglomerado de loteamentos clandestinos e irregulares
da cidade. Ainda de acordo com a autora, as caracteristicas do processo de adensamento
populacional, tais como precariedade infra-estrutural, aglomeracdo em locais insalubres e

grande distancia do Centro da cidade, caracterizam o bairro como periferia urbana.
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Figura 25
Oferta de imdveis no bairro Lomba do Pinheiro

= ;;’- 4

Fonte: Imobiliaria Auxiliadora Predial. Disponivel em:
www.auxiliadorapredial.com.br/VVendas/Imovel-Apartamentos-Lomba-do-Pinheiro-Porto-Alegre_29818
www.auxiliadorapredial.com.br/VVendas/Imovel-Apartamentos-Lomba-do-Pinheiro-Porto-Alegre_30540

O surgimento da Lomba do Pinheiro no cenario imobiliario caracteriza a expansdo do
mercado para as areas periféricas visando atender este “novo nicho” que sdo as classes
populares. Nas imagens acima podemos ver um langamento imobiliario localizado em uma
das principais vias do bairro, a Estrada Jodo Oliveira Remido. O imovel ofertado é de dois
dormitdrios, no valor de R$ 75.000,00. A outra imagem apresenta a vista de outro imoével com
as mesmas caracteristicas do anterior. E interessante observar a ocupacdo dispersa alternada

com areas verdes.

Constituindo um caso de excecdo do que aqui chamamos de mercado para classe
popular, encontramos na quinta posicdo em namero de imdéveis até 90 CUB o bairro Chéacara
das Pedras, com 323 unidades. Diferentemente dos outros casos em que a tipologia
predominante foi apartamento de dois dormitérios com até 45 m2, aqui a oferta esteve
concentrada (100%) na tipologia “outros”. O material censitario, no entanto, ndo esclarece o
que vem a ser esta tipologia, apenas a apresenta desta forma e considera a mesma do tipo
residencial. Infelizmente a pouca disponibilidade do Sindicato em nos atender ndo nos
permitiu esclarecer esta questdo. Ao pesquisarmos em imobiliarias os imdveis disponiveis
para venda no bairro, ndo encontramos nenhum exemplar nesta faixa de preco, mas apenas
nas faixas de valor mais elevadas, sendo comum a oferta de imdveis de mais de R$
1.000.000,00.

Em situacdo similar & Chacara das Pedras, encontra-se Petrépolis, que ofertou 222

unidades até 90 CUB, correspondendo a apenas 4% da oferta do bairro — vale lembrar que
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Petropolis teve a maior oferta residencial de Porto Alegre. A tipologia “outros” correspondeu
a toda oferta nesta faixa de valor em 1999, 64 unidades, e a 11 unidades em 2004. O restante
da oferta foi da tipologia casa de dois dormitorios, sendo 66 unidades em 2000 e 20 unidades
em 2004.

O bairro Centro ofereceu 298 unidades nesta faixa de valor, o que representou 6,4% de
toda a oferta de imdveis até 90 CUB de Porto Alegre, e 44% da oferta de imoveis do bairro.
Os maiores numeros foram no triénio 2006, 2007, 2008, com 88, 93 e 82 unidades
respectivamente. A tipologia predominante foi de apartamentos JK com até 45 m?, perfazendo
mais de 90% da oferta, e em seguida apartamentos de um dormitério com a mesma area
privativa. Por fim o bairro Agronomia recebeu 262 unidades habitacionais até 90 CUB, sendo

91 apartamentos de dois dormitérios em 2002, e 150 casas de até 45 m2 em 2009.

A andlise da oferta de imdveis na faixa de valor mais baixa do mercado em Porto

Alegre, permite-nos algumas conclusoes.

A maior parte da oferta se concentrou na segunda metade do periodo, em bairros que
até entdo tinham pouca ou nenhuma presencga no cenario do mercado imobiliario, a destacar
Rubem Berta e Lomba do Pinheiro. Nestes locais considerados periféricos, a tipologia
predominante foi apartamento com dois dormitérios até 45 m2. Tal oferta comprova que o alto
preco do produto imobiliario limita o poder de compra das classes populares, que se véem

obrigadas a consumir as menores areas ofertadas no mercado.

Enguanto nesses bairros a oferta predominante é de habitacdo de dois dormitdrios, no
Centro a totalidade de imoveis até 90 CUB ¢ do tipo apartamento JK ou de um dormitdrio.
Esta oferta por sua vez, sugere um publico composto por pessoas sozinhas ou casais sem
filhos que buscam a praticidade da localizacdo central, normalmente proxima do local de
trabalho ou estudo.

A presenca de imoveis na menor faixa de valor em determinado local ndo determina
seu perfil socioecondmico. Como vimos, bairros considerados “nobres” também tiveram
oferta significativa de imdveis de menor preco. E necessario observar a incidéncia da oferta,
assim como a sua representatividade no universo local. A identificacdo da tipologia associada
a oferta também ajuda na caracterizacdo do local, uma vez que publicos distintos tém

necessidades distintas e consequentemente buscam produtos imobiliarios diferentes.

Os bairros onde a oferta de imdveis até 90 CUB representou mais de 90% da oferta

local, foram aqueles localizados mais distantes do Centro, e com menor infra-estrutura. As
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estradas representam as vias de acesso locais, e ndo as avenidas (mapa 8). Quando nos
aproximamos do Centro a oferta vai se transformando, tanto quantitativamente (diminui o
numero de unidades ofertadas) quanto qualitativamente (os imoveis de dois dormitdrios até 45
m2 ddo lugar aos apartamentos JK ou de um dormitorio). Conclui-se que neste caso

efetivamente os imoveis se destinam a populacdo de baixa renda.

Mapa 8
Bairros e Principais Vias com Oferta na Menor Faixa de Valor

LEGEMDA:

Avenidas
- Avenidas do Centro
- =~ Estradas

Fonte: Elaboracdo da autora, a partir de dados dos Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)



105

3.2.7 — A cidade excluida do mercado

Tratamos até agora daqueles bairros que ao longo do periodo estudado se destacaram
pelo numero de unidades residenciais novas ofertadas. Alguns bairros, no entanto receberam
poucas unidades ou nenhuma, indicando que ainda ndo sdo atrativos aos promotores
imobiliarios, ou possuem algum tipo de restricdo para a construcdo. Os bairros Belem Velho,
Cascata, Serraria, Ponta Grossa, Jardim Floresta e Chapéu do Sol, sequer sdo citados nos
censos imobiliarios. Outros bairros como Anchieta, Santa Maria Goretti, Jardim Sdo Pedro e
Mario Quintana, aparecem nos censos pontualmente, em um ou dois anos no maximo, e com

oferta inferior a 50 unidades no periodo.

Mapa 9
Cidade Excluida do Mercado
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Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999 - 2010)
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Estes bairros que ndo se destacam no mercado imobiliario estdo representados no
mapa 9. Neste mapa constam todos os bairros que ndo atingiram 0,1% da oferta total (51.079

unidades) da cidade, equivalente 51 unidades.

E possivel observar que a zona sul da cidade concentra a maior parte dos bairros e
areas excluidas do mercado imobiliario. Tal condicdo explica-se em parte pelo Plano Diretor
vigente e seu macrozoneamento que classifica quase toda a zona sul do municipio como
“cidade rururbana”, com caracteristicas de ocupacdo extensiva. Alguns bairros da zona sul
como Belém Velho e Cascata, ainda conservam caracteristicas rurais, onde predominam

pequenas propriedades unifamiliares dedicadas a agricultura familiar e agroecoldgica.

Além das restricbes impostas pela lei, outro fator que parece limitar a acdo dos
promotores imobilidrios € a presenca de areas de ocupacdo irregular. Conforme Aguiar e
Heidrich (2011) essas ocupagOes entram em conflito com a cidade formal que as considera
incomodas e por isso deseja remové-las. E interessante notar que a regido dos bairros Cascata,
Sdo José e Vila Jodo Pessoa, de geografia bastante acidentada, que aparece em nosso mapa 9
como sendo de pouca expressividade para o mercado imobiliério, abriga diversas areas de
ocupagéo irregular de acordo com Aguiar e Heidrich (2011). Com uma geografia mais
regular, porém com a presenca marcante de ocupacdes irregulares também se encontram 0s

bairros Bom Jesus e Mario Quintana.

A baixa participacdo de alguns bairros no cenéario de langamentos imobiliarios indica
um espaco urbano relativamente heterogéneo com vastas areas ainda pouco modificadas pelos

promotores imobiliarios.

3.3 — A Nova Geografia de Centralidades

Com base em nosso referencial tedrico e pesquisa empirica podemos dizer que Porto
Alegre possui hoje uma nova centralidade, com caracteristicas de subcentro regional
metropolitano (CORREA, 1993). De um certo ponto de vista, esta situacdo ndo foi apontada
nos estudos realizados até a década de 1990 por nos referidos (CABRAL, 1982; ROVATI,
1990). Tal centralidade situa-se a leste do Centro Historico, tendo como nucleo os bairros de
Petropolis e Bela Vista, e se estendendo até os bairros Passo da Areia e Vila Ipiranga. Na zona

sul do municipio identificamos um subcentro de bairros (CORREA, 1993) ou nlcleo
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secundario de atividades, localizado entre os bairros Tristeza, Ipanema e Vila Assuncdo. Este
subcentro é de menor importancia, tanto pelo pequeno nimero de servigos que oferece,

quanto por sua area de abrangéncia e empreendimentos atraidos.

Partimos de estudos sobre Porto Alegre que caracterizavam uma estruturacdo por
setores, que se dava a partir de nucleos centrais e subcentros. Além do Centro Histdrico que
continua abrigando importante parcela de equipamentos urbanos, atividades e servicos,
identificamos uma nova centralidade de abrangéncia metropolitana que parece orientar na
ultima década as atividades do mercado imobiliario residencial das classes altas, e por
conseqiiéncia, exerce grande poder de atragdo sobre as demais camadas sociais — como
observam Cabral (1982) e Abramo (2003), as classes de maior renda tém poder estruturador
sobre 0 espaco urbano uma vez que elas ocupam parcelas de espago com maior infra-estrutura

e amenidades.

O Centro Histdrico continua concentrando os principais terminais de transporte inter-
regionais e intra-urbanos, o que constitui importante caracteristica das areas centrais
(CORREA, 1993). O Centro continua apresentando grande fluxo de pessoas, automoveis,
servicos e mercadorias, além de uso intensivo do solo, ampla area vertical e limitado
crescimento horizontal. Os servigos da administracao publica tanto municipal quanto estadual
permanecem na area corroborando para manté-la como ponto focal da gestdo do territorio.
Todas estas caracteristicas aparecem no sentido de confirmar que ainda hoje a regido do
bairro Centro constitui-se como importante centralidade da capital galcha e regido

metropolitana.

Tal descricdo corresponde, conforme Corréa (1993), ao nucleo da area central, que
comporta ainda uma zona periférica (também chamada de zona de obsolescéncia ou de
transicdo), caracterizada por inumeros terrenos e prédios abandonados que outrora abrigavam
industrias, e construcBes baixas grandes consumidoras de espagos, como armazéns, depositos
e garagens. Em Porto Alegre esta zona de transi¢cdo parece se localizar ao longo dos eixos
Voluntarios da Patria, Farrapos, Maua e adjacéncias, que além daquelas caracteristicas
comportam area residencial de estratos de baixa renda, cortigos, comércio popular e hotéis

baratos, também caracteristicos das zonas periféricas ao nucleo central.

Cabral (1982) identificou em Porto Alegre dois importantes setores residenciais de
estratos de alta renda estruturadores do espaco urbano, nomeadamente setor leste e setor sul.

O primeiro setor era 0 mais importante, agrupando familias de alta renda em torno dos bairros
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Moinhos de Vento e Centro. O setor sul acompanhando a orla do Guaiba, constituia um eixo
alternativo, de ocupacdo mais irregular. Estes setores concentravam maior parcela de infra-
estrutura e equipamentos urbanos, bem como comércio e servigos, constituindo o que, no

ambito deste trabalho, entendemos como centralidades.

A partir da caracterizacdo de Cabral (1982) do Setor Leste, podemos afirmar que até a
década de 1980, Porto Alegre possuia uma area central bem definida, agregando todas as
caracteristicas descritas na literatura como determinantes de centralidade, ou seja: abrigava o
Centro de negdcios (Central Business District), era o centro comercial por exceléncia e
concentrava equipamentos urbanos, infra-estrutura e servicos, constituindo area de ampla
acessibilidade. Da mesma forma, tinha origem neste centro a principal diretriz de
desenvolvimento que organizava 0s agrupamentos de estratos de alta renda na cidade. Em
suma esta area central desempenhava amplo poder estruturador sobre o restante da cidade.

Atualmente, no entanto, percebemos que o Centro ndo reine mais este conjunto de
caracteristicas, que outrora lhe conferia a no¢do de qualidade descrita por Cabral (1982). O
valor simbolico desempenhado pela Praca Jalio de Castilhos, por exemplo, entdo pdlo
comercial tipico dos estratos de alta renda, ndo é mais constatado, tendo essa modalidade de
comeércio se transferido para os shoppings. O Centro Historico é evidentemente uma regido de
ocupacdo consolidada, que hoje dispGe de poucas areas para construcdo de novos
empreendimentos. De qualquer maneira ndo nos parece exagerado afirmar que ndo exerce
mais 0 mesmo poder de atracdo sobre os estratos de alta renda que exercera no periodo

anterior.

Nossa pesquisa relativa ao periodo 1999 a 2010 identificou que o maior volume de
ofertas ocorreu nos bairros Petrépolis e Bela Vista. Estes dois bairros juntos foram
responsaveis por 15% de toda oferta residencial da cidade, totalizando 7.657 unidades. Tal
oferta, como descrevemos na secdo anterior, ndo € significativa apenas do ponto de vista
guantitativo, mas também em termos qualitativos, representando 29,5% da oferta de imoveis
na maior faixa de valor, 2.836 unidades. Cabe lembrar que 0s outros bairros que apresentaram
oferta significativa nesta faixa de valor foram respectivamente Rio Branco, Moinhos de
Vento, Mont” Serrat e Higiendpolis, todos proximos, formando uma area continua de estratos
de alta renda. Com excecdo do bairro Menino Deus, localizado um pouco mais a sul, e Belém
Novo (extremo sul), esta oferta segue em direcéo leste até os bairros Passo da Areia e Vila

Ipiranga, tendo estes dois ultimos surgido recentemente no circuito imobiliario de alta renda.
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A partir deste cenario podemos afirmar que do ponto de vista do mercado imobiliario,
Porto Alegre apresenta uma nova centralidade, ou seja, um novo referencial de atuacdo para
0s promotores imobiliarios que ndo se da mais a partir do Centro Historico, mas sim, a partir
dos bairros Petropolis e Bela Vista, seguindo em direcéo leste.

Figura 26
Perfis de Atuagdo do Mercado Imobiliario em Porto Alegre

M® imdveis na maior faixa de valor

c—— 100-500
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e 1001 - 1468

M\ Bairros que somam T5%
da oferta na maior faixa de valor

Fonte: Elaboracgdo da autora, a partir de dados dos Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)

Os mapas reunidos na figura 25 apresentam quatro cenarios do mercado imobiliario
em Porto Alegre para o periodo 1999-2010. No primeiro mapa temos a distribuicdo da oferta
nos bairros em numero de unidades. Os bairros que se destacaram neste cenario apresentando

as maiores ofertas (acima de 1.000 unidades) foram respectivamente: Petropolis, Bela Vista,

Jardim Itu Sabara, Menino Deus, Higiendpolis, Passo Da Areia, Tristeza, Cavalhada, Sarandi,
Rubem Berta, Belém Novo, Rio Branco, Vila Ipiranga, Mont’ Serrat, Cristo Redentor, Jardim

Carvalho, Moinhos De Vento, Santana e Jardim Botanico.
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No mapa seguinte, espacializamos a oferta por faixas de valor, adotando as mesmas

categorias apresentadas nos itens “A cidade dos estratos de alta renda” ¢ “A cidade dos

imdveis até 90 CUB”. Neste mapa sdo destacados os bairros com oferta expressiva de iméveis

na menor faixa de valor e acima de 430 CUB.

O terceiro mapa apresenta 0s bairros que juntos somaram 75% da oferta de imdveis na

maior faixa de valor (acima de 430 CUB). Estes bairros sdo respectivamente: Belém Novo,

Bela Vista, Petropolis, Rio Branco, Moinhos de Vento, Mont’Serrat, Higienopolis, Menino

Deus, Vila Ipiranga e Passo da Areia.

Por fim, o quarto mapa mostra 0s bairros que tiveram mais de 25% de suas ofertas na

maior faixa de valor, a saber: Belém Novo, Bela Vista, Petrépolis, Rio Branco, Moinhos de

Vento, Boa Vista, Trés Figueiras, Santa Tereza, Vila Assuncdo, Pedra Redonda e Ipanema.

Mapa 10

Perfil da Oferta de Imoveis Novos em Porto Alegre (1999 - 2010)
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Fonte: Elaboragdo da autora, a partir de dados dos Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS (1999-2010)
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Quando reunimos o conjunto de informacBes dos quatro mapas obtemos 0 cenario
representado no mapa 10. Conforme este mapa, os bairros Petrépolis e Bela Vista, além de
concentrarem parte significativa da oferta residencial da cidade, concentram também a oferta
de imoveis de luxo, que como vimos, tende a orientar o restante da oferta uma vez que atrai
equipamentos urbanos e servicos®. Em relacéo a tal aspecto observamos que parte expressiva
do restante da oferta, sobretudo de imoveis caros, concentra-se nos bairros ao redor,
configurando no mapa uma mancha extensa e continua. Acompanhando a evolucdo desta
oferta podemos afirmar que a mesma vem se deslocando sistematicamente para leste,
chegando hoje até a Vila Ipiranga, configurando o que Abramo (2007) descreve como

processo de extensificacdo da cidade formal.

Na zona sul da cidade, observa-se outro foco de oferta residencial para extratos de alta
renda entre os bairros Santa Tereza, Vila Assuncao, Tristeza, Ipanema e Pedra Redonda. Esta
oferta, no entanto € bem menor que a encontrada no foco Petrépolis e Bela Vista, e a tipologia
predominante é de casas, caracterizando uma ocupacdo mais extensiva do espaco. Alguns
bairros préximos, como Cristal e Cavalhada apresentaram oferta expressiva de imdveis,
enquanto outros como Camaqud e Vila Nova recebem poucos imdveis novos ainda. Esta
regido da cidade que ja era apontada por Cabral (1982) como eixo alternativo de ocupacao dos
estratos de alta renda, parece manter este perfil. Ainda que os promotores imobiliarios
venham investindo na regido, a producdo de imdveis novos na zona sul é bem inferior a
producdo das zonas centro e norte, diferenciando-se também pelo tipo de oferta, unidades
unifamiliares. Ainda hoje o potencial paisagistico, representado pelo Guaiba, parece estar
entre os principais fatores de atracdo de novos moradores para a regido. Nos Ultimos anos a
regido vem recebendo mais infra-estrutura e servicos, certamente visando responder as
demandas das classes médias e altas locais, mas também na perspectiva de atrair novas

familias para a regido.

Através do mapa podemos observar também uma predominéncia da oferta de imoveis
populares na faixa limitrofe do municipio com a regido metropolitana. Como vimos
anteriormente esta oferta vem crescendo nos ultimos anos, sobretudo naqueles bairros
considerados periféricos, ja caracterizados por ocupagdes de baixa-renda e infra-estruturas

precarias. O incremento da construcdo civil nestes locais, no entanto ndo vem sendo

% O bairro Belém Novo re(ine os mesmos atributos, porém como j& vimos, este bairro constitui um
caso de excecdo, com producdo imobiliaria diferenciada e pontual, baseada na construcdo de
condominios fechados.
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acompanhado da implantacdo dos servicos e equipamentos urbanos necessarios, corroborando

para manter estas localidades sob o status de regido periférica, dependente das areas centrais.

O Centro, por sua vez, ndo teve grande destaque no cenario imobiliario. Sabemos que
isto, em parte, deve-se ao fato de ser uma area consolidada. Observando a tipologia
predominante (apartamento de um quarto ou JK) juntamente com a faixa de valor dos imoveis
(40% estava na faixa até 90 CUB) podemos dizer que 0s novos imoveis do bairro ndo se
destinam as familias de alta renda, sugerindo que o Centro perde importancia como referéncia
na estruturagdo residencial dessas classes. Neste contexto, parece ficar claro o movimento de
deslocamento dos estratos de alta renda do Centro em direcdo a leste, gerando uma
redistribuicdo dos usos residenciais do solo em Porto Alegre e, conseqiientemente apontando

para uma nova geografia de centralidades.

Mapa 11
A Nova Geografia de Centralidades de Porto Alegre (1999 - 2010)

I nNicleo da Nova Centralidade

MNova Centralidade/
{— Estratos de média-alta e alla renda

Area de abrangéncia das centralidades/
Estratos de méadia renda

Area de expansdo da Nova Centralidade
(— Mova fronteira urbana

Urbanizagio periférica/
Estratos de media-baixa & baixa renda

Centro Histérico, Civico & Cultural

Subcentro de bairros/
|:I Estratos de média-alta e alta renda

Suburbio residencial/
Estratos de alta renda

A7/ Area em transigio

[ Cidade fora do mercado imobilidrio

A D) EA ] 12 000

Metros

Fonte: Elaborac@o da autora, a partir de dados dos Censos Imobilidrios do SINDUSCON-RS (1999-2010)
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O mapa 11 representa nossa proposta de modelo de organizacao espacial da cidade de

acordo com a acdo dos promotores imobiliarios neste periodo.

Segundo este modelo, os bairros Petropolis e Bela Vista sdo 0 novo setor residencial
dos estratos de média-alta e alta renda de Porto Alegre. Tendo atraido o maior nimero de
imoveis caros no periodo analisado, configuram o nucleo da centralidade. A ocupacdo nestes
bairros € intensiva, predominando a tipologia de apartamentos de trés e dois dormitérios. A
implantacdo da Terceira Perimetral e consolidagéo da Avenida Carlos Gomes como eixo de
negdcios, contribuiu para a valorizacdo imobiliaria local bem como conferiu maior
acessibilidade aos bairros. Outros eixos viarios importantes sdo as avenidas Protasio Alves e
Nilopolis. Alguns equipamentos urbanos como a Praca Carlos Simdo Arnt, situada na
Avenida Nilo Pecanha, exercem hoje grande efeito simbolico sobre os estratos de alta renda,
tal qual exerciam a Praga da Matriz ou a Praga Julho de Castilhos na década de 1980.

O bairro Moinhos de Vento ainda é uma referéncia para os estratos de alta renda,
porém, sua area reduzida e alta densidade de ocupacdo, limita a construcdo de novos
empreendimentos imobiliarios no local. O bairro Rio Branco, por sua vez, contiguo ao
Moinhos de Vento, recebeu inimeros empreendimentos residenciais de luxo, o que reforca a
idéia defendida por alguns pesquisadores de que a localizacdo dos estratos de alta renda atrai e

influencia a localizacdo dos demais estratos (semelhantes ou inferiores).

N&o havendo mais muitos terrenos para novos empreendimentos de alto padrdo nas
regides supracitadas os promotores imobiliarios deslocaram suas atividades sistematicamente
para as areas em volta, menos exploradas. Aos poucos estes bairros vém sendo incorporados
pelo mercado imobiliario passando a compor este cenario para estratos de alta renda, ou
ainda, passando a compor a nova centralidade. Podemos observar esta situacdo nos bairros
Mont’Serrat, Boa Vista, Trés Figueiras, Higienopolis, Passo da Areia e Vila Ipiranga. O
aporte de infra-estrutura e servicos nesta regido € crescente, visando atender as demandas da
nova populagdo. A regido ja abriga dois shoppings centers, sendo um deles o maior da cidade,
além de inumeros supermercados, hipermercados, escolas renomadas e diversas pragas e

parques.

E importante observar que, o Plano Diretor de 1999 instituiu o Corredor de
Centralidade Anita Garibaldi — Nilo Pecanha, que corta a cidade e, mais especificamente, esta

regido no sentido oeste-leste. De acordo com o artigo 30 da Lei do Plano Diretor (PORTO
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ALEGRE, 1999), Corredor de Centralidade € o espaco definido por duas vias estruturadoras

principais que tem entre outros objetivos:

l- tornar mais eficiente o sistema de transporte urbano e as condigdes
de ingresso metropolitano com a cria¢do de novas alternativas de circulacéo;
Il - estimular prioritariamente a densificacdo visando a orientar
estrategicamente a ocupacéo do solo;
V - estruturar uma rede de polos comerciais multifuncionais, formando
centros de bairro que visem a atender a populacdo em suas necessidades de
bens, servicos e empregos.

(LEI COMPLEMENTAR N° 434/99, grifo nosso)

Portanto, a acdo dos promotores imobiliarios que vem se intensificando na regido

encontra justificativa e respaldo na propria legislagdo municipal.

Respeitando o movimento de deslocamento sistematico dos estratos de alta renda
dentro da cidade, acreditamos que o bairro Jardim Itu Sabard sera o proximo a receber
investimentos imobiliarios destinados aos estratos de alta renda, caracterizando o que
denominamos de “area de expansdo da nova centralidade”. O bairro teve a quarta maior oferta
de imdveis de Porto Alegre, indicando que foi definitivamente incorporado pelo mercado
imobiliario. Além de estar ao lado da Vila Ipiranga (o bairro mais recentemente incorporado
ao mercado imobiliario de alta renda) possui extensa area com inUmeros terrenos vazios e
precos relativamente mais baixos para atuagdo dos promotores imobiliarios. Frente a estas
caracteristicas, a nocao de nova fronteira urbana apresentada por Sanfelici (2009) também se

aplica ao bairro.

O bairro Agronomia registrou um numero expressivo de ofertas tanto na maior faixa
de valor (188 unidades) quanto na menor (262 unidades), indicando um perfil heterogéneo de
ocupacdo. A literatura nos mostra que o mercado imobiliario tende a direcionar a oferta para
publicos especificos, homogeneizando as areas, 0 que para nos indica que a Agronomia passa
por um momento de transicdo de seu perfil imobiliario e dentro de alguns anos tera sua oferta
direcionada para um unico nicho. Face aos tltimos condominios horizontais de luxo criados
no bairro, o aporte em infra-estrutura devera ser crescente, atraindo novos empreendimentos
de luxo, e expulsando os moradores de menor renda do bairro — a proximidade com o campus
da UFRGS possivelmente alimenta esse processo. Desta forma acreditamos que nos proximos

anos a oferta imobiliaria local sera dirigida a estratos de alta renda.

Um subcentro de bairros pode ser identificado no mapa em cor lilas, na zona sul da

cidade, abrangendo aqueles bairros ja apontados em estudos anteriores como setor alternativo



115

para estratos de alta renda. A ocupacdo mais extensiva da area, conforme prevé o Plano
Diretor, com predominio de residéncias unifamiliares, ndo comporta a instalacdo de grandes
equipamentos urbanos como shoppings centers. Todavia a regido dispfe de boa infra-
estrutura viaria, e um comercio local diversificado, que possibilita atender as necessidades
béasicas da populacdo. Ademais a orla do Lago Guaiba atrai centenas de pessoas para a regido
nos finais de semana para a realizacdo de atividades de recreacéo e lazer. Bares e restaurantes,
e até um novo centro comercial (Passeo Zona Sul) fazem parte das opgbes que a regido
oferece para a populagéo local e visitante.

A grande area em cor de rosa no mapa representa os assentamentos de estratos de
média renda, que como vimos, procuram se localizar préximos aos assentamentos de alta
renda, na busca pela distin¢do espacial e infra-estrutura (CABRAL, 1982; ABRAMO, 2007).
Desta maneira consideramos que estas areas sdo polarizadas pelas centralidades, e por isso as

classificamos como areas de abrangéncia das centralidades.

No extremo sul do municipio encontramos os grandes empreendimentos urbanisticos,
ou condominios fechados, destinados a residéncia de estratos de alta renda. Estes
empreendimentos se caracterizam pelo acesso restrito, seguranga intensiva, infra-estrutura
privada e grande distancia das areas centrais. Neste sentido, as vias rapidas sdo fundamentais
para conectar estes assentamentos ao restante da cidade. Os suburbios residenciais, tipo de
urbanizacdo originada nos Estados Unidos, se espalharam rapidamente pelos paises da
América Latina, e hoje caracterizam a paisagem urbana das grandes cidades e até mesmo das

cidades médias.

Por fim, os estratos de média-baixa e baixa renda que buscam acessar a cidade via
mercado imobilidrio formal encontram espago majoritariamente nas bordas da cidade, nas
areas de divisa com a regido metropolitana. Nestas regides a infra-estrutura ainda é precaria,
incapaz de atender a toda populacédo local. Faltam ruas e avenidas pavimentadas para facilitar
0 acesso, assim como linhas de transporte publico, e servigos, obrigando a populacdo a se
deslocar até as areas centrais para suprir suas necessidades de servico e emprego. Estes
bairros tém as condicdes de areas periféricas reforcadas na medida em que se mantém na

dependéncia de outras localidades para existirem plenamente.



116

CONSIDERACOES FINAIS

Esta dissertacéo refletiu sobre a reestruturagdo da cidade contemporanea, supondo que
tal processo é marcado pela emergéncia de novas centralidades e pode ser observado a partir
do estudo da acdo dos promotores imobiliarios — agentes cuja dinamica ao mesmo tempo
modela o espaco e resulta de suas transformacdes. Porto Alegre foi escolhida como estudo de
caso. O objetivo geral da pesquisa foi descrever a distribuicdo espacial da oferta de imoveis
novos na cidade, visando analisar, compreender e refletir sobre sua estrutura urbana e, em

particular, sobre sua geografia de centralidades.

Segundo nossa hipétese inicial, a dindmica da promocdo imobiliaria na ultima década
expressaria a emergéncia de novas centralidades. Para o caso especifico de Porto Alegre
supomos que: (i) o centro histdrico ndo atrai mais 0s estratos de alta renda e (ii) ndo constitui
mais a principal diretriz de desenvolvimento da estrutura de usos residenciais do solo, como
apontou Cabral (1982) em estudo realizado ha trés décadas; (iii) novas areas residenciais para
estratos de alta renda caracterizariam novas centralidades; (iv) a acdo dos promotores

imobiliarios refletiria e a0 mesmo tempo fortaleceria uma estrutura de multiplas centralidades.

Inicialmente abordamos as nogfes de estrutura urbana, &rea central e centralidade.
Vimos que desde o inicio do século XX pesquisadores vém utilizando modelos de
representacdo grafica buscando explicar a estrutura urbana. Por outro lado, as transformacgdes
estruturais que acometem as cidades nas ultimas décadas tornam o espaco urbano cada vez

mais complexo. Os modelos espaciais, por sua vez, na tentativa de representar a
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multiplicidade de processos e formas deste espaco, também se tornam mais complexos.
Contrariamente dos primeiros modelos da Escola de Chicago, que pretendiam explicar a
dindmica urbana através de um conjunto restrito de “leis naturais”, os modelos mais recentes
incorporam multiplos aspectos da dindmica urbana e constituem um valioso instrumento para

representar e compreender o espaco urbano.

O modelo proposto nesta dissertacdo para Porto Alegre teve por base o estudo da acao

dos promotores imobiliérios e nos conduziu a algumas reflexdes conclusivas.

O Centro Historico, pelo menos do ponto de vista da producéo de imdveis residenciais
novos, ndo é relevante para os estratos de alta renda. Como ja foi observado, apesar de o
bairro estar bastante consolidado, ndo dispondo de muitas areas para novas construcées, 0s
novos empreendimentos ofertados ndo se direcionam ao publico de alta renda: no periodo
1999-2010, 44% dos imdveis novos colocados a venda situavam-se na menor faixa de valor e
quase 90% eram apartamentos do tipo JK e de um dormitério. O perfil do bairro se alterou. O
Centro passou a atrair pessoas solteiras ou jovens casais, que buscam a funcionalidade da
localizagdo ou que ndo dispdem de dinheiro suficiente para arcar com 0s precos e custos de

apartamentos grandes, quase sempre localizados em areas consideradas mais nobres.

Apesar da mudanca no perfil da oferta, cabe pelo menos assinalar que, segundo
diversos autores, o Centro ainda exerce uma centralidade de abrangéncia regional, relacionada
a sua ampla infra-estrutura, ao grande numero de terminais de transporte coletivo intra-
urbanos e metropolitanos que ali se localizam, comércio e servicos diversificados, sedes de
bancos, teatros, bares, restaurantes e outros servicos, valor historico e civico. O estudo que
realizamos, restrito a oferta de imoveis residenciais novos, ndo oferece elementos para

confortar ou contrariar tais observagoes.

Nossa pesquisa constatou que espagos como a Praca da Matriz, a Rua Duque de
Caxias ou a Avenida Independéncia, que segundo Cabral (1982) atraiam os estratos de alta
renda, j& ndo sdo referéncias para estes grupos sociais. Novos espagos de moradia e de
comeércio foram aos poucos deslocando o interesse desses grupos para outros locais da cidade.
Neste sentido, a implantacdo dos shoppings centers em areas distantes do Centro Historico
teve importancia marcante, retirando da area central especialmente o comércio de luxo, e
atraindo aquela parcela da populacdo que até entdo freqlientava o centro da cidade para ali

fazer compras e se divertir.
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O Shopping Iguatemi, inaugurado em 1983, ¢ bastante ilustrativo deste cenario, tendo
hoje forte valor simbdlico sobre os estratos de alta renda, tal qual exercia a Praca Julio de
Castilhos apresentada na pesquisa de Cabral (1982). Como vimos no capitulo anterior, com
base em Maraschin (1993), nos anos 1980 os bairros em torno do Shopping apresentaram
aumento da renda média domiciliar e valorizacdo dos terrenos, bem como receberam maiores
investimentos em infra-estrutura ap0s a implantacdo do empreendimento comercial.
Atualmente, podemos observar nas campanhas publicitarias das incorporadoras, que a grande
maioria dos empreendimentos lancados nas zonas leste e norte faz referéncia ao Shopping
Iguatemi — e mais recentemente ao Shopping Bourbon Country — quando informam a

localizagcdo do empreendimento.

A publicidade sobre o mega-empreendimento Jardim Europa, faz amplo uso de sua
condigéo de proximidade (“apenas uma quadra”) dos shoppings Iguatemi e Bourbon Country
para valorizar sua area e atrair moradores de estratos de alta renda — alias, a mesma
publicidade evita fazer qualquer referéncia ao nome oficial do bairro onde se localiza o
empreendimento, a Vila Ipiranga. Os resultados de nossa pesquisa confirmam este movimento
de investimento imobiliario na regido atraves do incremento significativo da oferta nos bairros
Vila Ipiranga e Passo da Areia. Constatamos também um incremento qualitativo desta oferta,
pois parte significativa dos imdveis situa-se na faixa acima de 430 CUB, ou na faixa

imediatamente inferior.

Referéncia semelhante a dirigida ao Shopping Iguatemi nas campanhas publicitarias,
no sentido de valorizar o produto ofertado, ndo se verifica com equipamentos localizados no
centro da cidade. Tampouco se verifica a oferta de produtos no Centro Histdrico sob os signos
de exclusividade, autenticidade ou qualidade de vida “em meio ao verde”, amplamente
utilizados como estratégia para atrair estratos de alta renda para novas areas em processo de

valorizacéo.

Assim podemos dizer que as hipoteses ‘i’ e ‘i1’ apontadas no inicio desta pesquisa se
confirmam, ou seja, 0 Centro Histdrico ndo atrai mais os estratos de alta renda e da mesma
maneira ndo constitui mais a principal diretriz de desenvolvimento da estrutura de usos
residenciais do solo, como foi apontado por Cabral (1982). Contudo € preciso salientar que o
Centro continua orientando a localizagdo de outros estratos sociais que ndo os superiores. A
regido se configura como boa opcdo de moradia principalmente para o publico disposto a
comprar imoveis usados em prédios mais antigos, onde a infra-estrutura € relativamente

menor. Estes imoveis ja sofreram o processo de depreciacdo ficticia — para empregar uma
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nocdo utilizada por Abramo (2007) — enquanto mercadoria do circuito capitalista e, por isso,

apresentam valores mais baixos que os langamentos.

Os processos de depreciacdo do estoque residencial e evasdo das classes altas, tal qual
observamos no Centro Histérico, ainda ndo sdo verificados no bairro Moinhos de Vento, que
conserva suas caracteristicas residenciais direcionadas para estratos de alta renda. Das 1.147
ofertas residenciais do bairro, 482 estavam na maior faixa de valor e nenhuma oferta foi
encontrada na menor faixa. Equipamentos urbanos como Parque Moinhos de Vento,
conservam seu valor simbdlico sobre os estratos de alta renda, que continuam freqlientando
estes espacos de lazer e diversdo. Na ultima década, além dos imoveis residenciais, novos
espacos de elite foram criados no bairro, como o Hotel Sheraton e o Moinhos Shopping
Center. A Rua Padre Chagas tornou-se referéncia de bares, cafés e restaurantes sofisticados,
constituindo um dos espagos mais elitizados da cidade. A atuacdo da associacdo de
moradores, a0 que parece, ajuda a preservar o bairro da acdo intensiva dos promotores
imobiliarios. A luta pela conservacdo dos antigos casarGes do bairro impede o adensamento
excessivo causado pela concentracdo de prédios e desta maneira mantém certa qualidade de
vida a seus moradores. Em sintese, o bairro continua figurando entre os preferidos pelos
estratos de alta renda e desta maneira exerce influéncia sobre a localizacdo de novos
assentamentos residenciais. Como ja ressaltamos, no entanto, o nimero reduzido de terrenos,
os altos precos cobrados e as restricdes a construcdo, tendem a limitar cada vez mais a
atividade imobiliaria no bairro, fazendo com que os promotores se desloquem para outras

areas da cidade que possibilitem maior liberdade de acéo e lucros.

O grande numero de imdveis residenciais novos e na maior faixa de valor do mercado
identificados na pesquisa nos bairros Petrdpolis e Bela Vista, indicam o deslocamento da
principal diretriz de desenvolvimento da estrutura de usos residenciais do solo que outrora

emergia do Centro Historico.

Uma vez esgotadas as possibilidades de lucros excepcionais na area central, 0s
promotores foram deslocando suas atividades para leste do Centro, configurando o que
Abramo (2007) chama de processo de extensificagdo da “cidade” formal, com continua
promocdo de inovacgdes espaciais para 0s extratos superiores da sociedade. O incremento da
oferta residencial nos bairros préximos a Petropolis e Bela Vista nos ultimos anos reforca a
hipdtese de deslocamento da diretriz de estruturacdo dos usos do solo e a0 mesmo tempo
confirma as previsdes de Cabral (1982) e Rovati (1990), sobre um provavel crescimento da

cidade em direcdo leste.
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O crescimento da oferta para os estratos superiores nestes bairros concomitantes ao
aporte de infra-estrutura e servicos — novas avenidas, centros comerciais, shoppings e parques
sdo alguns exemplos de investimentos publicos e privados na regido — validam a terceira
hipGtese de que novas areas residenciais para estratos de alta renda em Porto Alegre
caracterizam novas centralidades. Neste sentido a quarta hipotese — que a acdo dos
promotores imobiliarios refletiria e a0 mesmo tempo fortaleceria uma estrutura de multiplas

centralidades — também se confirma.

Obviamente a explicacdo para a formagdo das novas centralidades (ndo s6 em Porto
Alegre) ndo deve ser pautada unicamente na acdo dos promotores imobiliarios. Como vimos
na revisao bibliogréafica, diversos sdo os fatores que levam a descentralizacdo e formacao de
novas centralidades. A intensificacdo do uso do automovel, possibilitando maior mobilidade
das pessoas, certamente é uma das principais causas para a dispersdo dos assentamentos
residenciais. A implantacdo de infra-estrutura, assim como a oferta de comércio e servicos,
condicdes essenciais na geracdo de centralidades, pouco dependem dos promotores
imobiliérios. Servigos como sistema viario, agua, esgoto, iluminacdo e coleta de lixo séo de
responsabilidade do Estado, assim como a elaboracéo de leis e normas para regular o uso do
solo. A oferta de comércio e servicos depende da demanda. O comércio varejista, procurando
ficar proximo de seu mercado consumidor, desloca-se para as novas areas residenciais

fortalecendo o processo de formagao das novas centralidades (CORREA, 1993).

O modelo de estrutura urbana proposto para Porto Alegre neste trabalho,
evidentemente, ndo tem a pretensdo de retratar de maneira conclusiva a atual geografia de
centralidades da cidade. Nosso objetivo é subsidiar novas reflexdes a respeito da tematica.
Como sabemos, o proprio ritmo de transformacdo do espago que se vive presentemente, ndo
recomenda o enunciado de respostas definitivas. Além disso, este estudo desenvolveu uma
reflexdo sobre a geografia de centralidades baseada unicamente no estudo dos promotores
imobiliéarios. Certamente se considerasse as acdes de outros agentes modeladores do espaco —
empresas de modo geral, proprietarios fundiarios, poderes publicos — o estudo poderia propor

um modelo mais apurado.

Este estudo permitiu-nos ainda observar a atuagdo espacialmente diversa dos
promotores imobiliarios, refletindo as desigualdades deste espa¢co. Relembramos que apenas
14 bairros representaram 51,3% de toda oferta residencial da cidade no periodo estudado. Em
outras palavras, mais de 50% da oferta de imdveis residenciais novos de Porto Alegre esta

concentrada em menos de 8% de sua area.
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A acdo dos promotores € dinamica, tal qual o espago urbano, permitindo-nos observar
0 deslocamento de suas atividades em curtos periodos de tempo. Em apenas uma década,
vimos que algumas areas onde havia intensa atua¢do dos promotores no inicio do periodo,

perderam dinamismo, enquanto outras sofreram 0 processo inverso.

E neste sentido que acreditamos que o estudo da acdo dos promotores imobiliarios
reflete a dindmica espacial da cidade e permite a discussdo da geografia de centralidades —

nossa hipotese geral.

A evidéncia do deslocamento dos estratos de alta renda em Porto Alegre, através do
deslocamento da oferta imobiliaria, confirma a emergéncia de uma nova geografia de
centralidades. A luz desta nova geografia, acreditamos que o esquema de representacdo da
estrutura urbana de Porto Alegre proposto por Villaga (2001), segundo o qual a cidade se
organizaria a partir do Centro num raio de 180°, precisa ser revisado. Se antes a cidade se
estruturava a partir do Centro Historico, tendo o Lago Guaiba como fator limitante de sua
expansdo, agora — tendo sua centralidade se deslocado a leste — parece se estruturar segundo 0
“modelo 360°” de Villaga. A construcdo da Terceira Perimetral no periodo 1999-2003 reforca
esta hipotese: via projetada nos anos 1940 e que tem um de seus trechos mais valorizados
justamente entre o Shopping Iguatemi e os bairros Bela Vista e Petrépolis, a Terceira
Perimetral esta no centro da regido gque, na Gltima década, concentrou grande parte da oferta

de imGveis destinados aos grupos sociais de alta renda.
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