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RESUMO

O processo de crescimento urbano por substitui¢do do tecido, caracterizado morfologicamente
pela verticalizagéo e pela densificagdo do tecido construido, possui no Brasil intima relagdo com a es-
trutura fundiaria, na medida em que vem ocasionando a alteragdo do sistema de propriedade unifamili-
ar do solo por um novo padrao fundiario condominializado. O tecido urbano resultante desta forma de

crescimento é morfologicamente mais estavel que o anterior.

A analise das formas de crescimento e de estruturagdo intraurbana, da questdo fundiaria e
mais especificamente a questdo do valor do solo urbano, bem como a formagdo do acesso a proprie-
dade do solo no Brasil, serve como subsidio para discutir a distribuicdo das diversas classes sociais no
espaco da cidade, especialmente nas fases recentes de reestruturagdo do capitalismo, e como forma
de introduzir a quest&o da gentrificagéo e os conceitos de diferenga de renda (“rent gap”) de Neil Smith,
com vistas a verificar sua aplicabilidade no contexto brasileiro. No presente estudo, procura-se identifi-
car algumas especificidades ou limitagdes ao conceito de gentrificacédo e de reabilitagdo urbana entre

nos.

Nos contextos americanos e europeus apresentados, quando o tecido construido degrada-se e
0 solo valoriza-se, estabelece-se uma diferenca de renda que gera o processo de gentrificagdo, com a
requalificacéo do tecido e o "retorno" das classes altas as areas centrais. No caso brasileiro, em que o
tecido era originalmente unifamiliar, a diferenga de renda entre o valor da edificagdo e do solo gera,
conforme o estudo de caso nos bairros Centro, Mont'Serrat e Bela Vista, em Porto Alegre demonstra, a
demoligéo do tecido. O tecido resultante se condominializa e se estabiliza dentro de uma nova configu-

racdo morfoldgica marcada pela verticalizagdo, densificagéo e crescente segregagéo social.



ABSTRACT

The urban growth process by stock renovation, morphologically characterized by towering struc-
tures and densification, has in Brazil intimate connection with land property structure since it is promot-
ing a shift from single family land property based structure to a new pattern, based on multi family land
property. The urban fabric generated by this growth process is more permanent morphologically than

the later.

The analysis, focusing on growth patterns, intra urban structures, land property matters and,
more specifically, on land value matters, as well as on land property ways of access in Brazil, subsidizes
the discussion of urban space social distribution, specially in recent capitalist restructure moment, and
serves as an introduction to discuss gentrification concepts and Neil Smith's Rent Gap theory, in order

to verify its applicability to Brazilian context.

This study searches to apply Rent Gap theory in Brazil, identifying some specificities or limita-
tions to gentrification concept and to urban rehabilitation among us. In North American and European
urban contexts, when occurs stock decay and land valorization, takes place a rent gap that generates
gentrification process, with stock rehabilitation and a "back movement" of upper classes to Central Dis-
tricts. In Brazil, where land property was originally single family based, rent gap between building and
land value generates the pulling down of stocks, as in Porto Alegre Central Districts and Mont’Serrat
and Bela Vista neighborhoods. The new urban fabric is characterized by multi property ownership,
greater morphological permanence and by a new configuration marked by vertical structures, densifica-
tion and growing social segregation.
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INTRODUGAO

E longa a tradicdo do estudo da cidade brasileira do ponto de vista de suas formas de cresci-
mento. A literatura identifica em geral duas formas béasicas de crescimento urbano: o crescimento por
extensdo da area ocupada e o crescimento por densificagéo do tecido construido. Este ultimo implica a
substituicdo do tecido preexistente por outro cuja caracteristica morfologica € uma utilizagdo mais in-
tensiva do solo, seja através da altura, da quantidade de metros quadrados construidos, seja através
do numero de habitantes por area. A substituicdo representa ainda, em termos econdémicos, um maior

aporte de capital por metro quadrado.

Na literatura, este processo de substitui¢do é percebido em geral apenas em suas externalida-
des, como por exemplo através da verticalizagdo ou da densificagdo do tecido, vistas como fruto do
aumento populacional ou da especulagdo imobilidria. Poucos, entretanto, sdo os autores que, ao estu-
dar o processo de densificagdo ou de verticalizagdo das cidades, perceberam a intima relagdo deste
com mudangas estruturais na propriedade fundiaria do solo. Na verdade, um estudo abrangente sobre
a propriedade privada no solo brasileiro, da evolugéo da estrutura fundiaria e de sua conformagao esta
por ser feito. A dificuldade intrinseca em obterem-se informagdes a respeito da evolugao da proprieda-
de privada no territorio gerou uma area a descoberto no que toca a compreenséo da influéncia da es-
trutura fundiaria nas formas de crescimento urbano e das consequentes configuragbes morfoldgicas

que as cidades brasileiras foram assumindo ao longo de sua evolug&o.

A substituicdo do tecido construido, associada as mudancgas de estrutura fundiaria, engendra
via de regra um novo padrao morfoldgico, verticalizado, condominializado e, conforme procuraremos
demonstrar neste estudo, bastante mais estavel que o tecido unifamiliar tradicional das cidades brasilei-

ras.

Entretanto, também sobre este novo tecido estabilizado o mercado imobiliario atua, mesmo que
seja ja bastante dificil o processo de substitui¢do de estruturas pertencentes a condominios. A principal
forma de atuagdo do mercado, ou de aporte de capitais sobre estes tecidos estabilizados sé&o os pro-

cessos de “reabilitacdo” ou de “requalificacdo” urbanas.

Na literatura, diversos autores vém tratando da questao da substituicao do tecido urbano. Den-
tre eles, destaca-se para os objetivos deste estudo a obra de Neil Smith (1979; 1996), proficua na sua

contribuicdo para o entendimento dos processos socioecondmicos que embasam a substituicdo dos
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estoques nas sociedades capitalistas avangadas, tendo agregado novos aportes conceituais que gera-
ram toda uma rica sequéncia de debates e comentarios. Partindo de uma preocupagao inicial com a
questao do retorno dos investimentos voltados para as classes médias e altas — ou "gentrification" das
areas urbanas degradadas, Smith desenvolve uma teoria da diferenga de renda da terra urbana que
procura dar conta dos mecanismos econdmicos que geram a renovagao do tecido. No presente estudo,
procura-se verificar a aplicabilidade da teoria de “Rent Gap” (diferenca de renda) para o caso brasileiro,
introduzindo o papel da estruturagéo fundiaria de forma a identificar algumas especificidades ou limita-

¢Oes ao conceito de gentrificagéo e de renovagéo do tecido entre nos.

O objetivo deste trabalho é contribuir para a analise e para a compreenséo da estrutura da ci-
dade brasileira, estabelecendo os possiveis vinculos existentes entre nosso modelo fundiario urbano e
a forma de crescimento das nossas cidades, sobretudo no século XX. O estudo procurara demonstrar
como o crescimento urbano mais recente, advindo do surto de desenvolvimento industrial, afetou o
modelo fundiario colonial brasileiro, baseado essencialmente na propriedade individualizada do solo,
transformando-a paulatinamente em propriedade condominial. O estudo propde-se igualmente a de-
monstrar que o tecido resultante de tal densificacdo é mais estavel que o anterior, menos sujeito ao
processo de substituicdo de estoques que o gerou. Se assim for, ao estudar os condicionantes do cres-
cimento urbano por substituicdo do tecido edificado, além das variaveis basicas de acessibilidade, cen-
tralidade ou valor do solo urbano, pode-se avaliar o grau de “fragilidade” do tecido edificado, entendido
como sua potencialidade de ser demolido e substituido, variavel esta que tem intima relagdo com a

forma de propriedade imobiliaria.

A anélise da densificagao do tecido através da légica do mercado de terras, associada a estru-
tura do sistema de propriedade, auxilia na montagem de um quadro mais matizado da morfologia urba-
na que vem-se configurando no pais nas ultimas décadas. N&o basta constatar os “sintomas” morfolé-
gicos advindos do crescimento urbano, como a verticalizagéo e a densificagdo, para compreender ple-
namente os fendmenos em jogo: ha que se perceber a relevancia do processo de condominializagéo

do tecido e de estabilizagdo do mesmo, que estdo na base da verticalizagao e densificagéo.

A relevancia deste estudo reside, ao meu ver, na busca de certas causas econdmicas daquelas
externalidades. O trabalho justifica-se como uma contribuicao para diversos debates em curso no pano-
rama dos estudos urbanos, tais como a escolha de modelos habitacionais brasileiros, estratégias de
preservacdo do patrimdnio construido, além de estabelecer um diélogo com as areas de estudos confi-
guracionais, bastante preocupadas com a questao da morfologia urbana.
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A explicitagdo de que a substituicdo do tecido urbano seja basicamente a conseqléncia de um
processo de alteragdo de modelos de propriedade e de habitagdo em curso no territério brasileiro e de
que o tecido resultante caracteriza-se por significativa estabilidade morfolégica podera ser uma contri-
bui¢do importante para a compreenséo das nossas estruturas urbanas, com reflexos positivos nas &-

reas de desenho urbano, morfologia e de intervengéo publica.

A “fragilidade”, ou 0 seu reverso, a “estabilidade” do tecido urbano, teria como componentes
importantes aqueles freqlientemente analisados por diversos estudos, como a idade e o estado de
conservagao dos imoveis ou 0s indices construtivos permitidos pela legislagdo urbanistica local, mas
também o tipo de propriedade fundiaria do imdvel, se individual ou coletiva. Este Ultimo aspecto é pou-
co enfatizado nos estudos sobre crescimento urbano e parece fundamental para compreender a estabi-
lidade do tecido. Aqui reside um dos objetivos da dissertagdo: demonstrar que a propriedade individua-
lizada do solo € mais vulneravel a substituicdo do que a propriedade coletiva, a qual confere ao tecido

urbano uma estabilidade ou uma perenidade morfoldgica maior.

Além disto, procura-se demonstrar que, no Brasil, a preexisténcia de um tecido estruturado so-
bre a propriedade unifamiliar do solo afeta e modifica os processos de mobilidade social descritos como
“‘gentrificagdo” por Neil Smith (op. cit.), no sentido de que a valorizagéo do solo urbano unifamiliar no
Brasil, antes de promover a renovagao dos imoveis degradados, promove a sua demoli¢cao e substitui-
¢ao por um tecido verticalizado. Na maior parte das vezes este processo ocorre antes mesmo da de-
gradacdo do tecido. Assim sendo, a mobilidade social se altera, na medida em que um dos fatores
determinantes da mobilidade social no espago urbano, a degradacdo do mesmo, muitas vezes nao
necessita ocorrer para que haja a demolicao do tecido. Isto explicaria a tendéncia de permanéncia das
classes altas em determinados setores das cidades, quando os proprietarios demolem suas préprias
residéncias, construindo em seu lugar novas estruturas verticalizadas. E apenas ap6s este processo de
verticalizagdo que poderdo se dar no Brasil os processos de degradagéo, abandono e reinvestimento,

tipicos do processo de gentrificagéo nos EUA e paises europeus.

O trabalho esta estruturado da seguinte forma: o Capitulo 1 apresenta, dentro da vasta gama
de estudos sobre formas de crescimento e estruturacdo da cidade, uma sele¢ao das teorias mais dire-
tamente relacionadas com o tema da dissertag@o, ou seja, a estruturagdo intraurbana, as formas de
crescimento da cidade, a questdo fundiaria e o valor da terra urbana. Neste Capitulo, sao privilegiados
os campos da Geografia, da Economia e da Ecologia Urbanas, sendo discutidas as Teorias Sociais
Criticas Marxistas, as formulagdes da Escola de Chicago e as Teorias da Economia Neoclassica.
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O Capitulo 2 apresenta um panorama da formagdo do mercado de terras urbanas no Brasil,
com énfase na sua relagdo com a estrutura fundiaria. O acesso a propriedade através de um sistema
de doagéo ou posse conjuga-se no Brasil a propriedade unifamiliar do solo e a morfologias residenciais
relativamente constantes. A partir do século XIX, com a estruturagdo do mercado capitalista de terras,
novas formas de acesso e de propriedade do solo urbano, bem como novas morfologias, vao se im-
pondo. O capitulo sugere que as formas de acesso e propriedade do solo, antes e apds o “advento” do
mercado imobiliario, conduzem a formas diversas de crescimento urbano. O capitulo procurara acom-
panhar o continuo processo de condominializagdo da propriedade urbana no Brasil e as consequiéncias
morfolégicas deste processo, como base para uma discussé@o da questdo da estabilidade do tecido e
de processos de mobilidade social e segregacao.

O Capitulo 3 discute mais detalhadamente a questao do valor do solo urbano, como forma de
compreender a localiza¢do das diversas classes sociais no espago da cidade, especialmente nas fases
recentes de reestruturagao do capitalismo. O capitulo apresenta a questao da gentrificagéo, suas prin-
cipais causas, etapas e alguns exemplos e introduz os conceitos de “rent gap” de Neil Smith, com vis-
tas a verificar sua aplicabilidade no contexto brasileiro, dentro das premissas apresentadas no Capitulo
2.

O Capitulo 4 procura verificar empiricamente a aplicabilidade do conceito de ‘rent gap” e de
gentrificagdo no caso brasileiro através da analise do crescimento recente de duas areas da cidade de
Porto Alegre, o Centro e os bairros Mont'Serrat e Bela Vista. Procura-se elaborar uma reflexéo sobre a
importancia da reestruturagdo fundiaria, fator pouco enfatizado pelas teorias americanas e européias €
a influéncia desta reestruturagéo nos processos de revalorizagéo do solo urbano e de mobilidade soci-
al. O capitulo retoma as discussdes sobre as formas de crescimento urbano e de estruturagao da cida-
de discutidas no Capitulo 1, investiga mais de perto o processo de transformagédo da propriedade fun-
didria e suas consequiéncias morfolégicas, apresentado no Capitulo 2 e verifica concretamente as eta-

pas e pressupostos da teoria de “rent gap” e do fendmeno de gentrificagdo discutidos no Capitulo 3.

O Capitulo 5 apresenta as reflexdes finais a respeito da configuragao recente das cidades bra-
sileiras, do papel e do poder do planejador em interferir nesta reconfiguragdo, apresentando finalmente
algumas hipoteses a respeito da nogao de “estabilidade” ou de “fragilidade” do tecido construido.
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1 CRESCIMENTO URBANO, ESTRUTURA FUNDIARIA E PROPRIEDADE PRIVADA

A cidade ideal. Piero della Francesca.

O estudo das formas de crescimento da cidade, de sua estruturagao intraurbana, de sua rela-
¢do com os diversos niveis urbanos — regional, nacional, mundial, bem como as questdes estruturais
referentes a estruturagao fundiaria e o valor da terra urbana, receberam, desde o final do século XIX e
durante todo o século XX, interpretacdes polarizadas, muitas vezes conflitantes, mas que apresentam

em seu conjunto uma gama de visdes altamente enriquecedoras para os objetivos desta dissertagao.

Neste Capitulo, serdo recenseadas algumas das visdes paradigmaticas a respeito destes te-
mas, dentro dos campos da Geografia, da Economia e da Ecologia Urbanas, enfocando sobretudo as
Teorias Sociais Criticas Marxistas, sobretudo a obra de Henri Lefébvre, Edward Soja e David Harvey;
as principais formulagdes da Escola de Chicago e as teorias da Economia Neoclassica, especialmente
a obra de von Thinen, Alonso e Muth. A seguir seré feita uma breve retomada histérica do processo de
constituicdo da propriedade privada urbana e territorial através da transformagéo do solo agrario e ur-

bano em mercadoria.

1.1 TEORIAS SOBRE O DESENVOLVIMENTO E ESTRUTURAGAO DO ESPAGO

1.1.1 A teoria social critica marxista

A importancia da teoria social critica para o escopo deste trabalho reside sobretudo nas suas
formulacOes a respeito do papel do espago na organizagdo capitalista e na no¢éo de "formagao e re-
formacao" da paisagem geografica, que permitem melhor compreender a atuagdo do mercado imobilia-
rio e a questdo da localizagdo dos estratos sociais no espago urbano.
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Segundo Soja (1993), houve durante todo o século XX um “divércio” entre as intuigdes espaci-
ais e geograficas de Marx e Engels e o desenvolvimento das disciplinas relacionadas ao estudo do
espago, sobretudo a Geografia Urbana. Para o autor, entre 1918 e 1968, o movimento intelectual mar-
xista enraiza-se crescentemente em aspectos do discurso filoséfico, das questdes de método, da critica
a cultura, a arte, a estética e a ideologia. Os temas infra-estruturais relacionados a organizagéo espaci-
al do trabalho, a questao da moradia, as leis de desenvolvimento urbano capitalista, bem como a orga-
nizacdo da economia mundial e & estrutura do Estado, recebem uma atengdo menor. E apenas na
década de 1970 que autores como Henri Lefébvre e seus discipulos, Manuel Castells e em seguida

David Harvey, irdo promover o reencontro entre 0 materialismo dialético e o espago regional e urbano.

O espaco, dentro do marxismo ocidental, segundo Soja (ibid.), foi encarado como um mero re-
flexo das dinamicas sociais. Seu impacto sobre 0s processos sociais e historicos foi neutralizado, trans-
formado em pouco mais do que um “pano de fundo”, ou um “palco” para as agdes sociais. Soja aponta
algumas hipo6teses para essa concepcao redutora, dentre as quais cita, como um dos motivos marcan-
tes, a publicagdo tardia dos Grundrisse' de Marx. Das suas obras, é a que contém analises geograficas
mais explicitas, mas que so se disseminaram amplamente apds a Il Guerra Mundial. Seus dois volu-
mes foram inicialmente publicados em russo, em 1939 e 1941; a primeira edi¢cdo alema é de 1953 e a
primeira edi¢do inglesa, apenas de 1973. Além disto, os ultimos volumes do Capital ficaram em projeto,
nao tendo Marx desenvolvido as abordagens previstas ali acerca de temas como o comércio mundial, a

expanséao geografica do capitalismo, o colonialismo e o papel do Estado na economia capitalista.

Para Soja (ibid.), foram as teorias a respeito do imperialismo e dos processos de desenvolvi-
mento desigual de Bakharin, Lénin, Luxemburgo e de Trotski as principais referéncias geograficas do
marxismo ocidental. Toda uma geragéo de estudiosos marxistas parte das questdes acima para apoiar
seus estudos, mas a influéncia direta dos textos de Marx e sobretudo dos Grundrisse néo é central. O
autor percebe uma profunda tradicdo antiespacial, que talvez tenha se originado no proprio Marx, em
sua resposta a dialética hegeliana, “que fetichizou o espago sob a forma do Estado territorial, l6cus e
meio da razdo aprimorada.” (ibid., p.109). Hegel teria subordinado o tempo ao espacgo, passando a
propria historia a ser dirigida por um “espirito” territorial, o Estado. O anti-hegelianismo de Marx é uma
tentativa de restabelecer a historicidade — a temporalidade revolucionaria — em sua primazia sobre a
espacialidade.

' Grundrisse der Kritik der politischen Okonomie [Fundamentos da critica da economia politica]. Soja refere-se & edigéo
inglesa (London: Penguin,1973.).
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Desse projeto brotaram uma sensibilidade e uma resisténcia vigorosas a afirmagéo
do espago numa posi¢do de determinagdo histérica e social, um antiespacialismo anti-
hegeliano entremeado, praticamente, na totalidade dos textos de Marx. (SOJA, 1993, p.
109).

A idéia de uma dialética espacial — nos moldes do conceito de dialética histérica — em que os
seres humanos fossem ao mesmo tempo produtores de suas geografias e cerceados pelo espaco que
produzissem, tornou-se, via de regra, inaceitavel. Todas as tentativas de analise espacial dos fenéme-
nos sociais foram associadas com o fetichismo e a falsa consciéncia. Essa “armadura antiespacial’,
nas palavras de Soja, serviu para resistir aos diversos ataques ao marxismo, dentre os quais os de Le
Corbusier e os do Fascismo, para quem o0s problemas sociais poderiam ser resolvidos através de alte-
ragdes no espago. Procurou-se demonstrar recorrentemente que estas visdes que procuravam uma via
espacial para a resolugédo dos problemas sociais eram anti-revolucionarias e tdo-somente reformistas.
Esta tradicao vai continuar a interferir no desenvolvimento da analise espacial marxista até aproxima-

damente a década de 1970.

Com a crise geral do capitalismo surgida na década de 1960 vao se dar as condi¢des ideoldgi-
cas para o desenvolvimento da analise espacial marxista de forma sistematica. Entretanto, alguns auto-
res foram precursores deste movimento de renovagédo e entre eles cabe destacar o papel de Henri

Lefebvre.

Lefébvre (1999) afirma que o espago ndo € mero suporte — neutro — das relagbes econdmicas,
mas que é socialmente produzido pelo sistema capitalista: € o local de reprodugéo das relagbes domi-
nantes de produgéo. O capital vale-se de estratégias tipicamente espaciais, como a fragmentagéo, a
homogeneizagéo e a hierarquizagdo do espago, para sua sobrevivéncia, utilizando-se ainda para tanto
de outros dispositivos espaciais, como o controle social do espaco pelo Estado, a segregagédo entre
centro e periferia e a penetragao do poder estatal na vida cotidiana.

Para o autor (ibid.), o processo de urbanizagéo passa a ser visto como a chave para desvendar
a dinamica do desenvolvimento capitalista. Uma série de conceitos é desenvolvida no sentido de expli-
citar este vinculo. Em primeiro lugar, Lefébvre desenvolve o conceito da cidade como centro da repro-
ducéo do capitalismo. Para ele, no pds-guerra, a cidade deixa de ser apenas o locus da produgéo e
acumulacéo capitalista por exceléncia e assume o papel de “centro de reproducdo” do capitalismo, ou
seja, local privilegiado de gestéo e difusdo ideoldgica do sistema tendo em vista sua eterna manuten-
¢do. Neste sentido, o planejamento urbano e o Urbanismo, sofrem ataques violentos, tratados como os

instrumentos do Estado para organizagdo do espago urbano em beneficio da acumulagéo do capital.
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Além disto, ao lado da tradi¢do de analise dos sistemas de producado, tém inicio a preocupagéo de
Lefébvre com o papel do consumo no capitalismo, com énfase nos papéis urbanos de controle da dis-

tribuicao e da troca.

Para Lefébvre (ibid.), o capitalismo no século XX evoluiu de tal forma que a problematica urba-
na passa a suplantar a questéo industrial em termos de importéncia. Em contraste com uma fase ante-
rior, em que a industrializagdo produzia o urbanismo, estariamos agora diante de uma situagao em que
a industrializagao e o crescimento econdmico séo moldados pelo espago urbanizado, que se expande

rumo a uma dimensé@o mundial, abarcando toda a populagéo e todos os recursos globais.

Em A revolugéo urbana (op. cit.), Lefébvre lanca um desafio tedrico — a hipdtese da urbaniza-
¢ao completa da sociedade - e parte para a analise cientifica desta virtualidade. A sociedade capitalista
atual estaria em fase de superagdo da fase industrial, reestruturando-se em novas bases urbanas
mundiais. Para comprovar esta hipotese, Lefébvre parte de um reexame e de uma instigante reperiodi-
zacgdo da historia das cidades, que incluiria apenas trés grandes momentos de reestruturagédo econdmi-

ca: a sociedade agricola, a sociedade industrial e a sociedade urbana.

Para ele, o caminho percorrido pelo “fendmeno urbano” parte de um ponto zero inicial, marcado
pela auséncia de cidades, em que populagdes némades (coletores, pescadores, cagadores, pastores)
circulam pelo espago, marcam-no, nomeiam-no. Em determinado momento, estabelece-se o campo
cultivado, a aldeia, a civilizagdo camponesa e — concomitantemente — a primeira expressao urbana: a
“‘Cidade Politica”.

A agricultura somente superou a coleta e se constituiu como tal sob o impulso (au-
toritario) de centros urbanos, geralmente ocupados por conquistadores habeis, que se torna-
ram protetores, exploradores e opressores, isto é, administradores, fundadores de um Esta-
do ou de um esbogo de Estado. A cidade politica acompanha, ou segue de perto, o estabe-
lecimento de uma vida social organizada, da agricultura e da aldeia. (LEFEBVRE, 1999, p.
21).

A Cidade Politica administra um territério agricola, reinando sobre um determinado nimero de
aldeias. A propriedade do solo pertence ao monarca; entretanto, 0s camponeses conservam a posse
efetiva mediante o pagamento de tributos. Nesta primeira fase, que inclui as cidades da antiguidade, a
polis grega e a urbe romana, a atividade econdémica dominante é a agricultura. O comércio, sempre
presente, tem um lugar altamente secundario nesta organizagdo: entregue a pessoas suspeitas, es-

trangeiros, habitantes dos faubourgs. A Cidade Politica resiste, segundo Lefebvre, com todas as suas
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forcas contra os comerciantes e contra sua forma de propriedade — o dinheiro — que Ihe representa

uma ameaca.

Seréa apenas no Ocidente europeu, no final da Idade Média, que a mercadoria, o
mercado e 0s mercadores penetram triunfalmente na cidade. (ibid., p. 22).

E no final da Idade Média e no espaco geografico da Europa ocidental que uma reviravolta im-
portante teria ocorrido: o peso da cidade no conjunto social torna-se tal que a relagéo cidade — campo
se inverte. Ndo economicamente — ainda — mas simbolicamente. A riqueza ainda estara por algum
tempo nos campos e no territério, mas a cidade deixa de ser uma “ilha urbana num oceano camponés’,
0 espago “diferente”, para se tornar o elemento central do sistema. O campo, inversamente, assume 0
papel que mantém até hoje, o de “entorno” das cidades, sua “circunvizinhanga”, seu horizonte. Nos
termos de Foucault (2001), a cidade perde seu carater heterotdpico — o “lugar outro”, ou o “outro lugar”

— para assumir o carater isotopico.

Figura 1: Evolugao do fendmeno urbano, segundo Henri Lefébvre

Fonte: Lefébvre, 1999, p. 27

Esta emergéncia da “Cidade Comercial” suplantando a Cidade Politica precede um pouco a
emergéncia da grande reviravolta econémica, a emergéncia do capital industrial e, por conseguinte, da
“Cidade Industrial’. Mas neste inicio, mesmo com a eclosdo da Cidade Comercial e de sua importancia,
a economia ainda ndo esta no urbano. O urbano é apenas o espago de geréncia das atividades eco-

némicas produzidas no campo.

Também a industria em seu inicio esta relacionada ao campo:
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A industria estaria vinculada a cidade? Ela estaria, antes de mais nada, ligada a
néo-cidade, auséncia ou ruptura da realidade urbana. Sabe-se que inicialmente a indlstria
se implanta — como se diz — proxima s fontes de energia, das matérias-primas, das reservas
de méo-de-obra. Se ela se aproxima das cidades é para aproximar-se dos capitais e dos ca-
pitalistas, dos mercados e de uma abundante méo-de-obra, mantida a baixo prego. [...] a
néo-cidade e a anticidade vao conquistar a cidade, penetra-la, fazé-la explodir, e com isso
estendé-la desmesuradamente, levando & urbanizagéo da sociedade, ao tecido urbano reco-
brindo as remanescéncias da cidade anterior a industria. (id., ibid., p. 25)

Com a aproximagao das industrias aos centros urbanos, pela primeira vez a produgao concen-
tra-se ndo nos campos, mas nas cidades. A crise urbana atual advém da amplificagao deste fenémeno,
0 que Lefébvre chama de “implosao-explosdo”, ou seja, a enorme concentragdo (de pessoas, ativida-
des, riquezas, etc.) e a explosdo em fragmentos disjuntos (periferias, suburbios, redes mundiais, etc.)

promovida pela industrializa¢do das cidades.

Na fase recente do desenvolvimento capitalista, Lefébvre enfatiza o papel central do capital fi-
nanceiro nas cidades, ao invés do capital produtivo. O capital financeiro, isto é, o capital implicado na
circulagdo de mercadorias e ndo na sua produgédo, vem-se tornando a forga dominante da sociedade.
Os conflitos urbanos devidos ao papel desse capital na especulagédo com a propriedade e com a terra
suplantam hoje os conflitos no local de trabalho. O capital financeiro tornou-se um elemento importante
da estrutura do capitalismo contemporéneo, obtendo sua acumulagdo através de investimentos no
consumo coletivo e através da continua produgéo do espago urbanizado. No capitalismo industrial an-
terior — produtivo — a organizacgao do espago urbano para a produgédo e para o consumo era predomi-
nantemente entregue as for¢as de mercado, as leis da propriedade privada e a concorréncia entre 0s
produtores industriais pela mao-de-obra, pela infra-estrutura e pela matéria prima. A cidade capitalista
industrial assumia a facies de uma maquina de produgéo, conforme retratado por Engels e pela Escola
de Chicago, como veremos adiante.

Na Sociedade Urbana atual, Lefébvre introduz a nogao de fase ou zona critica. A problematica
urbana é mundial, a sociedade urbana s6 pode ser definida como planetaria. Cobre todo o planeta,
recriando a natureza anulada pela exploragéo industrial de todos os recursos naturais, materiais e hu-
manos. O fendmeno urbano reorganiza profundamente os dispositivos da producao: forgas produtivas,
relacdes de produgdo. Socialmente apresenta um quadro de complexificagdo da sociedade, que ao

mesmo tempo atinge o0 espaco e o tempo.

O espago resultante desta complexidade resulta em redes intrincadas e apresenta tendéncias
opostas e conflitivas: de um lado uma tendéncia @ homogeneidade, a padronizagéo, ao codigo unico,

ao sistema absoluto, reflexo de estratégias de poder unitarias e simplificadoras. De outro lado, ao
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mesmo tempo, este espaco se apresenta cheio de subsistemas, de cédigos parciais, de mensagens

que ndo entram no procedimento unitario, tendendo a fragmenta-lo.

Em termos econdmicos, em que reside a forga produtiva deste Sistema Urbano? Segundo

Lefebvre,

O urbano néo produz a maneira da agricultura e da industria. Entretanto, como ato
que retne e distribui, ele cria. Assim como antigamente a manufatura converteu-se em forga
produtiva e em categoria econémica apenas por reunir trabalhadores e ferramentas (técni-
cas) antes dispersos. E assim que o fenémeno urbano contém uma préxis (pratica urbana).
(id., ibid., p. 157).

Parece ndo estar claro para Lefebvre, em 1970, o que ja € uma realidade trinta anos depois,
que esta nova Sociedade Urbana vive essencialmente do setor terciario, sobretudo do capital financeiro
e do setor de servigos, impulsionados pelas novas técnicas e pela nova mobilidade do capital. Estes
conceitos serdo retomados no Capitulo 4, de forma a introduzir mais detalhadamente as alteragdes

urbanas decorrentes desta nova época do capital.

Os argumentos de Lefébvre giram em torno do reconhecimento de que o espago é uma forma
de instrumentalizagao do poder. A Geografia pés-moderna procura levar mais além as postulagdes de
Lefébvre, rearranjando alguns de seus pressupostos, como por exemplo nesta critica de um de seus

alunos, Manuel Castells:

Considerar a cidade como a proje¢éo da sociedade no espago é, ao mesmo tempo,
um ponto de partida indispensavel e uma abordagem por demais elementar. [...] corre-se o
risco de imaginar o espago como uma pagina em branco, onde se inscrevem as agdes dos
grupos e das instituicbes, sem deparar com nenhum outro obstaculo além do vestigio das
geragbes passadas. Isso equivale a conceber a natureza como inteiramente moldada pela
cultura. (CASTELLS, 1983, p. 115).

Para os autores pds-modernos, na esteira das concepgdes de Lefébvre em A revolugédo urbana
(op. cit.), a evolugéo do capitalismo no final do século XX conduz a um mundo totalmente urbanizado,
em que todo o espago encontra-se envolvido numa rede de relagdes urbanas de suporte a circulagéo
do capital e @ acumulagéo. A centralidade do capital financeiro na primeira parte do século XX, com a
expansao imperialista, e mais fortemente a partir da Grande Depressao e da |l Guerra Mundial, repla-
neja a cidade como uma maquina de consumo e de servigos e a expande para muito além dos antigos

limites, numa territorializacdo sem precedentes.
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Esta nova dinédmica urbana centrada no consumo encontrou em David Harvey um dos analistas
mais instigantes dentro das correntes marxistas. A obra de Harvey (1978, 1987, 1992a, 1992b) produ-
Ziu um avango com relagéo s concepgdes de Lefébvre. E um autor, por exemplo, com crescente inte-
resse pelo empirismo. Harvey procura dar uma geografia concreta ao capitalismo, iniciando um fecundo

campo de investigagdes, relacionando as estruturas sociais e a geografia da produgédo. Segundo ele

O desenvolvimento capitalista precisa negociar uma margem estreitissima entre a
preservagdo dos valores dos compromissos passados, assumidos num lugar e num tempo
especificos, ou sua desvalorizagdo, a fim de abrir um novo espago para a acumulagdo. O
capitalismo luta perpetuamente, portanto, por criar uma paisagem social e fisica a sua pré-
pria imagem, e indispensavel para suas necessidades em determinado ponto do tempo, sim-
plesmente para, com igual certeza, minar, desintegrar e até destruir essa paisagem, num
ponto posterior do tempo. As contradigGes internas do capitalismo expressam-se através da
formagdo e re-formagdo irrequietas das paisagens geogréficas. E de acordo com essa misi-
ca que a geografia histérica do capitalismo tem que dangar, ininterruptamente. (HARVEY,
1985, apud SOJA, 1993, p. 192)

A nocao de “formacéo e re-formagdo da paisagem geogréfica” €, segundo Soja (op. cit.), “a
mais importante descoberta a emergir do encontro entre 0 marxismo ocidental e a geografia moderna”.
Este conceito € central as teorias criticas do espaco, a anélise das reestruturagdes urbana e regional

da crise do capitalismo e das andlises ditas “p6s-modernas” da construgao do espaco.

Os estudos académicos pds-1970 sobre a questdo da reestruturagdo urbana vém langando as
bases para uma nova compreensdo da historia das cidades, especificamente da histéria de seu cres-
cimento, ou 0 que é conhecido entre os urbanistas como “evolugdo urbana”. Alguns autores tém “rees-
crito” as periodizagbes mais usuais da evolugdo da forma urbana de forma a fazer coincidir com os

ritmos de formacao e reformacao do capital desde os primérdios da industrializagdo em larga escala.

No caso da presente dissertagdo, a nogao de que o capitalismo necessita "deletar” as camadas
urbanas anteriores, ja superadas, rearranjando 0 espago — ou a paisagem — para poder avangar a no-
vas etapas produtivas é uma hipotese importante, uma vez que trata-se aqui de investigar justamente a
estabilidade ou a fragilidade de determinadas camadas urbanas frente a esta necessidade de renova-
cao.

Assim como Lefebvre procurara reorganizar a periodizagéo historica das cidades e da econo-
mia mundiais, também Soja (ibid., p. 211) apresenta um quadro da evolugao da forma urbana dentro do
capitalismo ao longo de quatro periodos de reestruturagao do capital, o qual sintetizaremos a seguir.
Segundo ele, na esteira de Harvey, cada fase contém vestigios das geografias anteriores, de divisdes
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espaciais urbanas do trabalho ja formadas, que ndo chegam a desaparecer, mas sdo rearranjadas. O
quadro abaixo ilustra as principais fases urbanas citadas por Soja, utilizando datas que se aplicam ao

caso norte-americano.

Figura 2: Evolugao da cidade capitalista, segundo Edward Soja

Fonte: Soja, 1993, p. 211.
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A seqliéncia comega as vésperas da introdugéo da industria nas cidades, por volta de 1820,
com a “Cidade Mercantil’, correspondente a “Cidade Comercial” de Lefébvre. A Cidade Mercantil esta
estabelecida em um contexto de pequena produgao de mercadorias, comércio internacional e industria-
lizagao limitada. Sua estrutura é a de uma cidade portuaria, com seu conjunto de pequenos centros
manufatureiros industriais, numa paisagem ainda predominantemente agricola. Esta estruturagéo, pen-
sada para o contexto norte-americano anterior a 1840, caracteriza bem a situagao urbana das cidades
brasileiras antes do final do século XIX, quando o capital comercial concentrava-se em nucleos peque-
nos, densos e sobretudo costeiros e a producdo encontrava-se dispersa em unidades produtoras rurali-
zadas, mas de carater comercial (engenhos, minas, fazendas de café, etc.).

Na Europa e nos Estados Unidos, a industrializagao inicia-se primordialmente no campo, mas
migra em diregéo as cidades, com grande impulso no periodo entre 1840 e 1870. E o periodo de uma
intensa expansao do comeércio internacional e do crescimento da importancia da nodalidade para o
capital industrial, segundo Soja mais importante do que para o comércio e para a agricultura. Vencidas
algumas restri¢es fisicas e histdricas, a nodalidade pré-existente das cidades explodiu, criando a for-
ma classica da “Cidade Capitalista Industrial de Livre Concorréncia”. Nunca antes fora a producgéo téo
geograficamente concentrada, tdo centralizada, nem nunca a cidade havia sido o Iécus prioritario da
acumulagdo mundial. As cidades mercantis passam a se desintegrar e seus centros urbanos séo des-
montados para abrigar os trés novos elementos do capitalismo industrial de livre concorréncia: as fabri-

cas, a burguesia industrial e o proletariado urbano.

A intensificagdo do uso da terra no centro urbano redefiniu a forma da cidade e ins-
tigou uma ordenacéo social e espacial notavel da vida urbana. Algumas tecnologias adapta-
tivas de transporte e condugéo (por exemplo, as ferrovias e 0s elevadores) aceleraram esta
intensificagéo [...]. Espraiando-se a partir do Central Business District (CBD) e do nicleo em-
pregaticio, surgiu um meio ambiente construido zonal de anéis residenciais e setores radiais,
ligados em rede para permitir menores viagens cotidianas para o trabalho (para o proletaria-
do urbano) e viagens cotidianas para controlar os trabalhadores (para a burguesia industrial).
(SOJA, ibid., p. 215)

Instaura-se um claro zoneamento segregado, uma nova geografia social de recintos segrega-
dos e homogéneos, percebidos por alguns teéricos contemporaneos, entre eles Engels (1978), em sua

descrigdo de Manchester.

No final do século XIX, diversas crises sociais urbanas decorrentes deste novo ambiente (Co-
muna de Paris, revoltas urbanas em escala mundial, epidemias, etc.) associam-se a uma série de cri-

ses financeiras e ao aumento do desemprego, que geram uma reorientagao do capitalismo em dire¢éo



24

a um modelo mais controlado pelo Estado, menos centrado na livre concorréncia e no laissez-faire. Ha
uma crescente concentragdo do capital em monopdlios empresariais, internacionalizagédo do capital
financeiro numa era emergente de imperialismo. Por seu turno, os trabalhadores organizam-se cres-

centemente através dos sindicatos.

A crise induz a uma reestruturagéo do capitalismo no sentido de retomar a acumulagao lucrati-
va do periodo anterior, bem como o controle da classe operaria. Esta reestruturagdo se da em termos
de uma centralizagdo empresarial, 0 aumento da segmentacdo da forca de trabalho, introducdo de
novas tecnologias de produgéo, nova forma de organizagéo “racional” da produgédo e separagdo das
funcdes administrativas e de produgéo, gerando uma nova reorganizagéo da urbanizagao capitalista, a
‘Cidade Capitalista do Monopdlio Empresarial’.

A producdo industrial tornou-se menos concentrada em torno ao centro das cidades, na medida
em que as fabricas espalharam-se num raio territorial mais abrangente. Por conseguinte, os centros se
especializaram nas fungdes terciérias, sedes de empresas, reparticdes governamentais, instituicdes
financeiras. Nas cidades norte-americanas, os encraves étnicos e raciais das classes trabalhadoras
permanecem proximos ao nucleo dominante e, em quase todas as cidades norte-americanas, restou
pelo menos uma cunha residencial protegida, que se estendia do centro para a periferia, onde os habi-
tantes de renda mais alta tinham suas residéncias. Também nas cidades brasileiras, segundo Villaga
(1998), no inicio do século XX, esta “cunha” de conex@o com o Centro permanece, como por exemplo
no eixo “Flamengo — Botafogo — Copacabana”, no Rio de Janeiro, ou o eixo “Independéncia — Moinhos
de Vento”, em Porto Alegre. Mas a fuga da cidade espraiou-se mais além, a medida que as classes
médias e profissionais liberais acompanham a burguesia industrial, num surto de suburbaniza¢do que
transpds, nos Estados Unidos, as fronteiras administrativas da cidade. Esta regionalizagdo urbana

fragmentada e policéntrica teve no automével e nos transportes de massa a sua viabilizagao técnica.

Apos a Grande Depresséo e sob os efeitos retardados da Revolugao Russa, ha uma nova re-
estruturacao do sistema capitalista: maior centralizagdo, maior concentragdo e internacionalizagao do
capital, maior segmentacao do trabalho, baseada numa nova organizagdo do processo de produgéo,
papel ainda mais importante do Estado no fomento da acumulagdo e no controle. Mediante politicas
keynesianas de estimulagdo da demanda, planejamento econémico, controles fiscais, programas de
previdéncia social, o Estado interveio mais do que nunca no processo de produgéo. A cidade que surge
desta reestruturagédo € a “Cidade Administrada pelo Estado Fordista”, caracterizada pela metropoliza-
¢ao expansiva, descentralizagdo ndo apenas das fabricas, mas do varejo e de outros servigos, e pro-
funda desvalorizacdo das areas centrais antigas.
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A paisagem urbana, profundamente alterada que surge nas cidades americanas nas décadas
de 1950 e 1960, serviu de pano de fundo para o desenvolvimento de uma economia politica urbana e
de uma sociologia urbana marxistas, centradas nas especificidades desta urbanizagdo. Mas enquanto

esta paisagem comecava a ser compreendida, também ela comegou a mudar.

Para Soja, a maioria dos analistas marxistas do espaco foi incapaz de avaliar este carater es-
sencialmente dialético das relagdes sociais e espaciais, bem como da produgéo e do consumo, preo-
cupados essencialmente em identificar a primazia de um ambito sobre o outro. Segundo o autor, a

estrutura do espago organizado

[...] ndo é uma estrutura separada, com suas leis autbnomas de construgéo e trans-
formagdo, nem tampouco é simplesmente uma expresséo da estrutura de classes que emer-
ge das relagbes sociais de produgdo. Ela representa, ao contrario, um componente dialeti-
camente definido das relagbes de produgéo gerais, relagbes estas que sao simultaneamente
sociais e espaciais. (op. cit., p. 99).

Em que pese o capital ter nascido da riqueza criada no campo, segundo Lefébvre (op. cit.), a
cidade foi desde sempre o lugar de sua acumulagdo. A teoria marxista da mais-valia — entendida como
o lucro retido pelo capitalista, resultante da diferenga entre o0 que ele paga pela méao-de-obra e o valor
que ele cobra pela mercadoria produzida por essa for¢a de trabalho — diferencia a formag¢éo da mais-
valia, sua realizagéo e sua distribuigdo. Cada uma destas etapas pode ter uma espacialidade prépria e

pode perfeitamente ocorrer de forma desvinculada (no espago) da produgao.

A mais-valia formou-se inicialmente no campo. Essa formagdo deslocou-se para a
cidade na medida em que esta se transformou na sede da produgéo, do artesanato, depois
da industria. Em contrapartida, o sistema comercial e bancério das cidades sempre foi 0 or-
géo da realizagéo da mais-valia. Na sua distribuicdo, os mestres das cidades sempre tenta-
ram dela reter uma grande parte (maior que o0s lucros médios de seus investimentos). (ibid.,
p. 34).

Nestes trés momentos da mais-valia, os centros urbanos desempenham um papel cada vez
mais importante, colocando as cidades num papel de centralidade no sistema de produgédo — mesmo
que ndo sejam o lécus da produgéo. Neste sentido, uma das caracteristicas fundamentais do urbano —
de acordo com Lefébvre, seu trago essencial — se desvela: a questao da centralidade. A agricultura se

instala na natureza, a industria a captura e a domina. A cidade reiine em si todos os elementos de pro-



26

ducao realizados alhures: reline mercados (desde locais até mundiais), 0 mercado de capitais, merca-

do de trabalho, mercado imobiliario.

Qual a relagdo entre a produgéo industrial capitalista e 0 mercado imobilidrio urbano para as
teorias marxistas? O mercado imobiliario desempenha o papel de um segundo setor, de um circuito
paralelo ao da produgéo industrial voltada para o mercado dos bens nao-duraveis. Esse segundo setor
absorve os choques e as crises econdmicas. Em caso de depressao, para ele afluem os capitais. Se-
gundo Lefébvre (ibid., p. 146), “eles comegam com lucros fabulosos, mas logo se enterram. Nesse
setor, os efeitos ‘multiplicadores’ sdo débeis: poucas atividades séo induzidas. O capital imobiliza-se no

imobiliario”.

Na medida em que o capital produtivo industrial diminui seu impulso, os capitais serao reverti-
dos e concentrados no segundo setor, aumentando a mais-valia realizada na construgéo imobiliéria. De
onde, fases intensas de crescimento urbano podem estar mascarando deficiéncias estruturais do sis-

tema produtivo.

N&o cabe no @mbito deste trabalho a analise do crescimento urbano brasileiro como compen-
sacdo de deficiéncias no setor industrial, mas esta concepcdo desenvolvida pelos tedricos marxistas
pode servir de pano de fundo para uma visdo mais acurada das ondas de desenvolvimento imobiliario

ocorridas no Brasil e apresentadas nos Capitulos 2 e 4.

1.1.2 AEscola de Chicago

O estudo do crescimento e da estruturagéo urbana no século XX foi profundamente marcado
pelas teorias da ecologia urbana desenvolvidas pela Escola de Chicago. No Brasil, inclusive, percebe-
se até hoje grande influéncia destas teorias nos meios académicos. A convergéncia dos temas aborda-
dos nesta dissertagdo com os da Escola de Chicago, sobretudo o interesse pela questdo da localizagao
dos diversos estratos sociais no espago da cidade e a consequente valorizacao de determinadas areas
urbanas, coloca a necessidade da retomada de suas premissas principais e das criticas que vém sendo
elaboradas nas ultimas décadas, sobretudo os recentes estudos urbanos, de cunho p6és-moderno, da
chamada Escola de Los Angeles, que procuram superar os paradigmas tedricos de Chicago como uni-

co modelo de compreensao da estruturagdo urbana.
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Durante a década de 1920, Park e Burgess (1925) desenvolveram no departamento de Socio-
logia da Universidade de Chicago numerosos projetos de pesquisa centrados na cidade de Chicago.
Park e Burgess elaboraram o conceito de “ecologia urbana”, o qual pensava as cidades como ambien-
tes similares aqueles encontrados na natureza, governadas por muitas das mesmas forgas de evolugao
darwinista que afetam os ecossistemas naturais. A mais importante destas forcas era a competicéo.
Park e Burgess (ibid.) sugeriram que a luta por recursos urbanos escassos, especialmente a terra, le-
vava a uma competicdo entre grupos e, ao final, a uma diviséo do espago urbano em nichos ecoldgicos
distintos, ou “areas naturais”, nas quais a populagdo possuia caracteristicas sociais similares, ja que
estaria sujeita as mesmas pressdes ecoldgicas. A competi¢do por terra e recursos resultava numa dife-
renciagcao do espago urbano em zonas, nas quais as areas mais cobigadas exigiriam niveis de renda
mais elevados. A medida que se tornam mais prosperos, os individuos e os negdcios movem-se para
fora dos centros da cidade em um processo que os autores chamaram de sucesséo, um termo empres-
tado da botéanica. Este modelo, conhecido como “teoria das zonas concéntricas” € primeiro publicado
em The City (op. cit.), previa que a cidade tomaria a forma de cinco anéis concéntricos com areas de
deteriorago fisica e social concentradas préximas ao centro da cidade e areas mais prosperas locali-

zadas proximas aos limites urbanos.
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Figura 3: Modelo de Zonas Concéntricas da Escola de Chicago
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Fonte: Park; Burgess; Mackenzie, 1925.

Na Chicago estudada por Park e Burgess, a ocupagédo do centro urbano (Zona I) da-se pelas
sedes sociais das empresas e pelos centros administrativos. As Zonas Il e Ill correspondem a invasao
do antigo espaco urbano pelas industrias e residéncias dos trabalhadores. A Zona IV é a residéncia das
classes superiores e finalmente a Zona V corresponde aos satélites residenciais e produtivos ainda nao

integrados ao aglomerado.

A teoria das zonas concéntricas foi um dos primeiros modelos desenvolvidos para explicar a

organizagao espacial de areas urbanas. Como soci6logos, os autores valeram-se da teoria para espa-
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cializar e explicar a existéncia de problemas sociais como desemprego e crime em certos distritos de

Chicago.

Seus conceitos podem ser divididos entre aqueles que descrevem os aspectos fisicos do cres-
cimento urbano e os que descrevem os aspectos sociais da organizagao social urbana. Além dos pro-
cessos de expansdo e sucessdo, ocorre 0 processo complementar de concentragdo e descentraliza-
¢do. Apesar de antagdnicos, sdo complementares, pois se ha uma tendéncia para a concentragéo no
sentido de que os Central Business Districts (CBDs) aumentam sua importancia em termos econémicos
e politicos, ha também um processo de descentralizagao das fungbes econdmicas e politicas ali locali-
zadas, que tendem a se deslocar para os suburbios.

No que diz respeito a organizagéo social da vida urbana, o conceito central & o de metabolis-
mo. O metabolismo da cidade € marcado por algumas caracteristicas especiais: desorganizagéo e
subsequente reorganizacao; diferenciagdo e segregacdo. Uma vez que a desorganizagdo conduz a
subsequente reorganizagao, entao a primeira € um passo necessario em dire¢do a um ajuste eficiente.
Por outro lado, o crescimento urbano rapido € acompanhado por um aumento excessivo das doencas,
crime, desordem, vicio, loucura, suicidios, etc. Os autores sugerem que o crescimento populacional
rapido, incluindo aquele causado pela imigragao, pode ser um fator chave na compreenséo das patolo-

gias urbanas, o que os conduz ao interesse pelas questdes da mobilidade.

A mobilidade é diferenciada do conceito de movimento, pois é definida ndo apenas como um
tipo qualquer de movimento, mas especificamente aquele movimento em resposta a novos “estimulos”.
Envolve mudangas, novas experiéncias, estimulacdo. A mobilidade para Park e Burgess pode ser parti-
cularmente prejudicial para a personalidade e para o comportamento do individuo por gerar disrupturas

e perdas de referéncias, gerando efeitos patolégicos.

Também os estudos de Hoyt (1939) fornecem algumas consideragdes a respeito de percep-
¢Oes intuitivas sobre o padrao de desenvolvimento urbano norte-americano: o movimento continuo em
direcao a periferia a partir do centro urbano e o estabelecimento de areas residenciais de alta renda.
Hoyt observa que este ultimo aspecto é de particular importancia para a sociologia urbana, uma vez
que aqueles moradores de areas de alta renda sdo os mesmos detentores de poder econdmico e poli-
tico, e assim eles influenciam as tendéncias de crescimento de todo o organismo urbano. Os segmen-
tos mais ricos da cidade, aqueles que vivem nas areas de alta renda, sdo normalmente os pioneiros?

no assentamento de novas areas residenciais. Por outro lado, aqueles segmentos mais pobres da ci-

2 Qutro termo da botanica.
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dade tendem a se deslocar para areas abandonadas pelos mais ricos em seu deslocamento apos a
ocorréncia de deterioragdo fisica. O movimento para a periferia das classes de alta renda é visto como
um processo natural e inevitavel, e raramente reversivel. Entretanto, apesar deste determinismo, Hoyt
(ibid.) tece algumas consideragdes a respeito de mudancas histéricas neste padréo de crescimento das
areas de alta renda. No século XIX, por exemplo, a preferéncia de localizagdo das residéncias das
classes altas era predominantemente ao logo da via principal da area central, com um crescimento
axial ao longo desta. Com o passar do tempo, contudo, as classes altas passam a procurar quietude e

seclusdo e geram o desenvolvimento de areas nao lineares suburbanas.

Castells (1983) sintetiza alguns dos principais processos ecologicos ainda operantes nos estu-

dos urbanos atuais:

A concentracéo — a saber, 0 aumento da densidade de uma populagdo num certo
espago num dado momento; a centralizacéo ou especializagéo funcional de uma atividade ou
rede de atividades num mesmo espago, com sua articulagéo hierarquizada no conjunto do
territorio regional; a centralizagdo, com seu corolario, a descentralizacdo, esta na base dos
processos de mobilidade da estrutura urbana, e, conseqiientemente, das fungdes de circula-
¢ao, no sentido amplo do termo; a segregacéo refere-se ao processo pelo qual o conteddo
social do espago torna-se homogéneo no interior de uma unidade e se diferencia fortemente
em relagdo as unidades exteriores; enfim, a invasdo-sucesséo explica o movimento pelo qual
uma nova populagéo (ou atividade) se introduz num espago previamente ocupado, sendo re-
jeitada pela anterior, sendo integrada ou finalmente sucedendo-lhe como dominante na uni-
dade ecologica. (CASTELLS, 1983, p. 150).

No pés-guerra, os modelos ecoldgicos articulados pela Escola de Chicago perdem forga. A
busca de Park e Burgess (op. cit.) por processos “naturais” ou “organicos” foi criticada como superficial,
uma vez que negligenciava tanto as dimensdes sociais e culturais da vida urbana quanto o impacto
politico-econémico da industrializagdo na geografia urbana. A critica pés-moderma ressente-se dos
estudos de ecologia urbana passarem ao largo de questdes de classe, género, raga e etnicidade. En-
tretanto, 0 modelo de anéis concéntricos tornou-se uma das mais difundidas formulagdes da sociologia

urbana e até hoje é aplicado nos estudos de processos urbanos.

A critica marxista as teorias ecol6gicas reside no seu carater “naturalista”, centrado na intera-
¢ao entre a espécie humana e seu meio natural, mas desvinculado das leis econémicas gerais, sem
procurar teorizar estas relagdes, apresentando-as de forma acritica, como um processo universal de

luta pela vida, num biologismo elementar.

Segundo Castells (op. cit.), as formulagdes da Escola de Chicago prestam conta de um certo

processo de desenvolvimento urbano, historicamente situado nas seguintes condigdes sdcio-
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econdmicas: um certo grau de heterogeneidade étnica e social, indispensavel para os processos de
segregacao ali identificados; uma base econdmica industrial-comercial; propriedade privada; um siste-

ma de transporte eficaz e um nucleo urbano central com alto valor imobiliario.

Estas condigdes de base é que permitem entender o alto poder extrapolativo do modelo de ur-
banizagao da Escola de Chicago, sobretudo para as demais grandes cidades norte-americanas. Varios
estudos dedicaram-se a demonstrar a falta de aplicabilidade do modelo quando as condigbes de base
mudam, como por exemplo, em cidades latino-americanas, asiaticas e mesmo do sul dos Estados Uni-

dos.

Também quando se procura estender as formulagdes da Escola de Chicago para as novas rea-
lidades metropolitanas, cuja complexidade ultrapassa 0 modelo sumario da Escola de Chicago, a teoria
encontra grandes deficiéncias. Entretanto, algumas percepgdes basicas da estruturagéo urbana, sobre-
tudo quanto a localizagdo e mobilidade dos agentes urbanos permitem um didlogo com o foco desta
dissertag@o, que justamente procura investigar as preferéncias locacionais dos agentes urbanos e con-

sequentemente a atuacdo do mercado imobiliario como resposta a tais preferéncias.

Wirth, em seu capitulo em The city (1925, apud DEAR; FLUSTY, 1999), sumariza as premissas
fundamentais do urbanismo da Escola de Chicago, mas também apresenta algumas consideragdes

que parecem prenunciar as grandes mudancas urbanas das metropoles do final do século XX.

Wirth observa que a cidade localiza-se no centro de um complexo hinterland regional baseado
no comeércio, estabelecendo a sua légica organizacional. E ele também observa que o desenvolvimento
de “cidades satélite” é caracteristico das ultimas fases de crescimento urbano, e que a localizagéo de
tais satélites podem exercer uma influéncia determinante sobre a dire¢do de crescimento (ibid.) Além
disto, ele observa que as modernas comunicagdes transformaram o mundo em um Unico organismo,

onde o global e o local se intersectam decisivamente e continuamente.

Para Dear e Flusty (ibid.), de dentro da prépria Escola de Chicago, Wirth antecipa a mudanga
do que pode ser chamado de cidade modernista para a cidade pés-modernista, e de uma certa forma
introduz as premissas teoricas do grupo que, a partir da década de 1980, viria a se autodenominar de
‘Escola de Los Angeles’.

Soja (1993) aponta Los Angeles como a cidade protétipo das geografias pés-modernas do final
do século XX. Para ele, LA é o melhor lugar para ilustrar e sintetizar a dindmica recente da espacializa-
¢ao capitalista. De diversas formas, Los Angeles € o local onde tudo se junta
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[...] podemos chamar a regido urbana esparramada [...] de prototopos, um lugar pa-
radigmatico: ou [...] de mesocosmo, [...] um mundo ordenado em que o micro e 0 macro, o
ideogréfico e o nomotético, o concreto e o abstrato, podem ser vistos simultaneamente numa
combinagéo articulada e interativa. (ibid., p. 232).

Soja prossegue afirmando que LA “insistentemente apresenta a si propria como um dos mais
informativos palimpsestos e paradigmas do desenvolvimento urbano e da consciéncia popular do sécu-
lo XX, comparavel ao Aleph de Borges: “o Unico lugar na terra onde todos os lugares séo vistos de

todos os angulos, cada um permanecendo claro, sem nenhuma confusao ou mistura.” (ibid., p. 266)

Los Angeles é uma cidade em que o Centro ndo mais organiza o hinterland, mas em que o hin-
terland determina o que resta do centro; nela ocorre uma dindmica imperativa em dire¢do a descentra-

lizagao, incluindo a suburbanizag&o; é o prototipo das cidades globais emergentes do século XX.

A Escola de Los Angeles contribuiu com alguns conceitos importantes para a compreenséo da
metrépole do final do século XIX. Primeiro, particularmente no trabalho de Soja (op. cit.), ela formulou o
conceito de lugar como uma construgéo social. Segundo, através dos estudos de caso de Scott e Stor-
per (1986), ela aprofundou a compreenséo das economias das aglomeragdes high-tech, produzindo
algumas teses sobre o surgimento de um novo regime de acumulagao flexivel. Também as questdes

ambientalistas e a miséria urbana tém encontrado fértil campo de estudos na Escola de Los Angeles.

Durante a era fordista de produgdo em massa, Los Angeles era vista como uma excegdo, como
um complexo andémalo de atividade regional e urbana em comparagdo com o que entdo eram conside-
rados os casos paradigmaticos de desenvolvimento industrial. Atualmente, ela se converteu na referén-

cia e no espelho da forma de organizagao e de crescimento das grandes cidades mundiais.

1.1.3 As Teorias Ortodoxas ou Neoclassicas

O discurso da ciéncia econémica ortodoxa identifica no mercado um mecanismo de
coordenagdo das escolhas de localizagdo dos individuos livres. O mercado seria 0 mecanis-
mo que conciliaria a liberdade das escolhas individuais, a maximiza¢éo das satisfagbes indi-
viduais e a configuragdo de uma ordem espacial eficiente. O projeto da “méo invisivel urba-
na” é traduzido na idéia de um mercado de localizagéo residencial. (ABRAMO, 2001, p. 10)
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A crise do sistema fordista de acumulagéo capitalista, com suas caracteristicas marcadas por
intensa interferéncia do Estado na mediagéo entre o capital e os trabalhadores, por uma énfase em
politicas de bem-estar social e por um centralismo planejador, conduziu, no campo da Economia Urba-
na, a uma revalorizagao do mercado e de seu papel na estrutura¢éo urbana. Segundo Abramo (ibid.), o

mercado passa a ser considerado como

“0” mecanismo de coordenagéo das decisdes de localizagéo urbana. E o retorno
triunfante do discurso da economia urbana ortodoxa do mercado residencial. (ibid., p. 11).

Apesar da Economia ter tradicionalmente negligenciado a analise do espaco, a area da Eco-
nomia Urbana, por sua intima relagéo as questdes de ordem geograficas, foi obrigada a levar desde o
inicio esta questdo em consideragao. Entretanto, a tendéncia a abstragao das teorias econdmicas tem
sido, do ponto de vista dos gedgrafos, um dos principais empecilhos a aproximagdo desta disciplina

com a concretude das analises espaciais.

A seguir sdo analisados alguns dos principais autores que se preocuparam com a questao do
espaco, especialmente com o espago urbano dentro das correntes neoclassicas. Tais autores e teorias
sdo importantes por estarem na base de diversos experimentos empiricos recentes relativos a organi-
zag&o da estrutura urbana, sobretudo vinculados aos sistemas de modelagem espacial. Como, de certa
forma, ha um diélogo entre a obra de Neil Smith com estas correntes, apesar de sua vinculagdo ideold-
gica com as teorias marxistas, € importante que 0s seus pressupostos e suas experiéncias sejam expli-
citados, de forma a permitir uma melhor compreensao da teoria da diferenca de renda e da formagéo

do valor da terra urbana, a serem discutidos nos capitulos 3 € 4.

Para Merlin (1994) o enfoque dado a questdo da renda da terra pelos primeiros tedricos da e-
conomia classica (Adam Smith, Ricardo, Von Thiinen), era exclusivamente relacionado a renda da terra
rural. A cidade era para estes escritores mantida em siléncio, ou apenas entendida como o local em
que os produtos agricolas eram vendidos. Pode-se compreender a pouca importancia dada a cidade
por motivos historicos, uma vez que ainda ndo ocorrera a grande “virada” descrita por Lefébvre e Soja
(op. cit.) na relacdo cidade—campo, decorrente da Revolugéo Industrial. Entretanto, podem-se encontrar
algumas analogias entre os conceitos por eles introduzidos e o estudo especifico da terra urbana. A
nog&o, por exemplo, de “fertilidade” da terra introduzida por Ricardo (1847, apud MERLIN, op. cit.), tem
encontrado equivaléncia no setor urbano na aplicagéo dos indices de aproveitamento, que multiplicam

a area edificavel de cada metro quadrado de solo e também através da nogéo de densidade construtiva
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legalmente e tecnicamente possivel. Também as questbes da escassez de terras e da “mao invisivel’

do mercado séo passiveis de serem transportadas do ambito rural para o urbano.

Como foi visto, Marx (apud SOJA, 1993) e também Engels (1978) estavam interessados nas
condigdes de vida na cidade industrial, e em particular nos quarteirdes residenciais, mas néo contribui-
ram consideravelmente para o estudo da renda da terra urbana. Marx apenas sugeriu que a renda ur-
bana seria uma consequéncia da renda rural, sendo os custos da terra na cidade estruturados a partir
da periferia (custo da terra agricola) para o centro, e ndo o oposto, concepgao que estard no @mago
dos modelos teoricos de valor da terra urbana. Por outro lado, ele percebeu no custo da terra urbana o
efeito de uma situagdo de monopdlio, através de precos estabelecidos sem nenhuma necessidade de
justificag@o. A desvinculagao dos interesses de Marx a respeito da espacialidade urbana ja foi explicita-
da anteriormente e se justifica por um interesse primordial em explicagdes globais sobre o sistema

econdmico.

Sé&o os autores de uma outra linha ideologica, de caréater liberal, que iréo se preocupar com a

questdo da estrutura urbana e dos valores da residéncia urbana.

Von Thinen (1966, apud MERLIN, 1994) é o fundador da economia do espago. Seu modelo do
uso do solo agricola tem um papel central nas teorias econdmicas urbanas subsequientes e serve até a
atualidade como referéncia para analistas € modeladores do espago da cidade. Neste modelo, von
Thinen introduz a nogéo de renda de localizagdo. Concebeu uma cidade isolada, abastecida por agri-
cultores instalados no campo circunvizinho; este campo € concebido como uma “planicie isotrépica”, ou
seja, um espago "neutro”, desprovido de qualquer restrigdo geografica ou topografica. Ele pressupds
que os produtos agricolas cultivados neste campo diferem entre si por sua produtividade e por seus
custos de transporte até o mercado localizado na cidade central. A partir destes pressupostos, von
Thinen coloca-se duas questdes: como a terra em volta da cidade deve ser ocupada de forma a mini-
mizar os custos de produgao e de transporte de uma certa quantidade de alimentos? E como a terra
sera de fato ocupada se houver uma livre competi¢éo entre agricultores e proprietarios, cada individuo
atuando em seus interesses proprios? Estas sdo questdes importantes para nds no sentido em que

questionam a formac&o do valor da terra e a estruturagao do espaco.

Von Thinen procurou demonstrar que a competi¢éo entre os agricultores conduz a um gradien-
te de renda do solo que declina de um valor méaximo junto a cidade até zero no extremo limite da area
cultivada. Cada agricultor, ao se localizar no espaco, devera equacionar os custos de arrendamento da
terra (mais caros proximos a cidade) e os custos de transporte (mais caros longe da cidade). Devido ao



35

fato de que os custos de transporte e a produtividade sao diferentes conforme o cultivo, ocorre um pa-
dréo de implantagao da produgdo em anéis concéntricos no espago. Mais préximos da cidade, ocupan-
do uma area menor, mas mais cara, estdo os cultivos mais produtivos, os que geram maior lucrativida-
de.

As Figuras 4 e 5 abaixo ilustram esquematicamente o resultado gréafico do modelo de von Thi-
nen. A parte superior do grafico mostra as curvas de oferta de renda, a renda que os agricultores estao
dispostos a pagar de acordo com a distancia da cidade, para trés tipos de produgao agricola. No inter-
valo de cada um dos trés segmentos da linha, os agricultores de um dos cultivos estao dispostos a
pagar mais pela terra do que os outros. A partir dai obtemos anéis concéntricos de cultivos, expressos
na parte de baixo do gréafico.

Figura 4: Curvas de oferta de renda dos agentes r(t) e curva de renda do mercado R (t), segundo
Von Thiinen

Fonte: Abramo, 2001, p. 81.

Figura 5: A ordem-equilibrio espacial em circulos concéntricos, segundo Von Thiinen

Fonte: Abramo, 2001, p. 81.

A idéia implicita no modelo de von Thiinen é a de que ha uma ldgica locacional no uso do solo,

mesmo sem haver qualquer tipo de planejamento ou de intervencédo, e mais, a idéia de que esta légica
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é “eficiente”. E interessante perceber o carater “naturalizante” da representagéo de espago de von Thi-
nen, em alguns aspectos muito proxima da concepgéo ideoldgica de cidade da Escola de Chicago.
Entretanto, para von Thinen, a localizagdo dos usos no solo mediada pelo mercado apresenta um
carater de “ordem”, de estabilidade e de eficiéncia na coordenagédo do caos das decisbes individuais,

que ultrapassa em muito mesmo as concepgdes mais otimistas da Ecologia Urbana.

O inicio de fato da teoria dos valores da residéncia urbana foi apenas introduzido por autores
da escola neoclassica, e primeiro por Marshall (1890). Ele equaciona o valor da terra urbana a soma do
seu valor agricola as vantagens de sua localizagdo. Um pedaco de terra ao ser oferecido a usuarios em
potencial ira para o que der melhor oferta. O investidor compara o total do custo da terra e o custo de
construg@o com a renda (ou o prego de venda) que ele espera gerar a partir do prédio construido.

Na virada do século, Hurd (1903) desenvolve a idéia de que os valores da terra s&o estabeleci-
dos a partir da periferia da cidade, ou seja dos valores da terra agricola em dire¢do ao centro, mas
acredita que os pregos sao proporcionais a distancia dos limites da cidade. Hurd é o primeiro a esclare-
cer o papel dos transportes, que reduz a distancia real até o centro da cidade, e assim, as diferencas
dos precos da terra. O desenvolvimento dos meios de transporte aumenta a oferta e diminui o pre¢o da

terra, sem que os valores no centro diminuam. Ao contrario, 0s pregos aumentam.

O transporte estara no centro da teoria da renda da terra urbana de Haig (1927). Acessibilidade
é a maior preocupagao dos usuarios de terra. Sé o centro oferece acessibilidade 6tima para todas as
areas da cidade. A divisdo da terra entre os usuarios potenciais sera estabelecida em relagéo a sua

capacidade de pagar através de um mecanismo de melhor oferta.

De um ponto de vista neoclassico, quanto mais longe um local esta do centro da cidade, menor
0 prego da terra. Em outras palavras, quando montamos um grafico representando o Valor do Solo vs.
a Distancia do centro da cidade, obtemos uma curva decrescente. Entretanto, Hoyt (op. cit.), em seu
estudo sobre o valor do solo em Chicago, descobriu um “vale” nesta curva: o valor da terra de um ter-
reno em algum lugar préximo ao centro da cidade é mais baixo que o valor projetado, formando uma
barriga ou vale na curva. Este vale sera explicado pela Teoria de "Rent Gap" de Smith (1979, 1996),
como sera visto no Capitulo 3.
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Figura 6: Grafico Valor do solo x Distancia do Centro da cidade, segundo Hoyt

Fonte: Smith, 1999, p.60.

Tais sdo as principais contribuigdes da economia politica neoclassica para a teoria dos pregos
da terra urbana. A contribuicdo dos teéricos neoclassicos imprimiu um avango decisivo nas teorias
econdmicas dos pregos da terra urbana, gragas a noges como escassez de terra urbana, da competi-
¢ao por seu uso, do papel dos meios de transporte, que surgem como fator de aumento de oferta de

terra comercializavel, diminuindo seu valor.

No inicio da década de 1960, alguns pesquisadores estabeleceram teorias matematicas para a
renda da terra. Todos seguem os principios estabelecidos pelos autores neoclassicos e tém os princi-

pios de Marshall, Hurd e Haig como base tedrica.

Alonso (1964) procede a uma releitura dos textos de von Thlnen, deslocando o discurso da
geografia econémica para o campo da economia urbana, ou seja, aplicando os principios da economia
neoclassica a uma teoria de localizagdo dos agentes no espago urbano. Segundo Abramo (op. cit., p.
20), a distribuico geogréafica dos agentes no espago seria para Alonso resultado de um conjunto de
decisdes individuais cujo Unico fim seria maximizar sua satisfagéo (no caso das familias) ou seus lucros

(no caso das empresas).

Assim como von Thunen, Alonso simplifica 0 espago urbano em uma “planicie isotropica”, onde
as diferencas de localizagdo séo reduzidas a apenas uma variavel — a variavel fundamental para Alon-
so — “a distancia do centro da cidade”. Esta néo é a Unica redugao do modelo. O Centro é considerado
0 Unico local em que s&do produzidos os bens de consumo e, portanto, o Unico local onde os individuos

encontram ofertas de trabalho. Dessa forma, a escolha da localizagao residencial para os individuos
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significa, antes de tudo, a escolha da distancia e do deslocamento cotidiano entre o Centro e a residén-

cia.

Para Alonso (op. cit.), supondo que o individuo seja racional, ele sempre vai preferir morar per-
to do Centro da cidade de forma a maximizar o acesso aos bens ali produzidos € ao trabalho ali efetua-
do. A medida que sua residéncia se afasta deste Centro, aumenta seu grau de insatisfacdo. Uma com-
pensacao possivel para este afastamento seria 0 aumento do consumo de bens: o sujeito pagaria me-

nos aluguel morando longe, mas teria mais renda para o consumo de bens nao-iméveis.

Muth (1969, apud ABRAMO, op. cit.) introduz na légica formulada por Alonso um refinamento
relativo ao custo de transporte. Se o aluguel decresce em relagéo a distancia, o individuo encontra sua
localizag&o de equilibrio no ponto em que, seja qual for seu movimento, ele ndo sera capaz de produzir
variagdo de seus rendimentos, ou seja, se ele decidir morar mais longe, pagando menos aluguel, gas-

tara mais em transporte, e vice-versa.

Esta hipdtese traz consequéncias importantes para a estruturagdo fundiaria e para a morfologia
das cidades. Intuitivamente, pode-se dizer que dois individuos com o mesmo nivel de renda podem
satisfazer-se com duas “cestas” locacionais diversas: ou privilegiar a proximidade ao centro, onde os
terrenos s@o mais caros, gastando menos em transporte e mais em aluguel, ou privilegiar o conforto € 0
espago residencial, pagando menos aluguel em posi¢des mais afastadas, mas gastando mais em

transporte.

Um efeito importante desta estruturacéo locacional é uma curva de densidade de utilizagéo do
solo decrescente em relagdo a distancia. Esta idéia retoma o conceito de von Thiinen relativo & neces-
sidade de maior produtividade nas areas mais préximas a cidade; da mesma forma, o solo urbano deve
ser mais “produtivo” nas areas em que seu valor € mais elevado, refletindo-se morfologicamente em

termos de maior densidade e maior verticalidade nas areas centrais e no seu entorno imediato.

Um aspecto importante na determinagao do equilibrio locacional das familias de acordo com
Alonso e Muth é a introdugao de restrigdes exoégenas a localizagao, a mais importante delas sendo a
restricdo orcamentaria. Todas as outras restrigdes (geograficas, ambientais, sociais, politicas, legais,
étnicas, etc.) sdo retiradas do modelo de forma a “simplifica-lo”. Dai resulta que a restrigéo de localiza-
cao fica reduzida ao prego de mercado que os individuos devem pagar pela residéncia e a sua renda.

A partir de suas formulagdes matematicas, Alonso mostra que, a medida que os orgamentos
aumentam, duas situagdes locacionais podem se dar. Dentro de um modelo de cidades anglo-sax&o, a
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preferéncia pela localizagéo nas proximidades do centro é baixa, levando as familias de renda mais alta
a localizarem-se na periferia em grandes areas de terra (baixa densidade), enquanto o centro sera
ocupado por uma densificagdo de familias pobres, por vezes em guetos. Dentro do modelo latino, a
preferéncia pela localizagdo no centro é superior a tendéncia de ocupar mais area, levando a uma con-

centracao de familias ricas préxima ao centro e a expulsao das familias pobres para a periferia.

Segundo Abramo, as conclusdes de Alonso e Muth sobre o equilibrio de localizagao individual,

remetem & passagem do individuo (a¢éo) ao agregado-coletivo (ordem), isto é, das
decisbes individuais de localizagdo ao ordenamento do uso do solo e, portanto, a estrutura-
¢éo da cidade. (op. cit., p. 55).

Wingo (1962), estabelece a relagdo entre salarios e localizagao residencial, levando em consi-
deracao a diferenciagéo do poder de compra dos trabalhadores, definido pelos seus rendimentos. As-

sim como Muth, Wingo enfatiza os custos de transporte que os trabalhadores tém de arcar.

Sua hipdtese é que, a partir de um limite “1” da cidade, onde os custos de deslocamento para o
centro da cidade sdo mais altos, economiza-se em custos de transporte mudando-se para perto do
centro. Consequentemente, o preco da terra urbana € aumentado. Cada metro quadrado tem seu valor
acrescido proximo ao centro, de forma que Wingo estabelece a hipdtese empirica de que as dimensdes
dos lotes tendem a decrescer nas proximidades do centro, a medida que o pre¢o da terra cresce. Dai
ele generaliza para a hipotese de que a medida que a cidade cresce, os valores da terra e a densidade
aumentam em todos os locais da cidade. Para que se interrompa este processo é necessario que se
melhorem as condi¢des da rede de transportes, obtendo assim, segundo ele, a redugdo do valor da
terra, a diminuicdo da densidade e o aumento das dimensdes da cidade. Esta explicacdo econdmica
das densidades urbanas talvez seja a principal colaboragao de Wingo dentro da economia ortodoxa.

Outro fator do mercado urbano enfrentado pelos tedricos neoclassicos € a questao da verticali-
dade. Muth (op. cit.) foi o primeiro a falar de uma configuragdo néo aleatéria da altura dos prédios resi-
denciais urbanos. Assim como a localiza¢do dos individuos no espago e a densidade, a verticalidade &

resultado da coordenagéo das decisdes de uso do solo pelo mercado.

Para explicar a questdo da verticalidade, Muth prop&e incluir no “equilibrio” neoclassico do
mercado urbano um agente relacionado a oferta de solo: a industria da edificagéo, ou a “firma”. Para

Muth, a firma de construcéo civil ndo desempenha grande papel na estruturagdo urbana. Assim como
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os “proprietarios ausentes™, sdo neutros e submissos as leis de mercado. Se o papel da firma é maxi-
mizar seu lucro e se os precos dos terrenos mais proximos do Centro séo mais elevados, as firmas
procurardo compensar suas “perdas” de capital através da multiplicagdo do solo. Dai a verticalizagdo

das areas mais préximas ao centro.

O caréter individualista e liberal da visdo neoclassica € um dos principais pontos de conflito
com as concepgdes marxistas sobre a estruturagdo urbana. A concepcao de que seria possivel conce-
ber a légica de estruturagdo urbana a partir das decisdes autbnomas dos individuos é inaceitavel den-
tro das concepgdes marxistas. Além disto, esta concepgéo pressupde que o unico interesse do indivi-
duo em relagéo ao espaco € o de consumidor e que suas escolhas sdo apenas no sentido de minimizar
os inconvenientes do deslocamento e de maximizar os prazeres ligados ao consumo. Para a teoria
marxista, a liberdade de escolha ndo passa de iluséo, sendo a ordem espacial predeterminada por
fatores econdmicos, sociais e historicos — ou seja — todos os fatores exdgenos negligenciados pelos

neoclassicos.

Segundo Soja, trata-se de uma economia despolitizada,

um mundo fantasioso e praticamente desprovido de qualquer dimenséo espacial. A
histéria real também foi paralisada na economia neoclassica [...], mas a légica do tempo, em
termos abstratos, foi levada em conta através de nogdes de processo causal e mudanga se-
qliencial, numa estatica comparada que se enraizou nos modelos de causa anteceden-
te/efeito subseqtiente [...]. Isso poderia ser descrito como um temporalismo mecanicista, e
n&o como um historicismo da construgdo teérica, mas tendeu, da mesma forma, a expelir a
espacialidade. (op. cit., p. 42).

Outra distin¢do basica entre as concepgdes urbanas da “ordem neoclassica” e do materialismo
marxista é que, se as primeiras véem a estruturacdo da cidade do ponto de vista do consumo, isto é,
das agdes individuais, da liberdade individual, as segundas privilegiam o ponto de vista da produgéo e
da oferta. Os agentes produtores de espago, como os proprietarios, as firmas, os empreendedores da
construgéo civil, os bancos e o Estado tém papel central na estrutura urbana, coagindo as decisdes
locacionais dos demais agentes. Neste sentido, por exemplo, a nogao de escassez do solo, aceita por
ambas as correntes, deixa de ser considerada pelos marxistas como mera restricdo de ordem “natural”
ou exdgena, para se transformar em elemento essencial, socialmente determinado, através do mono-

pdlio.

3 A economia neoclassica retira dos proprietarios de terra a capacidade de definigdo do valor do solo, o qual seria determi-
nado exclusivamente pelo mercado.
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1.1.4 Tendéncias recentes

Em consequéncia da crise das economias capitalistas a partir do inicio da década de 1970, os
paises industrializados foram levados a continuos processos de reestruturacéo e ajuste econémico. A
crise econémica foi transformada em uma oportunidade de mudanga em dire¢cdo a novas formas de
acumulagdo, quando as empresas passaram a racionalizar as operagdes através de estratégias que
iam desde dispensa maciga de trabalhadores, adogéo de relagdes trabalhistas mais agressivas, desen-
volvimento de novos instrumentos financeiros e adogao de novas tecnologias produtivas. Este processo
se acelerou ao longo dos anos 1980 e no inicio dos 1990. Alguns dos efeitos desta reestruturagéo eco-
némica tém sido sentidos na forma de uma crescente desindustrializagéo das areas urbanas, em mu-
dancas setoriais nas atividades econdmicas, no aumento do desemprego, e no crescimento de novas

formas de acumulagéo baseadas na especulagéo financeira.

Em termos politicos e sociais, o presente momento desta reestruturagéo econdémica envolve a
transicao de um periodo de crescimento baseado no Estado de Bem-Estar keynesiano - intervencionis-
ta, sindicalizado, baseado na produgdo em massa — para um novo arranjo mais “flexivel”. Esta evolu-
cao tem sido teorizada como a mudanga de modelos “fordistas” para modelos “pos-fordistas”, também
chamados de “modelos de acumulagéo flexivel” (AGLIETTA, 1979; HARVEY, 1987, 1992a).

As mudangas nos paradigmas econdmicos e analiticos tém paralelo nos estudos urbanos, para
0s quais 0 estudo da urbanizagdo e da cidade esta, como outros fendbmenos, diretamente ligado as
mudangas da economia global.

Como visto no anteriormente, no campo da economia politica urbana e da geografia industrial,
uma vasta literatura vem tratando da emergéncia de novas aglomeragdes industriais, de novos regimes
de acumulagdo e das mudangas tanto setoriais quanto geogréficas nas atividades econémicas que se
d&o a partir da reestruturacdo da economia capitalista. Consideravel atencdo tem sido dada a mudan-
cas regionais do poder econémico e a mudancgas nos mercados de trabalho e nas estruturas industriais
dentro das cidades e entre cidades e regido. (SOJA, 1993). Em &mbito internacional, crescente interes-
se vem sendo dado ao papel das “cidades globais”, que servem de centro de coordenac¢do do movi-

mento internacional do Capital. (KING, 1990).
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O Fordismo foi caracterizado pela implementagao politica de principios macroeconémicos, em
que a produgdo em massa era a consequéncia da relagéo intrinseca entre aumento de producao, dis-
tribuicdo de renda e aumento de demanda por consumo. Sob o Fordismo, o alto crescimento da produ-
tividade, necessario a acumulagao intensiva, estava concentrado no setor industrial do pés-guerra (au-
tomdveis e produtos manufaturados de consumo duravel). O papel do Estado era o de facilitar a rela-
cao entre capital e trabalho através de certos direitos trabalhistas coletivos e beneficios sociais. Em
conjunto, este complexo institucional de leis trabalhistas, padrdes de bem-estar social representam o

modo de regulagéo do Fordismo.

O regime fordista, entretanto, néo foi capaz de eliminar as disparidades socioeconémicas tanto
no nivel regional, quanto local. A heterogeneidade espacial permanece inerente ao desenvolvimento
econdmico capitalista. Esta heterogeneidade é evidente tanto no nivel de investimentos, publicos e
privados, no ambiente construido, quanto na configuragdo dos espagos residenciais dos diversos seg-
mentos sociais. Esta disparidade opera no nivel da organizacao global — regional do capitalismo em
relagdes do tipo centro/periferia, mas também se manifesta no espago — nos variados “layers” histéricos

do espago urbano formados por sucessivos estagios do desenvolvimento capitalista no mesmo local.

Ao estudar as conexdes entre economia, espago e estruturas sociais, alguns pesquisadores
tém explorado as transformagdes que tém marcado as cidades nas ultimas duas décadas. Para Soja
(op. cit.), como foi visto, a crise estrutural do Fordismo e as estratégias econdmicas adotadas pelo capi-
tal possuem um papel fundamental nos novos conflitos sociais e na dindmica espacial do desenvolvi-
mento urbano contemporaneo: a reestruturagao econdmica esta vinculada a reestruturagéo espacial do
organismo urbano. O espago urbano do Fordismo era marcado por uma acelerada suburbanizagéo e
por uma expansiva metropoliza¢do, e contribuiu para a desvalorizagdo do capital fisico pré-existente
nos Centros de Negdcios. Atualmente, a indUstria reestruturou operagdes, relocalizou-se nas periferias
urbanas e continuamente refinou e expandiu as técnicas de produgdo em massa. Como resultado, os
centros urbanos também experienciaram “persistente (...) ‘revitalizagao’ — através de renovagdes urba-
nas, gentrificacdo e mudangas na propriedade do solo e nos padrdes regulatérios, objetivando manter
uma substancial presenga coorporativa e administrativa na area.” (SOJA, ibid., p. 181).

Fatores como competi¢do internacional, uma nova divisao internacional do trabalho, e um au-
mento de investimentos no setor de servigos j& estabelecem as bases de uma nova realidade espacial
nos centros urbanos, sucedendo o periodo de desinvestimentos fordistas. Vistos em perspectiva histo-
rica, o crescimento dos servigos financeiros e de negdcios, que eram parte da organizag&o institucional

fordista, estabeleceram a base para a transi¢ao para o pés-fordismo. Um intensivo regime de acumula-
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¢ao baseado na produgédo de massa requeria um aumento crescente dos financiamentos de capital e
servicos mais especializados para o ramo de negdcios, 0 que por sua vez encorajou a constru¢do de
um novo conceito espacial da industria financeira. A centralizagéo do capital financeiro e da economia

de servigos acompanhou a expanséo espacial da produtividade capitalista e a sua urbanizagao.

A intensificacdo espacial e institucional do setor financeiro correspondeu um geral crescimento
nos empregos no setor de servigos e a um aumento crescente dos investimentos de capital no setor
imobilidrio, sobretudo voltado para a construgdo dos espagos necessarios para este novo setor de ser-

Vigos.

Entretanto, mesmo que se percebam manifestacdes da nova ordem econdmica, a discussao
sobre as novas formas de acumulagdo em curso na economia global deve, no caso brasileiro, levar em
consideragdo nosso papel periférico dentro deste sistema. De fato, a especializagao das grandes cida-
des globais européias e norte-americanas no setor terciario e de servigos e sua “desindustrializa¢éo” s6
é possivel gracas justamente & transferéncia dos seus setores industriais para os paises da Asia e
América Latina, onde a mao de obra é consideravelmente mais barata e onde ainda ha muito menos

pressdes ambientais que impegam a produtividade crescente.

Além disto, é importante lembrar um fator diferencial da sociedade brasileira: a recente urbani-
zac&o do pais, que apenas a partir da década de 1960 torna-se predominantemente urbano. Este fator
aponta para cidades em fase de estruturagao, cidades em que os processos de espacializa¢do do capi-
tal fordista ndo se encontram ainda plenamente concluidos mas em que ja ocorrem processos de supe-
racdo deste mesmo modelo. Cidades em que convivem tanto formas de crescimento por extensédo do
tecido, de periferizacdo e metropolizagéo, quanto de reinvestimento nos espagos centrais, de densifica-
¢ao do tecido ja edificado. Além disto, as particularidades da conjuntura politico-econémica brasileira
introduziram na complexidade da estruturacdo urbana a questdo das invasdes de terras, que vieram a
‘borrar” os parametros tradicionais de valor do solo entre Centro e Periferia, interferindo nas formas

espaciais como a segregacao urbana brasileira tradicionalmente se dava.

Outro fator distintivo é a predominancia de uma estrutura de propriedade do solo urbano base-
ada na propriedade unifamiliar do solo, a qual corresponde um tecido predominantemente horizontal e
que vem sendo, em areas mais valorizadas, rapidamente demolido e substituido por tecidos verticali-
zados, de propriedade condominial. A demoli¢do de prédios muitas vezes novos impede a ocorréncia
de um dos requisitos basicos da gentrificacdo, qual seja a degradagéo do tecido e o abandono de de-
terminadas areas pelas classes altas. Este fator explica a permanéncia das classes altas nos mesmos
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bairros brasileiros por longos periodos, interferindo na mobilidade intra-urbana, fato apontado por Villa-

¢a (1998, p. 143) como “obstinagéo”.

Estes sdo alguns dos fatores gerais que diferenciam os processos de mobilidade social no te-
cido urbano brasileiro, conduzindo em muitos casos a processos morfoldgicos e socio-espaciais pro-

prios, e que impedem a aplicagao literal e generalizada do conceito de gentrificagdo entre nés.

Como visto anteriormente, a localizagdo dos diversos estratos sociais no espago urbano das
sociedades capitalistas, para determinados autores, sobretudo aqueles vinculados as teorias da Eco-
nomia Ortodoxa, € fruto essencialmente de regulages do mercado. As cidades séo o resultado equili-
brado de infinitas decisdes espaciais individuais, em que a oferta de renda de cada agente & determi-
nante em sua localizagao relativa as centralidades, a localizagéo de empregos, as amenidades e tam-
bém a quantidade de terra urbana a ser consumida. Independentemente da existéncia do Estado, ou
mesmo de um mercado imobiliario formal, as cidades organizar-se-iam de forma socialmente segmen-
tada, uma vez que a disputa pelo solo urbano — bem escasso — faz com que os que tém mais renda
localizem-se nas melhores posi¢Oes relativas e 0os que possuem menos renda localizem-se nas areas

restantes.

Por outro lado, ha todo um grupo de autores, de corte marxista, que postulam um papel pre-
ponderante do Estado e de empresas do setor imobiliario na valorizagdo do solo urbano capitalista,
para 0s quais a segregacao urbana é favorecida de forma mais ou menos direta por estes agentes
através de diversos mecanismos que néo cessam de aprimorar-se, tais como a dotagdo diferenciada
de infra-estrutura e servigos urbanos, a retencéo de terras, a aplicagao de indices construtivos diferen-

ciados, entre tantos outros.

No que diz respeito a questao da oferta ou da demanda como fator determinante da forma de
crescimento urbano, alguns avangos conceituais vem sendo testados por tedricos da area de estudos
configuracionais urbanos. Krafta (1994), através da formulacdo dos chamados modelos potenciais,
analisa 0 mercado imobiliario urbano do ponto de vista da produgédo da oferta, aproximando-se da a-
bordagem de Harvey e de Smith, os quais véem a produgéo do espago de forma analoga a produgédo

industrial.

Como se da esta produgéo capitalista do espago? No caso da substituicdo do tecido urbano,
para produzir uma nova mercadoria (em m?) o empreendedor deve destruir uma antiga. Cada m? novo
destréi m? antigos. Além disto, o produtor sempre esta a procura de novas localizagdes. Segundo Har-

vey, a industria da construgéo civil inventa localizagdes, procurando terrenos baratos em pontos da



45

cidade ainda ndo descobertos pela concorréncia. O capitalista que investe pela primeira vez num ponto
novo tem um lucro maximo. A medida que a concorréncia segue os seus passos, o0 lucro comega a

decrescer. E a teoria da “taxa de rentabilidade decrescente” de Harvey.

Mas a industria da construg&o civil ndo elege apenas areas vazias como ponto de investimento.
Areas urbanas consolidadas, com boa infra-estrutura, servigos, centralidade e acessibilidade séo tao ou
mais visadas quanto as areas vazias, possuindo muitas vezes altissima potencialidade construtiva, ou,

do ponto de vista deste estudo, alta fragilidade a substitui¢éo.

Segundo Krafta, o potencial (P) de um terreno b é fungéo da sua area (A), das regulamenta-
¢Oes urbanisticas (r), do valor da edificacdo existente (B) e de um elemento (e) de comparagéo da cen-
tralidade do terreno b com os outros terrenos da cidade:

P=f(ArB,e).

Esta fungéo se resolve numa equacao do tipo:

(i) Pi=A.r-Ba+e.A,

onde (a) é um fator de desvalorizag&o do prego do imovel.

A constituicdo de B esta intimamente ligada a nogéo de diferenca de renda (rent gap), afetada
nao apenas pelas caracteristicas intrinsecas do imével (qualidade, tamanho, idade), mas pela valoriza-
cao relativa a area da cidade em que se encontra (composta por atributos tais como localizagdo, aces-

sibilidade, presenca de amenidades).

Tais atributos podem gerar uma expectativa de lucros tal para a area que justifique a demoli¢do
mesmo de im6veis que possuam um valor de B alto. E o caso do que vem ocorrendo em determinados

bairros de classe média-alta em cidades brasileiras, conforme sera visto no Capitulo 4.

Uma das hipéteses desta dissertacdo é que na equagao (i ), além do valor do imbvel a ser
demolido, deve ser levado em conta um outro aspecto inibidor da potencialidade do imével, que funcio-
na como estabilizador do tecido, constituido pela estrutura de propriedade do lote, se individual ou

coletiva.

A partir de 1990, comega a haver um novo florescimento de trabalhos tedricos e empiricos a
respeito dos aspectos geograficos e espaciais da economia. Estes estudos, baseados nos trabalhos
pioneiros de von Thinen, Marshall, Alonso e Wingo, perscrutam alguns temas centrais da economia
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urbana, levantam algumas novas areas de interesse, sempre buscando aliar as implicagdes espaciais

as novas metodologias de analises centradas sobretudo na modelagem espacial por computador.

Segundo Fuijita et al. (2000), um dos principais empecilhos no desenvolvimento de trabalhos
tedricos na area de geografia econémica seria a dificuldade de modelar matematicamente conceitos
complexos, como por exemplo lucros crescentes, mobilidade intra-regional, aglomeracao industrial ou

competigdo monopolistica.

Acreditamos que a histérica incapacidade dos economistas em tratar questdes re-
lacionadas a geografia econémica se dava principalmente devido a uma percepgéo de que
estas questdes eram tecnicamente intrataveis. Como resultado, devemos nos desculpar pelo
fato de que nossas analises dependem crucialmente do que pode ser chamado de artificios
de modelagem: suposi¢bes que refletem nem tanto uma viséo realista de como o mundo
funciona, quanto um julgamento que tornara possivel a anélise das questbes geograficas
sem causar muito dano & relevancia desta andlise. (ibid., p. 6).

Esta é uma ressalva importante, pois muitas vezes a modelagem de uma questdo espacial
complexa inicia-se justamente por uma série de simplificagdes da realidade — que podem parecer ex-
cessivas aos cientistas espaciais e sociais — mas que séo necessarias para o funcionamento dos mo-
delos. Até que ponto estas simplificagdes inviabilizam as conclusdes dos experimentos, € uma questao
que deve estar sempre em pauta. Entretanto, o ferramental da informéatica possui um potencial para a

analise de hipoteses de estruturagédo urbana que ndo deve ser desprezado.

12 OPROCESSO DE CONSTITUIGAO DA PROPRIEDADE PRIVADA DO SOLO URBANO

A histéria da criagdo da propriedade privada do solo é, segundo Harvey (1992, p. 231), a histo-
ria da necessidade de conquista e de controle do espago urbano e de seu territorio de entorno. Este foi
um longo processo de lutas, crises € mascaramentos através de procedimentos simbdlicos. Para o
autor, uma série de procedimentos técnicos e simbdlicos (cartografia, mapeamento e divisdo adminis-
trativa do territorio, entre as mais importantes) teriam sido indispenséaveis para este controle efetivo do
espaco, mas a forma mais eficiente de controle e dominagdo do mesmo foi a transformacgéo da terra

em propriedade privada e a possibilidade de compra e venda do espago como mercadoria.

Para o autor, a principal estratégia técnica para a criagdo da propriedade privada foi a “pulveri-

zagdo” do territério em unidades cada vez menores e cada vez mais organizadas. A “pulverizagao” é
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mais eficiente forma de homogeneizagao do espago: a fragmentagao em parcelas liviemente alienaveis

de propriedade privada que podem ser compradas e comercializadas a vontade no mercado.

O dominio do espago por meio da propriedade privada ou pelo Estado teve de ser construido
no capitalismo numa luta aberta contra interesses feudais. Esta transformagéo das antigas espacialida-

des feudais e sua reorganizagdo em moldes mercantis € assim descrita por Lefebvre:

A derrubada de portbes, o cruzamento de fossos de castelos, o caminhar ao bel-
prazer em lugares onde ja fora proibido entrar: a apropriagdo de um certo espago, que teve
de ser aberto e invadido, foi o primeiro deleite da Revolugéo. (LEFEBVRE, 1970, apud HAR-
VEY, op. cit., p. 234).

A dificil relagao entre a cidade burguesa as vésperas da industrializagéo e seu territdrio circun-
dante € marcada por uma paulatina abertura da cidade ao territorio, apropriando-se do mesmo, trans-

formando-o em mercadoria.

Qual o papel das cidades no mundo feudal? Qual sua importancia numa sociedade agrocéntri-
ca, auto-suficiente em termos de produgéo agricola, cujo poder repousa em complexas hierarquias

centradas na posse da terra?

O papel das cidades na ordem feudal é, segundo o conceito de Foucault (2001), heterotépico,
0 “outro lugar” ou o “lugar outro”. Além de uma estrutura econdmica essencialmente rural, a sociedade
feudal possui uma estruturagao politica que, pela primeira vez desde a Antigliidade, ndo se centra em
uma rede de cidades, mas no territério rural. O poder é descentralizado e de alta mobilidade, o que é
radicalmente diverso da logica da Cidade Antiga.

Em sua génese, a cidade medieval surge cindida do territorio, as vastas extensdes do territorio
ao seu entorno nao lhe pertencem. A ampliddao do campo, a posse do territorio e das terras além-
muros foi sempre exclusividade de outra casta de gente, nobres, senhores feudais, bardes. A aristocra-
cia desde sempre foi a senhora do territério. Possuidora das extensdes de espago, vivendo numa co-
munidade com ténues nogdes de fronteira, ligada a uma ampla regido territorial por lagos de parentes-
co, vassalagem, religido ou costume, a nobreza constituiu uma sociedade de intensa mobilidade. Cor-

tes que nado se fixam, moradias temporarias, varias residéncias, atividades ligadas ao espago?, opdem-

4 Pode-se citar algumas vinculadas ao uso do cavalo, exclusividade da nobreza, como a guerra e a caga e as atividades
vinculadas a criagdo de animais vedados aos burgueses, como o falcdo e os pombos.
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se ao tipo de vida sedentaria do burgués. Ao burgués resta a cidade, desde logo transformada em pon-

to de resisténcia contra os privilégios do territdrio.

Essa cisdo do citadino em relagao ao territorio estard sempre presente na constru¢do da iden-
tidade urbana. Segundo Bacon (1980) ao longo da histéria das cidades sdo varias as tentativas de
apropriagdo, concreta ou simbdlica, do territério circundante. Ha continuas tentativas de abertura das
cidades apds a ldade Média. Buscando livrar-se da condi¢do de cativeiro, de espago “fechado”’, as
cidades procuram abrir-se em dire¢ao a paisagem de entorno. Sao tentativas simbélicas ou concretas,
mas a vastidao do campo e a liberdade de circulacdo serao preocupagdes sempre presentes nas inter-
vengoes urbanisticas posteriores ao periodo feudal.

A situag@o juridica das cidades &, no principio, dependente do poder feudal. A partir dos privi-
légios concedidos e da organizagéo corporativa da populagéo, constitui-se um direito municipal préprio.
O objetivo de qualquer cidade é receber o estatuto de “cidade livre” ou Comuna. (LE GOFF, 1998).

Estes organismos urbanos podem ser de dois tipos basicos. Segundo Muller e Vogel (1995, p.
331), as “Cidades Feudais” sdo aquelas que tém sua origem ligada a um equipamento feudal, castelo
ou mosteiro. A presenca do castelo como fonte de protecéo freia as aspiragdes a independéncia. O
crescimento destas cidades € prejudicado muitas vezes pelo sitio, que privilegia a defesa. Em alguns
casos € necessario recorrer a uma nova fundagéo, em local mais adequado, como em Carcassonne,

na Franca, ou Caernarvon, no Pais de Gales.

As “Cidades Comerciais” atingem a independéncia de forma mais facilitada, por ndo estarem li-
gadas as instituicbes feudais. Politicamente, se organizam em dois grupos. Cidades-Estado, com terri-
torio proprio, por exemplo, na Itélia, Russia e Suica (Veneza, Florenga, Novgorod e Berna) e Cidades-
Livres, especialmente na Alemanha, com poucas terras circundantes ou nenhuma, independentes gra-
cas a privilégios concedidos por principes (MULLER; VOGEL, ibid., p. 333). Outras cidades de impor-
tancia, na Franga, Inglaterra e Flandres, situam-se numa escala de independéncia dos poderes dinasti-

cos e utilizam sua forca econdmica como fator de poder. (BENEVOLO, 1983).

As cidades que se desenvolvem neste periodo estdo em constante luta contra o poder dos se-
nhores feudais, contra suas leis e seus impostos. S&o ocupadas por homens desvinculados da hierar-
quia feudal e que vivem exercendo um tipo de atividade econdémica marginal ao mundo feudal: o co-

mércio e o artesanato.
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Excluidos da ampla territorialidade feudal, da posse das vastas extens6es de terra, da mobili-
dade que esta territorialidade enseja, resta ao citadino o confinamento da cidade, afixado dentro dos
muros que a protegem de um entorno hostil. Este enclausuramento ensejou a imagem recorrente da
civitas medieval, expressa na iconografia do periodo e nos primeiros dicionarios e enciclopédias, nos

quais a cidade é sempre definida como lugar “fechado”, encerrado por muros®.

Este carater de clausura, de espago fechado em oposi¢éo ao territorio, € um legado importante
da cidade medieval a cidade posterior. As etapas seguintes da evolug¢do do organismo urbano revela-
rao as tentativas mais ou menos bem sucedidas de libertar a cidade desta condicao, de franquea-la a
paisagem de entorno. A mercantilizagao deste entorno sera uma das estratégias chave desta abertura.

O enfraquecimento da hierarquia feudal durante o Renascimento € concomitante ao crescimen-
to do poder financeiro das cidades, quando familias burguesas passam a controlar a produgdo de moe-
das, os bancos, o financiamento de guerras e a circulagdo de mercadorias. Tais familias concentram o
poder financeiro e politico, assumem o controle administrativo das municipalidades e estabelecem uma
nova relagdo com o territdrio: a cidade passa a controlar 0 espago circunvizinho, os portos maritimos,
que permitem o acesso aos mercados estrangeiros; criam-se as ligas de cidades, que controlam a pro-
ducao e o comércio entre regides mais ou menos vastas. A formagédo destas redes urbanas, vinculadas
entre si comercial e politicamente, amplia o papel territorial da burguesia naquele periodo. Entretanto, o
territorio que ela constitui para si é um territorio de cidades, cuja forma de controle difere das formas de
poder feudal sobre o territrio (hereditarias, verticalizadas). A posse e o controle do territorio agricola

permanece ainda nas maos da antiga aristocracia.

Em termos urbanisticos, notaremos algumas peculiaridades das intervengdes burguesas na ci-
dade renascentista, que atestam um passo adiante na relagdo da cidade com o territério. S&o interven-
¢Oes que procuram de uma forma geral superar o carater fechado da cidade medieval, abrindo-a a

paisagem do entorno.

Para tanto, se faréo valer de novos recursos técnicos descobertos no periodo. Ha dois claros
niveis de manifestacao desta intengéo de abertura das cidades medievais ao exterior: um nivel utdpico
e um nivel concreto (BACON, 1980). No primeiro nivel estd o desenvolvimento das representagdes
pictéricas das “Cidades Ideais”, valendo-se do desenvolvimento das técnicas de perspectiva. No se-

5 Segundo o Dicionario de Richelet de 1679 (apud PESAVENTO, s/d), a cidade é “lugar cheio de casas e fechado por terra-
¢os e fossos, ou por muralhas e fossos”. O dicionario de Furetiére de 1690 (ibid.) a define como local “ordinariamente fe-
chado por muralhas”. A Encyclopédie, no século XVIII (ibid.), a define como “conjunto fechado e ordenado de casas”.



50

gundo nivel, estao as intervengdes dos principes no embelezamento das cidades medievais, sobretudo

através de intervengbes pontuais em suas pragas e na cria¢ao de strade nuove, ruas retas. (ibid.)

A evolugéo das técnicas perspectivisticas revela um processo gradual de abertura do ambiente
construido para a paisagem. A perspectiva com um ponto de fuga, inicialmente apresenta o ponto de
fuga bloqueado pela imagem centralizadora dos monumentos urbanos (ibid.). Entre o horizonte e o
observador esta interposta a presenga da arquitetura. A praga é o espaco de predilecao do pintor, por
suas potencialidades enquanto forma geométrica. S&o visiveis em geral trés de seus lados e se supde
que o quarto lado, atras do observador possua igualmente uma fachada urbana. Entretanto, ndo se
trata de pracas fechadas por muros continuos de edificios como a praga medieval. As fachadas nao
sdo continuas, mas compostas de prédios isolados em blocos, por cujos intersticios percebe-se a pre-
senga de espacos externos, sejam urbanos ou territoriais. E o caso da “Cidade Ideal” de Piero della
Francesca, reproduzida na epigrafe deste Capitulo, em que vemos trechos do restante da cidade atras
da Praca.

No campo das intervengdes concretas urbanisticas, a abertura ao entorno da-se com as refor-
mas das antigas pragas medievais, cujas intervengdes obedecem ao mesmo principio. A inten¢do basi-
ca das reformas é o embelezamento, porém fazem parte das estratégias conectar os espacos fechados
medievais com as “for¢as dominantes” do territério, na expressao de Bacon (op. cit.). Em Pienza, da-se
a fusdo visual da praca trapezoidal com a paisagem através de uma vista que se abre em ambas as
laterais do Duomo. Assim como nas representagdes da Cidade Ideal, em Pienza ha o isolamento da
arquitetura em blocos independentes. A paisagem penetra com forga no tecido construido através da

introducdo das vistas e do controle da perspectiva.

As intervengdes urbanisticas do Renascimento refletem esta primeira tentativa de conquista do
territério pela classe burguesa. Conquista parcial, limitada a posse visual da paisagem, com realizagdes
timidas mas significativas pela for¢a da inten¢éo e pela beleza das solugdes. Trata-se de uma posse
virtual, mas simbdlica ao extremo. N&o sera o Renascimento que “libertara” o burgués da cidade. Ape-
nas introduzira no horizonte desta classe a possibilidade virtual de posse do mesmo.

No periodo Barroco é introduzida uma nota nova nestas relagées. E neste periodo que, segun-
do Lefebvre (1999), pela primeira vez ha uma altera¢do radical nas relagdes de preeminéncia entre a
cidade e o territério. Com o estabelecimento dos Estados Nacionais, as cortes se fixardo, ndo esco-
lhendo como assento o feudo ou o castelo, mas a cidade, a qual terd acrescida as suas fungdes co-

merciais e financeiras a fungdo centralizadora do poder absoluto. E talvez um dos momentos simbdli-
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cos mais importantes da cidade: a chegada do poder real nos acanhados centros urbanos medievais,
apertados, sujos, fechados. Sequencialmente Roma (1420), Paris (1528), Madri (1561), Viena (1683),
serdo escolhidas como sede do poder centralizado, sofrendo reformulagbes urbanisticas de grande
envergadura, que as facam dignas de receberem o Rei e a antiga aristocracia cavaleiresca. As refor-
mas sao postas em termos de “necessidade”, urgéncia. Ha que sanear a estrutura urbana de seu pas-

sado medieval, incompativel com a nova ordem e 0s novos ocupantes.

O estabelecimento duradouro dos governos faz com que as cidades-residéncia principescas
adquiram esplendor méaximo em relagéo as demais e que se convertam no centro de gravidade do po-

der. O burgués assiste a estas transformagdes impotente e fascinado, anfitrido de hdspedes ilustres.

Na planificagédo do absolutismo barroco ja ndo subjazem nogles de estruturas fechadas e
compartimentadas, mas sistemas abertos com eixos que fundem a cidade e a paisagem. A abertura
fisica das cidades passa pela demoligdo das muralhas, pela importancia que assume a conexdo do
tecido urbano com o territorio, através de um extenso uso dos eixos viarios, entradas triunfais, vias

retas, ligagdes diretas entre cidades e palécios e criagéo de pontos de irradiagéo, tridentes e estrelas.

Também o palacio, introduzido dentro do tecido urbano, transforma-se num elemento nodal
que relaciona a cidade com o territorio: de um lado, volta-se para a cidade através de patios de honra
(Cours d’Honneur) e, de outro, conecta-se com o territorio através dos seus jardins. (MULLER; VOGEL,
1985, p. 465) O jardim foi uma das principais contribuigdes da aristocracia ao ambiente urbano, intro-
duzindo ali um dos antigos elementos do lazer cavaleiresco: o “vergel”. Inicialmente privativos, logo séo
abertos a cidade em forma de pragas. O Jardim das Tulherias, em Paris, é exemplar por representar a
transicdo do “clos” palaciano que se abre em dire¢do a paisagem, estabelecendo um elo do palacio

com o horizonte. Tal principio sera levado ao extremo com o Palacio de Versalhes.

Este gosto aristocratico pelo contato com a natureza, pela caminhada e por outras prerrogati-
vas da classe nobre ndo passara despercebido pelo burgués e sera mimetizado na cidade industrial. A
convivéncia dentro da cidade entre a aristocracia em fase de declinio com a burguesia urbana é fonte

de importantes influéncias que se consubstanciarao na cidade do século XVIIl e XIX.

Mesmo que por motivagdes geopoliticas a aristocracia eleja a cidade como centro do poder,
suas vinculagdes ancestrais com o territorio rural permanecerdo intactas. O que se percebe por exem-

plo na literatura dos séculos XVII, XVIIl e XIX é uma grande mobilidade da nobreza entre os ambientes



52

urbano e ruralé. Mesmo que a Corte se estabele¢a em Paris, os cortesdos mantém suas propriedades
no campo e mantém uma intensa circulagdo em temporadas nem sempre curtas num e noutro castelo,
junto a um parente, um amigo. A cidade € um dos muitos destinos possiveis, uma mera passagem. Ao

burgués, rico ou pobre, resta ainda apenas a cidade.

A partir do processo de industrializagdo da economia capitalista teremos um novo passo fun-

damental nesta rede de relagdes e configuragbes urbanas.

O processo de industrializagdo comega também regionalizado. A industria téxtil inglesa era
descentralizada, sendo as operagdes de fiagao, tecelagem e tintura efetuadas no campo, nas residén-
cias dos trabalhadores. A organizag&o previa a compra de |a bruta pela familia, que revendia o produto
acabado. A expansdo do mercado e as limitagdes de produtividade estimularam uma série de inven-
¢Oes técnicas que, num curto periodo, entre os anos de 1760 e 1790, promoverdo uma radical mudan-
¢a na espacializagdo do trabalho. (BENEVOLO, 1981, p. 13-20).

A invengao da maquina de fiagdo movida a energia hidraulica (water frame) em 1771 e a poste-
rior substituigdo pela maquina a vapor, entre 1785 e 1790 levam a industria téxtil a abandonar a antiga
organizagao dispersa e a concentrar-se em grandes oficinas onde pudesse dispor de suficiente energia

— primeiro agua, depois carvao.

Consumaram-se, assim, as condigdes para o surgimento de grandes aglomeragdes, algumas
novas, criadas em torno das oficinas, outras junto as cidades antigas, que cresceram desmedidamente.
Manchester possuia em 1750, 12.000 habitantes. Em 1800, passou a 35.000 e em 1850 atinge
400.000. Glasgow passa de 30.000 habitantes em 1750 para 300.000 em 1800. Leeds de 17.000 para
170.000 habitantes no mesmo periodo. (BENEVOLO, op. cit., p. 18).

Pela primeira vez na historia da humanidade a cidade concentrara intra muros, de forma ampla
e generalizada, a fungdo produtiva. Até entdo coube a cidade comercializar os produtos, gerenciar 0s
lucros da produg&o, cunhar moedas, emprestar a juros o0s recursos e aplicar parte dos recursos na sua
defesa e embelezamento. As cidades eram locais de usufruto das riquezas geradas no territorio. Agora,
ela concentrara a atividade produtiva principal. Fabricas, oficinas, indUstrias, empérios, armazéns, de-
positos, entrepostos sdo as novas tipologias que se implantam dentro das cidades, convivendo com
dificuldade com as atividades tradicionais.

6 Especialmente nas obras de Mme de Sévigné, Choderlos de Laclos, Marcel Proust, que relatam intensa mobilidade da
aristocracia.
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Neste contexto, a cidade sofre alteragbes espaciais marcantes. A urbanizagéo da atividade
produtiva gera uma série de alteragdes violentas na estrutura urbana, das quais destaca-se a explosao
demografica, a expansdo das fronteiras urbanas, a densificagdo, acompanhadas pela degradacéo da

qualidade de vida, pelos congestionamentos, pela polui¢do e pela violéncia urbana.

Em que medida estas alteragbes dao conta da relagéo entre a cidade e o territdrio? Nao houve
ainda para o burgués a “libertagdo” do organismo urbano. Se ao aristocrata resta ainda o recurso de
sair da cidade, de percorrer suas diversas propriedades, ou de visitar sua extensa rede de relacdes em
todo o continente europeu, o burgués permanece cativo da cidade, do seu “negdcio’, agora em compa-
nhia da multidao proletéria.

Em termos espaciais, a burguesia procurara neste periodo contrabalangar as mazelas advin-
das da Revolugdo Industrial através de um processo de embelezamento da cidade e, sobretudo, de
criagao de espagos de sociabilidade burguesa a imagem dos espacos de sociabilidade aristocraticos.

A primeira intervengdo urbanistica significativa do periodo é a sistematica abertura das cidades
através da demolicdo das muralhas, substituidas por avenidas arborizadas, os bulevares, logo trans-

formados em ponto de encontro da burguesia.

Concomitantemente, da-se a implementacdo em larga escala dos antigos dispositivos urbanis-
ticos barrocos, agora redimensionados na escala da metrépole. Dentre tais dispositivos destacam-se a
construgéo de grandes parques urbanos, agora de carater publico, como o Bois de Boulogne, Bois de
Vincennes, Holland Park e a Villa Borguese; a implantagcdo de uma rede de eixos viarios, tridentes,
rond-points e estrelas conectando os diversos pontos da cidade e seus novos equipamentos publicos
com o territdrio (BENEVOLO, 1983).

Mas o que a cidade do século dezenove acrescentara de essencial aos diversos dispositivos
urbanisticos sera a privatizagdo do solo, ndo apenas do solo urbano, mas de todo o territorio. Segundo
Harvey (1992), a privatizagdo do territdrio no entorno das cidades tem muitos capitulos, sendo os mais
conhecidos a demarcagéo das terras britanicas do século XVIll e do comego do século XIX (enclosu-
res) e a apropriagao do territorio francés na Revolugdo pelo Estado. Estabelecem-se novas formas de
controle do espaco que anunciam a chegada da propriedade privada. Uma das primeiras iniciativas da
Revolugéo Francesa foi conceber um sistema racional de administragcdo por meio de uma diviséo alta-
mente ldgica do espago francés em “departamentos”. Também a divisao do territorio norte-americano

na imensa grade espacial permitiu esta racionalizagéo do espago de forma “igualitaria”, abriu caminho
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para a divisdo mensuravel, quantificavel e monetarizavel deste mesmo espago, ou seja, a sua privati-

zagao.

A partir de entéo, o burgués estara apto ndo somente a deter os meios de produgao, mas de
incluir a posse do territorio dentro de sua légica de acumulagéo. De quebra, adquire um bem hé tanto
tempo almejado, a mobilidade, a liberdade e a possibilidade de circular liviemente no espago. E inte-
ressante observar 0s novos equipamentos burgueses paradigmaticos do periodo: as estradas de ferro,
a gare, os hotéis, todos equipamentos que permitem a ligagdo do burgués com as externalidades da
cidade, com o “Universo’, seja concreta, seja simbolicamente. S&o todos equipamentos que pdem a
cidade em contato com o territorio externo: a Gare, que liga a cidade em rede com o mundo; o Hotel,
que traz e hospeda o estrangeiro. S&o inumeros os equipamentos deste tipo a se implantarem com

vigor na espacialidade burguesa.

Além da implantagéo destes novos equipamentos, o burgués, de posse do territério de entorno,
se permite ao longo do século XIX e XX, pela primeira vez, expandir suas acanhadas cidades, trans-

formando-as em um enorme territorio quase inabarcavel, de escala gigantesca, “territorial”.

Ao longo do século XX presenciamos 0 mais novo passo na relagao das cidades com o territo-
rio circundante. Apds expandirem-se enormemente para abrigar as fungdes produtivas ligadas ao setor
secundario, transformando-se assim em cidades-territério, megaldpoles de dimensdes inéditas, as ci-
dades comegam um novo processo de reorientacdo de suas fungdes principais, que novamente se

refletem na relagdo com o territério.

As novas tecnologias de comunicagao, a nova organiza¢do da economia mundial em termos
globalizados, a criagdo de cidades mundiais e a preocupagdo crescente com as questdes ambientais
possibilitardo o surgimento de um novo ideal urbano, que ja vem sendo posto em pratica em diversas
cidades. Quais suas caracteristicas e qual a relagao deste novo ideal com a questao do territério aqui

abordada?

Duas estratégias, mas um mesmo objetivo: preparar a cidade para enfrentar uma nova era do
capitalismo, a era “pos-fordista” ou de acumulagéo flexivel. Esta fase se caracteriza pela reorientagéo
da cidade em busca da desindustrializagéo, a qual é transferida para outros espagos geograficos, tanto
através da disseminagao no territorio ou da implantagéo nos paises pobres. A cidade globalizada espe-
cializa-se no setor terciario, o comércio e o setor financeiro. A principal forma de acumulagdo urbana
baseia-se agora em formas especulativas, de base financeira. E o retorno & cidade das funcées rela-
cionadas ao proveito da riqueza e nao a produgao de riqueza.
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A cidade globalizada cria um novo “flaneur”, o personagem que goza o organismo urbano, hoje
representado pela figura do turista ou dos executivos internacionais, ao mesmo tempo em que procura
expulsar de volta ao territério o pior subproduto da industrializagdo do século XIX: a multiddo. Em ter-
mos espaciais, isto significa investir em areas restritas, sobretudo na renovagdo das areas centrais
(CBD) ou em areas paisagisticamente interessantes, ao invés de investir na expansao urbana. Outra
estratégia clara é o investimento na requalificacdo de bairros degradados, num processo conhecido
como “gentrificacdo”, que consiste na substituicdo de populagdes de renda baixa por familias de classe
média em areas proximas ao centro ou no proprio centro. Por fim, investe na transformagéo das antigas

areas industriais, dos portos, das areas ferroviarias em pontos de lazer e consumo.

Para Harvey (1978), o espago capitalista é inerentemente problematico, no sentido de que é o
palco de uma luta perpétua entre interesses sociais heterogéneos e inconciliaveis. Tal luta é analisada
de uma perspectiva que se aproxima dos interesses a seguir investigados. Neste trabalho, o autor con-
ceitua 0 espago capitalista como fruto da batalha entre o “espago herdado” e o “espago projetado”.

A cidade se molda as etapas sucessivas do capitalismo, sendo paisagens novas construidas a
cada passo. E como se a cidade possuisse diversos layers, uns sobrepostos aos outros. No momento,
trata-se de “deletar” o layer da cidade industrial do século XIX, substituindo-o por um novo, redireciona-

do ao setor financeiro e ao prazer de estar na cidade.

Segundo o autor, o desenvolvimento capitalista tem de negociar entre preservar os investimen-
tos de capital, no caso, 0 ambiente construido, e destruir estes mesmos investimentos, de forma a abrir
espago para a acumulacdo. O capitalismo constréi determinado ambiente adequado a suas préprias
condigdes e necessidades em determinado momento, apenas para ter de destrui-lo num momento
subsequente, usualmente em condigdes de crise. Faz parte da ldgica interna da construgéo deste es-
pacgo destruir e reconstruir, ampliar as fronteiras, expandir as areas ocupadas, como procuram descre-
ver 0s modelos de crescimento urbano. As premissas de Harvey sdo fundamentais na medida em que
fornecem uma base socioeconémica para entender os processos morfolégicos de substitui¢éo do teci-
do, tema central desta dissertagéo.

A seguir sera avaliada a constituicdo das estruturas fundiarias urbanas no Brasil desde o inicio
da colonizagéo e a irrupgdo do mercado capitalista de terras entre nds. Do conflito entre estas duas
formas de ocupacéo do solo, surgirdo alguns dos “temas morfoldgicos” importantes para avaliar a ques-
tdo da estabilidade do tecido no Brasil.
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2 PANORAMA DO MERCADO DE TERRAS URBANAS NO BRASIL

Salvador, 2001.

2.1 FORMAGAO DO MERCADO DE TERRAS NO BRASIL

A estrutura fundiaria da cidade brasileira constituiu-se ao longo dos primeiros séculos de ocu-
pacdo do territorio através da associagéo de diversos fatores sdcio-econdmicos em que se conjugam o
acesso a propriedade através de um sistema de doag&do ou posse, a propriedade unifamiliar do solo e
morfologias residenciais relativamente constantes. A partir do século XIX, com a instituicdo da Lei de
Terras e com o fim do sistema sesmarial, paulatinamente novas formas de acesso a terra, bem como
novas formas de propriedade do solo urbano e novas morfologias vao se impondo. Trata-se da compra,
da titulagao, da propriedade condominial e da verticalizacdo do tecido. Estudar mais detidamente as
relagdes entre a estrutura fundiaria advinda desta nova ordem e o tecido construido € um dos objetivos
deste Capitulo. Pretende-se construir a partir dai o conceito de “fragilidade” do solo urbano, tendo como
base a mudanga tipolégica que vem ocorrendo em algumas cidades brasileiras a partir do século XX de

tipologias residenciais unifamiliares para multifamiliares.

Para tanto, sera necessario verificarmos como se deu a formagao da propriedade do solo no
Brasil, de que forma surgiu e se expandiu o tecido urbano, para percebermos a relagéo intrinseca entre

estrutura fundiaria e estabilidade do tecido.

A seguir é necessario indagar o que mudou por volta de meados do século XIX para que a an-

tiga estabilidade morfolégica desaparecesse. Quais as formas de crescimento associadas a este novo
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momento, que novo padréo fundiério se estabelece e quais as motivagdes econdmicas para alteragdes

tao profundas?

A expansao da mancha urbanizada para além dos nucleos primitivos foi a principal forma de
crescimento conhecida pelas cidades brasileiras até o final do século XIX. Este crescimento, em que a
area ocupada se expande, vence dificuldades de sitio, persegue caminhos e estradas, engloba arraiais
e vilas vizinhas, avanca sobre a terra agricola, as vezes sobre as aguas, é, entretanto, apenas uma das

formas possiveis de desenvolvimento urbano.

E apenas no século XX que nossas cidades conhecerdo uma forma alternativa de crescimento,
aquela que se da ndo pela agregagdo das propriedades rurais, das chacaras suburbanas, das areas
devolutas, dos termos e dos rocios, mas que se da pela reocupagao ou densificagdo da terra ja urbana.
Esta forma de crescimento ndo elimina a anterior; ambas passam a atuar no tecido da cidade de forma

complementar.

Cada uma destas formas de crescimento apresenta impactos consideraveis sobre a paisagem
e possui caracteristicas urbanisticas e arquitetdnicas proprias, relativas aos avangos tecnoldgicos, as
influéncias teoricas, ao “gosto” de cada periodo, as injun¢des de mercado. Cada forma de crescimento
altera marcadamente a morfologia urbana. A primeira, a extensificagcdo da area construida, altera a
paisagem circunvizinha, engloba o rural e cria novos conceitos sécio urbanos como a “periferia”, 0 “su-
burbio”. A segunda forma de crescimento, a densificacdo, conduz a enormes rupturas morfoldgicas por
envolver a renovagao de um tecido antigo, que se transmuta em termos de densidade, alturas e com-

posi¢ao.

A expanséo urbana pode se dar fora de um contexto de mercado de terras capitalista. As cida-
des sempre cresceram e se expandiram, mesmo antes do aparecimento da economia de mercado
imobilidrio capitalista. Ja a sobreocupagao, enquanto processo de crescimento urbano, parece fazer
parte intrinseca das formas de estruturagéo da terra urbana em termos de mercado, fazendo parte da

ldgica interna do capitalismo, nos moldes da concepcao de Harvey, Soja e Lefébvre.

Tanto uma forma de crescimento quanto outra possuem uma relagdo nem sempre evidenciada
com a estrutura fundiaria. Cabe verificar como se organizava a estrutura fundiaria da terra no momento
em que esta se torna mercadoria e de que forma aqueles que a detinham tiveram acesso a ela. No
crescimento urbano por expansao da mancha urbana parece predominar a propriedade privada unifa-
miliar da terra. A partir do desenvolvimento das fases de crescimento por densificacdo do tecido, en-
contraremos o predominio da propriedade privada condominial da terra urbana.
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Pode-se, assim, identificar, a partir do surgimento do mercado imobiliario capitalista, a introdu-
¢ao de novos processos de estruturagdo urbana que trazem consigo a reconfiguragéo da cidade do
século XX. Serdo introduzidas, entre outras, alteragdes fundiarias, caracterizadas pela passagem da
propriedade unifamiliar para a condominial; alteragbes econdmicas, caracterizadas pela transformagao
do solo em mercadoria ou em bem de consumo; alteragdes morfoldgicas, caracterizadas pela densifi-
cacao e verticalizacdo do tecido; e alteragdes sociais, caracterizadas por novos mecanismos de segre-

gagao urbana.

A cidade brasileira “colonial” enfrenta o surgimento do mercado imobiliario com muita fragilida-
de. Apds séculos de subvalorizagdo, a propriedade fundiaria urbana passa a ser um bem altamente
rentavel, com alta liquidez. Procuraremos identificar como se configurou a estrutura fundiéria urbana
brasileira e como esta estrutura vem se desenvolvendo ou evoluindo a partir do século XIX, com o obje-
tivo de tragarmos a genealogia da condominializagéo, da verticalizagdo, da demolicao do tecido edifi-
cado, da gentrificacdo e da segregagdo — fenémenos recentes de crescimento e de configuragdes ur-
banas surgidos no século XX e que constituem o centro de nossas preocupagdes nesta dissertagao.

22  TERRA DADA

A colonizagao das terras brasileiras pela Coroa Portuguesa foi um ato de povoamento cujo ob-
jetivo principal era estabelecer uma vasta empresa comercial, de cunho mercantilista. Nao devemos
enganar-nos com a aparéncia rural das primeiras atividades econémicas aqui exercidas (extracéo de
pau-brasil e cultivo da cana). O territdrio brasileiro foi desde o inicio inserido dentro de uma légica capi-
talista-mercantil internacional j& predominantemente urbana, da qual participava no papel de hinterland
ou de “retaguarda rural” (HOLANDA, 1995, p. 44).

Neste sentido, a implantagdo do latifindio canavieiro, em substituicdo a extragao do pau-brasil
sera decisiva. Segundo Reis Filho (2000), a chegada de Martim Afonso de Souza em 1530 transforma

o carater e orientagdo que Portugal vinha aplicando a colonizagéo do Brasil:

de simples empresa espoliativa e extrativa — idéntica a que na mesma época esta-
va sendo empreendida na costa da Africa e nas Indias Orientais — a América passa a consti-
tuir parte integrante da economia reprodutiva européia. (ibid., p.18).
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Entretanto, tal fungdo econdmica — ou tal papel na estrutura econémica internacional — ndo re-
queria de imediato a urbanizagao deste territorio: a criagdo de uma rede urbana aqui era objetivo se-
cundario. A prioridade era a implanta¢do de estruturas agro-industriais que permitissem a consecugao
daquela politica comercial: 0 engenho de agucar. A produgao de agucar no era apenas uma atividade
agricola, mas também industrial, reunindo os elementos para seu funcionamento, como matéria-prima,

energia, servigos, mao-de-obra. Segundo Reis Filho:

O desenvolvimento do sistema de produgéo agricola de exportagdo, com suas ca-
racteristicas de alta produtividade e especializagdo, deveria ter influido favoravelmente em
outros setores da economia, inclusive nas areas urbanas. [...] Mas as condi¢ées do processo
de colonizagdo tenderam a desviar para o exterior esse impulso, em sua quase totalidade.
Como conseqiiéncia, ndo sendo possivel aos centros urbanos desenvolverem formas de e-
conomia complementares da rural, apenas uma parcela muito pequena dos rendimentos da
coldnia permaneceu no meio urbano [...]. (ibid., p. 38).

A unica forma urbana indispensavel nesta politica € o porto, que serve como conector entre o
hinterland e a metrépole, despachando e recebendo mercadorias, no que se assemelham a povoagéao
norte-americana (SOJA, 1993). Dai evidentemente o carater “costeiro” das primeiras implantagdes. A
questdo de defesa, as vezes alegada para justificar tal localiza¢do, ndo é inequivoca: as cidades espa-
nholas n&o localizaram-se na costa, justamente por motivo de defesa. O forte cumpriria esta fungéo

sem a necessidade do aparato urbano.

Segundo Castells, descrevendo o processo de urbanizagdo na América Latina:

As cidades estdo diretamente ligadas a metrépole e nédo ultrapassam quase nada
os limites da regido circunvizinha nas suas comunicagbes e dependéncias funcionais. Isto
explica a fraqueza da rede urbana na América Latina e o tipo de implantagdo urbana, afasta-
da dos recursos naturais do interior do continente. (CASTELLS, 1983, p. 78).

Assim, neste primeiro periodo da ocupacgéo do territorio brasileiro, anterior a descoberta das
minas, é preferivel ndo se falar em uma “politica de urbanizagao” para que ndo sobrecarregar de senti-
do um processo que parece ter sido decorrente, subsidiario a outras motivagdes econdmicas. Houve,

decerto, uma politica de povoamento, que resultou efetivamente numa ocupagédo urbana do territério,
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mas a logica de uma politica de urbanizagdo é diversa daquela da de povoamento e somente sera

implantada de fato a partir as agbes centralizadoras do século XVIII.

Para procurar esclarecer estas diferencas, seria importante comparar o que ocorria na América
espanhola no mesmo periodo. Muito j& se discorreu sobre as diferengas da colonizagdo espanhola e
portuguesa nas Américas, mas um fato importante a destacar € o carater centralizado da primeira, em
contraste com a descentralizagdo da segunda. A centralizacdo da colonizag&o espanhola se percebe
na forma como aquela Coroa assume a seu cargo a fungdo de promover a implantagao de cidades,
definir sua forma, sua organizagéo, sua legislagdo, manter em cada uma um aparato administrativo,

promover seu povoamento com contingentes indigenas ou com cidadaos do reino.

Aqui, a empresa de ocupacao é delegada aos donatarios (diriamos hoje “terceirizada”). Entre
1532 e 1536 ha um primeiro retalhamento do territério nas conhecidas faixas horizontais — as 15 Capi-
tanias Hereditarias —, das quais conheciam-se bem apenas trés lados, sendo o sertdo indeterminado
(MARX, 1991, p. 31). Estes quinhdes foram cedidos a donatérios, membros dignos da Coroa Portugue-
sa, de forma hereditaria. A estes beneficiarios é que recaira a fungao e a responsabilidade pelo povoa-
mento e pela defesa do territorio, pelo estabelecimento de atividades produtivas, pela catequese dos

indios e pela fundagao de vilas. Benfeitorias e servigos que séo contrapartidas a utilizagdo do solo.

Esta ldgica, plenamente expressa nas Cartas de Concessdo das Capitanias Hereditarias e no
Regimento do Governador Tomé de Sousa (1548) pautou o inicio da organizagéo fundiaria entre nds,
com consequéncias duradouras. A carta de Jo&o Il a Martim Afonso de Sousa (1530) autoriza-lhe dis-
tribuir as terras “que achar ou descovryr’ aos membros de sua expedi¢do (MARX, op. cit., p. 32). A

carta de doacéo e foral de Duarte Coelho (1534) reza que

o0 capitam da dita capitania e seus sobcesores daram e repartyram todas as terras
della de sesmarya a quaesquer pessoas de qualquer calidade que sejam contamto que se-
jam christéos. (ibid., p. 33).

Segundo Rolnik (1997, p. 21),

a concesséo se fazia gratuitamente, sob a exigéncia de ocupagdo com cultivo e
desbravamento da terra e obrigatoriedade de pagamento de apenas um dizimo a Ordem de
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Cristo. Os forais previam que o donatario ndo deveria acumular terras e sim cedé-las em
sesmaria de ‘legoa em quadra’.

Sabe-se que tais responsabilidades nem sempre foram cumpridas, havendo negligéncias por
parte dos donatarios na eficaz ocupacao e defesa das Capitanias, levando a Coroa a reorientar a politi-
ca de ocupagao do territdrio e a estabelecer em 1548 um Governo Geral. Mesmo assim, nestes primei-

ros 48 anos de colonizagao, ja haviam sido fundadas 16 vilas e povoados. (REIS FILHO, 2000, p. 21).

E de se notar que o sistema de concess&o de terras empregado pela Coroa portuguesa nao di-
fere daquele empregado na ocupagao de seu préprio territério, séculos antes (MARX, 1991, p. 31-34).
O que nos poderia, erroneamente, levar a desconfiar de uma filiagdo feudal na forma de ocupagéao

praticada aqui.

A semelhanga com o sistema feudal esta no fato da nova terra ser patriménio da Coroa, que
cede porgdes dela a pares do reino, os quais podem e devem por sua vez subdividi-la a seu critério.
Um sistema de vassalagem tropical? Nao. Mesmo que na base do sistema de capitanias hereditarias
esteja o sistema feudal do reino — e ndo haveria de ser diferente, uma vez que vigiam aqui entao os
mesmos codigos juridicos de la — j& naquele periodo a Metrdpole organizava-se economicamente em
bases novas, mercantis, pré-capitalistas. E & dentro desta nova ldgica que o povoamento do territorio
brasileiro vai se dar. N&o se pode falar aqui em lagos de vassalagem entre donatarios e sesmeiros, ja
que a dependéncia se estabelece diretamente entre a roga e Lisboa, como reza a estrutura mercantilis-

ta.

Seria interessante comparar o sistema feudal portugués em relagao ao de outras nagdes euro-

péias:

O Estado absolutista portugués apresenta uma dupla especificidade em relagéo a
Inglaterra e a Franga: ndo se originou de um feudalismo ‘classico’ e ndo promoveu a absolu-
tizagéo da propriedade — reservou-se o direito (0 poder) sobre as terras, ndo abrindo méo da
soberania do Estado na concessdo do dominio da propriedade fundiaria. (CASTILHO, 1993,
apud ROLNIK, 1997, p. 20).

Na Inglaterra, a terra é concedida aos suditos discricionariamente pelo Rei, como recompensa

por servigos prestados. Esta concesséo é regrada a partir do século XlII pelo estatuto De Donis Condi-
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tionalibus, que restringe enormemente a alienagéo da terra dada. Toda a evolugéo do direito de propri-
edade, rural e urbana, naquele pais, oscila entre as tendéncias opostas de alienar a terra concedida,
transformando-a em uma “propriedade”, passivel de venda, ou de manté-la na familia, como “herdade”.
(LUITHLEN, 1997, p. 1402).

Em Portugal, como no Brasil, o sistema de concessao € bem menos rigido, permitindo a trans-
feréncia de posse por doagdo ou venda, bem como o ganho de rendas, através do arrendamento ou
aforamento das terras. N&o ha o compromisso de manter a posse da terra na familia do beneficiario
como uma dadiva da Coroa, como uma especial concessao que seria afrontoso alienar. Ndo foi este o
espirito que regeu a doagéo das Capitanias. Estas ndo eram propriamente uma “recompensa” por ser-
vigos prestados (0 que seria uma concesséo feudal), mas sobretudo uma “promessa” de ganhos (uma
concesséao ja pré-capitalista). Tanto € assim, que o sistema sesmarial sempre condicionara o dominio

da terra ao seu uso produtivo.

A questao do “valor” da terra deve ser detalhada. Como inferir o valor da terra naquele contexto
histdrico-social? A terra € um bem precioso, desde que sofra as melhorias indispensaveis para que
ingresse no sistema mercantilista. Antes de efetua-las o donatario ndo tera ainda o status completo de
proprietario (MARX, 1991, p. 35). Estas melhorias sdo a maior parte do calvario dos donatérios e ses-
meiros: desmatar a terra, enfrentar a floresta, defender-se de indios e feras, construir abrigos. Vencidas
estas dificuldades é que a terra estara apta a iniciar a produgéo. Ai entéo ela se transformara de “terra”
sem valor em “propriedade” com alto valor produtivo, fonte de acumulagéo e simbolo de poder. O se-
nhor desta propriedade nédo sera um “senhor feudal”, um dono de terras agricolas, mas um “senhor de
engenho”, proprietario de uma unidade industrial produtiva. Dai que o que tem valor neste momento
nao é a terra propriamente dita, mas o engenho, empreendimento econdmico que se estabelece sobre

ela.

As dificuldades desde logo enfrentadas pelos donatarios contribuiriam para manter o valor da

terra muito baixo, gerando muitas vezes o abandono, a subutiliza¢do e a perda da concesséo.

Em 1549, com a implantagdo do Governo Geral, fruto do fracasso parcial do sistema de Capi-
tanias e com o retorno de boa parte do territdrio para as maos da Coroa, enfraquece-se o0 povoamento
do territrio por repasse aos donatarios a sesmeiros e ganha forga a posse pura e simples. Esta outra
forma de ocupagéo e povoamento foi inicialmente incentivada pela Coroa, pois representava a posse
de um territorio em litigio com franceses, holandeses e espanhois; permitia 0 adentramento de Portugal

no continente, permitia a presa de indios e possibilitava o descobrimento de novas riquezas.
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Enquanto sob um aspecto essa ocupacéo livre representava uma forma radical-
mente diferente de ocupagéo da terra, em outro, mais importante, esta se baseava na mes-
ma légica sesmarial: seu fundamento de dominio era sua ocupagdo efetiva. O dominio se es-
tabelecia através do uso e da ocupagédo em ambos os sistemas. (ROLNIK, 1997, p. 21).

Este conjunto de fatores tornou aquela uma sociedade extremamente mével, o que permitiu a
ampliagé@o consideravel do territorio (MELLO E SOUZA, 1997, p. 46). Entretanto, criou estruturas de
poder no interior do Brasil totalmente independentes do controle da Coroa e que, em breve, entrariam
em choque como os interesses da Metropole.

A partir do século XVIII, com a descoberta do ouro no Sertdo, e com a verdadeira corrida de
colonos, bandeirantes e reindis naquela dire¢do, a Coroa Portuguesa empreende uma total reorienta-
¢ao do sistema sesmarial, no sentido de controlar 0 acesso e a posse das terras no interior do Brasil.
Em 1695 é promulgada a primeira lei agraria formal, que limitava a concessdo de sesmarias a uma

extensdo de quatro léguas de comprimento por uma légua de largura. (DELSON, 1997, p. 12).

Dois anos depois a Coroa promulgou uma lei ainda mais restritiva, reduzindo as sesmarias pa-

ra trés léguas por uma légua.

[...] A burocracia portuguesa reconhecera que a colonizagdo metddica do sertdo sé
poderia ser levada a efeito se a terra fosse distribuida eqiiitativamente em pequenas parce-
las a um grande ntumero de individuos; a manutengdo de grandes propriedades particulares
no interior teria o efeito negativo de desencorajar o futuro povoamento. (DELSON, 1997 p.
12).

A concessao e a posse de terras permanecem no meio urbano os expedientes basicos de a-
cesso a propriedade nestes primeiros séculos. Ali, o sistema de sesmarias se combinava com as “da-
tas”, sesmarias urbanas. Uma vez constituidas as vilas pelos sesmeiros e doadas as areas para a Igre-
ja, a Camara passa a deter o poder de doar e retirar terras e de ceder areas para o termo e para o ro-
cio. Tanto a Igreja quanto a Camara construirdo algumas casas para aforamento, ao que se junta a
casa sempre fechada do senhor local e mais as de alguns posseiros ao longo dos caminhos. Este deve

ter sido o panorama fundiario da maioria de nossas vilas naqueles tempos.
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Assim, a politica de povoamento através da doagéo de terras estende-se do ambito rural para o
urbano e permeia toda a fase anterior ao Império. No final do século XVII foi a forma de ocupagéo da
regido das Minas. Um século depois, sera a forma de ocupagéo das novas fronteiras do sul, apés as
negociagdes do Tratado de Madri. Os territérios do Rio Grande de S&o Pedro, do Centro-Oeste, da
Amazdnia, bem como as suas primeiras cidades, sao ocupadas através da doagdo de sesmarias e de

datas.

A ocupacéo do territorio através da doagéo das terras foi continua e sistematica, mas néo sufi-
ciente para ensejar a densificagcdo da col6nia e de suas cidades. As parcelas rurais eram latifundios,
que viabilizavam a agricultura extensiva. Os métodos primitivos de cultivo exigiam grandes extensoes,
rotagao de terras que envolviam trés ou mais fazendas. No setor urbano, as densidades eram mantidas
em taxas baixissimas gragas ao esvaziamento de suas func¢des, a mobilidade da populagédo, a ampla
disponibilidade de terras. De fato, é corrente o relato de vilas e arraiais vazios, cidades de domingo,
compostas por casas fechadas.

Como se comporta a terra urbana neste contexto? Até o século XVIII, o papel das cidades na
América Portuguesa como foi visto ndo era muito relevante. Numa sociedade voltada para a atividade
rural, com vistas a um mercado externo, a cidade é um mero ponto de apoio na rede de circulagdo de
bens e mercadorias que se estabelece entre as fazendas e a metropole. Estdo-lhe reservadas as fun-
coes de entreposto, de porto de exportagdo. Quanto as fungdes religiosas, festivas, comerciais das

vilas, digamos que s&o por vezes superestimadas:

Os centros urbanos apresentavam entéo uma vida que pode ser caracterizada co-
mo intermitente. [...] tinham uma aparéncia de abandono e desolagdo que Seria objeto de
comentario por parte de viajantes e cronistas, desde o primeiro século. Mesmo a cidade de
Salvador, diria Anchieta, ndo era muito grande “porque a maior parte da gente vive fora em
seus engenhos e fazendas [...] s6 no inverno, de abril a junho, reabriam-se as moradas no-
bres das ruas mais centrais, reanimava-se com 0 seu movimento de embarques dos assu-
queres e o comércio da Praia [...]". (REIS FILHO, 2000, p. 98).

Acidli Lins, Barao de Goicana, senhor de engenhos em Pernambuco, na década de 90 do sé-
culo XIX, visitou duas vezes a vila de Rio Formoso, sede do municipio de sua fazenda, num periodo de
quatro anos. Aos 71 anos de idade, quando se muda para o Recife, havia visitado a capital trés vezes.
(CABRAL DE MELLO, 1997, p. 422). Esse relato da o quadro geral do que seria a “animagao urbana”

nos séculos anteriores.
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Comercialmente, as vilas desempenham papel muito ténue numa sociedade ruralizada. Como
se depreende do relato de Frei Vicente do Salvador, cada casa de uma vila mantinha-se auto-suficiente
em termos de manufaturas, carnes, verduras. Faltando algum mantimento, € mais fécil recorrer a um
vizinho do que procurar na praga, ou no agougue (NOVAIS, 1997, p. 15). As feiras semanais, estabele-
cidas pelas ordenagdes do reino e reforgadas pelas recomendagdes da Carta Régia a Tomé de Sousa
permitiam amenizar estas deficiéncias, através do fornecimento de produtos indigenas aos “cristdos”:

os indios vinham as vilas, evitando os riscos das entradas no sertéo.

Deste conjunto de fatores, depreende-se a pobreza do meio urbano. O valor da terra urbana
acompanha este estado de coisas. A terra urbana valia relativamente pouco no periodo, gragas a falta

de fungdes relevantes do meio urbano no contexto econdmico.

Os aluguéis eram modestos. Os inventarios registram alguns de vinténs, outros de
tostdes. os de pataca (320 réis) e cruzado (400 réis) mostram-se raros. Quinhentos réis re-
presentava muito elevado alquiler. Também o custo dos terrenos era baixo: em Séo Paulo
em 1656, na rua Direita, a mais nobre de todas, seis bragas (13,20 metros) valem 40 mil réis.
Os motivos para valores tdo reduzidos eram varios. De um lado os terrenos eram distribuidos
com largueza pela Camara e espago realmente néo faltava. (REIS FILHO, 2000, p. 48).

Segundo Fridman (1999, p. 236), no Rio de Janeiro do século XVIII, os beneditinos, como 0s
jesuitas, eram os principais proprietarios fundiarios. A constru¢do de casas para arrendar era uma de
suas principais fontes de renda. Os beneditinos, por exemplo, possuiam em meados do século, 48
casas para arrendar. O arrendamento era diferente do sistema de aforamento, pois se tratava de um
contrato de locagao por tempo determinado, contrariamente ao aforamento, em geral perpétuo. Mesmo

assim, os valores eram bastante modestos.

Os inventéarios de senhores de engenhos baianos no século XVIII atestam o baixo valor dos
imoveis urbanos, muitas vezes mais baixo que o de moveis e utensilios domésticos. Os bens que real-
mente possuiam valor e que permitiam a obtenc&o de renda no periodo s&o os iméveis rurais e 0s es-
cravos. (MATTOSO, 1997, p. 160-3).

Assim, 0 modelo demogréfico resultante na vila colonial brasileira € o de agrupamento de uni-
dades auto-suficientes (cada casa é “republica”, nas palavras de Frei Vicente do Salvador) e unifamilia-
res. Pode-se falar em cidades exclusivamente unifamiliares neste periodo? Sim, desde que estenda-

mos o conceito de “familia” para algo muito mais diversificado e variado daquele atual centrado na fa-
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milia nuclear, tipicamente européia—novecentista. A familia brasileira colonial inclui diferentes tipos de
unides, inclui escravos, agregados e parentes proximos, além de encontrarem-se seus membros fre-
quentemente dispersos no territorio, gragas a enorme mobilidade da sociedade de entdo. (ALGRANTI,
1997, p. 86).

De qualquer forma, por mais ampla que seja a configuragao de uma familia no territorio brasi-
leiro do periodo, a posse e a propriedade do lote, da residéncia e dos bens méveis é concentrada nela.
A comunidade urbana e rural se constitui numa comunidade de familias. Cada familia controla uma
unidade que é seu abrigo, sua fonte de renda, sua garantia hereditaria de poder. O patrimdnio imobilia-
rio € uma “herdade”, um bem que pertence a uma familia e que deve ser transmitido para as geragdes

futuras, o que de uma certa forma também contribui para Ihe diminuir o valor pecuniario.

Como cresce uma cidade com as caracteristicas até aqui apontadas, ou seja, num contexto de
abundéncia de terras, em que as mesmas s&o doadas, onde a terra s6 tem valor como suporte de uni-
dades produtivas, em que as cidades sao irrelevantes no contexto econdmico e sobretudo num periodo

que desconhece o mercado imobiliario?

Segundo Reis Filho (op. cit., p. 118), as cidades e vilas eram criadas com termo e rossio. As
cartas de doagéo das capitanias declaravam que os donatarios podiam criar vilas. O termo era o territo-
rio municipal. O rossio era uma parcela do territério demarcada junto aos nucleos urbanos utilizada
para atender ao crescimento das formagdes urbanas, para pastagens, recolhimento de lenha. As terras
eram distribuidas pelas cdmaras, sob a forma de lotes na parte urbana e nas areas mais afastadas sob

a forma de pequenas sesmarias que iriam dar origem a formagao de chécaras. Em Salvador,

dava a Camara, dentro do seu termo, as terras em foro [aluguel], ou concedia pe-
quenas sesmarias a quem, idoneo, Ih’as requeria. O requerente, todavia, com allegar servi-
¢os ao Estado e o aproveitamento do chdo de que ‘resultaria augmento e ornato da cidade
obtinha a preferéncia e se tornava foreiro ou sesmeiro do Municipio conforme as circumstan-
cias. Concedia assim a Cdmara o chéo devoluto, ora com o onus do f6ro perpetuo, o que en-
tdo era commum intra muros, ou, se o chéo ficava em algum arrabalde mais distante, como
data, sem féro nem tributo algum, para sempre, alem do dizimo a Deus do que o dito chdo
produzisse. (SAMPAIO, 1949, apud REIS FILHO, op. cit., p. 118).

A terra era mantida nas méos de poucos. Segundo Fridman (op. cit., p. 235), no Rio de Janeiro,
os religiosos eram os grandes proprietarios de terras, recebidas por doagdo. Os jesuitas possuiam

dominios que iam da Gavea até S&o Cristévao e da Baia da Guanabara até a Serra da Tijuca. Os be-



67

neditinos eram proprietarios “de trés engenhos, da sesmaria do Morro de S&o Bento, de chdos na cida-

de, de estaleiros e de armazéns.”

O crescimento urbano evidentemente é extremamente lento, em geral descontinuo, com even-
tuais decréscimos populacionais. As vilas apresentam baixas densidades, que revelam a falta de fun-

¢Oes econdmicas relevantes no meio urbano.

A principal forma de crescimento conhecida pelas cidades brasileiras neste periodo é a expan-
sdo do tecido urbanizado. Esta forma de crescimento decorre essencialmente da estrutura fundiaria

residencial unifamiliar, da abundancia de terras e das baixas taxas de crescimento populacional.

As doagdes correspondiam algumas formas de obrigagdo. A mais comum era o
pagamento de foros as camaras. Esses pagamentos tendiam a desaparecer, sempre que
fosse possivel aos moradores encontrar uma forma de evita-los [...]. Eram freqiientes, po-
rém, os casos de abandono de terra e, como conseqiiéncia, as Camaras mandavam proce-
der, muitas vezes, a um levantamento dos titulos e posses. [...] Com o decorrer do tempo,
aumentam as solicitagbes. Segundo informa Affonso de Taunay, em S&o Paulo, no final do
primeiro século multiplicam-se as concessées, marcando-se um prazo geralmente de quatro
a seis meses para o concessionario, sob pena de caducidade da mercé, iniciar a edificagdo
da casa. [...]

As cdmaras encontravam férmulas diversas para estimular as construgdes urbanas
e promover o crescimento das vilas e cidades. No Rio de Janeiro para o deslocamento urba-
no, uma das causas principais ha de se encontrar na determina¢do de Salvador Corréa de
Séa que, no proposito de povoar rapidamente a cidade que governava, concedeu [terrenos]
‘sem nenhum outro énus’, criando assim, em toda a sua plenitude o direito do primo capiens.
No mesmo sentido podem ser interpretados os esforgos da Camara de S&o Paulo para pro-
mover constantes revisdes nas doagées, de modo a impedir que as terras se conservassem
nas méos dos beneficiarios, sem construgées.

Vé-se, portanto, que os mecanismos do crescimento dos centros urbanos eram
quase elementares, funcionando sobretudo como estimulo aos esforgos urbanizadores dos
colonos e, apenas de foram discreta, propiciando as condigbes para um controle desse cres-
cimento. (REIS FILHO, 2000, p. 119).

E a partir de fins do século XVII que o crescimento dos nucleos centrais mais antigos comeca a
enfrentar algumas dificuldades de expanséo, devido sobretudo aos acidentes geograficos e a existén-
cia das chacaras e sesmarias no entorno dos mesmos, o que pode ter gerado formas alternativas e

timidas de densificagéo do tecido existente.

Em novembro de 1672, a Camara de Salvador considerou que
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Esta cidade néo tinha terras aguas lunto aella pera baldios, Elogradouros doguado
Ecriasonis, nem onde o Pouo mandage buscar hu feixe de Lenha, Esepadesia muito detri-
mento na falta dellas. (Atas da Camara de Salvador, apud REIS FILHO, op. cit., p. 119).

Entretanto, pode-se dizer que até o século XIX, 0 acesso a terra por doagao ou posse, 0 cres-
cimento por extensao do tecido, a propriedade unifamiliar, os baixos valores do solo, a pouca importan-
cia econdmica dos centros urbanos e as baixas densidades séo as caracteristicas basicas da estrutura
urbana brasileira. Com a promulgagéo da Lei de Terras em 1850 e com o advento do mercado imobilia-
rio em meados do seculo XIX, se podera perceber quao fragil era esta estrutura anterior e quéo rapi-

damente este sistema fundiario transformou-se sob outras formas de crescimento.

23  TERRAAVENDA

Como foi visto, até o século XIX as formas de ganhos possiveis com o solo urbano eram relati-
vamente restritas. Apenas no segundo quartel do século é que surgirdo no pais as primeiras iniciativas
imobilidrias de cunho capitalista, que introduzem uma nova légica econémica e transformam a terra

urbana em mercadoria, em bem com valor de troca.

Até meados do século XIX a terra urbana ainda valia relativamente pouco. Em Salvador, por
volta de 1850, uma casa de taipa valia 0 mesmo que dois escravos, aproximadamente trezentos mil
réis (MATTOSO, 1997, p. 160). Em S&o Paulo, um inventario de 1868 atribui o valor de 1000$000 réis
a um sobrado de taipa no centro da cidade, enquanto um escravo de 35 anos vale 600$000 réis (ROL-
NIK, 1997, p. 102):

[...] quando o bardo de Iguape faleceu, em 1875, sua neta Ana Brandina da Silva
Prado, casada com Antonio Pereira Pinto Jr. a contragosto da familia, foi deserdada e rece-
beu como heranga a casa do av6, velho sobrado de taipa situado nos Quatro Cantos, isto é,
na rua S&o Bento, esquina com a rua Direita, um dos vértices do Tridngulo (area central de
Sé&o Paulo). Sua irma Anésia, neta predileta, foi contemplada com uma cémodal! (ibid.).

As noticias a respeito das formas de obtengéo de renda urbana antes do final do século XIX

sdo esparsas. Além dos empréstimos e do aluguel de escravos, os aluguéis de imdveis, ou aforamen-
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tos, eram praticados desde os primeiros séculos de colonizagdo, estando previstos e regrados nas
Ordenacdes do Reino. Eram uma das formas de obtencao de rendas de que se valia a Igreja para a
manutengé@o e melhorias das capelas e sacristias. Para tanto permitiam que arteséos ou comerciantes
se localizassem nas proximidades dos templos em por¢des das terras doadas pelo sesmeiro (MARX,
1991, p. 40). Entretanto, num contexto de pobreza e de abundancia de terras, é de se imaginar que nao
fosse possivel extrair rendas consideraveis deste tipo de negécio. Era uma forma de obtengéo de sus-

tento fora do @mbito da producéo canavieira e que nao envolvia a atividade degradante da manufatura.

Um primeiro movimento no sentido da valorizagdo do solo urbano no Brasil ocorreu no Rio de
Janeiro, em 1808, em decorréncia da vinda da familia real. O aumento subito da aglomeracdo de
membros da Corte na Capital provocou, segundo Fridman (1999), a valorizagao da terra:

Foram muitos os casos de aposentadoria, isto é, de confisco de propriedades ur-
banas para alojarem membros da comitiva real. O impacto da chegada de dez mil pessoas
da Corte no Rio de Janeiro, que contava com uma populagéo de cinqiienta mil habitantes,
sendo metade de escravos, pode ser avaliado pelo aparecimento de seiscentas casas e de
cem chécaras entre 1808 e 1818. [...] O “desenvolvimento urbano” nas areas centrais ocasi-
onou o aumento do foro que, para as novas concessoes, atingiu 5% do prego do terreno. (i-
bid., p. 67).

Este exemplo € importante por tratar-se do primeiro surto de valorizag¢do imobiliaria no Brasil
antes do desenvolvimento de sistemas capitalistas de mercado do solo. Assemelha-se em muito ao
processo de criacdo das cidades-residéncia absolutistas descrito no Capitulo 2. Em 1822, com a Inde-
pendéncia, foi extinto o regime de sesmarias, suspensas as concessdes e, segundo Rolnik (1997, p.
22) “iniciou-se um periodo de amplo apossamento de terras, vigorando o que alguns juristas chamam
de regime de posse de terras devolutas, transformando em ‘costume juridico’ oficial 0 que era uma

forma amplamente praticada”.

Entretanto, sera a promulgacao da Lei de Terras (Lei n.° 601, de 18 de setembro de 1850) que
ira alterar estruturalmente o sistema fundiario urbano no Brasil. Para Fridman (op. cit.) esta Lei e sua
regulamentacéo (Decreto n° 1.318, de 30 de janeiro de 1854) consolidaram legalmente a propriedade

privada e formaram um mercado propriamente capitalista de terras. Segundo Rolnik (1997),

A partir de sua promulgagéo, a Unica forma legal de posse da terra passou a ser a
compra devidamente registrada. Foram duas as implicagbes imediatas dessa mudanga: a
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absolutizagdo da propriedade, ou seja, o reconhecimento do direito de acesso se desvincula
da condigdo de efetiva ocupagdo, e sua monetarizagéo, o que significa que a terra passou a
adquirir plenamente o estatuto de mercadoria. (ibid., p. 23).

A partir do segundo quartel do século XIX, uma série de fatores, sobretudo de carater econé-
mico, conjuga-se no sentido de introduzir a terra urbana dentro da estrutura do capital. Um dos fatores
preponderantes deriva do desenvolvimento das estruturas socio-espaciais da Revolugdo Industrial,
conforme visto no Capitulo 1, quando ocorre todo um redirecionamento da economia mundial em dire-
¢ao as cidades, tornando-as pela primeira vez o locus de produgéo da estrutura econdmica capitalista.
No Brasil, este processo tem inicio justamente no final do século XIX, ocorrendo de forma disseminada
em diversos centros urbanos, entre eles Sado Paulo, Rio de Janeiro, Porto Alegre e Recife (SINGER,
1974). E um processo que entre nds se coordena com alteragdes estruturais na exploracio da mo-de-
obra, incentivando a importagao de méo-de-obra estrangeira, precipitando o final do sistema escravista,
tendo inclusive permitido a transferéncia dos capitais imobilizados no escravo para o mercado de terras

urbanas.

Ao longo do século XIX, a terra, gradualmente, substitui o escravo na composi¢éo
da riqueza. [...] A Lei de Terras foi o resultado desse processo, na medida em que, conce-
dendo um estatuto juridico, a terra poderia ser hipotecada, servido como garantia para a con-
tragdo de empréstimos bancarios. (ROLNIK, op. cit., p. 24).

Uma consequiéncia chave e imediata deste desenvolvimento da produgéo industrial € o subito
crescimento demografico de nossos centros urbanos. Em Sao Paulo, segundo Bonduki (1998, p. 17),
os dados censitarios apontam o periodo entre 1886 e 1990 como ponto de aceleragao do incremento
populacional da cidade, com a chegada em massa de imigrantes. Esta reestruturagdo do mercado de
trabalho passou a exigir moradias de baixo custo na cidade, para abrigar este contingente de méo-de-
obra assalariada, desencadeando-se também sua primeira crise habitacional, cujo reflexo imediato € o
aumento extraordinario da taxa de ocupagao das moradias, cujo nimero médio de habitantes passa de
6,27 em 1886 para 11,07 em 1900. (ibid., p. 20).

Este fendmeno nao se restringe a S&o Paulo. Em Porto Alegre, por exemplo, a taxa geométrica

de crescimento anual sofre uma acentuada elevagéo no periodo compreendido entre 1872 e 1890, que
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era de 2,5% para o periodo compreendido entre 1890 e 1900, quando passa a 3,4% ao ano (SINGER,
op. cit., p. 179).

A forma de adaptagao da cidade brasileira a este surto de crescimento populacional é variada.
Trata-se de diferentes respostas organizacionais, espaciais e morfolégicas em termos de crescimento
urbano. Todas estas respostas, entretanto, se dao j& dentro da légica de mercado. Estando as terras
urbanas em grande parte nas méaos dos mesmos detentores das areas rurais, o investimento em imo-
veis e empreendimentos urbanos passa a ser visto, pela primeira vez, como uma alternativa rentavel

aos altos e baixos da produgao agricola.

Uma das primeiras respostas do mercado a este crescimento populacional foi o parcelamento
das areas suburbanas. Inicia-se 0 processo de expansao da cidade em diregdo ao campo, sobre as
chacaras suburbanas. Note-se que as chacaras, apontadas no século XVIII como empecilhos ao de-
senvolvimento das cidades, agora sdo um dos espacos privilegiados para esta expans&o.

Este crescimento é semelhante na aparéncia as formas de extenséo da cidade colonial. Entre-
tanto, alguns fatores essenciais revelam a chegada de uma nova época na cidade brasileira: a doagao
e a concessao de terras desaparecem, substituidas pela comercializagdo das parcelas; a antiga logica
da densificagdo de pequenos arraiais em torno a capelas, nas proximidades dos antigos centros urba-
nos, da lugar a logica do mercado, que soma as vantagens locacionais (acessibilidade, salubridade,
boa vizinhanga, para ficarmos nas vantagens da época) e subtrai os custos de urbanizagdo. O cresci-
mento ndo se da mais pela expansao gradual de manchas urbanizadas, mas pelo acréscimo repentino
de areas de tamanho diverso e em locais variados. Amplia-se no panorama das cidades brasileiras 0s
estoques de terra “urbanizada”, dentro de um verdadeiro surto de incorporagdes no final do século nas

principais cidades brasileiras.

Quem ocupard as novas terras “desbravadas™? N&o apenas as classes populares ou 0s recém-
chegados a cidade. Também a elite urbana, antiga moradora dos sobrados coloniais do Centro migra
em direcdo as “aforas”. Este movimento de deslocamento da elite tem motivagoes diversas, que envol-
vem novos habitos de morar, novos padrdes “aristocraticos”, higiénicos e exclusivistas de urbanizagéo
(LEMOS, 1989; REIS FILHO, 1970) e que resultardo em breve na especializagdo das areas centrais

em atividades de comércio e servigos.

No Rio de Janeiro, o processo de loteamentos de grandes glebas inicia-se entre 1870 e 1890,
quando a populagéo da cidade quase dobra (FRIDMAN, 1999, p. 238). Em S&o Paulo ha claramente
uma polarizagéo de parcelamentos: os exclusivos, para a antiga elite cafeeira, e os populares, para 0s
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assalariados fabris (ROLNIK, op. cit.). A reterritorializagdo das elites, dentro deste processo de segre-
gacao das “gentes de fortuna”, logo em seguida sera imitada pela classe média. S&o os loteamentos de
Vila Maria, Higiendpolis, entre outros, que introduzem em Sao Paulo os novos conceitos urbanisticos
de exclusividade residencial, isolamento da casa no jardim, ruas arborizadas, substituicdo da tipologia

colonial pelos chalets, cottages e outras variedades ecléticas. (ROLNIK, op. cit., p. 107-114).

Ja os suburbios populares localizavam-se junto as fabricas e manufaturas, muitas vezes cons-
truidos pelas préprias empresas. Ali, as caracteristicas urbanisticas alteravam-se: usos miscigenados
residenciais, comerciais e industriais, tipologias unifamiliares em fita, dispostas em vilas operarias, em

“avenidas” ou em bairros fabris. (ibid., p. 114-122).

Em Porto Alegre, o fendmeno é relativamente intenso, com o loteamento de diversas chacaras
no entorno da cidade. O processo de crescimento da cidade da-se a partir de 1860 e coincide com a
fase de maior crescimento econdmico da coldnia alemd, instalada na regido ao norte do municipio.
(SINGER, 1974). A cidade torna-se o escoadouro da produgéo colonial e seu comércio é revitalizado. A
partir da década de 1870 comeca a haver a mobilizagéo do capital em empreendimentos imobiliarios

para fazer frente as novas demandas industriais e populacionais que comeg¢am a manifestar-se.

Em 1873, Fernando dos Santos Pereira oferece a venda terrenos no inicio da Estrada do Mato
Grosso, num empreendimento singular: um “arraial grego”, em torno de um templo do saber a ser erigi-
do pela Sociedade do Partenon Literario. O projeto do templo ndo se concretizou, mas o loteamento
sim, constituindo-se no arraial Partenon, hoje bairro do mesmo nome (FRANCO, 1998, p. 307-8). Em
1876, Guilherme Ferreira de Abreu promove na zona sul de Porto Alegre uma iniciativa claramente
capitalista de ocupagédo do solo, mas ainda n&o totalmente urbana: forma uma col6nia agricola com
imigrantes italianos, na regido da Tristeza, nos moldes das experiéncias que estavam sendo efetivadas
na serra gaucha na mesma época. Por volta de 1900, esta iniciativa sera convertida num loteamento-
balneario.(ibid., p. 408-9).

Em 1878, surge o empreendimento mais paradigmatico de um loteamento “aristocratico” na ci-
dade de Porto Alegre: o loteamento do arraial Sdo Manoel, junto da estrada dos Moinhos de Vento, nas
terras de Mauricia Candida da Fontoura Freitas e Fernando Fontoura Freitas. S&o oferecidos inicial-
mente 462 lotes. O carater exclusivo, porém, ndo surge desde o inicio: € s6 a partir de 1889 que as
ruas serao efetivamente abertas e doadas ao municipio, e as amenidades que transformaréo o bairro
numa area valorizada chegaré@o apenas no decénio seguinte: o bonde, em 1893; o Prado Independén-
cia, em 1894 e a Hidraulica, em 1904 (ibid., p. 276-7).
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Podem-se destacar ainda alguns outros empreendimentos de mesma envergadura naquele pe-
riodo, que contribuiram para ampliar consideravelmente a area urbanizada de Porto Alegre: o lotea-
mento em 1877 do “Potreiro da Varzea” (parte sul do atual bairro Cidade Baixa, nas imediacdes da
avenida Venancio Aires); do “Areal da Baronesa” (também parte da atual Cidade Baixa, junto a rua
Jodo Alfredo), em 1879; loteamento da “Chécara da Brigadeira” (parte do atual bairro Independéncia),
no final da década de 1870; e loteamento da porcao leste do bairro Bom Fim (ruas Felipe Camarao,

Fernandes Vieira e Henrique Dias), em 1896 (ibid.).

Na virada do século destaca-se o papel empreendedor de duas firmas loteadoras: a Compa-
nhia Territorial Rio-Grandense, responsavel pelo loteamento de Teresopolis em 1901 e a Companhia
Predial e Agricola, ligada ao Coronel Manoel Py, responsavel pelo loteamento dos bairros Gldria
(1896), Mont'Serrat (1913), além da Auxiliadora e de Higiendpolis (ibid.).

Entretanto, apenas a mengao a estes empreendimentos de maior vulto ndo da conta da real di-
namica de crescimento urbano que ocorria no entorno da cidade naquele periodo. Estes loteamentos
das chacaras suburbanas sdo uma parte apenas da enorme quantidade de parcelamentos menores
que se davam disseminadamente por todo o territério do municipio. E o que se depreende das cente-
nas de pedidos de autorizagdo para a “doagdo” de ruas, becos e serviddes que chegavam a Intendén-
cia. O expediente da abertura de uma via dentro de uma propriedade foi a forma relativamente segura,
‘homeopatica” de urbanizagdo dos suburbios: a0 mesmo tempo que permitia 0 desmembramento de
lotes ao longo da rua, melhorava a comunicagédo entre os bairros que se formavam, preservando um
estoque consideravel de terras ainda nas méos dos antigos proprietarios. Foi 0 que aconteceu, por
exemplo, em Porto Alegre, nas terras conhecidas como a “Chacara da Brigadeira”, a valorizada encos-
ta entre a avenida Independéncia e rua Voluntarios da Patria, vital para a expansao do Centro na conti-
nuagdo da rua da Praia, que foi sendo parcelada através da lenta abertura de vias ao longo de trés
décadas (1846-1870). (FRANCO, op. cit., p. 83).

Esta expanséo territorial € uma das primeiras formas de crescimento urbano gerado pela cria-
cdo do mercado de terras. E um crescimento que apresenta carater ainda exclusivamente unifamiliar e
extensivo. Os padrdes urbanisticos incluem muitos novos quesitos, mas a residéncia unifamiliar per-
manece como a unica opgao imaginavel de morar, ainda mais que o0 exemplo mais préximo de residén-

cias coletivas que a populagéo dispde sao os famigerados corticos.

Dentro da area urbana antiga, a estruturagdo do mercado imobiliario responde ao crescimento
demografico repentino de outra forma. O antigo sistema de aforamentos e aluguéis ndo dava conta da
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ampliddo da nova demanda habitacional de forma eficaz. A intensificacdo do sistema de aluguéis nas
areas centrais gerou uma resposta paralela do mercado imobiliario a solu¢do dos loteamentos e parce-

lamentos: a criag&o dos corticos nas principais capitais brasileiras.

Esse era o tipo de moradia popular mais comum em S&o Paulo e assim continuaria
sendo por varias décadas. O investimento nesses alojamentos era altamente rentavel em vir-
tude do intenso aproveitamento do terreno e da economia de material possibilitada por sua
organizagdo espacial, da péssima qualidade da edificagdo e da inexisténcia de custos de
manutenggo. (BONDUKI, 1998, p. 25).

A criagéo dos cortigos pode ser vista como uma metamorfose cruel da antiga estrutura fundia-
ria colonial face as novas questdes habitacionais que se colocavam. O Estado, durante a vigéncia da
Republica Velha, resguarda-se de intervir diretamente na produg@o de moradias populares. Privilegiou
apenas o incentivo aos proprietarios particulares, através de incentivos fiscais e tributarios que dinami-
zassem o setor da construcdo habitacional. A conseqUéncia desta “politica” habitacional foi a conver-
sdo de casardes em corticos e também uma intensa produgao de novas casas para locagao, o chama-
do sistema “rentista” de produgéo habitacional, que se converte na forma predominante da habitagéo

tanto social quanto voltada para a classe média durante toda a Republica Velha.

Segundo Bonduki,

Desde o surgimento do problema habitacional em S&o Paulo no final do século XIX
até a década de 1930, surgiram vérias modalidades de moradia para alojar os setores soci-
ais de baixa e média renda, todas construidas pela iniciativa privada. Entre elas, as mais di-
fundidas foram o cortigo-corredor, o cortico — casa de cdmodos, os vérios tipos de vilas e cor-
rer de casas geminadas. (ibid., p. 43).

Esta producgéo pela iniciativa privada de empreendimentos voltados para os setores populares
e para a classe média € caracterizada por incipientes formas de morar coletivas: vilas operarias, casas
geminadas, “avenidas’, minipalacetes de construgéo seriada, corticos em suas mais variadas formas e
agenciamentos. Nesses casos, ndo se pode ainda considerar uma passagem da propriedade unifamili-
ar do solo urbano para formas condominiais de propriedade, uma vez que a propriedade permanece
nas maos do rentista, sendo apenas a forma de morar que se aproxima da habita¢do coletiva, ainda

que via de regra em conjuntos residenciais horizontais de diversos tipos.



75

As novas formas de produgao habitacional descritas — o parcelamento das chécaras suburba-
nas, a construgdo das vilas operarias, a transformacdo de casardes do centro antigo em cortigos —

introduzem na “moderna” cidade industrial uma nova faceta social: a segregagao espacial urbana.

A Séo Paulo escravagista era pouco segregada: nas colinas entre os rios Taman-
duatei e Anhangabad, localizavam-se residéncias senhoriais ou casas populares, comércio,
armazéns, mercados, oficinas [...]. Mais além dessa pequena érea de trés quilometros qua-
drados, situava-se o cinturdo de chécaras, resultado da divisdo de grandes sesmarias rurais
a partir de meados do século XVIII. (ROLNIK, 1997, p. 28).

O fim das relagdes hierarquicas “verticais” da sociedade escravagista, que permitiam a coexis-
téncia espacial entre as classes, sem que as diferengas sociais fossem “apagadas’, engendra uma
nova necessidade de espacializacdo das diferencas. Com o trabalho assalariado, centrado numa méo-
de-obra branca e européia, torna-se importante pela primeira vez a clara demarcagédo “horizontal” dos

territorios como forma de tornar inequivocas as diferengas sociais.

O aumento da populagéo, a eclosdo dos problemas de saude publica e de seguranga social
acabam servindo de desculpa ou mote para a crescente necessidade de que os diferentes grupos soci-

ais sejam dispostos em diferentes locais do espago urbano.

Objeto de um discurso higienista, que se articulava a uma politica moralizadora, as
vivéncias e territorios dos pobres sdo tematizadas como focos da criminalidade, prostitui¢do
e promiscuidade. Desterritorializados do centro em fungdo da politica saneadora que acom-
panha o crescimento urbano, 0s pobres séo “varridos” do centro para as éreas mais afasta-
das. (PESAVENTO, 1991, p. 43).

Para a autora, a Republica Velha &, em Porto Alegre, o periodo “aureo” da limpeza urbana da
area central, com a extingdo dos becos e com a consolidagdo dos bairros operarios nas zonas afasta-
das. Como foi visto, também os ricos se afastam do Centro, procurando locais exclusivos em que vivam

entre iguais.

Agdes higienistas passam a ser empreendidas pelo Estado nas principais cidades brasileiras
durante a Republica Velha e se conjugam com medidas normativas no sentido de conter a proliferagéo
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das habitagOes “insalubres”. Sdo as primeiras intervengdes diretas do poder publico no setor imobilia-

ro.

Em Séao Paulo, segundo Bonduki (op. cit., p. 38), “a Lei 375, de 1898, determinava que corticos
infestos e insalubres ndo seriam permitidos e deveriam ser demolidos ou reconstruidos conforme o

padrdo municipal™.”

Instala-se, segundo Rolnik (1997, p. 47), com a proibigao dos cortigos na area central, um mer-
cado imobiliario “dual”, e uma cidade segregada, em que 0s pobres deveriam ser alocados na periferia,
em vilas operarias e em diversas outras formas de habitacdo, enquanto nas areas centrais ocorre uma

crescente “fertilidade” da terra urbana, gragas ao aumento dos potenciais construtivos.

De fato, no inicio do século XX, a conjugacao de novos fatores tecnoldgicos, demogréaficos e
legais, ira introduzir outra forma de crescimento, complementar a expanséo territorial: a reocupagao ou
sobreocupagéo dos lotes j& urbanizados. Vemos aqui o inicio do movimento de substituicdo do tecido
colonial do centro antigo, com a consequente condominializagéo, verticalizago e progressiva especia-

lizagao no setor terciario.

Sé&o Paulo, segundo Somehk (1997, p. 40), “até 1916, era praticamente uma cidade horizontal,
com 92,3% de casas térreas e assobradadas’. Entretanto, a &rea central — o Tridngulo - j& sofre uma
alteragéo significativa em termos de usos, especializando-se em atividades terciarias, através da trans-
formacao dos antigos sobrados residenciais ou de sua demoligdo. A legislagao destes primeiros anos
do século ja incentiva 0 adensamento e uma certa verticalizagdo, sendo a altura minima no centro de

trés a quatro pavimentos para as novas construgdes (ibid., p. 83).

No Rio de Janeiro,

[...] entre 1904 e 1910, havia edificios com estrutura metalica de até oito pavimen-
tos na Avenida Central. Em 1920, a cidade contava com 33 edificagbes de seis andares.
(VAZ, 1989, apud SOMEHK, ibid., p. 83-88).

7 Segundo Rolnik (1997, p. 184), apesar de superado, a partir dos anos 30, pelo modelo da autoconstrugdo da periferia, e
mais recentemente pelo enorme crescimento das favelas em S&o Paulo, o cortico jamais desapareceu. Segundo pesquisa
da Fundagéo Instituto de Pesquisas Econdmicas da USP (VASCONCELLOS; SCHOR; VIEIRA, 1997), em 1994 havia 600
mil moradores em 23.688 corticos em Sao Paulo, o que representa 6% da populagao.
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Em Séao Paulo, a verticalizagdo surge na area central e se expande para bairros lindeiros, é

terciaria e suas unidades sao alugadas:

Até 1929, embora incipiente, a verticalizagdo se localizava no tridangulo histérico (os
edificios mais altos, com uso terciario) € no chamado centro novo, misturando uso terciario
com residencial. Ao longo do eixo S&o Jodo, a construgdo verticalizada esta na praga Julio
Mesquita, [...], na praga Marechal Deodoro, na rua Sebastido Pereira [...], na Carlos de Sou-
za Nazaré e no parque D. Pedro Il / rua 25 de Margo, nesses Ultimos para uso especifica-
mente residencial. (SOMEHK, op. cit., p. 142).

E um periodo de busca de superagéo da imagem da cidade colonial tanto por parte do Estado
quanto do empresariado. Nas principais cidades brasileiras ha um movimento de “modernizagao” urba-
na, que inclui alargamentos de vias, intervengdes sanitaristas, embelezamentos e, também, o incentivo
a verticalizagdo através de dispositivos urbanistico-normativos. Trata-se ainda de uma verticalizagao
influenciada pelo movimento City Beautiful, que propugnava uma relagéo direta entre a altura das edifi-
cagdes e a largura das vias. Entretanto, a legislagdo tornar-se-a cada vez mais permissiva em termos

de aproveitamento do solo urbano.

Em S&o Paulo, a Lei n® 2.332, de 9 de novembro de 1920, propunha as seguintes especifica-
¢Oes de altura para a area central: no minimo de 5 metros, no maximo de duas vezes a largura da rua,
quando esta for menor do que 9 metros (dois ou trés andares); no maximo de duas vezes e meia,
quando a largura for superior a 9 metros e inferior a 12 metros (cinco a sete andares); de trés vezes,

quando a largura for de mais de 12 metros (mais de nove andares). (SOMEHK, op. cit., p. 77).

Ja o Codigo de Obras Arthur Saboya (Lei n° 3.427, de 19 de novembro de 1929), transforma

em minimos os padrdes que a legislagao de 1920 considerava como maximos.

Ao permitir a construgdo de edificios mais altos apenas na zona central, a legisla-
¢do reinvestiu na zona central, conferindo-lhe um novo potencial de edificabilidade que ga-
rantiu a continua elevagdo dos pregos [...]. Entre 1916 e 1936, o pre¢o do metro quadrado de
terreno no Triéngulo elevou-se de 1.000$000 para 4.500$000 e na zona central de 165$000
para 6003000. (ROLNIK, 1997, p. 129).

Também em Porto Alegre, ao longo do periodo da Republica Velha, o Estado promove uma
crescente intensificagdo do solo urbano através de instrumentos normativos. O Cédigo de Posturas
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Municipaes sobre Construcgdes (Acto n® 22, de 13 de margo de 1893) era ainda restritivo em relagéo
as alturas: limitava a altura da fachada sobre a rua a 1,5 vez a largura da mesma rua, propor¢éo con-
servadora em relagdo as volumetrias praticadas no centro urbano existente. Percebe-se que nédo se
encontra no horizonte desta lei a questdo da habitagao coletiva no sentido que a entendemos hoje. Os

artigos que normatizam as “habitagdes collectivas” referem-se apenas a hotéis e casas de penséo.

No Regulamento Geral sobre Construcgdes (Acto n® 96, de 11 de junho de 1913), as propor-
¢Oes de altura das fachadas ainda se mantém a 1,5 vez a largura da rua. Também a concepgéo de
‘habitacdo coletiva” permanece aquela de hotéis, pensdes, asilos, internatos, quartéis e estabelecimen-
tos congéneres. A novidade fica por conta da inclusdo de normas para o controle e segregagao das
classes populares. Ficam, por exemplo, proibidos os corticos:

Artigo 20, § 3° — Fica prohibida a divisdo de casas ou compartimentos de grandes
dimensbes por cubiculos de madeira, de modo a se estabelecerem sobre o mesmo tecto va-
rias familias ou occupantes.

Novas habitacdes para classes trabalhadoras deverao ser edificadas fora da zona central:

Artigo 21 — Os grupos de pequenas habitagbes, constituidas as chamadas aveni-
das, deverdo satisfazer, além das condi¢bes estabelecidas nos capitulos 4° e 5°, mais as
sequintes:

§ 1°— S6 seré permittido a sua construcgéo, féra da zona do primeiro districto.

O Decreto n°® 53, de 10 de maio de 1926 amplia a altura das fachadas para duas vezes a largu-
ra da rua e dispde que os novos edificios a serem construidos na Rua dos Andradas nao terdo menos

do que trés pavimentos.

Segundo Rovatti, em Porto Alegre, entre 1926 e 1953,

ao contrério de estabelecer qualquer restricdo a construgéo, a legislagéo a estimu-
la. [...] a lei 273, de 7 de novembro de 1930 concede “favores” (isengéo de impostos) a quem
construir “casas para moradia” e a Lei 300, de 27 de junho de 1935 amplia tais “favores”. O
Decreto-Lei 115, de 4 de agosto de 1942 concede favores fiscais para grandes construgbes
destinadas a habitagéo, reduzindo por 10 anos os impostos prediais na seguinte propor¢éo:
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40%, para quem construir até trés pavimentos; 50% para quem construir de quatro a cinco
pavimentos e, 60% para quem construir 6 ou mais pavimentos. Em outras palavras, nos anos
30 e 40, o poder publico municipal, em Porto Alegre, estimula a ocupagéo intensiva do solo.
(ROVATTI, 1993, p. 232).

Em sintese, no periodo da Republica Velha, o Estado fomenta e estimula o setor imobilidrio a-
través sobretudo de agdes normativas e fiscais, mas a questé@o da proviséo de habitagéo é relegada ao
setor privado.

A partir de 1930, o governo Vargas estabelece uma nova orientagéo politica para a questao
habitacional. Um modelo trabalhista e populista em nivel nacional conjuga-se ao modelo keynesiano de
bem-estar social em nivel internacional, criando-se condi¢des ideoldgicas para que seja atribuida ao
Estado, entre as suas fungdes basicas, a fungdo de prover habitagao para a populagéo, como condigao

minima de sobrevivéncia.

Em termos de modelos urbanisticos e arquitetonicos, a década de 1930 é fértil em polariza-
¢Oes. De um lado, a defesa da habitagéo unifamiliar, sobretudo para as classes populares, e, de outro,
0 inicio do processo de verticalizagdo e condominializagéo dos centros antigos, patrocinado pela inicia-

tiva privada.

Observam-se no periodo abrangentes campanhas ideoldgicas a favor da casa prépria e de
combate a habitagéo coletiva para os setores populares. A condenagéo das formas de morar coletivas
da Republica Velha (a “corrup¢ao” dos corti¢os), vincula-se agora a defesa intransigente de modelos de
morar que enaltecam os valores centrados no lar e na familia. O “lar” burgués, ordeiro, claro, limpo,
simples, passa a ser 0 modelo tipologico para a habitagdo popular. A residéncia unifamiliar é a pega

chave de um novo discurso ideoldgico:

Nos primoérdios da intervengdo publica, ou seja, com 0s primeiros empreendimen-
tos das Caixas de Aposentadoria na década de 1930, os projetos que procuravam escapar
ao modelo das casas geminadas adotavam a casa unifamiliar no centro do lote. [...] Na dé-
cada de 1930, portanto, ainda predominava uma concepgéo que defendia, para o operario,
um modelo de moradia que reproduzia em miniatura o palacete pequeno-burgués, em oposi-
¢éo & promiscuidade do cortico e & aglomeragéo apenas tolerada da casa geminada de vila.
(BONDUKI, 1998, p. 164).
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Este modelo conjuga-se a periferizagéo do trabalhador de baixa renda, como Unica forma do
mesmo obter a casa propria. A pequena casa unifamiliar em loteamento na zona suburbana ou rural
tornou-se nestes primeiros anos de intervengéo estatal uma alternativa aos altos custos das terras ur-
banas centrais e a vida nos corticos, ao mesmo tempo em que providenciava um conveniente afasta-
mento da pobreza do centro da cidade. Este modelo de estruturagdo urbana permanecerd como um
dos principais paradigmas residenciais brasileiros durante o restante do século XX, facilitado por outros
fatores, como o desenvolvimento dos meios de transporte urbanos, e reforgado por novos modelos

urbanisticos, como o das cidades-jardim.

Entretanto, ao longo dos anos 30, ao mesmo tempo em que ocorre esta intensa campanha pe-
la residéncia unifamiliar para as classes populares, com a disseminagao do concreto e do elevador, o
prédio de apartamentos vai deixando de ser rejeitado como solu¢do de moradia pela classe média, a
medida que vao se desvinculando a imagem da habitagao coletiva e dos corti¢os. Vai-se consolidando
um outro modelo de estruturagao das cidades brasileiras: ao lado de uma periferizagao dos trabalhado-
res, principalmente em expansdes horizontais, comegam a se consagrar as localizagdes residenciais

verticalizadas de classe média e alta em areas proximas aos Centros.

Em Sao Paulo, na década de 1930, a verticalizagdo residencial ocorre na regido do Triangulo e

da avenida Sao Jodo,

expandindo-se para o Largo do Arouche e imediagdes, nos bairros Santa Ifigénia e
Higiendpolis, Liberdade, com mais intensidade marcando a extenséo rumo ao setor sudoes-
te. Nesse periodo, outra frente de verticalizagdo aparece no eixo da avenida Paulista. [...]
Morar em apartamento ndo era uma opgédo barata. Os edificios construidos na época eram
sempre para aluguel. Quem os ocupava nesse periodo era uma elite cultural, que aceitava
0s novos padrbes de modernidade ou uma classe média imigrante [...] ou ainda funcionarios
publicos ou de empresas que alugavam apartamentos para seus funcionarios. (SOMEHK,
1997, p. 144).

Observe-se que esta producao imobiliaria verticalizada da década de 1930 n&do implicou ainda
um rompimento com o sistema de aluguéis e conseqiientemente ndo significou ainda a introdugéo da
propriedade condominial dos imoveis. Segundo Villares (1946, apud SOMEHK, ibid., p. 146), “apesar
da legislagédo federal de condominios ser de 1928 [...], o primeiro edificio construido nesse sistema é de
1934”. Aos poucos, o sistema condominial se consolidara como a principal forma juridica de proprieda-

de fundiéria da nova tipologia residencial verticalizada — o apartamento.
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A medida que cresce a construgdo de apartamentos verticalizados, diminui a ocupagao resi-
dencial por aluguéis, consolida-se a casa prépria e o sistema de propriedade condominial. H4 uma
relacdo intrinseca entre novas formas de propriedade do solo urbano e morfologia. Em Sao Paulo, em
1940, segundo Somehk (op. cit., p. 124), “existiam mais de 60 mil pessoas morando em edificios com
mais de trés pavimentos, que totalizavam quase cinco mil unidades. O total de unidades-domicilio,
nesse ano, era de 224.837 para 1.326.261 habitantes, ou seja, 4,6% da populagéo do Municipio mora-
vam em edificios e 2,1% dos domicilios eram unidades verticais com mais de trés pavimentos. Nesse
mesmo ano, 818.885 pessoas residiam em 178.645 moradias de aluguel, ou seja, 79,5% das unidades
habitacionais no Municipio de S&o Paulo eram alugadas.” Este padrdo fundiario e morfolégico sofrera
total reformulacéo nas décadas seguintes em todas as grandes cidades brasileiras, em que paulatina-
mente ocorre uma verticalizagdo e uma diminuicao do sistema de aluguéis, substituidos pela casa pro-

pria em condominios.

A politica habitacional a ser implantada pelo Estado Novo a partir da década de 1940 reflete
esta transicdo de modelos. A preponderancia do sistema de producao de residéncias populares exclu-
sivamente visando lucros através da produgéo rentista voltada para o aluguel recebera o primeiro ba-
que decisivo em 1942. Nesta data, o governo interfere no mercado de locagéo, congelando todos os
aluguéis através da Lei do Inquilinato (Decreto-lei n°® 4.598, de 20 de agosto de 1942). (BONDUKI,
1998, p. 81). Esta é uma atitude que vem a confirmar todo o processo de faléncia do modelo rentista,
que se eshoga ja desde a década de 1930. Paulatinamente, a predominancia do aluguel como forma

de acesso a moradia perde espago pela opgéo pela casa propria.

A principal forma de financiamento habitacional do Estado Novo, implantada a partir da década
de 1940, foi estruturada na década de 1930, com a criagao dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes
(IAPs).

A participagao dos trabalhadores nos institutos era compulsoria e a administragéo e o controle
da gest&o de seus fundos era feito pelo Ministério do Trabalho, Industria e Comércio (MTIC). O objetivo
de suas reservas era o0 pagamento de beneficios futuros aos trabalhadores, mas os recursos a curto
prazo eram utilizados pelo governo para alavancar sua politica de desenvolvimento, voltada para a
implantagdo de uma infra-estrutura industrial no pais. E s6 a partir de 1937, como o Decreto 1.749, que
surgiram “as condigdes para a atuagado dos IAPs no campo habitacional, podendo ser considerado o
marco inicial da atuagdo dos Institutos nessa area” (VARON, 1988, apud BONDUKI, ibid., p 104).

As operagdes imobiliarias dos IAPs eram baseadas em trés Planos, que perduram até 1964:
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1) Plano A: locagéo ou venda de unidades habitacionais em conjuntos residenciais
adquiridos ou construidos pelos institutos, com o objetivo de proporcionar aos associados
moradia digna [...J;

2) Plano B: financiamento aos associados para a aquisicdo da moradia ou constru-
¢&o em terreno proprio;

3) Plano C: empréstimos hipotecérios feitos a qualquer pessoa fisica ou juridica,
bem como outras operagdes imobilidrias que o instituto julgasse conveniente, no sentido de
obter uma constante e mais elevada remuneragéo de suas reservas. (ibid., p. 104).

O Plano A vai-se caracterizar pela implantagdo de grandes conjuntos habitacionais, nos quais
as moradias eram alugadas aos associados. Os IAPs tornaram-se proprietarios de grandes terrenos
urbanos em diversos pontos do pais e a manutengdo da propriedade dos mesmos através da opgao
pelo aluguel, transformou-os, segundo Bonduki (ibid.) em uma espécie de rentistas estatais. Em termos
morfolégicos, este Plano serd profundamente marcado pela influéncia da vanguarda da arquitetura

moderna:

Néo que o modelo da casa unifamiliar e isolada, em loteamentos convencionais,
tenha sido abandonado e substituido; boa parte do que se produziu no &mbito dos IAPs,
Fundacéo da Casa Popular e outros 6rgéos regionais refletiu este modelo. Mas emerge com
forga uma nova atitude, caracterizada pela preocupagdo com o barateamento da construgéo,
através da racionalizagdo, industrializagéo e verticalizagdo, que passou a fazer parte das di-
retrizes de projeto, assim como surgiram novas tipologias — como blocos multifamiliares e ‘u-
nités d’habitation’ — e propostas urbanisticas, como a cidadejardim. (ibid., p. 145).

O Plano B, por sua vez, tinha por objetivo financiar a aquisicdo da moradia ou a construgéo da
moradia prépria. Coerente com as concepgdes dominantes de moradia baseada na habitagdo unifami-
liar, incentivara decisivamente o processo de expansdo horizontal urbana das cidades brasileiras no

periodo entre 1940 e 1960, dentro do modelo residencial unifamiliar.

Ja o Plano C, que financiava qualquer empreendimento imobiliario, tera papel decisivo na verti-
calizagdo das areas centrais, sendo os edificios para as classes média e alta “de longe a principal in-
versdo, atingindo no IAPI cerca de 80% do total”. (FARAH, 1983, apud BONDUKI, op. cit., p. 105).

Conjuntos habitacionais, expansdes horizontais e densificagdo vertical. Parece que o sistema

de financiamento dos IAPs contemplou os diversos modelos de morar do sistema imobiliario capitalista.
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O volume da produgao habitacional dos IAPs, entretanto, foi baixo, ndo afetando o contexto ge-
ral da crise habitacional por que passava o pais no periodo, com 0 aumento crescente das populagdes
urbanas, o desemprego e o crescimento das favelas. A principal deficiéncia do modelo dos Institutos de
Aposentadoria e Previdéncia, ja percebida pelo préprio governo Vargas pouco antes do final do Estado
Novo, foi 0 quase nulo carater social do mesmo e a predominancia de um forte carater corporativo, que
previa 0 acesso a moradia apenas ao trabalhador “com carteira assinada”, deixando & margem do pro-

cesso crescentes contingentes urbanos nao absorvidos pelo setor formal da economia.

Com a criagdo da Fundagéo da Casa Popular (FCP), pelo governo Dutra em 1946, o Estado
procurara expandir os beneficios da moradia de forma mais ampla, procurando enfrentar a crise habita-

cional,

que atingiu seu climax no periodo da Segunda Guerra e anos seguintes. Em meio
a desenfreada especulagdo imobilidria e ao aumento da produgdo de edificios de luxo, em
parte financiados com recursos previdenciarios, desapareceram as casas e 0S apartamentos
para locagdo. O congelamento dos aluguéis, instituido pela Lei do Inquilinato, em 1942, co-
mo suposta resposta do governo a caréncia de moradias, agravou a situagdo, desestimulan-
do a colocagdo de novos iméveis no mercado de locagdo e provocando uma enxurrada de
despejos. E, para piorar, 0 crescimento da atividade econdémica pela conjuntura da guerra
gerou uma intensificagdo do processo de urbanizagdo e migracdo interna em diregéo as
grandes cidades, ampliando a demanda por alojamentos. (BONDUKI, ibid., p. 116).

A FCP, entretanto, sofre enorme oposigao do setor de construcao civil, dos servidores da pre-
vidéncia, bem como de sindicatos e entidades profissionais. Sua implementagdo nao foi suspensa mas

perde forca, até ser substituida pelo BNH em 1964.

Em que pese a importancia das iniciativas dos IAPs e da FCP para o enfrentamento da crise
habitacional do pais, 0 volume de empreendimentos nao foi capaz de fazer frente a expansao da mora-

dia informal no pais.
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TABELA|

Producao habitacional publica federal IAPs (Planos A e B) e FCP (1937-64)

Orgao Plano A Plano B IAPs né?ijnk():lt::':IPlano c
IAPB 5.511 12.347 17.858
IAPC 11.760 16.219 27.979
IAPETC 3.339 2917 6.256
IAPFESP 742 25.053 25.795
IAPI 19.194 17.219 36.413
IAPM 882 2.451 3.333
IPASE 6.361 - 6.361
Sub total

IAPs 47.789 76.206 123.995
FCP 18.132
Total 142.127

Fonte: FARAH, 1983 e MELO, 1987, apud BONDUKI, 1998.

A importancia do Plano A reside sobretudo nas inovagdes em termos de tipologias urbanisticas
e na introdugdo de novos conceitos da forma de morar para as classes trabalhadoras. Entretanto, em
termos quantitativos, sua expressdo no panorama das cidades brasileiras € muito menor do que a dos
Planos B e C. Estes dois ultimos acabam por levar a extremos dois dos modelos basicos de crescimen-
to urbano da segunda metade do século XX: a extensificagdo horizontal e unifamiliar das periferias,
voltada para as classes populares (Plano B) e a densificagdo vertical e condominial das &reas centrais

e pericentrais, voltadas para a classe média (Plano C).

Esta dicotomia s encontrara ruptura a partir da implantagéo da ditadura militar com a criagao
do BNH, que retomara o modelo dos conjuntos habitacionais do Plano A, ja totalmente influenciados
por um ideario modernista, entretanto abandonando o sistema de aluguéis e adotando o sistema con-
dominial em grande escala. E o momento em que ocorrera a implantagdo de grandes conjuntos con-
dominiais em areas periféricas das cidades brasileiras, consolidando o processo de conurbagao de

municipios vizinhos e de formag&o das regides metropolitanas.

A partir do Golpe de 1964, uma nova orientagdo em termos de politica habitacional trara con-
sequéncias morfologicas e fundiarias importantes nas cidades brasileiras. Com a criagéo do Sistema
Financeiro da Habitacdo, implantado junto com o BNH em 1964, criou-se uma politica habitacional que
garantiu recursos em grande escala e permanentes, sem dependéncia das fontes orcamentarias da
Uni&o. O Sistema funcionava a partir de duas linhas de crédito especiais: a poupanga compulséria for-

mada pelo FGTS - Fundo de Garantia por Tempo de Servigo, que se destinava prioritariamente a cons-
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trucdo de casas de interesse social (conjuntos populares e cooperativas) e a poupancga de carater vo-
luntario, formada pelas cadernetas de poupanga e pelas letras imobiliarias, voltadas para o financia-
mento de moradias para os estratos médios e altos. (AZEVEDO, 1996). A dinamica construtiva passou

a contar com um sistema de crédito regulado pelo Estado que solvabilizava a demanda.

O SFH previa a indexacéo das prestacdes as taxas inflacionarias, de forma a corrigir as distor-
¢Oes do periodo populista anterior, que ndo previa reajustes das prestagdes, impossibilitando o retorno
do capital aplicado. Entretanto, segundo Azevedo (ibid., p. 76), “logo nos seus primeiros anos, o SFH
enfrentou problemas de dificil superagao. O primeiro deles decorreu das dificuldades dos mutuarios —
mesmo 0s de maior renda — em acompanhar as indexagdes periddicas das prestacdes, pois estas ndo
coincidiam com o reajustamento dos seus salarios”. A inadimpléncia cresce constantemente, sobretudo
entre os mutuarios de baixa renda, vinculados as Companhias de Habitagdo — COHABs. O resultado
sera a reorientagdo do sistema por mutuarios de maior renda. Assim, se de sua criagdo em 1964 até
1973 os mutuarios possuiam renda média mensal entre um e trés salarios minimos, a partir de meados

da década de 1970, a clientela passou para a faixa de trés a cinco salarios. (AZEVEDO, ibid., p. 77).

Apesar dos problemas de ordem financeira e gerencial, percebe-se que nos anos 1970 conso-
lida-se um novo padrao de producdo do espago habitacional a partir da implantagdo do SFH e com a
expansao da incorporagdo imobilidria — grandes empresas imobiliarias - como forma empresarial de
producdo da moradia. Segundo Lago e Ribeiro (1996, p. 42), “o espago construido das grandes cida-
des brasileiras se transforma sob o impacto da construgdo de uma grande quantidade de apartamen-

tos”.

Em Sao Paulo, o mercado, segundo Cardoso,

apresenta um comportamento ciclico ao longo da década, alternando um periodo
de grande expanséo no inicio do periodo com uma crise prolongada na segunda metade da
década, apenas interrompida por uma breve recuperagdo em 1976. Esta crise s vai apre-
sentar sinais de estancamento no segundo semestre de 1979, com o mercado entrando na
década de 1980 em expanséo. (CARDOSO, 1996, p. 121).

O mercado imobiliario em S&o Paulo nesta década vé& um aumento do sistema de incorpora-
¢ao, com a predominancia do licenciamento de apartamentos sobre o total de licengas. Espacialmente,

0 mercado se concentra em bairros de classe média, principalmente na Lapa, Perdizes e Pinheiros.



86

Trata-se de subcentros antigos, que tinham vida econémica independente em relagdo a area central da

cidade e que foram progressivamente se “aproximando” desta. (CARDOSO, ibid., p. 126).

Em Porto Alegre observa-se, em termos morfologicos, uma total predominancia dos edificios
verticalizados no total de construgdes da década de 1970. Segundo Rovatti (1996, p. 217), hd um cres-
cimento constante entre 1971 e 1978 do nimero de economias vistoriadas localizadas em prédios com
mais de 3 pavimentos na cidade. Entre 1979 e 1983, a tendéncia de crescimento se interrompe, para
comegar a cair a partir de 1983. Este fato se deve a expanséo do mercado para as regides da zona sul

da cidade, dentro de um padréo construtivo horizontal.

Em termos sociais, agudiza-se no periodo o processo de segregacdo espacial nas cidades
brasileiras, em grande parte devido as reorientagdes politicas do SFH. Segundo Ribeiro e Azevedo
(1996, p. 13), “do conjunto das unidades construidas entre 1964 e 1986 cerca de 26% contaram como
o financiamento do BNH". Entretanto, “do total de 4,5 milhdes de unidades financiadas naquele perio-
do, somente 1,5 milhdo (33,5%) foi destinado aos setores populares, sendo que os atingidos pelos
programas alternativos (entre 1 e 3 salérios minimos) foram contemplados com apenas 250 mil unida-
des, o que significa 5,9% do total.” (AZEVEDO, 1988, apud RIBEIRO; AZEVEDO, ibid., p. 13).

Na década de 1980, a politica exclusivista do SFH ira somar-se a um quadro de crise econémi-
ca global, conduzindo em termos gerais a uma redugao consideravel dos investimentos imobilidrios no
pais. O mercado imobiliario refluird para os estratos de alta renda e a habitagéo popular vé a explosédo
dos processos de autoconstrugdo. Segundo Ferraz Filho (1996, p. 133), “os anos oitenta foram marca-
dos por uma profunda crise no Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH), cuja natureza parece indicar o
esgotamento do padrao de financiamento que se estruturou a partir da segunda metade da década de
1960”. Em 1986 o governo incorporou 0 BNH & Caixa Econémica Federal, fazendo com que a questao
urbana e especialmente a habitacional passasse a depender de uma instituicdo com objetivos comerci-

ais.

O resultado desta crise estrutural é o crescimento naquela década das solugdes de autocons-
trucdo e das formas precarias de moradia. Segundo Ribeiro (1996, p. 105)

Na cidade do Rio de Janeiro, por exemplo, entre 1970 e 1980 a populagdo morado-
ra em favela cresceu 27,8%, enquanto a populagdo total aumento 19,7%, [na década de
1980] a populagdo em favelas aumentou de 32%, enquanto para a cidade o crescimento foi
apenas de 17%. Em Séo Paulo, entre 1973 e 1987 a populagdo aumentou 61%, e os mora-
dores de favelas 1.031%.
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Um panorama do mercado formal nas principais cidades brasileiras na década de 1980 indica
de maneira geral uma forte tendéncia de queda dos pregos dos imdveis nos primeiros cinco anos da
década, atingindo em 1984 seus menores niveis. Por sua vez, a partir de 1986 observa-se forte eleva-
¢ao dos precos para niveis similares ou superiores aos praticados no inicio da década, tendéncia que

se mantém até o final da década, indicando uma elitizagéo crescente do produto ofertado.

De forma geral, entretanto, observa-se um perfil de estagnacéo, sem aumento do volume de
investimentos nem da produgéo fisica. Percebe-se igualmente uma predominéncia dos imdveis desti-
nados aos estratos de alta renda nas zonas nobres das principais cidades. No Rio de Janeiro, segundo
Ribeiro (op. cit.), cerca de 72% dos investimentos realizados pelos incorporadores concentraram-se na
area compreendida pela Tijuca, Zona Sul e Barra da Tijuca. No mesmo periodo, observa-se na cidade
0 aumento da producédo de apartamentos de 3 e 4 quartos.

Em Séo Paulo, durante o inicio da década, quando o Sistema Financeiro de Habitag¢do ainda
estava em atividade, o mercado se concentrava nas regides mais periféricas. Entretanto, com a crise
em meados da década, a produgéo se retrai e desloca-se, concentrando-se nas regiées mais valoriza-
das, sobretudo Morumbi, Moema, Brooklin e Itaim. (CARDOSO, 1996, p. 128).

Também em Porto Alegre o setor construtivo habitacional apresentou declinio durante a déca-
da de 1980. Segundo Rovatti (1996, p. 210), apés um crescimento nos dois primeiros anos gragas so-
bretudo aos estoques construidos na década anterior, os langamentos de unidades novas e as vendas
apresentam declinio constante entre 1982 e 1989. Por outro lado, observa-se uma elitizagéo do produto
ofertado, cuja &rea média passa de 90,3 m? em 1982 para 185,21 m? em 1989. Além disto, em 1982,
84% dos apartamentos ofertados eram dos tipos conjugado, 1 e 2 dormitérios. Em 1989, a participagéo
destes tipos cai para 44%, enquanto cresce para 56% do total a oferta de apartamentos de 3 dormito-
rios ou mais e de cobertura. (ibid., p. 210). Em termos espaciais, a participa¢do dos bairros da regido
‘centro”, englobando as areas mais valorizadas, cresceu de 42% para 65%. (ibid., p. 215)

Em sintese, entre a década de 1940 e 1980 estrutura-se no Brasil um sistema de provisdo de
moradias nas grandes cidades composto por trés segmentos principais: a produgéo estatal, direta ou
indireta (através dos fundos de penséo ou do sistema financeiro), a produgdo empresarial sob o regime
da incorporacao imobiliaria e a producao popular baseada no sistema de autoconstrugéo da moradia.
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Esta estrutura foi responsavel, ao mesmo tempo, pela segregacéo das camadas
populares nas extensas periferias e pela ampla difusdo da casa propria. Entre 1940 e 1980,
com efeito, os domicilios proprios nas grandes cidades do pais passam de 30% para 57% e
as moradias de aluguel caem de 64% para apenas 34%. (LAGO; RIBEIRO, 1996, p. 33)

Em termos fundiarios, em todas a regides metropolitanas houve um aumento do peso relativo

dos apartamentos no estoque domiciliar, 0 que pode indicar um padréo de crescimento urbano por

densificagdo e ndo mais por extensificagao do tecido.

TABELA I

Percentagem de domicilios segundo o tipo, giao metropolitana — 1981 e 1989

1981 1989 1981 1989 1981 1989 1981 1989
RMs Casa Apartamento Rustico Quarto/Cémodo
Belém 86,9 79,2 55 11,7 1,3 0,2 6,3 89
B. H. 85,6 77,6 12,1 20,2 0,4 0,3 1,9 1,9
Curitiba 87,5 81,8 10,8 17,0 14 1,0 0,3 0,2
Fortaleza 87,7 85,0 39 8,5 73 44 1,1 2,1
P. Alegre 76,1 66,0 211 21,7 1,7 1,5 11 4.8
Recife 82,0 76,2 9,0 13,2 78 78 1,2 2,8
R.J. 68,4 66,9 27,3 279 2,2 1,5 2,1 3,7
Salvador 73,2 59,6 20,7 34,0 47 43 1,4 2,1
Sé&o Paulo 83,2 81,8 12,1 17,0 3,0 1,0 1,7 0,2

Fonte: PNAD, 1981 e 1989, apud Lago e Ribeiro, 1996, p.35.

No que diz respeito as condi¢les de habitagcdo, houve a difusdo da casa propria entre os varios
segmentos da sociedade. Apesar da crise econdmica e habitacional na década de 1980, novas formas
de provisdo da moradia, cada vez mais precarias, permitiram o amplo acesso da populacdo a “casa
propria”. Trés passam a ser 0s mecanismos de acesso a terra: compra formal, compra irregular/ilegal e
invasdo. Em todas as regides metropolitanas houve o aumento dos domicilios proprios e retragcdo dos
alugados, com destaque para Salvador e Porto Alegre.
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TABELAIII
gem de domicilios por condi¢ao de ocupagao, por regiao metropolitana — 1981 e 1989

1981 1989 1981 1989 1981 1989
RMs Préprio Alugado Cedido
Belém 67,6 69,5 281 231 43 73
Belo Horizonte 63,9 65,6 28,0 243 8,1 10,1
Curitiba 63,2 67,3 28,5 23,2 8,3 9,5
Fortaleza 61,8 67,2 30,5 24,7 7,7 8,1
Porto Alegre 68,2 71,6 25,7 20,6 6,1 78
Recife 62,7 70,4 30,7 20,7 6,6 8,9
Rio de Janeiro 59,0 64,2 32,5 26,0 8,5 8,5
Salvador 66,9 7,9 28,8 22,3 43 58
Séo Paulo 54,6 57,3 36,3 31,0 9,1 1,7

Fonte: PNAD, 1981 e 1989, apud Lago e Ribeiro, 1996, p.38.

No que diz respeito as dindmicas segregadoras nas regides metropolitanas, Lago e Ribeiro

(1996, p. 40) relatam que os movimentos até o inicio da década de 1980

Vinham sendo marcados pela migragao populacional do nticleo para a periferia. No
periodo 1970/1980, com efeito, estimou-se que este fluxo correspondeu a mais de 50% das
migragbes internas ocorridas nas regiées metropolitanas do pais. Os dados para o periodo
1980/1991 indicam que, em termos populacionais, intensificou-se a periferizagédo. Para a Re-
gido Metropolitana de Sdo Paulo, o municipio sede teve um saldo migratério negativo de 900
mil habitantes, enquanto que os municipios periféricos apresentaram um saldo migratério
positivo de 450 mil pessoas.

Quanto as periferias, ha uma perda do impeto de crescimento. Além disto, o crescimento das
periferias deixa de ser predominantemente devido a fluxos provenientes de fora das regides metropoli-
tanas, substituido por um crescimento devido a deslocamentos dentro da propria metropole. Além disto,
a populagao nao se desloca mais apenas do nucleo em direc¢do a periferia, mas também para além dos

limites das regides metropolitanas. (ibid., p. 40).

Por outro lado, ocorre nas periferias um crescimento significativo das camadas de renda supe-
riores a 2 SM - no Rio de Janeiro este crescimento € da ordem de 31,9% - enquanto que no municipio
sede este crescimento é de apenas 5,8%. Parece estar havendo uma reversdo do padrdo usual de
localizag¢do dos niveis de renda dentro das regides metropolitanas, com um aumento da concentragéo
de pobreza nas favelas nos municipios centrais e um deslocamento dos maiores niveis de renda para

as periferias.
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Trata-se de alteragdes importantes de ordem organizacional nas cidades brasileiras: a mobili-
dade dos estratos de alta renda para fora do centro, para fora da cidade e, agora, para fora da regido
metropolitana. Este movimento, como visto no Capitulo 1, relaciona-se as mais recentes alteragdes de
organizagao do sistema capitalista em nivel mundial, com consequéncias importantes para as questdes

fundiarias e de estruturagdo do tecido que interessam ao tema desta dissertagao.

O conjunto dos dados trazidos ao longo deste Capitulo reforga a percepgao usual de que as ci-
dades brasileiras vém passando por profundas alteragdes morfoldgicas desde o inicio da ocupagdo do
territorio nacional até o século XX. A estrutura fundiaria, derivada do sistema de doagdo de sesmarias
ou de apossamento, caracterizou-se por cidades com valor do solo bastante baixo nos século iniciais,
cujo crescimento urbano é essencialmente por extensdo do tecido, caracterizado pela horizontalidade
das tipologias e pela propriedade unifamiliar. A insercdo das cidades brasileiras dentro do sistema de
mercado de terras conduz a extingdo do sistema de sesmarias, através da Lei de Terras, e introduz
significativas alteragbes morfologicas e fundiarias. Dentre as mais significativas estéo o inicio do cres-
cimento urbano por substituicdo do tecido construido, a verticalizagéo e a introdugéo do sistema con-
dominial de propriedade. Desta forma, as alterages morfoldgicas ndo se vinculam apenas a influéncias
de modelos arquitetdnicos e urbanisticos estrangeiros, tampouco as rupturas formais que elas acarre-
tam s&o mero fruto de um descaso com a heranga arquitetdnica do passado. A mudanga morfoldgica
(verticalizagdo e densificacdo) enquadra-se dentro de um processo que, segundo Harvey, prevé em
sua propria légica a demolicdo dos espagos anteriores como forma de avango. Assim, a verticalizagéo
e a densificagdo ndo s&do vistas aqui como processos autbnomos, mas decorrentes de estruturagdes

geograficas e econdmicas do capital.

A segunda conclusdo importante é a significativa alteragdo na estrutura fundiaria brasileira e
sua relagao com os aspectos morfologicos citados. Este € um ponto diferencial em relagéo aos proces-
sos de reformulagao dos espacos que se deram nas cidades européias nas Ultimas reestruturagdes do
sistema capitalista, no sentido de que no Brasil, a estrutura fundiaria, em decorréncia das suas formas
de constituicao, foi essencialmente unifamiliar. A alteracdo desta estrutura & consequéncia importante
do processo de acumulagéo capitalista entre nds, com a paulatina condominializagéo das cidades. A
alteragé@o da predominancia do sistema de aluguéis pelo da casa propria é dado que acompanha este
processo de condominializagao. Este processo de condominializagéo, que se reveste morfologicamente
pela verticalizacdo e pela densificagdo €, ao nosso ver, um fator estrutural que pode, inclusive, apre-
sentar dificuldades ao desenvolvimento do processo capitalista aludido de demoli¢do e substituicao.
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Nos proximos capitulos serd avaliada a teoria que investiga o processo econémico-social de
valorizagdo do solo urbano e de segregacdo que ele engendra, antes de partir-se para o estudo de

caso, que situara concretamente em Porto Alegre as diversas variaveis e hipoteses envolvidas.
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3 VALOR DA TERRA URBANA, TEORIA DE DIFERENGA DE RENDA (“RENT GAP”) E
PROCESSOS DE GENTRIFICAGAO

3.1 VALOR DA TERRA URBANA

Conforme visto no Capitulo 1, 0 solo e 0 espago tiveram um papel relativamente secundario
nas analises da organizagdo da economia de mercado feitas pelas teorias sociais criticas até pelo me-
nos meados do século XX, considerados muitas vezes meros suportes para as relagdes econdmicas e
sociais. Entretanto, a ferrenha disputa pelo solo urbano nas sociedades capitalistas contradiz frontal-
mente esta percepgéo. Neste capitulo, serdo apresentadas algumas teorias e autores que avangam no
sentido de repensar o papel do solo urbano e do espago dentro da organizagéo dos sistemas produti-

VOS.

Para Singer (1982), por exemplo, o papel do solo urbano ainda ndo é central na economia capi-
talista: a propriedade privada do solo, pelo fato de proporcionar renda, assemelha-se ao capital, sem,
entretanto, poder ser considerada propriamente como tal®. O solo seria apenas uma condicdo necessa-

ria para a realizagdo de qualquer atividade, mas n&o se constituiria em si em um meio de producao.

O “capital” imobiliario é um falso capital. Ele €, sem duvida, um valor que se valori-
za, mas a origem de sua valorizagdo néo é a atividade produtiva, mas a monopolizagéo do
acesso a uma condigao indispensavel aquela atividade. (SINGER, 1982, p. 22).

8 Singer (ibid.) define o capital como a posse privada dos meios de produgédo, meios esses que, através da forga de traba-
lho, reproduzem o seu préprio valor, o valor do trabalho humano gasto nesta movimentagéo e geram um excedente, que
aparece na mao do capitalista na forma de lucro.
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Da mesma forma que o solo, as benfeitorias, as construcdes, as acdes e trabalhos feitos pelo
homem na propriedade imobiliaria para permitir que ela abrigue as atividades produtivas ndo séo a
esséncia de seu valor. Isto se percebe quando comparamos dois terrenos com as mesmas benfeitorias,
que podem possuir valores totalmente distintos. Ent@o, na sociedade capitalista, se ndo é o solo nem

as benfeitorias, o que contribui para a formagao do “valor” imobiliario?

No presente Capitulo, apos a anélise das principais formas de crescimento urbano, segundo
algumas correntes paradigmaticas vistas no Capitulo 1 e ap6s a retomada do caso brasileiro, empre-
endida no Capitulo 2, sera verificada mais de perto a questao da formacgéo do valor da terra urbana e
as consequéncias e implicagdes desta variavel na questdo da estabilidade do tecido construido.

Serdo destacados no ambito deste capitulo trés fatores que influenciam diretamente a forma-
¢ao do valor da terra e que séo centrais na transformacgédo do solo em mercadoria. S&o eles a questéo
da localizagdo intraurbana, do monopolio da terra urbana e a questdo do potencial construtivo do solo

urbano.

A importancia da localizagao e seu papel na formacg&o do valor imobiliario nas sociedades capi-

talistas refletem uma qualidade inerente ao solo: o seu valor de uso.

Como se dé a disputa por este “bem” referente as melhores localizagbes dentro do espago ur-
bano? Dentre 0s agentes que procuram espago na cidade, as forgas econdmicas sdo bastante desi-
guais. De um lado, temos empresas que objetivam o uso do espaco para realizar atividades que gerem
lucro e, de outro, individuos, que buscam a satisfagao de necessidades basicas como a moradia, e que
dependem de rendas bastante inferiores as das empresas. Cada tipo de empresa, evidentemente, pos-
sui um tipo de necessidade locacional especifica, conforme o seu produto final. Entretanto, pode-se
considerar que qualquer empresa, ao decidir sua localizagdo no espago urbano, procura diminuir seus

custos relativos aos deslocamentos de matérias-primas ou de produtos finais.

Segundo Singer (ibid.), o preco final de mercado de determinado produto devera cobrir em mé-
dio prazo os custos e a margem de lucro das empresas pior localizadas, ou seja, daquelas que tém
menos vantagem locacionais. Por qué? Se o prego final de mercado for menor do que os custos desta
empresa, ela sai do mercado. Assim, pode-se dizer que todas as empresas melhor localizadas tém um
lucro adicional, superlucro, ou renda diferencial, na medida em que seus custos sdo menores do que 0s
da empresa pior localizada. Segundo o autor (ibid., p. 25), “havendo concorréncia entre as empresas
pelas localizagdes conforme suas vantagens especificas, 0 mais provavel é que o aluguel ou o preco

dos imdveis se fixe em nivel bastante préximo do lucro adicional que pode ser auferido em cada um
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deles.” Isto explica por que a melhor localizagdo é um dos fatores determinantes da l6gica capitalista,

pois permite a geragao do lucro adicional.

Assim, a localizagdo é chave na economia capitalista, pois permite as empresas melhor situa-
das a aquisi¢ao de superlucros. Entretanto, a acessibilidade ndo pode ser vista como um valor capita-
lista em si. A relagdo entre o valor de uso do solo urbano e a acessibilidade é anterior ao capitalismo

moderno, sendo a acessibilidade um fator importante para qualquer sistema produtivo.

Ocorre na terra urbana um outro tipo de formagao de renda, que é a renda de monopdlio, que
decorre da existéncia de localizagbes que conferem aos que a detém e ocupam vantagens exclusivas e
unicas, permitindo a cobranga de pregos mais elevados pelos produtos, o que da lugar a uma renda de
monopolio. Esta renda, em geral, é apropriada pelo proprietario do imével.

Ha uma diferenga fundamental entre esta renda de monopdlio e a renda diferencial ou superlu-
cro, descrita anteriormente. A renda diferencial ndo pressupde o aumento dos precos dos produtos
vendidos: com o mesmo preco final de mercado, empresas melhor localizadas obtém uma renda dife-
rencial. Ja a renda de monopdlio permite que devido a localizago privilegiada de uma empresa, a mes-
ma cobre pregos acima dos da concorréncia. O valor do solo urbano pode, desta forma, agregar um
preco referente ao monopolio de bens escassos, que pode ser a prépria localizagdo privilegiada para
as empresas, ou a existéncia de outras vantagens, como infra-estrutura, fontes de energia, vistas,
presenca de equipamentos sécio-culturais. Até o valor da vizinhanga pode ser incluido na renda de

monopodlio.

O solo urbano capitalista, além de poder ser apropriado de forma privada, de poder adquirir va-
lor devido a sua localiza¢éo e além de poder ter seu valor majorado pelo monopdlio de localizagdes e
bens escassos, possui ainda a capacidade ou a potencialidade de ser multiplicado, ou “produzido”.
Esta capacidade permite transformar o bem escasso “terra” em mercadoria. E interessante perceber
que a produgéo de solo é uma tentativa de minimizar a escassez e de, ao mesmo tempo, potencializar
a acessibilidade. A produgédo do solo reduz as vantagens de monopdlio e amplia as vantagens da a-
cessibilidade. Isto explica em parte uma certa disputa entre os setores capitalistas que lucram atraves
da renda de monopdlio e os setores que lucram com a localizagdo. Os setores que “produzem” solo
jogam com estes interesses e buscam lucrar duplamente, vendendo localizagbes “6timas” e criando a

ilusdo em quem compra de estar adquirindo um bem exclusivo.

Em suma, na composicao final do valor do solo urbano, além de incluirmos as vantagens loca-

cionais, devemos incluir as vantagens de monopdlio (o quanto aquele espago é escasso, ou exclusivo)
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e também a potencialidade do solo de gerar espago construido. Para a determinacéo da potencialidade
construtiva do solo, destacamos o papel do Estado, que tem o poder de atribuir carater restritivo ou

permissivo quanto a fertilidade dos terrenos urbanos.

E através desta materializacéo fisica do ambiente construido, da plena utilidade potencial do
solo, que o valor de uso do solo urbano se expressa de forma concreta. Antes da edificagao, o valor de
uso € potencial. Como visto anteriormente, pode-se conceber que em sociedades pré-capitalista o es-
paco também possuisse valor de uso. Entretanto, na sociedade capitalista, com a transformagao do
solo urbano em propriedade privada, surgem as condi¢des para que o solo urbano e o ambiente cons-

truido se transformem em mercadoria.

Se forem avaliados os trés fatores formadores do valor do solo explicitamente no que diz res-
peito a localizagdo residencial, percebe-se que ocorrem na cidade capitalista vantagens locacionais
relacionadas sobretudo a acessibilidade da moradia aos servigos urbanos e aos empregos. Para a
localizagao residencial, os individuos tém de competir entre si, apresentando ao mercado suas disponi-
bilidades de renda, de forma a obter os melhores locais de moradia, entendidos como 0s que apresen-
tam melhor acessibilidade aos empregos e servigos e acesso a bens escassos: infra-estrutura, ameni-
dades, vizinhanga prestigiosa. Entretanto, os individuos também tém de competir com as empresas,
sobretudo as que utilizam os mesmos servigos urbanos — transporte, comunicagéo, etc. Trata-se de
uma competicdo altamente desvantajosa para os individuos devido a sua baixa competitividade em
termos de oferta de renda. Em suma, a localizagdo residencial equaciona vantagens de acessibilidade
e outras vantagens locacionais mais vinculadas a servigos e bens escassos (formas de monopdlio). A
producdo capitalista do solo permite que os proprietarios lucrem com estas trés qualidades do solo
(localizagéo, exclusividade e potencialidade construtiva), vendendo-as junto com a mercadoria solo

propriamente dita.

Além da acessibilidade, do monopdlio e do potencial construtivo, alguns outros fatores ainda
podem ser referidos nesta complexa equagéo de montagem do valor final do solo urbano. Um aspecto
chave € o fato do ambiente construido apresentar uma particularidade que Ihe € intrinseca: o seu des-
gaste. Desgaste proveniente ndo apenas da agao do tempo sobre a materialidade da obra construida,
mas também decorrente da prépria necessidade do capitalismo de aumentar o valor de uso do solo,
para a intensificagdo da produgéo e da acumulagédo. Este segundo aspecto ja foi abordado anterior-
mente, com base nos conceitos de Harvey a respeito da dinémica de substituicdo do ambiente inerente

ao capital.
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Entretanto, para a questdo que se quer introduzir a partir daqui, € importante referir mais deta-
lhadamente esta qualidade de durabilidade do ambiente construido capitalista. Segundo Milet (1988, p.
40),

No que diz respeito & sua natureza, os ambientes construidos se caracterizam por
serem fixos e de longa duragdo. Séo fixos em relagdo ao solo que os suporta e ao qual se
encontram condicionados durante sua vida util. No entanto, no que diz respeito a imobilidade
e durabilidade, essas caracteristicas podem ser transgredidas na medida em que isso ex-
presse uma necessidade social. Se, em tese, a imobilidade dos ambientes construidos res-
tringe suas possibilidades de utilizagéo &s necessidades e atividades determinadas por situ-
agles histéricas concretas, na pratica, verifica-se que, de conformidade com as necessida-
des sociais, tais ambientes permanecem, sdo transformados ou substituidos. Isto pode ser
constatado tanto ao nivel das edificagdes, como ao nivel das estruturas urbanas. Por isso, a
questdo da durabilidade e imobilidade néo pode ser atribuida somente as determinagdes de
carater fisico construtivo, sendo necessério, sobretudo, referencia-las com as determinages
sociais.

Segundo a autora, nas formagbes pré-capitalistas, os ambientes construidos sdo edificados
segundo uma logica radicalmente diversa da das cidades capitalistas. Os ambientes sdo construidos e
organizados de acordo com um sistema de sentido voltado para a sobrevivéncia da coletividade, para
sua prote¢do, para a manutencdo da ordem social. Tudo isto conduz, do ponto de vista interno das
sociedades, a uma estabilidade entre ambiente construido e solo urbano e também a um sentido de

continuidade no tempo.

Tudo isto carrega implicitamente o sentido da continuidade da coletividade e uma
certa estabilidade no sistema de referéncias e necessidades sociais que sdo mediatizadas
nos ambientes construidos, determinando estruturas urbanas estaveis. (MILET, ibid., p. 42).

Nas formagdes capitalistas, a cidade passa, como foi visto, de centro comercial a centro produ-
tivo e os seus ambientes construidos, que foram originalmente caracterizados como valor de uso, tém
seu sentido reorientado para um valor de troca, de mercadoria, 0 que implica numa reorientagao radical
de seu significado. Entretanto, mais do que apenas mercadoria, segundo Milet (ibid.), no processo capi-
talista, o ambiente construido entra como capital fixo no sistema de acumulagéo e reproducédo. Assim, a
dinédmica evolutiva do capital em cada um de seus momentos histéricos, correspondera a necessidade
de remodelar o ambiente construido de forma que responda aoc maximo as novas necessidades de
producdo. Ou seja, é parte da ldgica capitalista constantemente substituir, renovar, reinvestir neste

capital fixo de forma a auferir cada vez mais lucro.
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Cada forma de crescimento urbano envolve em maior ou menor medida alguma das qualidades
determinantes do valor do solo urbano (localizagdo, escassez ou potencial construtivo). Foram vistas
anteriormente algumas formas de crescimento urbano tipicas da sociedade capitalista, sendo talvez
importante retoma-las sucintamente antes de seguir as argumentagdes deste Capitulo. O desenvolvi-
mento urbano capitalista pode assumir a forma de incorporagao do solo rural, processo conhecido co-
mo expansdo urbana ou extensificagdo da area ocupada. Neste processo, a acessibilidade é decres-
cente e em geral também o potencial construtivo, mas os empreendedores podem compensar estas
desvantagens “barateando” o produto final, destinando estas areas para populag¢do de baixa renda ou,
ao contrario, tirando partido das qualidades monopolisticas dos suburbios e os destinando a popula-
¢Oes de alta renda.

O crescimento urbano também pode dar-se através da liberagdo do solo construido para sua
reincorporagao ao processo produtivo, processo conhecido como densificacdo, verticalizagao ou rein-
vestimento. Aqui os principais valores em jogo s&o a acessibilidade e o potencial construtivo, mas tam-
bém podem contribuir as questdes monopolisticas. Por fim, uma outra forma de desenvolvimento urba-
no é a renovacgao do tecido construido: nem expanséo, nem demoli¢do: consiste na atualizagdo tecno-
l6gica, recuperacgao fisica, restauracéo e inje¢do de capital no estoque existente, valorizando e reinse-
rindo no mercado tecidos obsoletos. Esta Ultima forma é conhecida como revitalizagéo ou requalifica-
¢do. Aqui contam essencialmente os valores de localizagdo e os valores monopolisticos, mas eventu-
almente o potencial construtivo pode ser transferido para outros pontos da cidade, caso a legislagdo o

permita.

Milet (1988), e também Smith (1996), véem uma relagao intrinseca entre a expansao para a

periferia e o reinvestimento nas areas centrais.

Esse processo de incorporagdo do solo rural e liberagdo do solo construido se su-
bordina aos principios do modelo centro/periferia, em que, a par da produgédo das grandes
periferias, em geral destinadas a classe trabalhadora, ocorre a deterioragdo e substitui¢do
das zonas centrais das cidades. Na verdade, a logica que rege a produgdo do espago urbano
esté submetida a uma politica de crescimento a qual subjaz a Idgica da autodestruicéo, o
que, em principio, elimina a possibilidade de manutengéo da estrutura urbana existente. [...]
Esse processo de destruicéo e substituicdo de setores urbanos se encontra condicionado pe-
la I6gica do modelo capitalista que determina a obsolescéncia precoce e ficticia de setores
urbanos, em que edificagbes muitas vezes em plena integridade fisica construtiva, sdo, num
ritmo cada vez mais intenso, eliminadas. Tal fato ocorre, de forma mais acentuada, nas &-
reas mais antigas [...] e com caracteristicas de degradagéo fisica e social, embora se verifi-
que, também, em setores onde as edificagbes, no geral, possuem de trinta a quarenta anos
de idade. (MILET, 1988, p. 86-9).
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O valor do solo urbano assume conotagdes especiais quando se trata do caso das areas cen-
trais das cidades. Singer (1982), ao tragar um quadro da estruturagéo e do crescimento dos centros
das cidades brasileiras, descreve a existéncia em geral de um centro em torno do qual se localizam as

zonas residenciais das populagdes mais ricas. Desta organizagdo

resultaria um “gradiente” de valores do solo urbano, que a partir do méximo no cen-
tro principal iria diminuindo até atingir um minimo nos limites do perimetro da cidade. (SIN-
GER, 1982, p. 29).

Para Milet (op. cit.), o papel da centralidade urbana na sociedade capitalista deriva da incorpo-
ragao naquele espaco da mais alta densidade da diviséo social do trabalho, ou seja, ali se desenvolve
uma justaposi¢ao de servigos e atividades, principalmente de carater econémico e de poder, que es-
casseiam a medida que a cidade se irradia para a periferia. Surgem num mesmo espago economias de
aglomeragéo que consistem na localizagdo em um mesmo espaco fisico de atividades concorrentes e

complementares.

O crescimento do centro principal “esbarra” nos bairros sofisticados em seu entorno, forcando o
deslocamento de sua populacdo. Este anel em torno do centro se desvaloriza e passa a ser ocupado
por populagbes e servigos de classes inferiores: cortigos, prostituicdo, pensdes baratas. Todas estas
atividades degradadas asfixiariam o centro, “matando-o0” e forgando a estruturagéo de um novo centro.
Estes dois centros coexistiriam, formando dois gradientes de valores do solo que em parte podem se

superpor.

A esta tendéncia de mudanga do tipo de uso do solo que implica em geral no deslocamento
das habitagdes de melhor nivel para mais longe dos centros, segundo Singer (op. cit.) e Milet (op. cit.),

se soma outra: a rapida obsolescéncia “moral” das construgoes.

Segundo Milet (op. cit., p. 87)

Se por um lado, as areas centrais apresentam um grau de potencialidade que néo
¢ encontrado em outros setores urbanos, por outro lado, a demanda crescente das ativida-
des que nela buscam se instalar, encontra um obstaculo tanto na estrutura fisica existente,
em geral de uma idade urbanistica maior (& qual corresponde uma determinada rigidez es-
pacial) do que os demais setores circundantes e periféricos, quanto na saturagdo de ativida-
des que essas estruturas sdo capazes de suportar.Tal fato, na verdade, determina uma de-
fasagem entre as reais possibilidades de rentabilidade econémica e as potencialidades, que
s0 sera superada na medida em que 0s novos contetdos funcionais se imponham e essas
areas sejam readaptadas ou renovadas.



99

Os projetos de revitalizagdo das areas centrais visam de um lado impedir o deslocamento dos
investimentos, reverter as perdas de vantagens locacionais, criando novos atrativos para novos capi-
tais, reforcando “exclusividades” que s&o, na verdade, tentativas de valorizar a renda de monopdlio.
Parece ser uma reacao dos setores do capital que detém a renda de monopdlio contra a tendéncia do
capital produtivo de procurar melhor acessibilidade.

Em outras palavras, percebe-se que o valor decorrente da acessibilidade néo é “eterno” e que
a cada reestruturagéo do capitalismo, as vantagens locacionais séo diversas das fases anteriores. Isto
reforga o carater especulativo do capital imobiliario referido por Singer. Assim, as vantagens que permi-
tiam auferir renda de monopdlio em determinado momento podem deixar de existir num momento sub-
sequente. Estabelece-se nas areas centrais uma luta entre uma ordem urbana monopolistica que pro-
cura prevalecer sobre a ordem urbana concorrencial ali instalada. Esta ordem monopolistica tenta con-
trolar o fluxo de entrada e saida de usos e atividades na &rea, evitando o afastamento das atividades e
populacdes que geram valor de vizinhanga ou outras qualidades que reforcem a renda de monopdlio.

Da mesma forma, procura evitar a entrada de novas atividades e populagdes que desvalorizem a area.

Concorre para este objetivo toda uma justificagédo ideologica por parte do Estado no sentido de
criar as condi¢des juridicas, normativas e financeiras para que o processo ocorra, através do incentivo
a implantacdo de usos “estratégicos” e de retorno ou retengé@o de populagdes de classe média que

“valorizem” a area.

Estratégias variadas que vao desde incentivos fiscais, desapropriagdes, renovagéo do tecido

sdo levadas a cabo. Segundo Singer, (op. cit., p. 33),

Embora ndo se possa generalizar os programas de renovagédo urbana, que variam
no tempo e no espago, é indubitavel que eles tém por resultado mais comum a recuperagéo
das areas em deterioragdo para o uso das camadas média ou rica e das empresas que lhes
prestam servigos. Os antigos moradores destas areas nada ganham com a renovagéo. Néo
tendo poder aquisitivo para continuar na zona renovada, séo obrigados a se mudar |[...]

O processo de "revitalizagdo" urbana pode ser compreendido neste sentido ndo como uma “re-
acao” ao capitalismo imobiliario, mas justamente como uma das formas de reinvestimento capitalista e
de aumento da acumulagdo. Sob a aparéncia da manutengdo e conservagéo do estoque imobiliario
historico, pode estar ocorrendo o que Harvey denomina de “destruicdo” de uma etapa do capital que ja
ndo serve mais. A alteragdo radical dos espagos internos, a mudanga dos usos originais e a troca da



100

populacdo residente € muitas vezes apresentada como “conservagao”, “preservacgao”, quando na ver-

dade é uma atitude diversa.

Este processo, que se estrutura no Brasil a partir da década de 1980, vem sendo estudado por
tedricos americanos e europeus desde pelo menos a década de 1960. Varios casos de revitalizago
urbana j& completados foram descritos e diversas teorias vém sendo desenvolvidas no sentido de
compreender as relagdes entre reestruturagao do capitalismo, alteragdes nos padrdes de localizagéo e
crescimento residencial e aprofundamento da segregacdo urbana. Um dos conceitos centrais para
explicar estes fendmenos é o conceito de Gentrificagdo, que explica 0s processos sociais de sucessao
e de segregacdo decorrentes da revalorizagéo de areas degradadas. Em termos econdmicos, uma das
teorias importantes para explicar o fendmeno é a teoria da “Diferenga de Renda” (rent gap), formulada
por Neil Smith como base do fendbmeno da gentrificagdo. A seguir sera apresentada uma viséo geral
destes conceitos e teorias antes de se avaliar a aplicabilidade dos mesmos ao caso de Porto Alegre.

3.2  GENTRIFICAGAO: CONCEITOS

Embora o fenémeno da gentrificagéo tenha se estruturado a partir da segunda guerra mundial,
Smith (1996) percebe manifestagdes similares em épocas mais remotas, filiando o processo as refor-
mas de Haussmann em Paris e percebendo alguns de seus tragos na descricdo de Manchester feita
por Engels (1978). O termo gentrification refere-se ao retorno da classe média (gentry) aos antigos
centros urbanos, deslocando populagdes de baixa renda, tendo sido cunhado por Glass (1964), para

descrever processos de mobilidade intra-urbana na Londres do p6s-Guerra. Nas palavras da autora:

One by one, many of the working-class quarters of London have been invaded by
the middle classes — upper and lower. Shabby, modest mews and cottages — two rooms up
and down — have been taken over, when their leases have expired, and have become ele-
gant, expensive residences. Larger Victorian houses, downgraded in an earlier or recent pe-
riod — which were used as lodging houses or were otherwise in multiple occupation — have
been upgraded once again... Once this process of “gentrification” starts in a district it goes on
rapidly until all or most of the original working-class occupiers are displaced and the whole
social character o f the district is changed. (GLASS, 1964, apud SMITH, 1996, p. 33).

A partir deste trabalho pioneiro, diversos estudos empiricos procuraram descrever o fenémeno,

tanto na Europa quanto nos EUA, na maioria das vezes circunscrito ao mercado residencial, e quase
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sempre relacionado ao processo de recuperacao fisica das habitacdes deterioradas das classes traba-
lhadoras e a consequente transformagao das areas urbanas ocupadas por aqueles estratos em zonas
elegantes. Entretanto, enquanto Glass e a maior parte dos pesquisadores empiricos concentraram-se
nos mecanismos ou nos atores do processo de gentrificagdo, alguns autores, como Smith (1996) e,
entre noés, Furtado (1993; 2001), procuraram ampliar o conceito para o processo de reestruturagéo
urbana como um todo, néo restrito a casos especificos ou a zonas especificas da cidade. Smith (op.
cit.) ironiza afirmando que o conceito de gentrificacéo teria sido “gentrificado” por alguns autores que,
atraidos por uma visao otimista, transformaram um conceito que descrevia efeitos sociais nocivos nu-
ma visdo de modernizacao e de renovagao urbana, a ponto de o termo ter-se popularizado e ser hoje
‘livremente” empregado por corretores imobiliarios e pela midia americana num sentido positivo que Ihe

era estranho originalmente.

Se até a década de 1960, a gentrificagéo limitava-se a casos pontuais, sobretudo nos paises
capitalistas avangados, a partir de ent@o o fendmeno se expande e passa a integrar processos urbanos
em escala global. Este fendbmeno, se visto numa base conceitual mais ampla, regeria tanto a localiza-
¢ao espacial de ricos e pobres, quanto outros processo intra-urbanos, como a relocalizacéo de areas
industriais, 0 aumento dos servigos terciarios ou 0s processos de renovagéo dos centros antigos que se

disseminam em grande parte das cidades globais.

Para Smith (1996, p. 39), o conceito de gentrificagdo deve ser entendido nesta base mais am-
pla e néo estreitamente vinculado a questao da reabilitagao residencial, como para Glass. Também néo
cabe insistir na identificacdo de diferengas e distingdes para termos como “gentrificagéo” (relativo a
reformas e reabilitagdo do estoque existente) e “renovacédo” (relativo a novas construgdes), como o

proprio Smith diferenciava em seus primeiros estudos (1979),

But I no longer feel that it is such a useful distinction. [...] How, in the larger context
of changing social geographies, are we to distinguish adequately between the rehabilitation of
nineteenth-century housing, the construction of new condominium towers, the opening of fes-
tival markets to attract local and not so local tourists, the proliferation of wine bars — and bou-
tiques for everything [...J. Gentrification is no longer about a narrow and quixotic oddity in the
housing market but has become the leading residential edge of a much larger endeavor: the
class remake of the central urban landscape. It would be anachronistic now to exclude rede-
velopment from the rubric of gentrification [...]. (SMITH, 1996, p. 39).

Segundo Furtado (1993, p. 101), a nogéo de gentrificagéo é freqiientemente vinculada a pro-
cessos de “revitalizagdo” urbana. A seu ver, o entendimento da gentrificagdo como um processo conti-

nuo implicaria um conceito de evolugao urbana “ciclica’, e por conseguinte a-historica, em que a reno-
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vacdo seria periddica, quase como algo “natural” no processo de crescimento urbano. Em oposicao a
esta visdo, 0 autor procura inscrever o processo de gentrificacdo dentro de dindmicas econdmicas €
sociais amplas de reestruturagéo espacial. Segundo ele, o que vem sendo chamado por diversos auto-
res como “cidade pds-industrial” € o processo em curso de deslocamento e relocalizagéo do capital
industrial nas periferias ou mesmo em areas mais afastadas dos centros urbanos, ligados aos modelos
pos-fordistas de acumulagéo do capital. Trata-se de uma crescente desvinculagdo da produgéo indus-
trial com a questdo da centralidade. Concomitantemente, faz parte deste processo a especializagéo
das grandes cidades no setor terciario e de servigos, abrigando as atividades logisticas das empresas
deslocadas, além de toda uma gama de empresas “novas” da area tecnologica, de comunicagdes e

informatica.

Muitos autores (SOJA, 1993; HARVEY, 1992a) apresentam restricdes ao conceito de “cidade
pos-industrial”, uma vez que, apesar do rearranjo da economia capitalista afastar a industria dos gran-
des centros, ela ndo deixa de existir nem de ser fundamental na estruturagéo capitalista. Este termo,
para os autores citados, mascara uma nova realidade urbana em que todo o territorio estaria se urbani-

zando gracas a disperséo da industria e as novas tecnologias de comunicagao.

A forca de trabalho tende a acompanhar o capital neste rearranjo territorial, mesmo que de
forma mais lenta. A industria atrai a mao-de-obra operéaria para fora das grandes cidades. Este fato
explica o recente crescimento residencial nas areas periféricas dos grandes centros urbanos, sobretudo
nos municipios das “coroas” metropolitanas, em detrimento das areas centrais das grandes cidades. Ja
0 novo capital terciario emprega méo de obra altamente especializada e tem preferéncia por localiza-
¢Oes centralizadas, proximidade a equipamentos como universidades, aeroportos, centros hoteleiros e
areas de lazer e consumo. Este Ultimo fator tem atraido visbes altamente otimistas que “celebram” a
sociedade “pds-industrial”. Entretanto, ndo se deve esquecer de toda uma outra face desta terceiriza-
¢do urbana: a terceirizagdo forgada daquela parcela da populagéo que néo pdde se reinserir no deslo-
camento do setor secundario e que ndo possui capacitacao para participar dos “novissimos” setores
terciarios urbanos. Trata-se da crescente terceirizagdo da miséria urbana em suas diversas facetas,
como o comércio informal disseminado nas ruas e passeios dos centros, na formagao de redes alta-
mente complexas e sofisticadas do crime organizado, do tréfico de drogas, das redes de prostitui¢éo. A
mais alta tecnologia e a mais profunda miséria convivem nos centros das novas cidades globais e néo

apenas nas cidades do “terceiro mundo”.

A gentrificag@o, assim, pode ser entendida dentro deste quadro de deslocamento das forgas

produtivas: o conjunto de fatores locacionais exigidos pelo setor terciario explica 0 movimento de “re-
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torno” das classes altas ao Centro na cidade pés-industrial, justificando os processos de renovagéo dos
centros histéricos. Segundo Abramo (2001, p. 120-121), se para os ricos a acessibilidade ao centro
constitui em bem inferior ao consumo de espaco residencial, justificando a sua suburbanizagao, para 0s
‘muito ricos”, os tempos gastos em deslocamentos sdo menos rentaveis que os ganhos de satisfacao
devido ao consumo de espacgo. Os “gentrificadores” em geral séo casais de jovens profissionais da
area de servigos (“white collars”) sem filhos. Nos EUA eles sdo particularmente atraidos para estas
zonas centrais por causa de sua arquitetura historica imponente, disponibilidade de amenidades cultu-

rais e proximidade ao Centro de Negocios (CBD).

A gentrificagéo é frequentemente descrita como um processo de substituigéo de classes traba-
lhadoras ou classes populares por estes grupos de classe-alta, sendo por isso comparada a uma forma
de invasdo ou sucessao. Este processo envolve conflitos intergrupais, com a “vitéria” final da classe—
alta, da qual resulta o deslocamento dos residentes de classe-baixa para areas mais afastadas. Estes
antigos moradores deslocam-se forgados pelo aumento dos aluguéis, pelos novos proprietarios dos

imdveis, e por diversas formas de constrangimento e persuaséo.

A partir da percepgéo do processo de deslocamento territorial do capital industrial, o conse-
quente deslocamento da mao de obra operaria no mesmo sentido e a reconcentragao de capital tercia-
rio nos centros urbanos principais, pode-se melhor avaliar o processo de gentrificagdo no @mbito intra-
urbano, sem generalizagdes espaciais, sobretudo sem uma excessiva vinculagdo do conceito a um
movimento no sentido Periferia-Centro, ou “retorno” ao Centro antigo, como se sé pudesse ocorrer
gentrificagdo quando o movimento acompanhasse este vetor. Isto reduziria necessariamente o proces-
SO a0s casos norte-americanos, em que as metropoles via de regra estruturaram-se com a periferiza-
¢ao das classes altas e onde de fato ocorre um retorno as centralidades devido aos motivos macroeco-
némicos apontados. Esta excessiva espacializagdo do conceito vinculado ao “retorno ao Centro” pare-
ce questionavel, uma vez que o movimento das classes altas pode se dar em areas “degradadas” ndo
centrais, desde que proximas das novas localizagdes do capital terciario. O entendimento da mobilida-
de das classes altas para areas degradadas, onde quer que estejam, amplia e diversifica a nogéo de
gentrificagdo, sem desvirtuar a sua logica béasica.

Por fim, a inser¢do do processo de gentrificagéo, — entendida como mobilidade das classes al-
tas para bairros degradados —, dentro de uma estrutura econdémico-urbana mais ampla, pés-fordista,
em que a cidade se desindustrializa ou, em outros termos, em que os processos produtivos e a forga

de trabalho se deslocam no territorio, reduz no ambito deste trabalho o papel das condi¢des de consu-
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mo do espago, ou das preferéncias individuais na escolha locacional submetendo-as a légica geral da

estruturagdo intra-urbana e as forgas de produgéo.

3.3 GENTRIFICAGAO: CAUSAS E “RENT GAP”

Para Smith, a importancia que o fendmeno da gentrificagdo assumiu nos meios académicos,
sobretudo a partir da década de 1980, deveu-se a possibilidade de, empiricamente, desafiar as teorias
tradicionais de crescimento urbano da Escola de Chicago e da escola de Economia Neoclassica (“esco-
la positivista de economia urbana”, nos termos de Smith), que percebiam o crescimento da cidade ape-
nas a partir do deslocamento dos ricos para a periferia.

O fendmeno da gentrificacdo parece interessar prioritariamente aos contextos anglo—saxdes,
uma vez que representa um movimento contrario (pelo menos espacialmente) da populagéo de classe

alta da periferia em dire¢éo ao centro.

The advent of gentrification in the latter part of the twentieth century has demon-
strated that contrary to the conventional neoclassical wisdom, middle and upper middle-class
housing can intensively develop in the inner city. (SMITH, 1996, p. 70).

Mas mesmo entre os estudiosos da gentrificagdo, estabeleceu-se um intenso debate, entre os
empiristas, que adotavam uma postura que viria a ser chamada de viés do consumo, preocupados
principalmente em explicar “quem entra e quem sai” do centro e de grupos de estudiosos, entre eles o
préprio Smith, que procuravam explicagdes dentro de um viés da producao, interessados em explicar o
fendmeno como um processo nao de escolha individual, ou de mudanga de gosto ou de moda, mas sim
de uma articulacéo do capital, que incentiva o desinvestimento e a degradagéo fisica de certos bairros
como forma de desvaloriza-los, estabelecendo uma oportunidade futura de reinvestimentos altamente

rentaveis.

Como foi visto, na economia capitalista, 0 solo e as suas construgdes tornam-se mercadorias.
Dai resultam algumas particularidades importantes. Em primeiro lugar, os direitos de propriedade pri-
vada conferem ao seu detentor um controle monopolistico sobre 0 solo e suas construgdes, bem como
um monopolio sobre 0s usos que sdo permitidos pelos zoneamentos e normas em cada por¢do do

espaco urbano.
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Em segundo lugar, a terra e as construgdes possuem uma fixidez no espago (uma imobilidade),
mas seu valor ndo é fixo em absoluto. Além disto, as constru¢des podem influenciar o valor do solo que
as contém e o valor da area de entorno e, de forma reversa, podem ter o seu valor determinado pelo

valor do solo, independente do que estiver construido sobre o terreno.

Em terceiro lugar, ao contrério da terra, que € um bem duravel permanente, as edificagdes tém
um periodo de “validade”, de durabilidade, que pode ser mais ou menos longo. Esta durabilidade néo
depende apenas da materialidade da construgéo e de seu desgaste fisico. Como atesta Harvey, o tem-
po de um imdvel ou de um espago pode ser encurtado para dar lugar a novos suportes mais rentaveis

para as novas formas de capital.

Estes trés aspectos, segundo Smith (op. cit., p. 50), constituem “barreiras” ao avango do capital
imobiliario. Tanto o monopdlio, quanto a fixidez do capital imobilidrio quanto a sua durabilidade, impe-
dem mudangas bruscas no espago urbano no ritmo desejado pelo mercado.

E aqui que entra a importancia do processo de desvalorizagdo do solo e dos investimentos i-
mobiliarios urbanos como forma de romper com tais barreiras e reinvestir crescentemente capital em
areas ja edificadas. O processo de gentrificagao € o resultado social e talvez espacial de um processo

econdmico de desinvestimento programatico e de subsequente reinvestimento.

Para o autor (ibid., p. 62-67), a depreciacao do capital nas areas centrais norte-americanas é o
resultado ldgico, racional do mercado imobilidrio residencial, que pode ser sintetizado através dos se-

guintes passos:
a) novas construgdes e o primeiro ciclo de uso

No primeiro ciclo de uso, o valor do solo encontra-se em se ponto maximo e as construgdes
comegam a sofrer um lento processo de declinio em seu valor, processo combatido pelos proprietérios
através de reparos, manutengdes, atualizagdes tecnoldgicas. Entretanto, avangos substanciais de tec-
nologia, mudancas estruturais na localizagao dos servigos e do emprego urbano e, em menor medida,

alteragbes de estilo ou de gosto, conduzem a desvalorizagdes mais severas e rapidas da zona.
b) alteragao do sistema de ocupagao de proprietarios para locatarios

A partir de determinado ponto de desvalorizagdo da area, ocorre uma tendéncia de saida dos
proprietarios, os quais passam a alugar os imoveis. Este € um fator agravante para a conservagéo dos

imoveis, que passam a ter uma manuten¢do menos cuidadosa. Os proprietarios sao investidores dos



106

imdveis, enquanto os locatarios séo apenas consumidores. Os investimentos de capital costumam a-
companhar o deslocamento de residéncia dos proprietarios, concentrando-se nos suburbios e diminu-

indo nas areas predominantemente ocupadas por aluguéis.
c) degradagao e decadéncia

A falta de manutengao e a auséncia dos proprietarios conduzem a diminui¢do do valor do solo,
a ocupacgao da area por familias de menor renda, a subdiviséo dos imdveis em corticos e a sublocagéo.
Smith (ibid., p. 66) descreve processos ocorridos em Baltimore, em que corretores imobiliarios introdu-
ziram familias afro-americanas e latinas em determinado bairro como forma de provocar o rebaixamen-

to do valor do solo.
d) desinvestimentos

A falta de manutengao por parte dos proprietarios e locatarios € acompanhada pela queda de
financiamentos privados na area, agravando de forma ciclica o processo de decadéncia. As Unicas
formas de investimentos, ainda que escassas, sao as publicas, normalmente investindo em habitacdo
social, mas ndo encorajam os reinvestimentos privados. Iniciam-se processos de vandalismo, invasdes

dos préedios no intervalo de troca de ocupantes e se intensifica a subdivisdo dos imdveis em cortigos.
e) abandono

Trata-se do processo de esvaziamento das construgdes, as vezes de quarteirdes inteiros, e
nao apenas de prédios em mas condigdes, mas de prédios com problemas entre herdeiros, ou cujos

proprietarios aguardam uma subsequente valorizagao da area.

Este ciclo de desinvestimento descrito por Smith ocorre de forma mais completa nos EUA, a-
pesar de haver sido identificado em muitos contextos europeus, canadenses e australianos. Segundo o
autor, ndo é necessario que ocorram todas as etapas descritas para que o processo de gentrificagdo se
dé. No caso brasileiro, algumas diferengas e particularidades serdo retomadas mais minuciosamente

no capitulo seguinte.

Smith situa este ciclo de valorizagdo, desvalorizagdo e revalorizagdo do capital investido no
ambiente construido dentro do quadro mais amplo do desenvolvimento descontinuo. Gentrificagéo e
requalificagdo urbana s@o os extremos visiveis de um processo maior de desenvolvimento descontinuo.
Desenvolvimento descontinuo é um processo especifico, 0 qual é exclusivo do capitalismo e enraizado

diretamente nas relagdes sociais fundamentais deste modo de producao. (SMITH, 1979). A hipétese de
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Harvey (1985) do redirecionamento de capital (capital-switching), citada anteriormente, pode ser rela-
cionada com este processo. Com taxas decrescentes de lucro nos grandes setores industriais, o capital
financeiro procura um campo alternativo para investimento, caracterizado como redirecionamento de
capital, tanto em termos locacionais quanto entre setores, avangando sobre os investimentos imobilia-
rios. A crise do capital industrial e produtivo explica em muitos casos 0 “boom” de investimentos no
setor imobiliério e relaciona-se ao processo de reinvestimento nas areas centrais, como ja visto revalo-

rizadas para as atividades terciarias.

A desvalorizag&o prévia é condi¢cdo necessaria para a emergéncia da revalorizagao (gentrifica-
¢ao), para a qual, segundo Smith (1996) é fundamental o conceito de rent gap (diferenga de renda).

De acordo com Smith, a teoria de Rent Gap explicaria o conceito de “land-value valley’ de Hoyt
(1939). (cf. Figura 6). De um ponto de vista neoclassico, quanto mais longe um local esta do centro da
cidade, menor o prego da terra. Em outras palavras, quando montamos um grafico representando o
Valor do Solo x Distancia do centro da cidade, obtemos uma curva decrescente. Como visto, Hoyt des-
cobriu um “vale” nesta curva em seu estudo de 1928 sobre o valor do solo em Chicago.

O valor da terra de um terreno em algum lugar proximo ao centro da cidade € mais baixo que o

valor projetado, formando uma “barriga” ou vale na curva.

O vale que Hoyt detectou em suas observagdes do valor do solo de 1928 pode a-
gora ser entendido em grande parte como o Rent Gap. Somente quando este ‘gap’ aparece
pode-se esperar reabilitagéo, ja que se 0s usos presentes fossem capazes de gerar a plena
utilizagéo ou capitalizagdo do valor do solo, ndo haveria necessidade de reabilitagdo. Uma
vez que a diferenca de renda é suficientemente grande, a gentrificagdo pode comegar. (SMI-
TH, 1996, p. 68).

O conceito de “Rent Gap” permite conjeturar quando e onde o fendmeno da substitui¢do ird o-
correr. Este conceito, reavaliado a luz da experiéncia brasileira, permitira que se construa uma hipdtese

de “fragilidade” da terra urbana, relacionada as tipologias habitacionais e a estrutura fundiaria.

Rent Gap corresponde a uma Teoria da Renda voltada para a analise especifica dos investi-
mentos imobiliarios e padrdes de uso do solo. E, portanto, um instrumento analitico que permite enten-
der o funcionamento da substituicdo de tecido edificado do ponto de vista econémico. Rent Gap (ou
‘diferenga de renda”) € definido por Smith como a diferenga entre a renda potencial a ser gerada por
um novo uso do solo e a renda atual paga pela atividade que presentemente ocupa determinada locali-

zagao urbana.
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Rent Gap é a disparidade entre o nivel de renda potencial do solo e a renda atual
capitalizada sob o presente uso do solo. (SMITH, 1996, p. 68).

Quando o intervalo entre esta renda potencial e a renda atual se torna suficientemente grande,
a renovacao e a reabilitacdo tornam-se uma perspectiva lucrativa. O autor, em sua obra recente (1996)
sobre a recepcao e difusdo internacional da teoria da gentrificagéo e do “rent gap”’, fornece diversos
exemplos de processos urbanos ja concluidos de gentrificagéo, nos quais zonas com estruturas arqui-
tetonicas degradadas, sobretudo nos centros antigos, séo ‘reabilitadas” ou “requalificadas’, através da

inversao econdmica e a construgao de edificios de escritérios.

Para explicar o processo, ele demonstra que o preco de venda de uma moradia representa néo
apenas o valor da casa, mas que ha um componente adicional relativo ao valor do solo, j& que a terra &
geralmente vendida junto com as estruturas construidas. O valor do solo é capitalizado quando o prédio
é vendido e a partir de entdo passa a fazer parte do preco de venda. Assim,

Preco de venda = valor do prédio + valor do solo capitalizado.

Smith considera que o Valor do Solo Capitalizado é “a real quantidade de valor do solo que é
apropriada pelo proprietario, dado o uso atual do solo”, e o valor potencial do solo € “a quantia que
poderia ser capitalizada sob as melhores condiges de uso do solo” (ibid., p. 67-68). “‘Rent Gap” é a

disparidade entre os dois.

O rent gap € produzido pela desvalorizagdo do capital e também pela continua expansao e de-
senvolvimento urbano. Segundo Smith, o vale detectado por Hoyt pode ser explicado como o desen-
volvimento de um rent gap. Apenas quando esta diferenga de renda surge é que se pode esperar 0s
reinvestimentos. A gentrificacdo se da quando a diferenca € suficientemente grande para que os inves-
tidores possam comprar as estruturas por um prego baixo, pagar os custos de renovagédo, pagar 0s

empréstimos e financiamentos e vender o produto final por pregos que fornegam um lucro satisfatorio.

Smith percebe que as diferentes condigdes de producéo (industrial, sobretudo) exigidas na a-

tualidade fazem com que o valor da terra nos Centros decresca. Este fator gera a fuga de capitais e
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atira o centro numa desvalorizagéo do preco da terra muito maior do que seria de se esperar pelo sim-

ples envelhecimento do tecido.

Esta logica da suburbanizagdo dos investimentos dos investimentos fornece a base econdmica
para 0s movimentos das classes altas em dire¢do aos espagos abertos e as amenidades dos bairros—
jardim. Segundo Smith, este movimento para a periferia ndo € irreversivel. Quando a desvalorizagao do
Centro atinge determinados niveis, a diferenca entre valor da terra e valor potencial é tal que passa a
justificar a renovagao do tecido e a gentrificagdo dos usos, ou seja, o retorno dos capitais e das classes

altas ao centro das cidades.

O subtitulo “a back to the city movement by capital, not people” do artigo de Smith de 1979, re-
flete esta postura basica em relagéo a gentrificagdo. Ali ele esbogava a teoria da rent gap como uma
resposta as explicagdes centradas no consumo que viam a gentrificagdo como uma simples conse-
quéncia de mudangas nas preferéncias locacionais dos consumidores. Analisando dados estatisticos
sobre a origem dos “gentrificadores” na Filadélfia, Baltimore e Washington DC, Smith primeiramente
rejeita o conceito de que gentrificagdo € s6 um movimento de “retorno ao Centro da cidade” dos mora-
dores dos suburbios. Ele desafia as explicagdes tradicionais de gentrificacdo que repousam principal-
mente sobre as preferéncias dos agentes consumidores, e passa a explicar a gentrificagdo de acordo
com as agles dos agentes produtores, destacando o papel de construtores, empreendedores imobilia-

rios, proprietarios, agentes financeiros, agentes governamentais.

Smith também concebe 0 mesmo processo de “renovagdo” sem a necessidade de desvaloriza-
¢ao do estoque ou da area. Basta conceber um aumento significativo de valor potencial e poderemos
ver o surgimento de um rent gap em outro sentido. De uma certa forma, se o primeiro processo (desva-
lorizagdo dos estoques) é o que ocorre nas areas centrais, o segundo (aumento do valor potencial)
ocorre em diversas areas urbanas brasileiras gragas a incentivos urbanisticos, a possibilidade de verti-
calizagdo. Conforme visto no Capitulo 2, foi algo assim que ocorreu nos centros urbanos coloniais bra-
sileiros a partir da Republica Velha. Pretendemos demonstrar que no caso brasileiro atual o “rent gap”
ja torna lucravel a demoli¢do de areas mesmo em bom estado de conservagao e ainda ativas economi-
camente, ndo apenas nos Centros Historicos, mas em diversos bairros no interior da zona urbana. O
resultado neste segundo caso € a demoli¢do de estoques novos, como veremos em Porto Alegre no
caso do Mont'Serrat e Bela Vista.
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34  AGENTRIFICAGAO: ETAPAS E EXPERIENCIAS

Foram vistas, de acordo com Smith, as etapas de degradagéo por que passa uma determinada

regiao as “vésperas” do processo de gentrificagéo:

a) um processo de afastamento, quando o crescimento urbano conduz a um deslocamento do
capital e da populagdo de classe-média para fora das areas antigas ou centrais, as quais s&o ocupa-
das por classes populares. Esta mudanga de populagéo € acompanhada por um processo de desinves-
timento nas areas afetadas, com a diminuigdo drastica dos empréstimos, reformas e investimentos

publicos e privados;

b) conseqlientemente a diminuigdo dos investimentos, da-se um processo de abandono dos
imoveis, muitas vezes através da pressao dos proprietarios sobre inquilinos, com vistas a futuros inves-

timentos.

Agora, quais seriam as etapas do processo de gentrificagdo em si? Varios estudos vém procu-
rando “isolar” do processo geral de gentrificacdo aqueles aspectos que sejam pré-requisitos essenciais
dos aspectos contextuais ou culturalmente determinados. Carpenter e Lees (1995) elaboraram um
estudo comparativo de processos de gentrificagdo em bairros préximos as areas centrais de Nova

York, Londres e Paris, em que verificam duas caracteristicas comuns para o fenémeno:

Em primeiro lugar, a transi¢do do desinvestimento para o reinvestimento, 0 que parece ocorrer
sempre atrelado ndo apenas a interesses pessoais de gentrificadores, mas sobretudo a oportunidades

financeiras ou legais;

Em segundo lugar, os reinvestidores tém um papel crucial no processo de gentrificagdo. Po-
dem ser agdes individuais, empresariais ou publicas. Em alguns casos, iniciativas publicas bem sucedi-
das atraem o interesse de companhias privadas. Em outros casos sdo formadas associagdes para
conservagao e reabilitacdo das areas, com o0 objetivo de levantar fundos publicos e privados. O setor
publico cumpre papel importante no processo de gentrificagdo. Na Franga, a institui¢éo por lei de “sec-
teurs sauvegardées”, permitiu a manutengao fisica das estruturas imobiliarias e a inversdo de recursos

em diversas areas hoje “gentrificadas”.

Em suma, todos os exemplos bem sucedidos de gentrificagdo foram acompanhados por dife-

rentes formas de assisténcia financeira institucional. Seja através de linhas de crédito comunitarias,
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seja através de taxas ou prazos especiais, seja através de programas diretamente executados pelo

governo.

Alguns casos estudados do contexto norte-americano e europeu poderdo auxiliar na visualiza-

cao das especificidades do fendmeno da gentrificagao.

Carpenter e Lees (1995) descrevem o processo de gentrificacdo ocorrido em Nova York, no
bairro de Park Slope. Park Slope é um bairro residencial adjacente ao centro do Brooklin. Os imoveis
no bairro se caracterizam por casas de arenito (brownstones) em fita (rowhouses), construidas durante
0 século XIX e inicio do século XX em um dos primeiros movimentos de suburbanizagéo de Nova York.
A primeira fase de evasao da classe-média a afetar Park Slope ocorreu em 1910, quando muitas fami-
lias mudaram-se para o entdo suburbio de Flatbush. As “brownstones” que eles desocuparam torna-
ram-se casas de pensao de classe média baixa. Durante a Depressé&o, o bairro deteriorou-se e foi ocu-
pado por trabalhadores (CARPENTER; LEES, ibid., p. 291-2). Depois da Segunda Guerra, avenidas e
pontes foram construidas conectando Long Island a cidade e um processo de “fuga branca” afetou o
Brooklin, quando 682.000 brancos foram para os suburbios mais afastados, entre 1940 e 1970 (SEI-
DEN-MILLER, 1979, p. 26-32, apud CARPENTER; LEES, op. cit., p. 292).

Hé& evidéncias de que em Nova York as instituigdes retiraram os financiamentos da area central

até a década de 1970. O desinvestimento tornou-se uma constante nas brownstones.

Consequéncia e indicador das ag¢oes de desinvestimento foi 0 abandono dos iméveis. Em Nova
York, o abandono tem sido um fator importante do desinvestimento na area central. Kristoff (1970, apud
CARPENTER; LEES, op. cit., p. 293) estima que aproximadamente 100.000 unidades foram removidas
do mercado imobiliario de Nova York entre 1965 e 1968. Ele sugere que especificidades no setor for-
mal de aluguéis em Nova York contribuiram para o abandono. O proprietario de um imével deve contar
com um aumento anual de custos da ordem de 6%, contra um aumento de aluguéis da ordem de 2%
ao ano. No setor informal, em 1968, os aluguéis aumentaram aproximadamente 25%. (DEAR, 1976:
85, apud CARPENTER; LEES, op. cit., p. 293). Assim, desinvestimentos ocorreram mais pesadamente

no setor formal.

O ano de 1976 marca o inicio do processo de gentrificagdo em Park Slope. Os reinvestidores
tém um papel crucial no processo de gentrificagdo. Em Park Slope, o reinvestimento tem sido sustenta-
do por individuos privados, empreendedores imobiliarios e companhias publicas. A iniciativa privada foi
auxiliada por atividades de grupos comunitarios, tais como o Park Slope Betterment Comittee, que pro-

curava estabilizar o bairro, atraindo a classe média. No inicio do processo de gentrificagcdo, a comuni-



112

dade organizou festas, sendo o principal alvo os banqueiros, a fim de convencé-los de que investir em
Park Slope era lucrativo. Além de iniciativas comunitarias, iniciativas coorporativas tém sido importan-
tes na gentrificagdo da area. Duas companhias publicas, a Brooklyn Union Gas e a Com Edison, auxili-
aram no processo de reabilitacdo de Park Slope. A Brooklyn Union Gas comegou renovando brownsto-
nes na area antes que os subsidios federais e estaduais fossem implantados. De 1965 até 1985, mais
de 100 negdcios foram concluidos no bairro. A empresa interveio em Prospect Place, convertendo trés
armazéns antigos em residéncias de um pavimento e renovando os exteriores de outros prédios, inclu-
indo pinturas em trompe l'oeil. Os programas da Com Edison concentraram-se na renovagdo de apar-
tamentos cooperativados, como por exemplo os prédios da antiga Higgins Ink, que foi convertido em
dez apartamentos para familias de média renda. Hoje, a gentrificacao estabilizou a area.

Também na Gra-Bretanha os processos de gentrificagdo vém sendo estudados por Carpenter
& Lees (op. cit.), interessadas em verificar o carater globalizado do fenémeno. Em Londres, Barnsbury
localiza-se na regido de Islington, a aproximadamente duas milhas do centro da cidade. A habitagao na
area € uma mistura de casas isoladas e “terraces” multifamiliares (casas em fita). Em Londres, o de-
senvolvimento dos suburbios iniciou-se no século XIX, mas acelerou-se durante os anos de 1920 e
1930, auxiliado pelo desenvolvimento das vias férreas. Na medida em que a classe média deixava as
areas centrais de Londres, as classes trabalhadoras ocuparam as propriedades que haviam sido dei-
xadas vazias (PITT, 1977, apud CARPENTER; LEES, op. cit., p. 294). Barnsbury foi construida como
um suburbio de classe média no século XIX. Inicialmente atraia profissionais de alta renda, mas estes
se mudaram e profissionais de média renda tomaram seus lugares. Apds a Segunda Guerra Mundial,
houve uma grande fase de suburbanizagao influenciada pelo Greater London Plan de 1944. O Plano
propugnava a descentralizagdo da industria, com a consequliente descentralizagdo da populagdo. Em
1952, o Town Development Act acelerou da descentralizacdo da populagéo, exportando os londrinos
para novas cidades. Gradualmente, Barnsbury tornou-se um bairro de classes trabalhadoras, predomi-

nantemente ocupado por apartamentos de aluguel, e o tecido fisico da area deteriorou-se.

O processo de desinvestimento nas areas centrais de Londres foi menos severo que nos EUA,
havendo desde a década de 1950 algumas iniciativas governamentais no sentido de garantir emprésti-
mos para renovagdo de imdveis antigos (Housing Purchase e Housing Act, de 1959). Entretanto os
investimentos efetivos na area foram de inicio muito baixos devido a inseguranga no investimento nas
areas centrais frente as potencialidades do mercado dos suburbios. Mesmo assim, os proprietarios
comegaram a perceber que o sistema de aluguéis estava deixando de ser lucrativo. Se eles esvazias-
sem 0s imoveis e 0s revendessem, 0s ganhos de capital seriam mais significativos que os ganhos com

aluguéis.
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Apesar do processo de gentrificagdo ter-se iniciado em 1950, sera acelerado apenas em 1960
e 1970. Em 1964 ¢ fundada a Barnsbury Association e posteriormente a Barnsbury Housing Associati-
on, cujos objetivos eram recuperar habitagdo para os habitantes locais. Entretanto, néo foi o que ocor-
reu. Os moradores locais ndo puderam fazer frente aos custos da recuperagao, e a area foi ocupada
por profissionais externos. Entre 1961 e 1991 ocorre uma queda de 21,9% no sistema de ocupagéo por
aluguéis. Em 1980 o processo de gentrificagdo estava quase completo (CARPENTER; LEES, 1995).
Hoje o estoque de residéncias privadas de Barnsbury esta quase completamente gentrificado, localiza-
do entre areas ocupadas por habitagdo popular governamental e empreendimentos de remogdo de
cortigos.

Nos diversos contextos em que vem sendo avaliado, apesar de apresentar alguns precedentes
mais antigos, o processo de gentrificagdo parece ter se iniciado a partir da segunda guerra mundial.
Atualmente atinge as principais cidades de paises capitalistas avangados. Segundo Smith (1996, p.
37), um estudo de 1976 concluiu que metade das 260 cidades americanas com populagdo de mais de
50.000 habitantes estavam passando por processos de gentrificagéo.

Smith cita exemplos de gentrificagdo na area central de Glasgow, na regido de Shinjuku em
Téquio, de Christianhavn, em Copenhagen e também em Tatuapé, em S&o Paulo onde, segundo o
autor, o redesenvolvimento passa pela questao da verticalizagdo. Esta questéo sera analisada mais de

perto no capitulo seguinte.

3.5  CRITICAS E AVANCOS

Hamnett (1984, apud YUNG; KING, 1998), em um ensaio sobre a gentrificagdo, comenta que,
embora a teoria de Smith possa ajudar a explicar onde a gentrificagdo ocorre, ela falha a explicar por
que ela ocorre em algumas areas centrais e ndo em outras, nem se relaciona com a temporalidade da
gentrificagdo, ou seja quando ocorre. Hamnett critica Smith por desconsiderar fatores demograficos e
mudangas econdmicas na estrutura de emprego, como parte das preferéncias de agentes consumido-
res. No seu ponto de vista, com estes dois fatores e a teoria rent gap é possivel explicar todas as trés

questdes de por qué, onde e quando se déa a gentrificacao.

Wheaton (1982), ao formular seu modelo de crescimento espacial urbano com capital durével e
substituivel, parte da obra tedrica de Anas (1978) e Brueckner (1979) e do modelo empirico de Harrison

e Kain (1974), o qual procura demonstrar como o aumento de renda, a diminuigdo dos custos de trans-
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porte e 0 aumento de populagédo sdo os fatores que geram o abandono de residéncias centrais. Whea-
ton critica, entretanto, o pressuposto presente em todos estes tedricos, inclusive em Alonso, de que o
capital imobiliario seja durével e de que o crescimento se dé exclusivamente na periferia. Estrutura um
novo modelo de crescimento urbano em que o capital imobiliario, mesmo no centro, pode ser a qual-
quer momento substituido por razdes econdmicas, ou seja, em que novas construgdes podem substituir
porcdes do estoque existente. Se a renda gerada por um imdvel antigo no centro é decrescente, caira
até um ponto abaixo da renda a ser gerada por um novo investimento, antes do imével ser abandona-

do. Neste ponto a substituicdo ocorrera.

Para Wheaton, a substituigéo ocorre com duas caracteristicas. Primeiro, os antigos usos do so-
lo s&o substituidos por novos, que se caracterizam por grandes aumentos de densidade e/ou aumento
substancial de capital por unidade (mesma densidade com maior refinamento de construgéo, por e-
xemplo). Segundo, mesmo sem a deteriorag&o fisica do tecido, a substituigdo invariavelmente ocorre
em localizagdes mais centrais. Assim, mesmo que se concorde que o crescimento se da do centro para
fora, em determinado momento uma reversdo pode se dar, quando o centro passa a absorver novos

investimentos em detrimento da periferia.

Novos investimentos ocorrem mesmo que nao haja deterioragéo fisica, apenas por que o capi-
tal tornou-se naquele local subutilizado. Através de seu modelo, Wheaton, analisando o crescimento

urbano, chega a algumas proposi¢des importantes, das quais destacaremos as seguintes:

a) 0s usos existentes ndo podem jamais ser substituidos por usos idénticos, no sentido de igual

densidade e igual quantidade de capital por area; (WHEATON, ibid., p. 59)

b) se a densidade residencial nova for igual a precedente, devera haver um acréscimo da
quantidade de capital por unidade, ou seja, deve haver requalificagdo ou gentrificagdo do solo; (ibid., p.
61)

c) se o capital for o mesmo, a densidade devera ser substancialmente maior (segundo o autor,

pelo menos dez vezes). (ibid., p. 62).

Wheaton da um passo além em relagdo aos modelos analisados até aqui, no que diz respeito a
dinédmica do processo de crescimento urbano, ao levar em conta o processo de crescimento no Centro
através da substituicdo dos velhos estoques, ou mesmo através da substituicdo de estoques ainda

novos, e Ndo apenas o crescimento na periferia.
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Capozza e Helsley (1989), assim como Wheaton, trabalham com modelos dindmicos, introdu-
zindo a questdo da expectativa de lucro, outro aspecto fundamental para entender o processo que es-
tamos analisando. Neste modelo, os autores acrescentam ao prego da terra urbana (formado, segundo
os autores, pelo prego da terra rural, pelo custo de converséo e pelo valor de acessibilidade) a expecta-
tiva de lucros futuros (ibid., p. 304). Os autores chegam a este ultimo componente ao perceber que 0
preco da terra variava enormemente em cidades americanas e canadenses de mesmo tamanho, con-
cluindo que o prego da terra é afetado positivamente em cidades com perspectiva de crescimento. As-
sim, a Taxa de Crescimento Urbano é um determinante importante na formacao da expectativa de lucro

futuro.

Analisando as teorias tradicionais de modelos urbanos, Leitner e Sheppard (1989) abordam
trés questdes relevantes para o tema em pauta: apresentam modelos alternativos ao de Alonso para o
crescimento da cidade, analisam o conceito de ‘rent gap” e comentam o papel do Estado na valoriza-
¢ao da terra urbana.

Na mesma linha tedrica de Smith, os modelos analisados pelos autores procuram mostrar as
motivagdes econdmicas e mercadoldgicas que fundamentam a mobilidade urbana, ao invés de enfocar
apenas as motivagdes de foro pessoal. Nao basta entender o crescimento da cidade como fruto da
escolha locacional do ponto de vista individual. E importante perceber como o espaco é disponibilizado
pelo mercado para os fins de residéncia e trabalho, restringindo os locais vagos e influenciando a lucra-

tividade de opgdes tais como se localizar na periferia ou relocalizar-se no interior da cidade ja edificada.

Leitner e Sheppard (ibid.) investigam, por fim, a contribui¢cdo do Estado para a estabilidade ou
fragilidade do tecido urbano. Para os autores, o Estado — no caso especifico a autoridade local ou mu-
nicipal — pode encorajar os investimentos numa localizagdo. H& muitas maneiras de subsidiar a taxa de
retorno. Investir em melhoramentos publicos juntamente com regulagdes de zoneamento favoraveis em
determinada area pode, por exemplo, aumentar as expectativas dos promotores a respeito de quéao

rapido novas propriedades construidas ali serdo valorizadas.

Cabe a partir de agora investigar se, dadas as condi¢Oes descritas dentro do processo de rent
gap, necessariamente ocorre entre nos a gentrificagdo como consequéncia. O objetivo € verificar se o
fendmeno pode ser aplicado a todo e qualquer contexto urbanistico, ou se as especificidades referen-
tes ao tipo de tecido pré-existente limitam a implantagao do fenémeno.
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4 SEGREGAGAO URBANA E SUCESSAO ESPACIAL: AS FORMAS DO PROCESSO DE
GENTRIFICAGAO EM PORTO ALEGRE

Porto Alegre, Praga da Matriz, 1950.
Leo Guerreiro

Neste capitulo serdo verificados os conceitos abordados nos capitulos precedentes, especial-
mente a relagdo entre mudangas econdmicas e reestruturagéo socio-espacial, focalizando o caso de
Porto Alegre. Seréo examinados os impactos da localizagao das forgas e agentes econdmicos na area
urbana de Porto Alegre, examinando a forma como se relacionam. A énfase se daré na reestruturagéo
do espaco construido, procurando compreender a importancia das relagdes de produgao como elemen-
tos formativos do espacgo pds-fordista, mas sem negligenciar as consequiéncias socioculturais e sobre-
tudo as novas relagdes sociais que se estabelecem neste novo espago. Serdo avaliadas, no caso de
Porto Alegre, as hipoteses de Smith para os processos de sucessao socioecondmica no espago urbano
que a reestruturacdo pds-fordista vem causando nas cidades capitalistas avangadas. Para tanto, serao
analisadas as conseqliéncias espaciais da reestruturagdo pés-fordista em Porto Alegre, seguindo as
etapas propostas por Smith (1996) e seus comentadores (especialmente CARPENTER; LEES, 1995;
REDFERN, 1997). Dois espacos da cidade de Porto Alegre servirdo como cenarios em que as hipote-
ses de Smith serdo testadas: o Centro da Cidade, area mais antiga e que ja passou por processos de
renovagao do tecido e de sua popula¢do e uma regido em que a renovagao esta em curso, 0s bairros
Mont'Serrat e Bela Vista, o que permitira avaliar caracteristicas espaciais peculiares do processo de
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gentrificagdo e de “rent gap” no Brasil, em consonancia com as particularidades historicas de nossa

evolugéo fundiéria e imobilidria, apresentadas no Capitulo 2.

As analises do processo de sucessao espacial seréo concentradas no desenvolvimento recen-
te do espago urbano de Porto Alegre, sobretudo entre as décadas de 1940 e 1990, mas dentro de uma
abrangéncia histérica mais ampla, relacionada tanto as etapas anteriores, formadoras deste espago,
quanto a atual transicdo do modelo de desenvolvimento econémico fordista para o chamado pds-
Fordismo. Percebe-se na reestruturagéo socio-espacial de Porto Alegre dois processos espaciais rela-
cionados atuando sobre a estruturagao urbana. De um lado, a intensificacdo dos usos terciarios e o
aumento das densidades em um novo padrdo de concentragcdo segmentado em areas “seletivas” que
vem afetando a area central, gerando um continuo processo de abandono de capitais na area; e, de
outro lado, a ocorréncia de processos espaciais de alteragéo da localizagdo da méo-de-obra especiali-
zada em busca de proximidade relativa aos novos locais de emprego, o que vem afetando bairros resi-
denciais periféricos ao centro. Interessado especialmente na questao das consequéncias morfologicas
que esta mobilidade social traz para a estrutura urbana, o capitulo procura verificar a possibilidade de
identificar-se formalmente o processo de gentrificagdo entre nds, bem como as formas como o mercado
imobilidrio atua em areas estabilizadas, como o Centro, e em areas morfologicamente frageis, como os
bairros residenciais periféricos como Mont'Serrat e Bela Vista. O conceito, intimamente vinculado as
novas formas de acumulagao capitalista, apresenta uma série de requisitos e de passos necessarios
para sua ocorréncia, que cabem ser verificados no caso de Porto Alegre, com uma possivel extenséo

das conclusdes para outros casos brasileiros.

4.1 ESPACIALIZAGAO DO CAPITAL E DAS CLASSES ALTAS EM PORTO ALEGRE

Como foi visto, para Harvey, a geografia do Capitalismo € estruturalmente vinculada aos pro-
cessos econdmicos e aos estagios de desenvolvimento inerentes ao modo capitalista de produgéo.
Para ele, a Historia e a Geografia Econdmicas estao conectadas. Periodos de superacumulagéo e de
subsequente destruicdo, marcas distintivas do Capitalismo, sdo continuamente acompanhados por
novas estratégias de renovagao e reformulagéo do espaco de acumulagdo. Mudangas nos tempos de
producdo — novas técnicas para acelerar o retorno do Capital e novos arranjos financeiros para acelerar
a circulagdo do mesmo - sdo acompanhados por rearranjos espaciais na paisagem urbana. (HARVEY,
1992a).
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O capital seria 0 agente com mais mobilidade e maior poder decisério na escolha locacional
urbana. O local de produgéo €, portanto, fator determinante na localizag&o do capital no &mbito urbano.
O Capital seleciona em cada momento econdmico as suas localizagdes mais rentaveis. E isto vale
tanto para o ambito regional quanto para o intra-urbano, o que aufere ao Capital, e por conseguinte as

condigdes de produgao, uma preeminéncia na sele¢do de usos dentro do espago urbano.

Villaga (1998) restringe este papel estruturador das atividades produtivas industriais ao @mbito
regional. No ambito intra-urbano, segundo ele, predominariam as forcas das classes altas como papel
estruturador. Em outras palavras, a industria seleciona onde se localizar dentro do territério; dentro da
cidade, sdo as familias ricas que predominam na escolha espacial. Ao nosso ver, conforme o exposto
anteriormente, a preponderancia do Capital produtivo também se da no &mbito intra-urbano. E o Capital
que seleciona os locais mais adequados para sua localizagédo, sendo um dos fatores determinantes
para a estruturagao das cidades.

No caso de Porto Alegre, o crescimento inicial esta intimamente ligado a sua fungéo comercial,
entreposto portuério entre a regido colonial — seu hinterland — e os mercados externos. Consequente-
mente, no periodo que vai de sua fundagéo, no final do século XVIII até o inicio de sua industrializagao,
um século mais tarde, a area mais dindmica e valorizada pelo capital mercantil € aquela diretamente

vinculada ao porto, principal equipamento de escoamento das mercadorias.

Esta area corresponde as imediagdes da Praga da Alfandega, diante dos trapiches do porto,
onde, tendo como eixo principal a Rua da Praia, irdo se localizar a alfandega, os escritdrios de importa-
cao e exportagdo, as atividades comerciais principais. O aparato estatal e religioso escolhe a regido
préxima a montante, em torno a Praga da Matriz, numa simbiose das fungbes administrativas e simboli-

cas com as fungdes comerciais recorrente nas cidades brasileiras do periodo.

No final do século XIX e inicio do século XX, com o inicio do processo de industrializagdo no
pais, da-se um crescente redirecionamento do Capital do setor mercantil para o setor industrial. Novos
requisitos em termos de area necessaria para o espaco produtivo e novas possibilidades de escoamen-
to da producéo que néo apenas os portos, com o surgimento das ferrovias, geram o deslocamento das
empresas, no caso de Porto Alegre, em dire¢do ao norte da cidade, (Bairros Floresta e Navegantes),
ao longo do Caminho Novo (atual avenida Voluntarios da Patria), tendo o Cais Navegantes, a ferrovia
e, em seguida, as rodovias BR-116 e BR-290 como meios de escoamento de sua producao.

E interessante salientar que esta direcdo de expans&o iniciou-se sobre uma regido j& anterior-

mente ocupada por familias de alta renda, o Caminho Novo, via especialmente aberta no Império para
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a localizagéo de chacaras e residéncias de classe alta. Este fator aponta para a citada preeminéncia do

Capital na escolha locacional intra-urbana, ocupando, se necessario, inclusive areas de alta renda.

Apos a etapa fundacional da cidade, estando ocupados os pontos urbanos estratégicos pelo
Capital e pelo Estado, cabe indagar qual o papel das condi¢des de produgédo ou das condigdes de con-

sumo na etapa de crescimento por extenséo da estrutura urbana.

Nesta forma de crescimento por extenséo, predomina o papel da localizagdo residencial para a
configuragdo do espago urbano. Dependendo da conjuntura politica € do grau de intervencionismo, o
Estado podera ter maior ou menor participagao nesta fase do crescimento urbano. A intervengao esta-
tal pode incluir a doagéo de terras, a provisdo de infra-estruturas, provisao de financiamentos, a regula-
cao diferenciada da terra urbana. Pode-se conceber entretanto uma certa autonomia do Mercado Imo-
biliario em relagéo ao Estado nesta etapa, pois faz parte da logica deste setor “criar” novas localizagdes
residenciais antes de qualquer valorizagao por parte do Estado, de forma a maximizar lucros imobilia-

ros.

A localizagao residencial intra-urbana é pautada pela localizagéo das Empresas, tanto no nivel
regional quanto no nivel urbano. A distribuigdo das residéncias no espago urbano origina-se na disputa
pelas melhores localizagbes em relagéo a localizagdo do Capital somada as vantagens e desvantagens
do espago natural e construido. As diferentes capacidades de oferta de renda dos diversos extratos
sociais urbanos condicionam quem ir4 ocupar os locais mais proximos do Capital e os sitios mais privi-
legiados. A segregacao urbana € a principal decorréncia espacial desta forma de estruturagéo do espa-

¢o residencial urbano.

Segundo Castells (1983, p. 210), Segregacao é

a tendéncia a organizagéo do espago em zonas de forte homogeneidade
social interna e com intensa disparidade social entre elas, sendo esta disparidade
compreendida ndo s6 em termos de diferenga, como também de hierarquia.

Geralmente a vinculagédo entre a localizagéo residencial das classes altas e do Capital € mini-
mizada, como se esta proximidade sé fosse importante para as classes trabalhadoras. Os estratos de
nivel de renda superiores se preocupariam exclusivamente com qualidades espaciais como “vista”,

‘clima”, *higiene”. Tomando por base o comportamento locacional das classes altas em Porto Alegre,
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talvez possamos vincular mais fortemente a localizagdo das mesmas com a localizagdo do Capital no

espaco intra-urbano.

A nosso ver, os deslocamentos de localizagdo do Capital geram deslocamentos da forga de
trabalho como um todo - ricos e pobres —, com a preeminéncia de escolha dos melhores sitios por

parte dos mais ricos.

Villaga (1998), citando Hoyt, aponta algumas caracteristicas basicas que norteiam a localizagao

das residéncias de classe alta na cidade:

a) as classes altas tendem a deslocar-se em dire¢éo a terrenos altos, livres de riscos de inun-

dacdes, ou a se espalhar ao longo das bordas dos lagos, rios ou oceanos;
b) crescem ao longo das linhas mais rapidas de transporte;
C) 0s escritorios, bancos e lojas s@o “puxados” pelos bairros residenciais mais caros;

Em Porto Alegre, as evidéncias demonstram que as escolhas locacionais das classes altas
desde pelo menos o final do século XIX, secundam as hipéteses de Villaga, mas apontam também um
outro fator, a proximidade das classes de alta renda as zonas ocupadas pelo Capital. De fato, quando a
cidade consistia essencialmente em um centro comercial, sendo a sua fungdo basica a de um porto—
entreposto da regido colonial alema e italiana, o Centro, circunscrito as imediagbes da Praca da Alfan-
dega, era sua area mais dindmica e mais valorizada. Naquele periodo, que vai desde a fundagéo da
cidade, por volta de 1760 até o final do século XIX, as classes altas ocuparam a Rua da Igreja, atual
rua Duque de Caxias, em torno a Praga da Matriz, muito préxima a Praga da Alfandega, mas a montan-
te da mesma, no alto do promontério, aquele que era o melhor local em termos de amenidades, salu-

bridade e de acessibilidade ao Centro Comercial.

A localizagao das classes altas neste ponto proximo ao Centro da-se em fungdo da acessibili-
dade aos servigos que 0 mesmo comportava, mas também devido a proximidade a area ocupada pelo

Capital mercantil.

No final do século XIX e inicio do século XX, as novas empresas do setor industrial deslocam-
se em dire¢do ao norte da cidade (Bairros Floresta e Navegantes), ao longo do Caminho Novo. A bur-
guesia industrial “acompanha” este deslocamento do Capital em paralelo, por sobre o espigdo da ave-
nida Independéncia e, depois, ocupando o novo loteamento do bairro Moinhos de Vento. Garante as-
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sim as mesmas vantagens em termos de vistas, salubridade e também uma excelente acessibilidade

tanto &s novas areas produtivas quanto & antiga Area Central.

Villaga é enfatico no sentido de minimizar o papel do Estado ou do Mercado Imobiliario neste
segundo momento da estruturagdo intra-urbana, em que se da a extenséo das cidades. Esta movimen-
tacdo residencial independeria do papel do Estado ou do Capital Imobiliario, os quais, na maior parte
dos casos, vao “a reboque” das decisdes de consumo das classes altas, s6 promovendo melhorias ou

decidindo investir depois que as classes altas ja se instalaram nos locais escolhidos.

A nosso ver, o papel do Estado néo € tdo irrelevante nesta fase, cabendo-lhe muitas vezes o
papel de principal e primeiro investidor, em geral no ambito da dotagao de infra-estrutura, transportes e
energia. Entretanto, quando se trata da terceira etapa de crescimento das cidades, a densificacéo de
areas ja existentes ou o crescimento urbano por intensificagdo do solo, o papel do Estado passa a ser

decisivo.

Nesta fase, o mercado imobiliario ja se apropriou da dindmica das classes sociais, ja captou as
preferéncias locacionais das classes altas, ja conhece as areas com maior valor do solo. E 0 momento
de pressionar o Estado a alterar as normas de controle urbanistico, de forma a aumentar a “fertilidade”
das terras mais valorizadas pelas classes altas (ROVATTI, 1993) através de dispositivos diversos que
permitam desde a subdivisdo do solo (fracionamento, loteamento, desmembramento), a substituicdo
dos usos residenciais por usos mais lucrativos (comerciais, servigos, lazer), chegando a demoli¢éo e

verticalizagdo do tecido construido.

O papel do Estado tem sido fundamental para a valorizagao diferenciada do solo urbano, em

trés vertentes principais: dotagao de infra-estrutura, taxagéo e normatizag¢do do uso do solo.

A primeira vertente estad bem ilustrada, por exemplo, nos melhoramentos levados a cabo nas
cidades brasileiras no periodo correspondente a primeira fase da industrializa¢do do pais, entre 1890 e
1930. Leme (1999, p. 22-25) identifica todo um conjunto recorrente de intervengdes urbanisticas que
atravessam as cidades brasileiras no periodo, procurando transformar as estruturas urbanas herdadas
da economia colonial para 0s novos requisitos da produgéo industrial. S&o intervencdes na area de
saneamento, iluminagao publica, construgdo de portos maritimos e fluviais, melhorias das condi¢6es de
circulagdo urbana, implantagdo de servigos de bondes, de tratamento de agua, construgao de ferrovias
e embelezamento das avenidas e area centrais, intervengdes que se concentram via de regra nas a-

reas ocupadas pela burguesia e pelo capital industrial, numa irrigagéo desigual dos recursos publicos.
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Quanto a questdo do controle do espaco através da taxacéo diferenciada, pode-se citar, no ca-
so de Porto Alegre, o exemplo apresentado por Monteiro (1995), quando descreve a reforma fiscal
levada a cabo na Capital pelo Intendente Otavio Rocha (1924-1928), aplicando impostos maiores para
atividades ou morfologias arquitetdnicas indesejadas como forma de viabilizar rapidamente uma politica

de modernizagao do espago urbano.

Em 27 de dezembro de 1924, através da Lei n.° 23, a Intendéncia revisa os impos-
tos municipais. Comegam a vigorar as taxas de 10% sobre o valor locativo dos imoveis loca-
lizados na zona urbana e 5% sobre o valor locativo dos iméveis na zona suburbana. Os cor-
ticos, estalagens ou pordes estabelecidos na érea central (...) pagariam 50% sobre o valor
locativo. Os terrenos néo edificados compreendidos na primeira zona (...) pagariam 50$000
réis ao ano. (MONTEIRO, 1985, p. 62).

Em 1925, novos impostos urbanisticos séo implantados em Porto Alegre, agora visando o fim

da face colonial da cidade:

(..) eleva-se para 30% sobre o valor locativo o imposto dos prédios com beiral de
telhado ou outro qualquer esgoto para cima do passeio publico na zona urbana; (...) prédios
de pavimento térreo unico, situados na rua dos Andradas ou Avenidas Borges de Medeiros e
Julio de Castilhos pagariam 20% sobre o valor locativo. (ibid., p 64 e 65).

Quanto & utilizagdo das normas urbanisticas com fins de valorizagdo do solo urbano, pode-se
citar mais uma vez o caso de Sao Paulo no inicio do século XX. Naquela cidade, segundo Rolnik (1997,
p. 129)

em 1929, o Codigo Arthur Saboya introduz um zoneamento no qual a construgéo
de edificios de mais de trés andares seria compulséria na zona central.

E o inicio do estimulo por parte do Estado & verticalizagdo na capital paulista.

Ao permitir a construgdo de edificios mais altos apenas na zona central, a legisla-
¢do reinvestiu na zona central, conferindo-lhe um novo potencial de edificabilidade que ga-
rantiria a continua elevagéo dos pregos de terrenos e iméveis na regido nos anos 20, apesar
de consolidada a regido. Entre 1916 e 1936, o prego do metro quadrado de terreno no Trién-
gulo elevou-se de 1.000$000 para 4.500$000 e na zona central de 1658000 para 6003000,
patamar superior & zona urbana, onde a média de incremento de pregos, no mesmo periodo
foi de 350%. (ibid., p.129).
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Assim, nesta terceira fase de desenvolvimento da estrutura urbana, em que predomina e densi-
ficagcao das areas ja previamente ocupadas, o papel do Estado e do Capital Imobiliario & determinante.
Rovatti (1993) ao descrever a “fertilidade” da terra urbana em Porto Alegre, destaca especialmente o
papel do Estado e da iniciativa privada na configura¢do do organismo urbano. Ao estabelecer normas e
ao investir nos chamados “bens publicos” (infra-estruturas, transporte, servigos e também crédito imobi-
liario), a vertente do Estado tem participagéo importante no aparelhamento da cidade brasileira e, se-

gundo o autor,

irrigam desigual e perversamente as cidades, promovendo melhorias que favore-
cem mais os citadinos abastados do que os empobrecidos. (op. cit., p. 223).

Concluséo importante desta premissa, € a de que, através de seus investimentos, o Estado

contribui decisivamente na valorizagéo do espaco.

Dentre os interesses particulares presentes na estruturagao do solo urbano, destaca-se o papel
dos agentes da construcdo, mais especificamente da incorporagao imobiliaria. Constantemente lutando
contra a escassez de solo, o incorporador, correndo riscos, procura as melhores localizagdes no senti-
do de aumentar seu lucro. Para Ribeiro (1996), a instabilidade é a principal marca da atividade constru-
tiva no Brasil. Esta instabilidade ndo é decorrente apenas das conjunturas econémicas que escassea-

ram o financiamento.

Ela se assenta nas contradigbes inerentes a esta forma de produgéo, que a tornam
incapaz de realizar um processo de modernizagdo duradouro, promovendo a ampliagdo do
mercado habitacional. (RIBEIRO, 1996, p. 106).

Conclui que

Enquanto for estreita a oferta de terras urbanizadas, produzir-se-a uma escassez
social de solos disponiveis para a construgdo, com conseqiiéncias sobre o prego. O resulta-
do serd, necessariamente, a segregagdo social gerada pela disputa pelo acesso aos espa-
¢os da cidade nos quais as condigbes urbanas de vida sdo melhores. A organizagéo da ci-
dade torna-se, entdo, um poderoso mecanismo de amplificacéo das desigualdades sociais j&
existentes. (ibid., p. 116).
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42  DESLOCAMENTO DO CAPITAL IMOBILIARIO EM PORTO ALEGRE: O “EIXO LESTE”

Qual a ldgica recente da localizagéo do Capital nas grandes cidades capitalistas, como Porto

Alegre, e quais as novas formas de segregagéo urbana engendradas por estas mudangas?

A partir daqui sera verificado como vem se dando em Porto Alegre o comportamento de locali-
zagao das classes altas na etapa atual de crescimento da cidade, a dos reinvestimentos no tecido
construido. Como visto, esta etapa de crescimento coincide com uma mudanga estrutural no papel
econdmico da cidade, em funcdo da perda da importéncia relativa do setor secundario em detrimento
do setor terciario.

De fato, a partir do final do século XX, ocorre em Porto Alegre o deslocamento do capital indus-
trial para fora dos limites urbanos. A cidade vem perdendo importéncia no setor secundario, concentra-
do a partir da década de 1970 na Regido Metropolitana e, mais recentemente, numa mais ampla coroa
perimetropolitana. A importancia relativa da Capital em termos econdmicos no Estado, entretanto, ndo
decresceu, impulsionada pelo crescimento do setor terciario e de servigos, conforme dados da Funda-

¢ao de Economia e Estatistica do Rio Grande do Sul.

TABELA IV
Valor Adicionado Bruto a prego basico, por setor de atividade e total, Produto Interno Bruto a pre-

¢o de mercado e PIB per capita — 1999

Discriminagao Brasil RS RMPA  Porto Alegre
Agropecuéria (R$ milhdes) 70.416 9.375 250 9
Industria (R$ milhdes) 306.287 26.452 13.239 2.462
Servicos (R$ milhdes) 524.772 34.715 14.265 6.348
VAB total a preco basico (R$ milhdes) 901.475 70.542 27.754 8.819
PIB pm (R$ milhdes) 963.869 74.666 29.376 9.335
PIB pm per capita (R$) 5.740 7.435 8.196 6.957

Fonte: FEE/Nucleo de Contabilidade Social; IBGE/Departamento de Contas Nacionais

Valor Adicionado a Preco Basico € a diferenga entre o Valor Bruto da Produgéo, medido a pregos do
produtor, e 0 Consumo Intermediario, mensurado a pre¢os de mercado.

Produto Interno Bruto a prego de mercado € igual ao Valor Adicionado a prego basico, subtraido dos
servigos de intermediac&o financeira indiretamente medidos e adicionado dos impostos sobre produtos,
liquidos de subsidios

PIB per capita € o Produto Interno Bruto a prego de mercado dividido pela populagéo.
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Este novo Capital Terciario, uma manifestacdo da fase pos-fordista de acumulagao flexivel do
capital na cidade, vem localizando-se em alguns pontos concentrados da malha urbana, que corres-
pondem em grande medida a definicdo de Castells (1994) para “Centros de Negocios em sociedades

informatizadas”:

...constitui-se de uma infra-estrutura de telecomunicagbes, comunicagbes, servigos
urbanos e espago para escritorio, baseado em instituicGes tecnologicas e institucionais. Ele
prospera a partir do processamento de informagoes e fungdes de controle. As vezes é com-
plementado por instalagbes de turismo e viagens. Ele é o novo né do espaco de fluxos que
caracteriza o espago dominante das sociedades informacionais. (CASTELLS, 1994, apud
VILLAGA, 1998).

Em Porto Alegre, trés sé&o as areas preferenciais para a localizagdo destas atividades:

a) a Area Central antiga, onde ha grande acessibilidade, oferta de infra-estrutura, concentragéo

de servicos, rede hoteleira e atividades de lazer e cultura;

b) a Area Central “expandida” (VILLACA, 1998, p. 266) situada sobretudo na regido do bairro
Moinhos de Vento, e

c) ao longo do eixo da Av. D. Pedro Il e Carlos Gomes (parte da [lI? Perimetral), a leste do Moi-
nhos de Vento, com boa acessibilidade ao Aeroporto, as saidas da cidade e a alguns equipamentos de

lazer importantes como por exemplo o Shopping Iguatemi.

Esta 4rea forma um “eixo” que se estende a leste da Area Central, caracterizando uma regi&o
altamente valorizada para atividades de servigos, comércio sofisticado e residéncias para as classes A

e B, sobretudo verticalizadas.
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Figura 7: Localizagao do "Eixo Leste" em Porto Alegre

Conforme exposto anteriormente, a tendéncia de localiza¢do das classes altas segue este novo
Capital e se expande sobretudo nesta linha entre os dois pélos principais de localizagdo dos negdcios,
ou seja entre o Centro antigo e a avenida Carlos Gomes, atingindo os bairros Independéncia, Moinhos
de Vento, Auxiliadora, Mont'Serrat, Bela Vista, Boa Vista, Higienopolis e Trés Figueiras.

Um outro setor urbano também atrai moradores de nivel de renda elevada na cidade: o extre-
mo sul da zona urbana, (Guaruja e Belém Novo) numa expanséo dos antigos bairros-jardim da Vila
Assuncao, Tristeza e Ipanema. Entretanto, trata-se de um modelo residencial atrelado a tipologia uni-
familiar, as baixas densidades, condicionados pela proximidade do Guaiba e pelo carater de lazer da-
quela regido. E uma area de crescimento urbano que nos interessa aqui apenas secundariamente, por
representar ainda um processo crescimento urbano por extensificagdo do tecido e ndo por densificagéo

do mesmo, como & o caso do Eixo Leste.



127

De fato, a logica de desenvolvimento urbano predominante ao longo dos bairros afetados pelo
deslocamento do Capital Terciario € aquela da densificagéo do espago construido, uma vez que este

crescimento se da sobre areas ja loteadas e ocupadas desde meados do século XX,

Trata-se de um desenvolvimento urbano que ja conta com forte interveniéncia tanto do Estado,

quanto do Capital Imobiliario.

Em 1979, o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU, implanta potenciais construti-
vos diferenciados e decrescentes ao longo o “Eixo Leste”: na Area Central, os indices de Aproveita-
mento chegavam a 3, os mais elevados da cidade; no bairro Independéncia, entre 1,2 e 1,9; no bairro
Moinhos de Vento, correspondiam a 1,0 e nos bairros da extremidade leste, como Mont'Serrat, Bela

Vista e Petropolis, variavam entre 0,3 e 0,9 e com restri¢éo a usos ndo unifamiliares.

Figura 8: indices de Aproveitamento do 1° Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Porto
Alegre (1979)

Fonte: Panizzi & Rovatti, p 209.

9 Desde 1959 toda a regido da cidade compreendida entre a II1.2 Perimetral e a Area Central é considerada urbana.
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A partir de 1986, houve uma mobilizagao do setor construtivo, associado aos meios de comuni-

cagéo, no sentido de aumentar a capacidade construtiva de forma generalizada na cidade.

0O apelo a modificagdo do Plano aparece diretamente associado a necessidades de
desenvolvimento da industria da construgédo e a importancia do fator ‘terra’ neste contexto.
(ROVATTI, 1993, p. 227).

No ano seguinte, com a revisdo dos indices de Aproveitamento do PDDU, é redesenhado o
mapa das alturas e densidades propostas pelo Plano. H4 um notavel aumento da capacidade construti-
va permitida em toda a area urbana e alguns bairros situados no Eixo Leste, como o Mont'Serrat, a
Bela Vista e Petropolis, até entdo exclusivamente unifamiliares, puderam “entrar” na area de densifica-

¢0 e verticalizacao, cujos indices de Aproveitamento passam a variar entre 1,2 € 1,9.

Figura 9: indices de Aproveitamento — Revisao do 1° PDDU (1987)

Fonte: Panizzi & Rovatti, p. 219
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A partir de entdo, o Capital Imobilidrio vem reformulando morfologicamente os bairros citados
através da demoli¢do do estoque construido, composto quase que exclusivamente de residéncias uni-

familiares, substituindo-as por prédios de luxo.

Em 1999, o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental — PDDUA, amplifica gene-
ralizadamente o potencial construtivo na cidade e permite que os indices nestes bairros oscilem entre

1,6 € 1,9, podendo chegar a 3,0, aplicando-se a compra de Solo Criado.

Figura 10: indices de Aproveitamento — Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (1999)

Um panorama da dinamica espacial recente do mercado imobiliario em Porto Alegre revela que
0 mesmo respondeu rapidamente aos incentivos normativos, através de uma significativa concentragéo
da oferta de novos empreendimentos no Eixo Leste da cidade. Segundo dados do Censo Imobiliario de
Porto Alegre (Sinduscon — RS, 2000, 2001), os bairros da Zona Leste e da Zona Sul concentram as
ofertas de iméveis mais caros na cidade, em faixas de precos acima de R$ 125.000,00. Esta bipolari-
dade entre as duas Zonas refor¢a as duas opgdes basicas de consumo do solo das classes altas na
cidade descritas anteriormente. Os dados brutos de unidades em oferta revelam intensa producao re-
cente em bairros da Zona Sul, como Belém Novo e Guaruja, ao lado de uma igualmente intensa produ-

¢ao em bairros da Zona Leste, sobretudo Bela Vista e Petropolis:
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TABELAV
Numero de Unidades em Oferta em Porto Alegre por Faixa de Prego (R$1.000,00)

2000 2001
Bairro A (Km?¥* 125 a 250 >250 125 a 250 >250
Auxiliadora 0,84 17 3 65 1
Azenha 1,27 6 0 4 0
Bela Vista 0,93 62 88 50 171
Belém Novo 29,10 0 275 0 234
Boa Vista 1,58 31 13 38 18
Bom Fim 0,38 2 0 44 1
Bom Jesus 1,93 0 0 2 0
Cavalhada 3,59 9 0 8 17
Chac. das Pedras 1,08 14 4 1 5
Cidade Baixa 0,84 25 0 1 0
Cristal 317 39 0 91 0
Cristo Redentor 1,43 4 0 36 1
Floresta 1,75 13 2 11 0
Gléria 1,08 4 0 0 0
Guaruja 1,21 146 0 102 0
Higienopolis 1,06 7 22 78 50
Independéncia 0,45 15 0 1 0
Ipanema 4,22 126 0 30 0
Jardim Botanico 2,00 1 1 13 0
Jardim Ipiranga 2,32 6 0 2 0
Jardim ltu Sabara 4,65 19 0 19 2
Jardim Linddia 0,82 22 0 3 0
Menino Deus 2,23 9 43 62 16
Moinhos de Vento 0,92 24 44 76 70
Mont'Serrat 0,83 19 9 9 7
Passo D'Areia 2,50 7 0 0 0
Pedra Redonda 0,50 31 0 7 0
Petrépolis 3,44 180 89 158 100
Rio Branco 1,46 37 33 29 21
Santa Cecilia 0,68 30 0 13 1
Santa Tereza 4,84 0 17 19 5
Santana 1,54 32 0 52 0
S&o Jodo 4,96 1 1 22 0
S&o Sebastido 0,71 5 0 3 0
Trés Figueiras 1,34 0 3 0 20
Tristeza 2,82 37 0 39 5
Vila Assungao 1,35 5 16 10 8
TOTAIS 1191 688 1166 765

Fonte: ClI/Sinduscon-RS
* Atlas Ambiental de Porto Alegre.

O numero total de unidades comercializadas por bairro indica que oito bairros, todos na Zona
Sul ou Zona Leste, respondem nos dois ultimos Censos Imobiliarios (2000/2001) pelo maior nimero de

ofertas nas faixas mais altas de valor:
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TABELA VI
Unidades Ofertadas em Porto Alegre acima de R$125.000,00, por Bairro
2000 2001

Bairro Ofertas Bairro Ofertas
1° Belém Novo 275 1° Petropolis 258
2° Petrépolis 269 2° Belém Novo 234
3° Bela Vista 150 3° Bela Vista 221
4° Guaruja 146 4° Higiendpolis 122
5° Menino Deus 137 5° Guaruja 102
6° Ipanema 126 6° Cristal 91
7° Higienopolis 93 7° M Deus/M Vento 78
8° Rio Branco 70 8° Auxiliadora 66
9° Moinhos de Vento 68 9° Boa Vista 56
10° Boa Vista 44 10° Tristeza 54

Fonte: ClI/Sinduscon-RS, 2000/2001.

Figura 11: Localizagao das unidades ofertadas > R$ 125.000,00 (2001)
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Entretanto, o nimero absoluto de unidades novas comercializadas por bairro leva a uma certa
distor¢do no entendimento da real dindmica de espacializagao dos empreendimentos de classe alta na
cidade, decorrente do fato dos bairros de Porto Alegre possuirem superficies territoriais muito diferen-
ciadas. Belém Novo, na Zona Sul, possui 29 km?, enquanto a Bela Vista, na Zona Leste, possui apenas
0,93 km2.

Se relacionarmos a proporgao de ofertas com a superficie dos bairros, obtemos uma densidade

de ofertas por bairro que expressa geograficamente os empreendimentos mais caros de outra forma:

TABELA VII
Unidades ofertadas em Porto Alegre acima de R$ 125.000 por Km?
2000 2001

Bairro Ofertas/km? Bairro Ofertas/kmz?
1° Bela Vista 161,29 1° Bela Vista 237,63
2° Guaruja 120,66 2° Moinhos de Vento 158,69
3° Higiendpolis 87,73 3° Higiendpolis 120,75
4° Petropolis 78,19 4° Bom Fim 118,42
5° Moinhos de Vento 73,91 5° Guaruja 84,29
6° Pedra Redonda 62,00 6° Auxiliadora 78,57
7° Menino Deus 61,43 7° Petropolis 75,00
8° Rio Branco 4794 8° Boa Vista 35,44
9° Santa Cecilia 44 11 9° Menino Deus 34,97
10° Mont'Serrat 33,73 10° Rio Branco 34,24
11° Independéncia 33,33 11° Santana 33,76
12° Ipanema 29,85 12° Cristal 28,70
24° Belém Novo 9,45 23° Belém Novo 8,04

Esta reconfiguracdo demonstra uma preponderancia absoluta da concentragao das ofertas de

iméveis novos nas faixas de valores mais elevados na Zona Leste da cidade.
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Figura 12: Localizagao das unidades ofertadas > R$ 125.000,00 por km? (2001)

Focalizando a questao abordada do crescimento da cidade por densificagdo do tecido constru-
ido, é importante verificar a espacializagdo dos negocios referentes a iméveis multifamiliares na cidade,
uma vez que estes se localizam via de regra em areas ja anteriormente ocupadas, caracterizando tanto
as estratégias do mercado imobiliario de aumentar a “fertilidade” do solo, quanto do Poder Publico no
sentido de fomentar a densificagdo em areas ja dotadas de infra-estrutura e servigos. Apresentaremos
a seguir os dados referentes as ofertas superiores a R$ 125.000,00 em cada bairro referentes apenas a

apartamentos e salas comerciais.
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TABELA VIII
Aptos e salas comerciais em oferta por Valor (R$1

2000 2001
Bairros A(Km?* 125 a 250 >250 125a 250 >250
Auxiliadora 0,84 17 3 65 1
Bela Vista 0,93 62 88 50 171
Boa Vista 1,58 31 " 38 17
Bom Fim 0,38 2 0 42 1
Chacara das Pedras 1,08 10 4 1 0
Cidade Baixa 0,84 25 0 1 0
Cristal 317 39 0 86 0
Floresta 1,75 10 2 8 0
Higienopolis 1,06 69 22 7 50
Independéncia 0,45 14 0 10 0
Ipanema 4,22 90 0 0 0
Jardim Linddia 0,82 22 0 3 0
Menino Deus 2,23 94 43 62 16
Moinhos de Vento 0,92 21 43 73 70
Mont'Serrat 0,83 19 9 9 7
Pedra Redonda 0,5 14 0 0 0
Petrépolis 3,44 180 88 153 98
Rio Branco 1,46 37 33 29 21
Santa Cecilia 0,68 30 0 13 1
Santana 1,54 32 0 52 0

Fonte: Cll/Sinduscon-RS
* Atlas Ambiental de Porto Alegre.

Aplicando o calculo de densidade de ofertas por bairro (numero de ofertas no perio-
do/superficie do bairro), encontramos para 2000 e 2001 o seguinte ranking dos 10 bairros com maior

numero de ofertas imobiliarias de apartamentos e salas nas faixas de valor superiores a R$ 125.000,00

TABELA IX
2000 2001
Bairro Ofertas/km? Bairro Ofertas/km?
1° Bela Vista 161,290 1° Bela Vista 237,634
2° Higienopolis 85,849 2° Moinhos de Vento 155,435
3° Petropolis 77,907 3° Higiendpolis 119,811
4° Moinhos de Vento 69,565 4° Bom Fim 113,158
5° Menino Deus 61,435 5° Auxiliadora 78,571
6° Rio Branco 47,945 6° Petrépolis 72,965
7° Santa Cecilia 44,118 7° Menino Deus 34,978
8° Mont'Serrat 33,735 8° Boa Vista 34,810
9° Independéncia 31,111 9° Rio Branco 34,247
10° Cidade Baixa 29,762 10° Santana 33,766

Fonte: Cll/Sinduscon-RS
* Atlas Ambiental de Porto Alegre.



135

As tabelas acima demonstram a predominancia absoluta dos Bairros da Zona Leste da cidade
na oferta de novos apartamentos e salas nos panorama recente do mercado imobiliario. Tratando-se de
bairros j& ocupados desde pelo menos meados do século XX, configura-se um tipo de crescimento

urbano por densificagdo do tecido e ndo por extensificagao.

Conforme visto anteriormente, o Estado teve papel preponderante na concentragdo do Capital
imobilidrio nesta area, legitimando no dmbito normativo o processo de valorizagdo do solo nas areas

em andlise, através das sucessivas altera¢des do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano.

Também em termos de dotagéo de infra-estruturas, a area vem passando por um processo
constante de requalificacéo e de readequacéo ao setor terciario e as residéncias de classe alta, através
de melhorias como a construgao da Terceira Perimetral sobre a area da D. Pedro |l e Carlos Gomes, a
instalagdo de sistema de cabeamento de fibras Oticas nas mesmas vias, a ampliagdo do Aeroporto
Salgado Filho, a permisséo de localizagdo de grandes equipamentos de lazer e consumo na area, co-
mo o Projeto Hermes, a ampliagdo do Shopping Iguatemi, a implanta¢do do shopping Bourbon Country,
do shopping Belvedere e do Parque Germania.

A sequir procurar-se-a avaliar quais os impactos morfoldgicos e socio-econdmicos que 0s ma-
cigos investimentos do Capital Imobiliario vém gerando na estrutura urbana preexistente dos bairros
envolvidos no “Eixo Leste” de Porto Alegre, com especial aten¢do para duas areas que apresentam
aspectos relevantes para a caracterizacdo da mobilidade das classes altas, da gentrificagdo e do “rent
gap” na cidade, o Centro e a regido de Mont'Serrat e Bela Vista. Em primeiro lugar sera discutido mais
detalhadamente o comportamento do mercado imobili&rio em um bairro que foi por longo tempo o local
de maior concentracdo de empreendimentos voltados para as classes altas e que nos dados e nas
tabelas anteriores constitui-se em uma notavel auséncia: o Centro. O Centro da Cidade ndo comparece
em nenhum momento quando se trata de verificar a localizagédo de empreendimentos recentes voltados

para a populacéo de alta renda.

Percebe-se no bairro um nitido processo de mobilidade social, através do abandono da area
pelas populagdes de alta renda. Pode-se considerar neste caso a existéncia de processos de gentrifi-
cacao, nos moldes descritos por Smith? E o que se procurara discutir a seguir.
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4.21 Desinvestimentos imobiliarios e mobilidade social: o bairro Centro

Conforme visto no Capitulo 3, os autores que vém descrevendo o processo de gentrificacao,
especialmente Smith (1996), Carpenter e Lees (1995) e Redfern (1997), estabelecem uma série de
fatores que devem associar-se para a ocorréncia do fendmeno da gentrificagao. Tais fendmenos po-

dem ser sumariados nos seguintes itens.

a) a gentrificacdo ocorre necessariamente em cidades que apresentem segregagao residencial
socio-espacial (REDFERN, 1997, p. 29);

b) uma das fases iniciais da gentrificacdo € uma tendéncia de substituicdo da forma ocupagéo
dos imoveis por locatarios, com a saida dos proprietarios da area (SMITH, 1996, p. 62);

c) ocorréncia de processos de degradagdo e decadéncia, devido a falta de manutenc¢éo ou ma-
nutengao deficiente e a auséncia dos proprietarios (ibid., p. 66);

d) inicio dos desinvestimentos, através da queda de financiamentos privados na area. Iniciam-
se processos de vandalismo, invasdes dos prédios no intervalo de troca de ocupantes e se intensifica a

subdivisdo dos imdveis em cortigos (ibid., p. 67);

e) abandono, através do processo de esvaziamento das construgdes, as vezes de quarteirdes
inteiros. (ibid., p. 67). Nesta fase normalmente verifica-se o fendémeno do “rent gap”, quando o valor do

solo torna-se superior ao valor do imével, promovendo a renovagao;

f) transi¢do do desinvestimento para o reinvestimento, atrelada a oportunidades financeiras ou
legais. Em alguns casos, iniciativas publicas bem sucedidas atraem o interesse de companhias priva-
das. Em outros casos sé@o formadas associagbes para conservagdo e reabilitagdo das areas, com o
objetivo de levantar fundos publicos e privados (CARPENTER; LEES, 1995);

A seguir seréa visto como cada um dos fatores acima se manifesta no caso em analise.
a) Ocorréncia de segregagao espacial

A conformacao dos espagos de trabalho e de residéncia na cidade de Porto Alegre foi, ja desde
a sua origem, segregada, fruto de capacidades de oferta de renda altamente diferenciadas dos diver-
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sos agentes econdmicos em luta pela localizagdo no espago. Conforme visto anteriormente, o Capital
tem a capacidade de oferta superior, localizando-se nos espagos mais acessiveis e valorizados (o Cen-
tro, depois o 4° Distrito, por fim o Eixo Leste). As classes altas acompanharam o Capital, ocupando os
locais proximos, acrescentando ao critério locacional aspectos como salubridade, beleza paisagistica e
acessibilidade aos servigos (a rua Duque de Caxias, a avenida Independéncia, o bairro Moinhos de
Vento e os bairros da zona leste). O restante do espago da cidade é ocupado pelos demais estratos,

conforme seu poder relativo de oferta de renda.
b) substituicao do sistema de ocupagao do imével de proprietarios por locatarios.

Este critério atesta um primeiro movimento de abandono das areas urbanas, quando os propri-
etarios se afastam para outras regides, levando consigo os investimentos do capital imobiliario. A ocu-
pacdo por locatéarios reflete-se via de regra numa conservagdo menos cuidadosa dos iméveis, sendo

muitas vezes o inicio de processos de degradagéo.

Dados recentes sobre o Centro de Porto Alegre (AMOSTRA, 2002), revelam que os imoveis da
area pesquisada apresentam, de maneira geral, quanto a sua ocupagao, ja uma significativa concen-
tracdo de imoveis ocupados por locatérios, atingindo quase a metade do total da ocupagéo da area,

conforme a Figura 13, abaixo.

Figura 13: Grafico — formas de ocupagéo dos iméveis. Area Central de Porto Alegre
(2002)
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Fonte: Amostra, 2002.
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c) degradagao e decadéncia do estoque construido

Né&o existem dados sistematizados a respeito do estado de conservagdo dos iméveis na area
central de Porto Alegre. Apenas os imdveis considerados como Patriménio Histérico possuem avalia-
cao sistematica a este respeito, elaborada quando da elaboragdo do Inventario do Patriménio Cultural
de Porto Alegre — Area Central, em 1998, em que houve a identificacdo do estado de conservagao dos
iméveis listados. Dos 1037 iméveis considerados como patriménio cultural no Centro de Porto Alegre,
327 séo classificados como iméveis de Estruturacdo (com interesse para a preservagao) e 710 séo
classificados como de Compatibilizagao (sem valor para preservacao em si, mas em fungao de neces-

sidade de adequagéo volumétrica). Os 327 imoveis de estruturagao foram avaliados, com 0s seguintes

resultados em termos de Estado de Conservagéo:

TABELA X

Iméveis de Estruturagdo — estado de conservagao, 1998

Estado de conservacao n° de iméveis %
Bom 96 30,24
Regular 124 37,36
Ruim 98 29,56
Ruina 9 2,84
Total 327 100

Fonte: Equipe do Patriménio Historico e Cultural. Inventario do Patriménio Histérico e Cultural de Porto Alegre, 1998.

Observa-se que aproximadamente 1/3 dos imdveis da area encontra-se em mau estado de

conservagéo ou em ruinas.
d) desinvestimentos, através da queda de financiamentos privados na area

Dados recentes do Censo Imobiliario de Porto Alegre (CII/SINDUSCON-RS, 2000, 2001) apon-

tam para uma estagnagdo dos empreendimentos novos em geral no bairro.

O Ill Censo Imobiliario registrou apenas trés ofertas de unidades novas no Centro em 2000. A-
lém disto, a faixa de valores oscila entre R$ 50.000,00 a R$ 75.000,00, correspondentes a apartamen-
tos de 01 dormitdrio, e ndo nas faixas mais elevadas de pregos, correspondentes a valores acima de
R$ 125.000,00.

No IV Censo Imobiliario (2001), ja néo foi registrada nenhuma oferta de imdveis novos no bair-
ro (CII/SINDUSCON-RS, 2001), o que aponta para um processo agudo de rejeicdo do bairro por parte

dos setores produtores de imdveis.
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Os negdcios imobiliarios no Bairro Centro concentram-se em ofertas de iméveis usados. Se-
gundo dados do Secovi/RS — Agademi, para margo de 2002, o bairro Centro apresentou a maior oferta
de unidades de imdveis usados na cidade, com 334 unidades (8,47%), seguido pelo Menino Deus, com
250 (6,34%), Petrdpolis, com 235 (5,96%) e Cidade Baixa, com 164 (4,16%). A seguir apresentamos

tabela com a classificagdo dos dez bairros pela oferta de venda de iméveis usados.

TABELA XI
Ofertas de Venda em Porto Alegre — margo/2002
Total %
Bairros Numero de Ofertas
Centro 334 8,47
Menino Deus 250 6,34
Petrépolis 235 5,96
Cidade Baixa 164 4,16
Bela Vista 160 4,06
Higienopolis 152 3,86
Bom Fim 129 3,27
Moinhos de Vento 129 3,27
Partenon 116 2,94
Santana 115 2,92
Demais Bairros 2.158 54,75
Total 3.942 100,00

Fonte: Secovi/RS - Agademi. Pesquisa do Mercado Imobiliario. Margo, 2002.

Além dos dados referentes ao numero de ofertas em cada bairro, interessa comparar os valo-
res do metro quadrado ofertado praticados tanto no Centro quanto no restante da cidade. Dispomos de
informacgdes gerais de valores para todo o Municipio, fornecidas mensalmente pelo Secovi/RS. Para os
valores especificos do Bairro Centro, do bairro Moinhos de Vento e da avenida Carlos Gomes, foram
utilizados dados recentes de pesquisa sobre o mercado imobiliario na Area Central da Cidade (CON-
TACTO, 2002) e dados coletados no Jornal Zero Hora (margo de 2002).

Em termos de valores do metro quadrado ofertado, conforme o SECOVI/RS, foram observa-

dos, para a totalidade do municipio de Porto Alegre, os seguintes pre¢os médios para iméveis usados:
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TABELA XII
Valor do metro quadrado imdveis usados — em R$/m?

Jan /2002 Fev /2002 Mar / 2002
tipo de imoével preco médio ofertado (R$/m?)
Apartamento de 1 dormitério 651,46 691,20 691,76
Apartamento de 2 dormitérios 719,08 709,18 711,15
Apartamento de 3 dormitérios 808,73 821,70 819,35
Lojas 847,60 933,43 849,80
Conjuntos 696,60 682,03 747,00

Fonte: Secovi/RS — Agademi. Pesquisa do Mercado Imobiliario. Margo, 2002

Para locagao, os valores médios de metro quadrado praticados em Porto Alegre para imdveis

usados em margo de 2002 foram:

TABELA XIll

Ofertas para locagao de imdveis residenciais — margo / 2002

tipo de imoével preco médio ofertado (r$/m?)
Apartamento de 1 dormitério 6,61
Apartamento de 2 dormitérios 7,75
Apartamento de 3 dormitérios 8,01

Fonte: Secovi/RS — Agademi. Pesquisa do Mercado Imobiliario. Margo, 2002

Para venda, foram obtidas as seguintes observacées de valores na Area Central:

TABELA XIV

Valores Médios para Venda (imdveis usados) — em R$/m? de area construida

M. de Vento e Carlos

Tipo Porto Alegre Centro G
omes
Apartamentos 775 750 950
Salas/Conjuntos 616 550 1300

Fonte: Contacto Consultores Associados e Zero Hora, margo de 2002.

Quanto aos valores para venda dos iméveis no Centro, observamos que a area encontra-se em
geral ainda valorizada, se compararmos aos valores médios da cidade, sobretudo para as atividades
comerciais. Entretanto, ja apresentam valores de mercado bastante abaixo dos valores ofertados em
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bairros como Moinhos de Vento ou na area da Avenida Carlos Gomes, o que atesta o processo de
deslocamento das atividades comerciais e residenciais das camadas de alta renda para aqueles bair-

ros.

Em localizagbes como o bairro Moinhos de Vento e a avenida Carlos Gomes, os valores para
venda de apartamentos e conjuntos novos atingem patamares da ordem de R$ 1.700,00 a R$

3.500,00/m2. No Centro, como visto , encontra-se estagnada a produgao de imdveis novos.

Para locagéo, foram obtidas as seguintes observagdes de valores:

TABELA XV

Valores Médios para Locagao — em R$/m? de area construida

Moinhos de Vento e

Tipo Porto Alegre Centro Carlos Gomes
Apartamentos 6a8 3as8 10a20
Conjuntos 3a10 4a15 10a25

Fonte: Contacto, 2002 e Zero Hora, margo de 2002.

No bairro Moinhos de Ventos e na avenida Carlos Gomes, pode-se atingir patamares de R$ 22

a R$ 45/m? para locagéo.

e) abandono

Quanto ao critério do abandono da area pelas classes médias e altas, podem-se avaliar dois
padrdes de comportamento residencial na regido afetada pelo deslocamento do Capital Terciario em
Porto Alegre (Eixo Leste).

Observamos efetivamente um processo de abandono do Centro antigo como espago preferen-
cial de residéncia pelas populagdes de nivel de renda mais alta e também uma crescente concentragéo

de prédios abandonados, inacabados ou de terrenos demolidos que nao sofrem reinvestimentos.

Levantamentos recentes da Secretaria do Planejamento Municipal (2002), complementadas
por levantamentos de campo (dezembro de 2002), indicam a existéncia de 94 iméveis desocupados, ai
incluindo prédios abandonados ou inacabados. Destes, 44 sdo edificagbes multifamiliares, com mais de
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3 pavimentos, algumas atingindo até 12 pavimentos. Além disto, o levantamento indica a existéncia de
85 terrenos baldios, dos quais 65 estdo sendo utilizados para estacionamentos a céu aberto. O total de
imdveis desocupados, demolidos ou subutilizados na area central perfaz, portanto, 179 imdveis, o que

configura o inicio de um processo de abandono na area.

Entretanto, estes ndo s&o os unicos dados indicativos de um processo de “abandono” da area
pelas populagdes de alta renda. Também os dados sécio-econdmicos da populagéo residente naquela
regido sao indicadores importantes na caracterizagdo de uma possivel tendéncia de desvalorizagao da

area.

Em termos socio-econdmicos, dados recentes sobre o Centro de Porto Alegre (AMOSTRA,
2002), revelam alguns fatores importantes para a compreenséo da reconfiguragéo urbano-espacial que

estamos investigando.

A area abrangida pela Pesquisa refere-se ao espago compreendido no poligono definido pelos
eixos das seguintes vias: Avenida Maua, Rua General Canabarro, Rua Duque de Caxias, Rua General
Bento Martins, Rua Coronel Fernando Machado, Avenida Borges de Medeiros, Rua Sete de Setembro
e Rua General Cémara, até Avenida Maua. A area inclui parcela representativa do setor comercial e do

setor residencial do bairro Centro.

Considerando-se a estimativa total de 8.856 domicilios existentes na area abrangida, a amostra
estabelecida para o estudo constou de 300 casos, sendo esta estratificada de acordo com o tipo de

ocupagéo do domicilio, residencial e ndo residencial, dos quais, 66 domicilios ndo residenciais e 234

residenciais, assim distribuidos:

TABELA XVI
Area Central - Distribuicido da amostra segundo o tipo de domicilio
Total %
Tipo de domicilio
Nao residencial 69 23,0
Residencial 225 75,0
Misto 6 2,0
Total 300 100,0

Fonte: Amostra, 2002
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Um aspecto morfoldgico de grande importancia merece ser apresentado aqui: percebe-se a
predominancia de imdveis verticalizados na area. A maioria dos imoveis pesquisados situa-se em pré-
dios com mais de cinco andares. Apenas 12,0% dos iméveis da area possuem 01 pavimento, como
mostra a tabela seguinte. Este fator aponta para a condominializagdo da estrutura fundiaria na area,
processo do qual a verticalizagdo é um dos principais indicios. Este processo foi apresentado de forma
mais ampla no caso brasileiro no Capitulo 2 e também se verificou no Centro de Porto Alegre. Das
muitas conseqUéncias da condominializagéo para os processos de crescimento e de renovagdo do
tecido, uma das principais é a estabilizagéo do tecido construido na area, havendo pequeno nimero de

imoveis passiveis de conversdo através de demolicdo e de substituicdo por novas unidades. A proprie-

dade condominial do solo — mais do que a verticalizagao — é fator que limita e entrava processos de

substitui¢do do tecido.
TABELA XVII
Area Central - Distribuigdo dos iméveis segundo o n.° de pavimentos
Total %
Pavimentos
Um pavimento 36 12,0
Dois a trés 41 13,7
Quatro a cinco 42 14,0
Seis a dez 67 22,3
Onze a vinte 105 35,0
Mais de vinte 9 3,0
Total 300 100,0

Fonte: Amostra Projetos e Pesquisas (2002)

Este fator matiza os dados recentes do mercado imobilidrio apresentados anteriormente, que
demonstram baixa producao de novas unidades no bairro. Em parte, a auséncia de novos empreendi-
mentos se da ndo por falta de interesse do mercado ou dos consumidores, mas pela escassez de solo
edificavel ou de prédios passiveis de reconversao (demoligdo). Além disto, a presenga de um tecido
estavel ou consolidado na area pode ser fator limitante para projetos de “revitalizagdo”, se 0os mesmos
forem considerados como retorno das classes médias e altas para o Centro. O padrdo construtivo dos
imdveis estabilizados ndo corresponde em sua maior parte aos padrdes exigidos pelo mercado de imoé-
veis voltados para os estratos de renda elevados. Os imdveis via de regra ndo dispdem de garagem,
apresentam deficiéncias em termos de instalagbes de protecdo contra incéndio, circulagdo vertical in-

fra-dimensionada, niveis de luminancia e ventilagdo inadequados. E neste sentido que as primeiras
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tentativas de retorno habitacional para a Area levadas a cabo pelo Poder Publico tém sido voltadas

para estratos de renda média baixa, como sera visto adiante.

Por outro lado, dada a estabilidade do tecido advinda da condominializagéo da propriedade
fundiaria, ao mercado n&o restam muitas outras alternativas de ganho, nestas areas, a ndo ser a rea-
bilitagdo do tecido. E neste sentido que Smith coloca a reabilitagdo de areas “degradadas” como parte
do processo de reinvestimento do capital. Ao Estado, muitas vezes, cabe o papel de “abrir caminho”
para 0 mercado, langando empreendimentos pioneiros, restauragdes estratégicas, ages que preparem
ideologicamente o consumidor para uma mudanga de mentalidade em relacdo a determinada area

urbana.

Um dos itens contemplados para a caracterizacdo dos iméveis foi a identificagdo do numero de
comodos. A Tabela XVIII demonstra que parte significativa dos imdveis pesquisados, 39,0%, possui de
seis a oito cdmodos, havendo uma concentragao de imoveis, 64,0% do total, com quatro a oito como-
dos. Este fator é relevante, pois indica que boa parte do tecido edificado € constituida por empreendi-

mentos voltados originalmente para classes sociais mais elevadas.

TABELA XViIlI

Area Central - Distribuigdo dos iméveis segundo o niimero de cdémodos

Total %
Cémodos
Um 12 4,0
Dois 28 9,3
Trés 25 8,3
Quatro a cinco 75 25,0
Seis a oito 17 39,0
Nove a dez 23 7,7
Mais de 10 20 6,7
Total 300 100,0

Fonte: Amostra, 2002

Em sua maioria, os imdveis sé@o ocupados por um pequeno numero de pessoas, como de-
monstra a Fig. 14, concentrando-se, na faixa de um e dois moradores por imovel, 58,0% do total de
entrevistados. Estes dados s&o interessantes na medida em que matizam o perfil dos moradores do
centro: apontam para um grande numero de idosos e estudantes, com rendas baixas mas nivel

educacional e cultural elevado.
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Figura 14: Grafico — nimero de pessoas por imével. Area Central de Porto Alegre (2002)
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Fonte: Amostra, 2002.

A maior parte da populagao residente ndo é natural de Porto Alegre (54,3%), sendo 48,5% do

interior do Estado, 1,7% da regido metropolitana de Porto Alegre e 4,1% é procedente de outros locais

fora do Estado, conforme demonstra a tabela abaixo.

%

41,2
1,7
48,5
41
4,5

TABELA XIX
Total
Origem
Porto Alegre 263
Regido Metropolitana 11
Interior do Estado 310
Outros fora do Estado 26
NS/NR 29
Total 639

Fonte: Amostra Projetos e Pesquisas (2002).

100,0

Destaca-se, ainda, que parte significativa destas pessoas, ou 47,3%, residem no Centro de

Porto Alegre ha menos de 10 anos, de acordo com a Tabela abaixo.



146

TABELA XX
Total %

Tempo

Até um ano 65 10,2
Mais de 1 a 3 anos 72 11,3
Mais de 3 a 5 anos 46 7.2
Mais de 5 a 10 anos 119 18,6
Mais de 10 a 20 anos 139 21,7
Mais de 20 anos 169 26,5
NS/NR 29 4,5
Total 639 100,0

Fonte: Amostra, 2002.

As duas tabelas anteriores apontam para uma renovacgéo da populacdo do bairro Centro: mais
da metade da populacéo € de fora da cidade e pouco menos da metade vive ali a menos de 10 anos.
Em que pese ndo haver indicios de perda absoluta de populagdo, ha claramente indicios de um pro-

cesso rapido de substituicdo da populagéo original por novos moradores.

H& um equilibrio em termos da faixa etéaria dos moradores: 35% possuem até 30 anos, 29,5%

possuem entre 30 e 50 anos e 29,8% possuem acima de 50 anos.

TABELA XXI

Total %
Idade
Ate 5 anos 22 34
Mais de 5 a 10 anos 17 2,7
Mais de 10 a 15 anos 22 3,4
Mais de 15 a 21 anos 59 9,2
Mais de 21 a 30 anos 104 16,3
Mais de 30 a 40 anos 93 14,5
Mais de 40 a 50 anos 96 15,0
Mais de 50 a 60 anos 91 14,2
Mais de 60 a 70 anos 50 78
Mais de 70 anos 50 78
NS/NR 35 54
Total 639 100,0

Fonte: Amostra Projetos e Pesquisas (2002).
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A maior parte da populagdo pesquisada possui grau de instrucdo correspondente ao ensino

médio completo, devendo-se destacar ainda a importancia dos moradores que concluiram o curso su-

perior (26,0%).

TABELA XXII

Grau de instrucao dos ocupantes

Grau de Instrucao
Fundamental incompleto
Fundamental completo
Médio incompleto
Médio completo
Superior incompleto
Superior completo
Pés-graduado

Fora de idade escolar
NS/NR

TOTAL

Fonte: Amostra, 2002

Total

53
53
24
194
82
171
7
20
35
639

%

8,3
8,3
38
30,3
12,8
26,8
11
3,1
5,5
100,0

Quanto & ocupacao, o maior percentual (17,0%) refere-se a estudantes/estagiarios, podendo-

se levar em conta a tradicional fun¢do desta area do centro de Porto Alegre de acolher estudantes do

interior do Estado. Um percentual significativo, 11,4%, séo proprietarios de algum negdcio. Os traba-

lhadores nao especializados representam 11,3% do total e 10,3% s&o profissionais liberais.

TABELA XXIiI

Distribuicao da Popula¢ao Segundo a Ocupagao

Ocupacao

Dona de casa
Aposentado/pensionista
Estudante/estagiario
Trabalhador ndo especializado
Trabalhador especializado
Autébnomo

Profissional liberal
Funcionario publico
Comerciante

Proprietario

NS/NR

Total

Fonte: Amostra,2002

Total

35
89
109
72
64
8
66
26
28
73
69
639

%

5,5
14,0
17,0
1,3
10,0
12
10,3
4.1
4.4
11,4
10,8
100,0
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Quando perguntados pela renda, 23% declararam n&o ter rendimentos mensais. Tal situagao
pode ser atribuida ao fato de haver, na area, uma grande concentracédo de estudantes, além das crian-
cas fora de idade produtiva, conforme a Tabela XXIII. Observa-se que, na faixa de rendimentos até R$

500,00, estéo 15,3% da populagéo, como evidencia a Tabela XXIV abaixo:

TABELA XXIV
Total %
Renda (em R$)
Até 150 2 0,3
De 151 a 500 98 15,3
De 501 a 1000 106 16,6
De 1001 a 2000 102 16,0
De 2001 a 5000 55 8,6
+ de 5000 19 3,0
Nao tem 147 23,0
NS/NR 110 17,2
Total 639 100,0

Fonte: Amostra, 2002

O conjunto de dados apresentados acima, se analisados juntamente com os dados do mercado
imobiliario e do desinvestimento da area, aponta para um quadro geral de mudanga socio-econdmica
no Centro de Porto Alegre: redugéo das atividades imobiliarias voltadas para as classes altas, valor do
metro quadrado residencial e comercial abaixo dos existentes em outros bairros, abandono ou subutili-
zagdo dos imoveis. Os dados referentes a origem da nova populagéo (predominantemente proveniente
de fora da cidade) residente e do tempo de moradia (predominantemente ha menos de dez anos na
area) corroboram a hipétese de que esteja havendo uma renovagéo da populagéo no bairro. Os dados
referentes a faixa etaria, escolaridade e renda, por fim, apontam para uma populagdo composta por

idosos e estudantes, com rendas mais baixas.

O abandono, entretanto, ndo corresponde per si em um processo de gentrificagdo: unido a
questdo da estabilidade do tecido construido, o que é o caso da Area Central, € um critério prévio, uma

pré-condigao para um futuro processo de gentrificagao.
f) transicdo do desinvestimento para o reinvestimento

Para a ocorréncia do processo de gentrificagdo, mais do que simplesmente a decisao dos “gen-

trificadores” de retornar as areas degradadas, é necessario que ocorram oportunidades concretas fi-
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nanceiras ou legais. Em Porto Alegre, iniciativas publicas e privadas vém somando-se para criar as

condigdes necessarias ao retorno dos investimentos na Area Central.

O Estado vem procurando atuar de forma constante no sentido de recuperar o conjunto de i-
maveis histdricos, restaurando os prédios publicos, revitalizando equipamentos estratégicos e refuncio-

nalizando estruturas obsoletas.

Ja no inicio da década de 1990, Barbosa (1993), descrevendo os processo de reinvestimentos

publicos em curso no Centro Antigo de Porto Alegre, aponta

[...] uma relagéo entre (a) a transformagéo de antigos prédios em novos espagos
culturais no centro de uma grande cidade com (b) a teoria geral de acumulagéo do capital e,
mais especialmente, com (c) a formagédo do capital fixo de tipo independente implica (d)
construir uma ponte [...] para a légica estrutural mais ampla que, por tras de iniciativas em-
preendidas isoladamente, atua completamente a revelia dos motivos conscientes que guiam
0S agentes responsaveis por elas nos seus processos decisorios. (BARBOSA, 1993, p. 40).

A conversdo de estruturas obsoletas, como antigos hotéis e usinas, em espacos culturais,

[...] remete tais estruturas de volta no processo de circulagdo de mercadorias e,
com isto, simultaneamente, ao circuito global de valorizagédo do capital. (ibid., p. 38).

Processa-se, deste modo,

[...] uma redinamizagéo da area em sua totalidade. [...]. Desta forma, o que era um
centro urbano até recentemente inexpressivo e praticamente vazio nos fins de semana, pas-
sou a ser um novo ponto de atragdo para o qual convergem, especialmente nos fins de se-
mana, familias inteiras e grupos de jovens em busca de lazer, cultura e — por que néo? —
consumo. (idem, p.39,40).

O fendbmeno urbano em curso apontado pela autora no Centro de Porto Alegre corresponde a
uma primeira sinalizagdo do processo de gentrificagao, referente aos reinvestimentos publicos. O pro-
cesso de renovagao requer, além da requalificacéo de equipamentos culturais ou do espaco publico, o
retorno das residéncias de classes altas para o Centro, fato que ainda ndo ocorre (quase dez anos
apds o estudo citado) naquela area.
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Cientes da gravidade que representam os desinvestimentos privados e a degradagéo fisica pa-
ra uma area que concentra um enorme estoque de investimentos de capital, infra-estrutura completa,
excelente acessibilidade, e que representa o principal atrativo turistico da cidade, o Estado, juntamente
com determinados setores do empresariado, vem organizando estratégias comuns no sentido de pro-
curar reverter o processo de fuga de populagao e de capital da area. Projetos como o Corredor Cultural
e Revitalizacdo do Centro permitiram a articulagdo do setor publico com varios segmentos da socieda-

de no sentido de viabilizar projetos e investimentos na area central.

O Programa Corredor Cultural da Rua da Praia foi implantado em 1996. O objetivo do Progra-
ma é a redescoberta do Centro Histdrico de Porto Alegre pela populagéo de Porto Alegre, com o resga-
te do seu antigo prestigio e a qualificacdo dos seus espacos, possibilitando a toda a populagao usufrui-
lo. Como ponto de partida, tem-se a estratégia de implantar agdes concentradas naquela que é a sua
via mais simbolica, a Rua da Praia, cujo projeto visa resgatar afetividades, promover a convivéncia de

épocas, de culturas, de etnias, e de segmentos sociais.

O Programa de Revitalizagéo do Centro foi deflagrado em abril de 1998, com a realizag&o do
primeiro Seminario de Revitalizagdo da Area Central, obtendo entdo importantes adesdes na comuni-
dade. Com o segundo seminario, em setembro de 1998, foram intensificadas essas tratativas. O Pro-
grama de Revitalizagdo do Centro foi um projeto de colaboragdo publico-privada, com o objetivo de
definir formas de inversdo de recursos, patrocinios, fomento, divulgagao de informagdes técnicas, cri-

ando um sistema de gest&o conjunta publica e privada para a Area Central.

Para tanto, o Programa de Revitalizagdo do Centro possuia um Grupo de Gerenciamento Mis-
to, coordenado pelo Gabinete do Prefeito, do qual faziam parte as secretarias e departamentos munici-
pais, a Sociedade de Engenharia do Rio Grande do Sul, a Associagdo dos Comerciantes de Materiais
de Construgao, o SINDUSCON, a Associagdo Comercial de Porto Alegre, a FEDERASUL, o SINDILO-
JAS, 0 IAB, o Clube de Diretores Lojistas e o Sindicatos dos Hotéis, Bares, Restaurantes e Similares de

Porto Alegre.

Aos participantes do Programa de Revitalizacdo do Centro procurava-se oferecer beneficios
como descontos na compra de materiais para reforma dos prédios, realizagdo de projetos com valores
diferenciados por parte dos arquitetos e engenheiros, mao-de-obra com desconto e prazo de pagamen-
to e linhas especiais de financiamento para execugdo da obra, através da Caixa Econdmica Federal,
BRDE e Instituigdo Comunitaria de Crédito Portosol.
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Mais recentemente, duas iniciativas publicas vém sendo estruturadas no sentido de viabilizar
investimentos financeiros para proprietarios privados como forma de alavancar processos de reabilita-
¢ao da area. Séo elas o Programa Monumenta, do Ministério da Cultura, e o Programa de Revitaliza-

¢ao de Sitios Histéricos, da Caixa Econémica Federal.

O Programa Monumenta, gerenciado pelo MinC, com recursos do Banco Interamericano de
Desenvolvimento, vem sendo implantado no Brasil desde 1996, quando, numa primeira etapa, quatro
cidades histéricas (Recife, Olinda, Rio de Janeiro e Ouro Preto) foram escolhidas para modelar o Pro-
grama. Numa etapa subsequente 101 centros historicos tombados nacionais foram avaliados para par-
ticipar do Programa, tendo sido selecionados 27 para a sua segunda fase. Porto Alegre ingressou no
Monumenta através do tombamento em nivel federal do sitio histérico das Pragas da Matriz e da Alfan-
dega, em cujo perimetro encontra-se expressivo acervo de prédios publicos tombados federais, esta-
duais e municipais, além de grande numero de imoveis listado como de preservagéo pelo patrimdnio

municipal.

O Projeto prevé, em Porto Alegre, a aplicagdo de R$ 16 milhdes, dos quais cerca de R$ 8 mi-
IhGes para o restauro de monumentos e do espaco publico e R$ 4 milhdes para financiamento de re-
formas em prédios privados. Para estes ultimos, prevé-se o financiamento de obras de restauragéo de
fachadas, telhado, reforgo estrutural e rede elétrica, com prazos de ressarcimento de 10 anos para o
caso de imdveis comerciais e de 15 anos para imdveis residenciais, livres de incidéncia de juros. Os
valores pagos pelo financiamento de obras em prédios privados retornam para um Fundo de Preserva-
¢ao, para reaplicacdo dos recursos no proprio sitio tombado em outros iméveis histéricos néo atingidos

pela primeira fase de financiamento.

O Programa atinge uma area de cerca de 25 ha, possuindo em seu total cerca de 580 imdveis
e 11.500 economias. Destes imdveis, 140 sdo prioritarios para receber o financiamento, levando-se em
consideragéo critérios como incidéncia de valor patrimonial, estado de conservagéo, capacidade de
endividamento do proprietario e capacidade de aportar contrapartidas para o restauro dos itens nédo

financiaveis pelo Programa.

O Programa de Revitalizagao de Sitios Histéricos € fruto de uma agéo de Cooperagéo Técnica
estabelecida entre a Caixa Econémica Federal e a Embaixada da Franga em margo de 2001 e que,
juntamente com outros parceiros brasileiros, busca estabelecer uma politica de revitalizagéo de centros
historicos enfatizando o uso habitacional com vocagao social. O Programa parte de um estudo de viabi-
lidade na cidade escolhida, em que, a partir de um universo de 15 a 20 imo6veis com valor patrimonial,
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representativos do acervo existente no sitio historico, sejam selecionados pelo menos 5 imdveis para a

reabilitagao, que funcionardo como piloto para futuras a¢des mais amplas de financiamento.

Em Porto Alegre, o Programa vem sendo realizado por técnicos da CEF, da Secretaria do Pla-
nejamento Municipal, da Equipe do Patriménio Cultural e do Demhab. Ja foram identificados os cinco
imdveis prioritarios para a acdo, através de levantamentos histéricos, avaliagéo financeira, avaliagao
juridica, tipo de ocupacéo, estado de conservagéo, levantamentos socio-econdmicos dos moradores.
Atualmente, o grupo encontra-se empenhado na operacionalizagéo da reabilitacédo dos imoveis estuda-

dos.

As Linhas de Financiamento previstas no Programa de Revitaliza¢do de Sitios Histdricos estao

estruturadas da seguinte forma:

TABELA XXV
Linhas de Financiamento Programa de Revitalizagao de Sitios Histéricos - CEF
modalidade Linha de financia- beneficiario Limites (R$) Taxade Pz (m)
mento Financ. V1. imével juros

Carta de crédito PF - renda familiar
individual FGTS até R$ 2000,00
Reforma efou

I Carta de crédito
ampliacéo de individual LH longa PF 180.000,00 - 12% aa 150

17.500,00 62.000,00 8% aa 240

imovel 5 Fisical
CAIXA condominio egjﬁjoﬁr';a 1 12% aa 36
s Carta de crédito Carta de crédito 0
Arﬂ:fe'ﬁ:f d‘le individual FGTS  individual FGTS ~ /-000.00 6200000  8%aa %
construgao Construcard PF 180.000,00 - 1,18% am -
arrendamento PAR'2 PF - renda familiar 445 o 35.000,00

até 6 sm

Fonte: Caixa Econdmica Federal, 2002.

Tanto o Programa Monumenta quanto o Programa de Revitalizagdo de Sitios Historicos consti-
tuem-se em iniciativas publicas de financiamento para imdveis degradados em Sitios Histéricos, sinali-

zando um primeiro movimento de retorno do capital para esta area da cidade. A diferenga fundamental

19| etra Hipotecaria vinculada ao Sistema Financeiro Imobiliario, destinada a imvel residencial urbano, na modalidade de
reforma e/ou ampliag&o.

" Limite de financiamento até o valor total da taxa extra, observada a capacidade de endividamento de cada condémino.

"2 PAR - Programa de Arrendamento Residencial — ap6s a conclus&o das obras, as unidades habitacionais seréo arrenda-
das as pessoas fisicas. Taxa de arrendamento correspondente a 0,7% do valor de aquisicdo, com opg&o de compra ao final
do prazo de 15 anos.
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deste tipo de financiamento para os financiamentos efetuados em paises como os EUA ou Gra-
Bretanha para areas degradadas, € que o publico alvo é constituido aqui pelas classes de renda mé-
dias e baixas, visto tratar-se de financiamentos publicos. O processo de gentrificagdo, como visto, €
gerado pelo retorno de classes de renda média e alta. Entretanto, na maior parte dos casos estudados
(SMITH, 1996; CARPENTER; LEES, 1995), o processo de gentrificagdo teve como um de seus mo-
mentos iniciais investimentos publicos voltados para estratos de renda mais baixos; com o andamento
do processo de renovagdo das areas afetadas, o mercado imobilidrio passa também a investir e, a
partir de entdo, inicia-se efetivamente o processo de renovacgdo urbana segregada, tipico das areas
gentrificadas.

A restauracé@o de prédios historicos e culturais € uma estratégia para reverter a tendéncia de
desinvestimentos privados na area. O Poder Publico investiu recursos no Viaduto Otavio Rocha, na
Fonte Talavera, no Museu de Arte do Rio Grande do Sul, no Memorial do Rio Grande do Sul, nos Ter-
minais de dnibus Conceicdo e Rui Barbosa e no Pago Municipal. Por outro lado, a parceria do poder
publico com a iniciativa privada resultou no restauro do Mercado Publico Central, na restauragéo do
Abrigo dos Bondes e Chalé da Praga XV. Com o envolvimento intenso do empresariado e de outras
instituicbes, mais obras foram sendo incorporadas ao cronograma das agdes de revitalizagao: o Centro
24 Horas, o restauro da Praga Otavio Rocha, a remodelagéo da Avenida Otavio Rocha, do Prédio For-
¢a e Luz e do Solar Conde de Porto Alegre. Os esforcos do Poder Publico tém incentivado iniciativas
similares da iniciativa privada, como a restauragao dos bancos Safra e Santander, da Livraria do Globo,

do Chalé da Pracga XV, entre outros.

Se o patriménio cultural vem recebendo atengao tanto do setor publico quanto do setor privado,
a agao sobre 0 espaco publico ainda ndo obteve resultados satisfatorios no sentido de alterar a imagem

negativa da populagéo sobre o Centro.

O conjunto das agbes apontadas fez com que ocorresse um movimento de retorno das classes
altas ao Centro como local de consumo, sobretudo cultural, e como opgao de lazer. Além disto, as fun-
cOes terciarias e de servicos vém sendo reforgadas.

N&o ha indicios, contudo, de acordo com os dados até agora disponiveis, de que esteja haven-
do um retorno residencial das classes altas ao bairro. Ao contrario, percebe-se uma clara evasédo dos
capitais imobiliarios destinados aos niveis de renda mais elevados para bairros do eixo leste, em dire-
¢ao as novas areas de escritérios e comércio sofisticado da avenida Carlos Gomes e D. Pedro II.
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No Centro de Porto Alegre, os dados empiricos sinalizam, até o presente momento, para a e-
xisténcia de um processo ainda em curso de abandono da area pelas classes altas, ocorrendo a substi-
tuicdo da populagéo residente antiga por novos moradores provenientes de fora do Municipio. A este
processo, contrapdem-se agdes publicas e privadas no sentido de evitar que os desinvestimentos se

generalizem e atinjam setores estratégicos, como o setor terciario e de negécios.

A avaliagdo do desempenho recente do mercado imobiliario na Area Central aponta para um
processo de desvalorizagédo imobiliaria, com valores de comercializagdo inferiores as médias do restan-
te da cidade e das areas mais valorizadas. Os valores para locagdo de conjuntos ainda s&o superiores
as médias do restante da cidade, mas os valores de locagao residencial apresentam-se inferiores as
mesmas. Sempre que comparados o0s valores de venda e de locagdo do Centro com o das regides do
Moinhos de Vento e Carlos Gomes, os dados apontam diferengas bastante consideraveis, para menos.

Assim, ainda ndo se pode considerar a existéncia efetiva de processos de gentrificacdo na A-
rea Central, em que pese praticamente todas as pré-condi¢cdes estarem ja estabelecidas.

A seguir sera analisado o processo de deslocamento do capital imobiliario voltado para alta
renda no eixo leste da cidade de Porto Alegre. Esta anélise comparativa é€ fundamental no &mbito deste
trabalho, pois permite verificar a manifestagao de um fenémeno de reinvestimento imobiliério, de substi-
tuicdo do tecido edificado e de verticalizagao, similar a que ocorreu na Area Central a partir da década
de 1940. Esta comparagéo permitira adequar e matizar o processo de ‘rent gap” nas cidades brasilei-
ras, especialmente no caso de Porto Alegre, através da hipdtese de que no nosso contexto, a valoriza-
¢ao do solo promove, num primeiro momento, a demoligdo do tecido construido e sua substituicdo por
um tecido verticalizado, diferentemente dos casos classicos de gentrificagdo europeus e americanos
em que ocorre uma renovagdo ou reabilitagédo do tecido original. Procura-se estabelecer as causas
histéricas desta diferenga através da exposicéo feita no Capitulo 2 do tipo de tecido urbano que se
constituiu nas cidades brasileiras, essencialmente unifamiliar, fruto de um sistema de ocupagdo do
territorio por doagdes individuais de sesmarias e datas. O tecido urbano resultante desta estruturagao
fundiaria, ndo-condominial, revela-se “fragil” & agdo do mercado imobiliério, a partir do final do século
XIX. Fragil no sentido de que a valorizagdo do solo das areas centrais e a degradacgao natural das es-
truturas arquitetnicas geram um “value gap” consideravel no inicio do século XX, ao qual se associam

novas tecnologias que permitem a construgdo em altura.

Assim, uma “primeira onda” de reinvestimentos imobiliarios se da nas areas centrais, conforme

visto no Capitulo 2, a partir da Republica Velha, caracterizada pela substituicdo do tecido unifamiliar



155

colonial por estruturas condominiais verticalizadas. O “Centro Histérico” de Porto Alegre é hoje uma
mescla heterogénea de alguns remanescentes arquitetdnicos do século XIX e de estruturas verticaliza-
das do século XX. Logo, o processo de gentrificacdo no Centro, se ocorrer, sera uma “segunda onda”

de reinvestimentos sobre um tecido bastante heterogéneo.

E importante frisar que a substituigdo dos iméveis coloniais nem sempre foi voltada para as
classes altas na area central, o que introduz outra diferenga importante nos contextos americanos e
europeus. A gentrificacdo € sempre apontada como um movimento de “retorno” das classes altas para
‘suas” antigas estruturas arquitetonicas que haviam se degradado e que passam a ser restauradas. No
nosso caso, a demoli¢do dos antigos casardes deu lugar, muitas vezes, a prédios voltados para classe
média baixa, o que coloca uma dificuldade em termos de mercado imobiliario para o retorno classes
altas a regido. Ha, entretanto, zonas da area central que permaneceram sempre ocupadas por estratos
de renda alta, sobretudo a regido elevada, ao longo da rua Duque de Caxias. Ali, 0s antigos casardes
deram lugar a edificios de luxo, muitos dos quais passam por processos de degradacéo e desinvesti-
mento. Um estudo mais detalhado do mercado imobiliario na area central de Porto Alegre poderia indi-

car esta regido como a mais suscetivel a ocorréncia de processos de gentrificag&o.

Se na Area Central ainda ndo se pode verificar nitidamente o processo de gentrificagéo, em ou-
tras areas do eixo leste pode-se identificar a ocorréncia do fendmeno de “value gap”, conforme descrito
por Wheaton. Bairros como Moinhos de Vento, Auxiliadora, Bela Vista e Mont'Serrat vém passando por
este processo que, segundo Smith, é na sua organizagao basica o0 mesmo de “rent gap”, uma vez que
corresponde a uma valorizagdo do solo devido a uma percepcao do mercado de que o valor futuro ou
potencial do solo pode ser maior do que o atualmente praticado. Nestas novas areas esta a ocorrer 0
que ja havia se dado na area central anteriormente, ou seja, ndo a reabilitagdo do tecido, mas a substi-
tuicdo do mesmo. Estudar este processo atual podera langar algumas “luzes” sobre 0 que ocorreu na
area central, permitindo uma compreensdo mais matizada sobre o crescimento urbano das cidades

brasileiras e sobre as possiveis politicas de revitalizagao e preservagéo dos tecidos construidos.

4.2.2 0O processo de reinvestimento imobiliario nos bairros Mont’Serrat e Bela Vista

Como a valorizag&o do solo urbano vem afetando os bairros Mont'Serrat e Bela Vista? Até a
década de 1940 tratava-se de bairros suburbanos, compostos essencialmente por pequenos chalets de
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madeira, muitos dos quais ocupados por familias descendentes de ex-escravos. Esta area passa por
um periodo de intensa valorizagdo nas décadas de 1950 e 1960 com a chegada de familias de alto
poder aquisitivo. A partir do final da década de 1980 da-se finalmente o processo de verticalizagdo da

area atualmente em curso.

Pode-se considerar neste caso a existéncia de processos de gentrificagdo? Que contribui¢do a
andlise dos processos ali em curso podem trazer para a aplicabilidade do conceito de “rent gap” no

Brasil?

Como visto, houve uma tendéncia histérica das classes altas localizarem-se, em Porto Alegre,
sobre as areas elevadas da chamada “Crista da Matriz”, conjunto de elevagdes que se estendem desde
o Centro de Porto Alegre (Alto da Praia — 57m), passando pelo Morro Independéncia — 68m — até o
Morro Petropolis — 103m, no cruzamento da avenida Carlos Gomes com a avenida Protasio Alves
(MENEGAT et al., 1998).

Esta Crista configura o “Eixo Leste” da cidade, composto pelos bairros Independéncia, Moinhos
de Vento, Auxiliadora, Mont'Serrat, Bela Vista, Higienopolis e Petropolis, nos quais, como visto anteri-
ormente, ao longo dos ultimos trinta anos, vem concentrando-se boa parte dos empreendimentos imo-
biliarios voltados para as classes de alta renda. S&o bairros que apresentam um conjunto de atrativos
naturais importantes em termos de clima, vistas, salubridade, excelente acessibilidade as areas de
concentragédo do capital terciario, servicos completos de infra-estrutura e amplas oportunidades em

termos de amenidades e lazer.

A ocupacdo da regido inicia-se por volta de 1878, quando Mauricia Candida da Fontoura Frei-
tas e Fernando Foutoura Freitas promoveram o parcelamento do arraial denominado “S&o Manoel’,
ligando a Estrada dos Moinhos de Vento com a Estrada da Floresta, tendo por eixos principais as ruas
Félix da Cunha e Dr. Timéteo e como centro uma praga (atual Mauricio Cardoso). O caréater “exclusivo”
da area, porém, ndo surge desde o inicio: é s6 a partir de 1889 que as ruas serdo efetivamente doadas
ao municipio e os servigos que transformardo o bairro numa area valorizada chegarao apenas no de-
cénio seguinte: o bonde, em 1893; o Prado Independéncia, em 1894 e a Hidraulica, em 1904 (FRAN-
CO, 1998, p. 276).

A ligacao do arraial com o centro da Cidade, até a implantagado do bonde, era precéria. A ave-
nida Independéncia, principal artéria de ligagao, carecia de pavimentagéo, sarjetas e meio-fios até pelo
menos 1888. Em 1916 é feito o calgamento com pedras irregulares. Com a implantagéo do bonde elé-
trico, fortalece-se o deslocamento da elite porto-alegrense por sobre o espigao da Independéncia. Entre
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1900 e 1930 instalam-se ali diversos palacetes residenciais. O desenvolvimento do bairro Moinhos de
Vento propriamente dito terd maior impulso a partir da década de 1930, com o crescimento industrial
dos bairros Floresta e Navegantes, quando entdo muitas familias de industriais de origem alema ali se

instalam, procurando usufruir da proximidade as empresas e as amenidades do sitio (ibid., p. 216).

Na virada do século, a Companhia Predial e Agricola, ligada ao Coronel Manoel Py, implanta
os loteamentos dos bairros Auxiliadora e Mont'Serrat. Em 1913, a Cia. Predial e Agricola anunciava

terrenos a venda na Rua Freire Alemao. (ibid., p. 280).

Os bairros Mont'Serrat e Bela Vista irdo se configurar a partir de diversos empreendimentos

sucessivos. A seguir propomos uma sistematizagéo da evolugdo em quatro fases.

Fase 1 - implantagéo (1913 — 1930). A primeira implantag&o do bairro Mont'Serrat correspon-
de a area loteada pela Cia. Predial e Agricola em 1913, delimitada pelos quarteirdes entre as ruas Silva
Jardim, Artur Rocha, Anita Garibaldi e Estrada da Pedreira (atual avenida Plinio Brasil Milano). Em
1916, a planta municipal apresenta o tragado inicial do bairro Auxiliadora, o quadrilatero entre as ruas
Lucas de Oliveira (entdo avenida New York), Anita Garibaldi, Artur Rocha e Estrada da Pedreira.

Fase 2 - suburbio popular (1930 — 1955). A partir da década de 1930, da-se a extenséo do
loteamento ao longo da Estrada da Pedreira, entre a Rua Artur Rocha e avenida Carlos Gomes, delimi-
tada ao sul pela rua Anita Garibaldi. No mesmo periodo ocorre a extensao do bairro Auxiliadora em
dire¢do ao sul, com o prolongamento das ruas Lucas de Oliveira, Maryland e Freire Alemé&o, que so-

bem o morro Rio Branco até a atual rua Pedro Ivo.
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Figura 15: Fases de ocupagao dos bairros Mont'Serrat e Bela Vista

No Mapa Topografico do Municipio de Porto Alegre, de 1939/1941, toda a regido entre as ruas
Anita Garibaldi, Silva Jardim e Carlos Gomes, correspondente a parte alta do bairro Mont'Serrat e a
encosta da Bela Vista encontra-se ainda ndo urbanizada, ocupada por chacaras e algumas residéncias
isoladas. A Unica atividade de destaque s&o as instalagdes da Radio Farroupilha no ponto mais alto,

em um prédio ainda existente, que hoje pertence ao restaurante Dom Nicola.
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Na década de 1940, inicia-se o parcelamento da parte alta do Bairro Mont'Serrat e Bela Vista,
com o inicio da ocupagao do quadrilatero entre as ruas Anita Garibaldi, Pedro Ivo, Comendador Chaves
Barcellos e Silva Jardim. Todos os registros de habite-se da década de 1940 (iniciando-se em 1943)
encontram-se dentro deste perimetro. No Levantamento Aerofotogramétrico de 1956 este perimetro
encontra-se arruado e parcialmente ocupado. Nesta Planta ja aparece a proposta de arruamento do
restante do bairro Mont'Serrat, com as previsées de conex&o de suas vias tanto com a regido da aveni-
da Carlos Gomes a Leste, quanto com o bairro Rio Branco, a Oeste, bem como o projeto de parcela-

mento do bairro Bela Vista.

Esta porcao do bairro, loteada e ocupada entre 1942 e 1956, entretanto, ndo era um loteamen-
to voltado para a elite. Devido a sua distancia ao Centro e a precariedade dos acessos, foi ocupada
lentamente e predominantemente por familias populares. Pesavento (1991, p. 42) relata que o bairro
Mont'Serrat, juntamente com a chamada “Col6nia Africana” (bairro Rio Branco), teria tido suas origens
associadas as populagdes negras de Porto Alegre, que teriam ocupado a regido apds a aboligdo da
escravatura. Nao pudemos confirmar estas informagdes através dos levantamentos cadastrais citados.
A porgéo alta do bairro Mont'Serrat e Bela Vista, encontrava-se totalmente desocupada até meados da
década de 1950. Talvez a populagdo negra ocupasse a regido adjacente do bairro Auxiliadora, e as
encostas do bairro Mont'Serrat, junto as ruas Eudoro Berlink e Fabricio Pillar. Entretanto, esta porcéo
corresponde justamente a area parcelada pela Cia. Predial e Agricola em 1913 e n&o ha registro de
que este tenha sido um loteamento voltado para ex-escravos duas décadas apés a aboligéo da escra-
vatura. O mais provavel é que algumas familias negras que ocupavam o bairro vizinho do Rio Branco,
durante os primeiros trinta anos do século XX, tenham se deslocado, ocupando lotes da Auxiliadora e

da parte baixa do Mont'Serrat.

Até esta fase, predominam as constru¢des em madeira tipicas dos suburbios de Porto Alegre.
De todas as residéncias que possuimos registros de habite-se na area'3, construidas antes de 1955,
raras ultrapassam os 100 m? de area construida, predominando residéncias pequenas, com menos de
50 m?,

Fase 3 - elitizagao (1955 — 1970). Em meados da década de 1950, conclui-se a expanséo das
vias e inicia-se a ocupacgao efetiva do bairro, com o parcelamento da porgao alta do Mont'Serrat e da
Bela Vista. A partir desta década ocorre expressivo aumento das licengas de construgao, sempre de

13 Conforme Cadastro Técnico Municipal (CTM) da Secretaria Municipal de Obras e Viagao da Prefeitura Municipal de Porto
Alegre.
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residéncias unifamiliares. Entretanto, a metragem quadrada ja é expressivamente maior do que as dos

primeiros anos, entre 300 e 400 m?, denotando um novo tipo de morador, com maior poder aquisitivo.

Nas décadas de 1960 e 1970 ocorre o maior ritmo de crescimento. A cada ano aumenta a me-
tragem média das residéncias e o padrao construido, chegando a construgdes unifamiliares com até
800 m? Nesta fase, consolida-se o carater exclusivo do bairro, reforcado pela proximidade ao bairro
Moinhos de Vento e pela limitagédo do Plano Diretor para a construgao de edificios. Ao mesmo tempo
em que os lotes vagos vdo sendo ocupados por novas residéncias, inicia-se o processo de substituicao
das residéncias de madeira da primeira fase por novas residéncias de luxo, configurando-se um pro-

cesso de sucessdo sdcio-econdmica.

Fase 4 - sucessao social e verticalizagao (1970 — 2002). Na década de 1970, paralelamente
as novas construcdes de residéncias unifamiliares, consolida-se o processo de demolicao das residén-
cias antigas. Ainda pouco expressivo nas décadas anteriores, 0 numero de residéncias demolidas para
dar lugar a novos imoveis cresce ano a ano. A produgdo de novas unidades diminui na década de
1980. A crise do setor habitacional no Brasil atinge diretamente o crescimento urbano em Porto Alegre.
No final dos anos 80, instaura-se o debate pela alteragéo do potencial construtivo do Plano de Desen-
volvimento Urbano de Porto Alegre, fato ja mencionado anteriormente. Com o aumento dos indices no
bairro para 1,9 e a permissdo de construcdo de prédios residenciais multifamiliares, na década de 1990
e 2000 é retomado o crescimento imobiliario, intensificando-se o processo de demoligdo no bairro. En-
tretanto, dois novos fatores associam-se no final da Fase 4: a partir do final da década de 1980 conso-
lida-se a demoli¢do dos imdveis mais antigos, sendo as residéncias populares demolidas e substituidas
por prédios de luxo. A porgéo baixa do bairro se elitiza. Além disto, ndo apenas as residéncias de ma-
deira construidas na década de 1940 sdo demolidas, mas tem inicio a demolicdo das residéncias de
luxo construidas na década de 1950, 1960 e 1970.

A seguir serdo sistematizadas as alteragdes morfoldgicas ocorridas no bairro Mont'Serrat, no
periodo compreendido entre as décadas de 1940 e 2000, procurando verificar como o processo de
‘value gap” afetou a composigao tipoldgica do tecido atual e o processo de demoligdo pelo qual vém
passando os imoveis, verificando tipologias mais frageis.

Do conjunto de dados selecionados, pode-se perceber que o processo de “value gap” atinge
nao apenas 0s imoveis mais antigos, pertencentes as classes de renda mais baixa (no que poderia ser
classificado como um processo de gentrificacdo do bairro), mas também os imdveis mais novos, per-

tencentes as classes altas. Como seré visto, imoveis construidos nas décadas de 1970 e 1980 ja vém
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sendo demolidos, muito antes do inicio do processo de degradagao, gragas a valorizagéo do solo indu-

zida pelo PDDUA e pela valorizagao da regido da avenida Carlos Gomes.

A é&rea selecionada para analise deste processo corresponde a area alta do bairro Mont'Serrat,
nos limites com o bairro Bela Vista, incluindo um perimetro delimitado pelas ruas Tito Livio Zambecari,

Pedro Chaves Barcellos, Artur Rocha e Silva Jardim.

Figura 16: Area de Estudo - estabilidade do tecido construido
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Dos imoveis ali construidos, apenas 2% sé&o originais, construidos até a década de 1940. Pre-
dominam imoveis construidos nas décadas de 1960 e 1970. No Gréfico abaixo, referente as Datas de
Construgéo dos Iméveis, séo apresentadas conjuntamente a produgéo de iméveis novos e as substitui-
cOes. Observa-se que os periodos mais “férteis” de construgdo no bairro sdo as décadas de 1960 e
1970. Até 1960, entretanto, predomina absolutamente a construcéo de iméveis novos, caracterizando-o
como um periodo de crescimento por extensificagéo do tecido. A partir da década de 1970, comega a
operar o processo de substituicdo dos imdveis. Em que pese a diminui¢do em termos absolutos da
producgao de iméveis nas décadas de 1980 e 1990, fruto da crise por que passa o setor imobiliario em
nivel nacional, observa-se que, a partir de 1990, predomina um novo modelo de crescimento no bairro,
nao mais por extensificagdo, mas por densificagéo do tecido construido. Ou seja, a partir desta data, as

substituicdes comegam a ultrapassar as novas construgdes.

Figura 17: Mont Serrat e Bela Vista — data de construg¢ao dos iméveis
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Uma analise da composicédo atual do tecido, conforme a Fig. 18, revela que, apesar do bairro
ter sua origem ja ha mais de 60 anos, seu tecido é predominantemente novo, sendo que um quarto dos
imbveis da area (25%) possui até 10 anos de construgéo, e 66% dos imdveis possuem até 30 anos de

construgao.



Figura 18: Mont Serrat e Bela Vista — idade dos iméveis, 2002.
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Quanto ao perfil das economias na area, percebe-se um processo de mudanga tipoldgica. Se

até meados da década de 1980 a area era totalmente unifamiliar, hoje, do total de 295 lotes analisados,

28% ja séo ocupados por residéncias multifamiliares (mais de 3 economias). 63% dos lotes encontram-

se ocupados por residéncias unifamiliares (1 e 2 economias) e 9% da area encontra-se vazia.

Figura 19: Mont Serrat e Bela Vista - nuimero de economias, 2002.
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A evolugéo das construgdes nos ultimos 60 anos revela um aumento global da atividade cons-

trutiva entre a década de 1940 e a década de 1970, sempre com predominancia absoluta das residén-

cias unifamiliares. A partir da década de 1980, apesar da diminui¢ao drastica do numero de novos em-
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preendimento do bairro, percebe-se 0 aumento gradual da proporgéo de iméveis condominiais em rela-
¢ao aos unifamiliares na area. Isto é fruto da liberagéo por parte do Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano das residéncias multifamiliares na area. Na década de 1990, mais de 95% dos novos empreen-

dimentos sdo multifamiliares e nos dois primeiros anos da década de 2000, esta propor¢do se mantém:

Figura 20: Mont Serrat e Bela Vista - evolugédo das economias residenciais, 1940-2000.

B Unifamiliares
B Multifamiliares

1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000

Na década de 1990 e nos dois primeiros anos da década de 2000, reduz-se consideravelmente
a producdo de imdveis residenciais unifamiliares, devido as alteragdes no Plano Diretor de Desenvol-
vimento Urbano em 1987 que aumentaram os indices construtivos e permitiram a construgao de resi-
déncias multifamiliares na area. A partir deste periodo, torna-se irrelevante o numero de residéncias

novas unifamiliares na regido.

A evolucdo da metragem quadrada construida ao longo das ultimas seis décadas revela uma
substituicao radical ndo apenas da tipologia predominante, mas do padréo residencial, 0 que revela um
processo de sucessao espacial de classes médias e baixas por classes cada vez mais altas.

Até a década de 1940, todas as residéncias unifamiliares apresentam menos de 100 m? e, des-
te total, 61,5% apresentam menos de 60 m?. Nas duas décadas seguintes, observa-se 0 aumento das
residéncias unifamiliares com metragem quadrada entre 100 e 400 m?, indicando um claro processo de
elitizagdo da area, que ira se acentuar a partir da década de 1970, com o crescimento do numero de
residéncias unifamiliares com mais de 400 m?. Na década de 1980, estas ultimas ja correspondem a

45% do total de residéncias unifamiliares construidas na area.
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Figura 21: Mont'Serrat e Bela Vista - area construida, iméveis unifamiliares, 2002.
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A analise do tecido construido atual revelou a predominancia de imdveis construidos nas déca-
das de 1960 e 1970. A Fig. 22 abaixo apresenta o total de construgdes unifamiliares em cada década e,

deste total, expressa a porcentagem dos iméveis que foram demolidos e que permanecem.

61,5% dos imdveis construidos na década de 1940 e 61% dos construidos na década de 1950
foram demolidos e substituidos. Fatores associados, como antiglidade, material construtivo (madeira)
e tipologia (residéncias unifamiliares), caracterizam a fragilidade destas construgoes frente a valoriza-

¢ao do solo na area.
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Figura 22: Mont'Serrat e Bela Vista - estabilidade dos iméveis unifamiliares, 1940-2000.
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Entretanto, o grafico acima revela que o processo de transformagao morfolégica e social da &-
rea atinge também os imoveis mais recentes. A valorizagdo do solo € tal que induz a demoli¢do tam-
bém dos imdveis novos. 38,15% dos iméveis construidos na década de 1960 j& foram demolidos e
substituidos por prédios multifamiliares. Dos imdveis unifamiliares construidos na década de 1970 e

1980, respectivamente, 24,3 % e 23,3% foram substituidos.

Uma avaliagdo mais especifica da datas de substituicdo dos imoveis construidos nas décadas
de 1940 e 1950 é apresentada na Fig. 23, abaixo.
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Figura 23: Mont'Serrat e Bela Vista - data de substituicdo dos iméveis das Fases 1 e 2
(1913-55)
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Os imoveis das Fases 1 e 2 de ocupacéo da area caracterizam-se, como visto , por uma tipolo-
gia residencial unifamiliar, com pouca metragem quadrada total, construidos predominantemente em
madeira. Os dados apontam para residéncias populares. Espacialmente, estas residéncias se implanta-
ram na parte baixa do bairro Mont'Serrat, no prolongamento do bairro Auxiliadora, durante a década de
1930 e 1940, enquanto a parte alta do bairro foi ocupada a partir a década de 1950.

Os dados parecem apontar para um processo de crescimento em “paralelo” da area, em que
durante a década de 1950 e 1960, rendas mais baixas localizam-se na por¢do baixa e rendas mais
altas na porgéo alta do bairro. A partir da década de 1970, inicia-se propriamente o processo de deslo-
camento dos ricos em diregdo a parte baixa, promovendo um processo de sucessao espacial. Para
este processo deve ter contribuido o esgotamento dos lotes livres na parte alta, os incentivos do Plano
Diretor, a valorizagdo do bairro Bela Vista e do eixo da rua 24 de Outubro e Plinio Brasil Milano, que

incentivaram as atividades imobilidrias na regido.

O conjunto dos dados acima aponta para algumas diferengas importantes no processo de mo-
bilidade social das classes altas no caso de Porto Alegre, se comparada aos processos descritos por
Smith.

A diferenca de renda entre o valor do solo e da residéncia, para Smith conduz ao retorno do

capital imobilidrio para a area afetada, ocasionando processos de “revitalizagdo”, “renovagéo”, ou “gen-
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trificac@o”. Estes processos parecem requerer alguns condicionantes morfoldgicos. Se o tecido urbano
nao possuir algum grau de estabilidade morfoldgica ele néo seré revitalizado, mas demolido. Os dados
apresentados para o bairro Mont'Serrat e Bela Vista apontam para o fato de que uma area constituida
por prédios relativamente novos e em bom estado de conservagao, por ser constituida essencialmente
por imdveis unifamiliares, por ndo possuir nenhum tipo de protecéo legal e por passar por um processo

de valorizagao intensa do solo, foi profundamente afetada pelos investimentos do mercado imobiliario.

Ali, mesmo antes de ocorrer a degradacgéo do tecido construido e mesmo sem haver um pro-
cesso de abandono por parte das classes altas, ocorre um processo de renovagao urbana. Pode-se
neste sentido falar em gentrificagdo? Na terceira fase de transformacdes do bairro, durante as décadas
de 1970 e 1990, quando mais intensamente houve um processo de substituico social da area, aproxi-
mamo-nos do fendmeno. Entretanto, a rigor, néo houve um “retorno” das classes altas a area, que ori-
ginalmente havia sido ocupada por segmentos populares. Houve mais propriamente uma “sucessao”
espacial, em que residentes de nivel de renda mais baixo foram cedendo espago para residentes de
nivel de renda cada vez mais altas. Este ndo é um processo comum em Porto Alegre, e a acreditar em
Villaga, também n&o no Brasil, onde as classes altas evitam as areas ocupadas pelos setores popula-

res, numa forma explicita de segregacéo espacial.

Esta mesma restricdo locacional € apontada por Abramo em outros contextos brasileiros: a
busca pela “proximidade aos iguais” na escolha residencial. Esta “convivéncia” entre diferentes niveis
de renda nos ultimos 60 anos é peculiar. Hoje podem-se ainda encontrar, mesmo que em pequeno
numero, entre as mansdes burguesas e os prédios de luxo da area, espalhadas pelo tecido urbano, as

pequenas casinhas de madeira, ja em péssimo estado de conservagéo ou parcialmente reedificadas.

Ja o processo atual de substituicdo das residéncias mais novas, em que as residéncias de luxo
sdo substituidas por edificios também de luxo, ndo pode absolutamente ser aproximado da questao da
gentrificagdo. Por serem residéncias de alto padréo construtivo, com grande metragem quadrada, o
que ocorre € apenas a intensificacdo do uso do solo, com a permanéncia dos mesmos estratos sociais
na area. Chamar a atencdo para este processo, entretanto, nos parece importante, pois revela clara-
mente uma mudanga de modelo residencial em curso na cidade brasileira. Da forma original, baseada
exclusivamente na residéncia unifamiliar (ou na propriedade unifamiliar), passamos ao longo do século

XX, para um modelo condominial de propriedade do solo.

Este processo ja se concluiu na Area Central e agora atinge os bairros mais valorizados da ci-
dade, como é o caso do Mont'Serrat e da Bela Vista, nas proximidades dos subcentros ocupados pelo
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novo Capital Terciario em Porto Alegre, caracterizando uma nova etapa morfolégica em que as familias
permanecem nas mesmas areas, deslocam as populagdes da menor renda, constroem um novo tecido
com um grau de estabilidade morfolédgica maior que o anterior, demolindo n&o sé as residéncias dos
extratos sociais inferiores mas as suas proprias e marcando uma nova face da cidade, densificada,

verticalizada e cada vez mais segregada.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

Esta dissertagao procurou estabelecer uma reflexdo sobre possiveis vinculos entre as formas
de crescimento urbano das cidades brasileiras em geral e de Porto Alegre em particular com a estrutu-
ra fundiaria. A analise do tecido urbano, desta forma, centrou-se menos em suas manifestagdes for-
mais (alturas, densidades) — chamadas por nos de "externalidades" —, e mais em aspectos fundiarios,
como a forma de propriedade — se condominial, se individual. O objetivo foi desenvolver a hipotese de
que a forma de propriedade do solo urbano condiciona a forma de crescimento das cidades, no sentido
de que formas de propriedade ndo-condominiais sé&o mais suscetiveis a substituicdo do tecido por de-
molicdo, enquanto as formas condominiais trazem maior grau de estabilidade aos tecidos construidos.
Assim, uma das percep¢des fundamentais deste trabalho foi a de que as cidades brasileiras venham

passando por um amplo processo de condominializag&o.

Antes de procedermos a analise da questdo da estabilidade do tecido, procuramos diferenciar
as formas de crescimento urbano por extensédo do tecido construido daquelas por substituicao do teci-
do. O objetivo era 0o de compreender como o mercado imobiliario atua em tecidos ja configurados,
quais suas estratégias para reinvestir na cidade ja construida. Assim, tornou-se fundamental averiguar
questdes como a valorizagédo e desvalorizagdo do solo, a mobilidade dos investimentos de capital e dos
estratos de alta renda (dado que se revelou central neste estudo, uma vez que s&o estes agentes que
criam novas areas de valorizagdo na cidade), para enfim verificarmos mais de perto a questdo da esta-
bilidade do tecido j& edificado frente a ondas de valorizagdo do solo e de desejo de mobilidade dos

niveis de alta renda.

Assim sendo, esta dissertacdo procurou inter-relacionar na analise do crescimento urbano fato-
res fundiarios e fatores morfolégicos, através da intermediagao de fatores sociais, ou seja, através da
andlise dos agentes que se movem neste espaco urbano, criando seu valor e sua valoriza¢do. Dai a
importancia que assumiu ao longo do trabalho a questao da gentrificagdo, na medida que este fenéme-
no permitiu-nos observar os efeitos sobre o tecido urbano da mobilidade das classes altas quando esta
mobilidade se déa sobre areas ja edificadas, e ndo em novas areas. A gentrificacdo permite que relacio-
nemos mobilidade social, a valorizagdo do solo e o principal interesse desta dissertagéo, a estabilidade

do tecido.
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Procuramos primeiramente inserir a discuss@o — prepara-la — através da apresentagéo de al-
gumas das visdes tedricas e das correntes dominantes sobre como se estruturam e crescem os espa-
¢os urbanos, algumas mais centradas nos fatores de produgao, outras nos fatores de consumo como
determinantes das preferenciais locacionais. Foram discutidas as visdes das teorias criticas marxistas,
as da economia neoclassica e as das teorias liberais, sobretudo a Escola de Chicago. Através destas
visdes, pudemos recensear diferentes concepgdes de cidade, algumas centradas no poder determinan-

te do Mercado e outras centradas no papel estruturador do Estado.

A seguir procuramos descrever sucintamente duas das principais formas de crescimento urba-
no dentro do caso brasileiro, destacando o crescimento por extensao do tecido como a forma predomi-
nante nas nossas cidades antes da implantagéo do sistema capitalista de terras e, a partir do século
XIX, o crescimento por substituicao do tecido ja edificado.

No Brasil, 0 antigo sistema de acesso a terra através da doacéo de sesmarias e datas, sem in-
terveniéncia da compra, associou-se a uma morfologia fundiaria basicamente centrada na propriedade
unifamiliar do solo urbano até meados do século XIX, quando passa a operar o sistema de mercado de
terras por compra e venda. A estrutura fundiéria remanescente do antigo sistema de doagdes, inteira-
mente baseada na propriedade unifamiliar, facilitou sobremaneira o repasse e a venda da propriedade.
Assim, a partir do século XX inicia-se um profundo e amplo processo de transformagédo do sistema

fundiario brasileiro, que paulatinamente comega a se condominializar.

Varios autores vém analisando o processo de crescimento por substituicdo, em geral preocu-
pados com a morfologia dele resultante, a verticalizagdo. Em muitos casos a verticalizagdo é tomada
como o fendmeno central de analise, como se fosse um objetivo formal a ser alcangado tanto pelo mer-
cado imobiliario quanto pela sociedade. Nesta dissertagdo procuramos entender a verticalizagdo como
um fendmeno decorrente de um processo de reinvestimento de capital em areas ja consolidadas, den-
tro da logica descrita por Harvey de reestruturagao do espaco capitalista. Do nosso ponto de vista, um
fator condicionante do processo de substituicdo, além da altura ou do numero de pavimentos predomi-

nante nas cidades antigas, é sua estrutura fundiaria.

Tanto as consideragdes do Capitulo sobre 0 Panorama do Mercado de terras no Brasil quanto
do Estudo de Caso foram no sentido de demonstrar que a estrutura fundiaria unifamiliar € menos esta-
vel, ou mais fréagil, ao processo de substitui¢cdo do que a organizagéo fundiaria condominial, tendo sido
esta uma das causas estruturais para a demoli¢ao sistematica dos centros coloniais brasileiros no inicio

do século XX. A verticalizagao é a face mais evidente da nova forma de crescimento por reocupagéo do
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solo, mas representa, além do impacto morfologico do arranha-céu, uma nova forma de propriedade do

solo, condominializada.

Entretanto, nas areas ja estabilizadas, ou seja, ja condominializadas, como o Centro, 0 merca-
do também encontra formas de reinvestimento, através sobretudo de agdes de “renovagédo” do tecido
construido. Estes processos, estudados e descritos do ponto de vista econémico e social por Neil Smith
e seus comentadores, incluem invariavelmente o aporte de capital para areas estaveis degradadas e
na maior parte das vezes, uma substituicdo da populagao residente, substituida por estratos de nivel de

renda mais elevados.

Porém, se nos EUA e nos paises europeus estudados, sobretudo Gra-Bretanha, o processo de
gentrificagdo, decorrente da diferenga de renda futura e atual na terra, se da em tecidos estaveis, que
se renovam, aqui ocorre antes da renovagdo um processo de substitui¢do do tecido. Procuramos de-
monstrar através do estudo de caso que muitas vezes a substituicdo pode ocorrer sem que haja a de-
gradacdo. Além disto, nos contextos citados, o processo é facilitado pelo sistema de ocupagéo dos
imdveis das areas degradadas, basicamente centrado no aluguel, de forma que o que ocorre € uma
‘expulsa@o” de inquilinos. Vimos no Brasil justamente um processo contrario, de expanséo da casa pro-

pria e de diminui¢édo do sistema de aluguéis que fora predominante até a década de 1940.

No caso especifico de Porto Alegre, ainda ndo se pode considerar a existéncia de processos
de gentrificagdo tal como concebidas e descritas por Neil Smith. Entretanto, o Estudo de Caso procura
demonstrar que a Area Central ja apresenta muitos dos “pré-requisitos” para a ocorréncia de fendmeno,
tais como tecido estabilizado, degradagéo de parte consideravel do tecido construido, inicio de proces-
sos de abandono de iméveis, diminui¢do dos financiamentos e dos investimentos imobiliarios, saida
dos antigos proprietarios do bairro, aumento do nimero de aluguéis. Estes fatores colocam o Centro
num momento ideal, do ponto de vista do mercado imobiliario e também do setor publico, de retorno
dos investimentos e das classes altas, pois ocorrem todos os fatores indicativos do processo de "rent
gap": diferenga de renda entre o valor do imdvel e o valor do solo, em que o valor futuro € maior do que

o valor auferido com o uso atual.

O processo de substituico do tecido, ja completado no Centro, continua em operagao no res-
tante da cidade, pois 0 mercado imobiliario avanga sobre outras areas urbanas unifamiliares passiveis
de reinvestimento. Assim, a descri¢do do processo em Porto Alegre ao longo do que chamei “Eixo Les-
te”, area mais valorizada por concentrar comércio e servigos e residéncias voltados para os mais altos

estratos de renda, procurou verificar em detalhes esta percepgdo. Percebe-se que o processo de con-
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dominializagdo pode ocorrer em tecidos novos, ndo degradados, desde que a area possua uma dife-
renca de renda atual e futura que induza a substituicdo. Neste sentido, destaca-se o papel do Estado
(tanto do Poder Executivo quanto do Legislativo), através da indugéo a renovagéo do tecido através de

regimes urbanisticos intensivos.

Através do Estudo de Caso nos Bairros Mont'Serrat e Bela Vista, percebe-se uma diferenga no
funcionamento da diferenca de renda ("rent gap") em areas unifamiliares em relagéo a areas multifami-
liares que corroboram a estabilidade das segundas em relag&o as primeiras. Na literatura americana e
européia apresentada, quando o tecido construido degrada-se e o solo valoriza-se, estabelece-se uma
diferenga de renda que, nos EUA e em paises europeus, gera o processo de gentrificagdo, com a re-
qualificacdo do tecido e o "retorno" das classes altas as areas centrais. No caso brasileiro, em que o
tecido era originalmente unifamiliar, a diferenga de renda entre o valor da edificagdo e do solo gera a
demoligdo do tecido. Este foi o processo de "valorizagao" das areas centrais antigas e é o processo
operante ainda hoje em areas nobres. O tecido resultante se condominializa e se estabiliza dentro de
uma nova configuragdo morfolégica marcada pela verticalizagao, densificagéo e crescente segregacao
social.
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