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RESUMO

O trabalho inicia com uma revisdo de fendmenos em que a estrutura dos usos do solo
urbano, marcada por diferenciacéo residencial, é definida pelo exercicio de preferéncias
de localizacdo. Diversos modelos de escolha sdo abordados, verificando-se sua relevan-
cia e possibilidade de aplicacdo a contextos de decisdo de localizagéo residencial. Os
processos de acumulacao de capital no ambiente construido, enquanto determinados es-
truturalmente mas, também, como consequiéncia de decisbes locais, sdo apontados, bem
como 0s agentes responsaveis por sua promocdo. Como elemento metodoldgico, 0s
conceitos de centralidade, externalidades de vizinhanga, convengéo urbana, inovacgao e
imitacéo espacial, aglomeracao e padrdes espaco-temporais séo articulados. A aplica-
cdo desses conceitos a uma situacdo real é buscada na cidade de Porto Alegre, delimi-
tando-se uma area de estudo, a qual tem sido destino de deslocamento de demanda por
habitagéo, resultando em intensa producgéo de estoques residenciais e, em conseqiiéncia,
no aumento da densidade e da taxa de ocupacéo do solo. Tais estoques, produzidos ao
longo das ultimas duas décadas, aproximadamente, sdo descritos e enquadrados como
resultantes de um processo no qual um sistema auto-organizado, composto por estoques
e agentes, busca produzir e reproduzir padrdes de diferenciacdo residencial. As implica-
cOes para o planejamento urbano das decisdes de localizacdo e de producédo de estoques
residenciais, realizadas por um grande numero de agentes privados, sdo apresentadas.
Ao final, sdo feitas recomendacGes para a continuidade da pesquisa, no sentido de pode-

rem ser realizadas descricdes mais abrangentes e precisas do fendmeno estudado.



ABSTRACT

This work begins with an overview of phenomena that show a residentially differenti-
ated structure of urban land uses, as resulting from the exercise of location preferences.
Several choice models are reviewed, and their relevance and suitability to residential
decision contexts are examined. Processes of capital accumulation in the built environ-
ment are analysed, both as structurally determined and as a consequence of decisions
performed by locally-based agents. As the methodological element, concepts of cen-
trality, neighbourhood externalities, urban convention, spatial innovation and imitation,
agglomeration, and space-time patterns are articulated. These concepts are applied to a
real world situation in the city of Porto Alegre, Brazil, where a residential sector is
highlighted, due to its being chosen as a site for production of residential stocks that
greatly increase its densities of land use. Stocks of a particular type, which have been
built for more than two decades by now, are described, so as their belonging to a proc-
ess by which a self-organized system, composed of stocks and agents, produces and re-
produces patterns of residential differentiation. Reflexions of both residential decisions
and production of built stocks on tasks to be performed by urban planning agencies are
shown. Continuity of research is finally proposed, along with suggestions to make

broader and more precise descriptions of the phenomena studied.



1. INTRODUCAO

A primeira aproximacdo ao problema a ser tratado no presente trabalho
sera buscada mediante a representacdo da producdo imobiliaria nos bairros da cidade de

Porto Alegre, no periodo de 1989 a 1998, conforme o gréafico a sequir.

ndmero de economias vistoriadas

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
anos

Gréfico 1: NUumero de economias vistoriadas em 48 bairros de Porto Alegre, de 1989 a
1998. Os 8 bairros com 0 maior nimero total de economias no periodo sdo representa-
dos pelas linhas mais espessas, com gradacGes do rosa (1° e 2°) ao azul escuro (7° e 8°).
O bairro Ipanema, a ser tratado adiante, é representado pela linha azul clara. Fonte: Se-
cretaria Municipal de Obras e Viacdo da Prefeitura de Porto Alegre.

Constata-se que relativamente poucos bairros concentram a maior parte
da producdo de imdveis novos. No entanto, em cada ano, ainda que haja uma distribui-
cdo desigual de sitios de producdo, concentrada em poucos bairros, esses poucos bairros
ndo sdo sempre 0s mesmos. Também ndo é possivel reconhecer um comportamento ci-
clico apenas. Em conseqiiéncia prever em qual bairro, especificamente, havera a maior

concentracdo de producdo em um ano qualquer néo é tarefa facil.



Se a cidade é um sistema de suporte as atividades nela realizadas, o que
inclui casas, escritorios, prédios publicos, industrias, etc., genericamente denominados
estoques construidos, constata-se que ha diferentes velocidades de transformacao desses
estoques em diferentes localizagbes. As mudancgas dos estoques (demoli¢des, amplia-
cOes, reformas, construcbes novas, etc.) sdo, certamente, definidas por alguma necessi-
dade para que isto aconteca, ou seja, pela demanda, diferenciada conforme as localiza-
¢cdes. Mas ndo s6 a demanda determina o comportamento observado no grafico antes
apresentado, pois a cidade exibe diferentes capacidades de ajuste as mudangas — algu-
mas partes do sistema urbano responderiam imediatamente as mudancas, outras mais
lentamente (Harvey, 1973: 56). Em outras palavras, se ha uma busca de equilibrio entre
estoques e atividades, isto se daria em velocidades diferentes, exatamente porque ha di-
ferentes capacidades de ajuste entre localizagGes — e, portanto, ha desequilibrio entre
elas. Tais diferentes capacidades de ajuste existem em funcgdo dos préprios estoques ja
produzidos (e de outras propriedades da configuracdo da cidade preexistente) mas, tam-
bém, em funcdo dos agentes responsaveis por isto. O diagrama a seguir representa, de

modo sucinto, estes relacionamentos.

Diferentes capacidades de ajuste das partes do sistema urbano

I I

Diferentes graus de desenvolvimento das partes do sistema urbano

Figura 1. Relacionamentos entre capacidades de ajuste e graus de des-
envolvimento de um sistema urbano.

A hipotese de que um sistema de estoques construidos se transforme
apenas para atender a alteracdes em um sistema de atividades ndo daria conta das forcas
que interferem no proprio sistema de atividades, trazendo altera¢fes sobre os modos de
producdo e de consumo. Ainda mais, o sistema de estoques ndo reage simplesmente as
alteracGes do sistema de atividades, mas é capaz de propor alteracdes — por exemplo,
residéncias com novas caracteristicas, ndo presentes anteriormente, podem ser lancadas,
trazendo alteracdes aos modos de morar. Assim, a cidade pode ser ativamente modifica-

da, cabendo verificar como isto pode acontecer e quem detém a capacidade de fazé-lo.

No presente trabalho, serdo examinados 0s modos como 0s agentes pro-

movem transformacdes nos estoques e 0s seus resultados, sob a forma de (novos) pa-
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drdes de distribuicdo dos estoques, implicando na existéncia de diferenciacéo espacial
nas cidades. A diferenciacdo espacial pode ser e tem sido descrita: Krafta (1994: 68)
propde que o primeiro passo para a sua modelagem quantitativa seja a descricdo e a me-
dicdo do desempenho de um certo estado morfolégico em um certo momento. Os mo-
delos assim fundamentados, construidos no ambito das pesquisas em Sistemas Configu-
racionais Urbanos do Programa de Pos-Graduacdo em Planejamento Urbano e Regional
(PROPUR-UFRGS), sdo ferramentas analiticas para a descricdo de propriedades mor-
fologicas, que permitem avaliar o desempenho de configuragdes urbanas existentes ou
propostas, como um meio de melhor amparar decisfes de planejamento e projeto. O
presente trabalho sera construido em base a tais desenvolvimentos, mas nédo tera foco na
elaboracdo de modelos configuracionais. Sua contribuicdo para o campo no qual se in-
sere serd no sentido de buscar ampliar a compreensdo dos processos de decisdo prota-
gonizados por agentes que, atuando em seu interesse proprio, possuem capacidades de
levar uma cidade qualquer a novos estados morfoldgicos, produzindo ou reproduzindo a

diferenciacdo espacial.

Assim, a forma de diferenciacdo espacial de especial interesse para este
trabalho é a diferenciagdo residencial. Uma réapida observacao de qualquer cidade mos-
trara que a grande maioria dos estoques é utilizada para moradia e que a sua distribuicao
espacial esta distante de ser aleatdria. Assim, a forma da cidade é, em boa medida, a
forma dada pelo arranjo de seus setores residenciais (ou nos quais este uso seja predo-
minante), caracterizados por suas diferencas. Na producéo e na titularidade dos estoques
pode ser incluido desde um pequeno nimero de agentes — caso dos paises que tém ou ti-
veram planejamento habitacional centralizado — até a totalidade das familias moradoras
— caso dos paises que estimulam a propriedade da residéncia. No Brasil, cuja populagdo
se aproxima da segunda situacdo, a analise dos agentes envolvidos na producdo habita-
cional deveria incluir, no minimo, o Estado, os agentes financeiros, os empreendedores
e as familias, bem como os agentes que fazem mediagdes entre a oferta e a demanda.
Como a propriedade da terra e a producdo de estoques séo altamente descentralizadas,
caracterizam-se sistemas complexos, porque compostos de muitas partes — tanto esto-
ques como agentes — e com reduzido controle central, uma vez que as decisdes também

sdo, na maioria, descentralizadas.

A diferenciacdo residencial compreende fendmenos que se repetem, com

variacgdes, em cidades de qualquer tamanho, seja no Brasil ou em quase todo o mundo.
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O estudo desses fendmenos, no entanto, dificilmente consegue dar conta das suas cau-
sas, problema que poderia consistir em especificar as relacdes necessarias entre a estru-
tura social, em geral, e a diferenciacdo residencial, em particular (Harvey, 1985: 109).
Tratando-se da analise das decisdes, aqui importando as de localizac&o residencial e de
producdo de estoques, sdo freqlientes os relatos de dificuldades em testar hipdteses que
relacionem os comportamentos dos individuos as regularidades macroscépicas delas re-
sultantes (por exemplo, a prépria diferenciacdo residencial); ainda, os agentes que to-
mam as decisfes sdo, normalmente, supostos como perfeitamente racionais e homogé-
neos, tendo pouca semelhanga com seres humanos, vistos individualmente ou em po-
pulacbes (Epstein e Axtell, 1996: 1).

Entende-se que, no Brasil, os estudos que tém algum foco na diferencia-
cao residencial (e as politicas publicas, dai elaboradas), salvo raras exceg¢des, ndo con-
seguem lidar com a estrutura espacial e temporal da diferenciacdo residencial, sendo
apenas com abordagens parciais, por motivos associados aos aspectos apontados a se-

guir:

. Parece haver uma opcdo pelo exame de fendmenos da urbaniza-
cao a margem da legalidade, do ponto de vista da titularidade da terra,
geralmente associados a situagdes de caréncia na provisdo de servigos
pelo Estado, cabendo as familias a autoproducédo de assentamentos urba-
nos. N&o cabe aqui duvidar da relevancia de tal abordagem, nem de sua
emergéncia, no contexto brasileiro. Apenas afirma-se que ela ndo produz
resultados que levem ao entendimento do processo de urbanizagdo como

um todo.

. Outra opcao, frequentemente associada a primeira e tao relevante
quanto, da atencdo para a urbanizacdo em terras virgens, encontrada na
maioria dos estudos sobre a expansdo urbana de cidades e a conurbacao
de metropoles brasileiras. Com isto, é geralmente negligenciado o enten-
dimento da sucessao de formas de ocupacdo do solo e de modos de morar
ao longo do tempo, 0 que seria necessario, no minimo, para demonstrar
quais aspectos da diferenciacédo residencial se mantém e quais, efetiva-

mente, mudam ou podem mudar.

Reafirma-se aqui que a cidade nédo é s6 aquela produzida tabula rasa, e
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que a producdo da cidade — ou sequer o controle da sua producdo — ndo é exclusividade
do Estado. Para caracterizar a existéncia de uma estrutura espacial e temporal de dife-
renciacdo residencial, 0 exame sobre a producdo de estoques residenciais que sera apre-
sentado nos préximos capitulos levard em conta os estratos sociais que, frente a suas
preferéncias, ttm as maiores possibilidades de escolha de localizagcdo residencial su-
portadas por seu orcamento familiar. Isto ndo quer dizer que, por ndo ser contemplada
pelos instrumentos de analise utilizados neste trabalho, a localizacdo residencial dos
demais estratos ndo seja importante — ao contrario, devendo-se reconhecer que a locali-
zagdo residencial dos estratos de baixa renda, nas grandes cidades brasileiras, € muito

mais condicionada por interesses alheios do que determinada endogenamente.

Para proporcionar um exame abrangente das decisdes de producdo de
estoques e de seus reflexos na producdo da cidade, mesmo que observando os limites
para os objetivos aos quais pode se propor uma dissertacdo de mestrado, o presente tra-

balho foi estruturado conforme esté descrito a seguir.

O proximo capitulo apresentara regularidades macroscopicas observadas
na ocupacdo do espaco por residéncias voltadas aos estratos de rendas mais altas, com
énfase na cidade de Porto Alegre, de modo a caracterizar a formacao e a persisténcia de
uma estrutura espacial urbana com diferenciacao residencial. As preferéncias e a valori-
zacdo de atributos das residéncias que levam a existéncia da diferenciacao serdo exami-
nadas conforme associadas a dois ambientes distintos — fisico e social. A atencdo para o
ambiente social sera reforcada pela consideracdo de motivacOes individuais para a
emergéncia de diferenciacéo residencial, em funcao das qualidades dos agentes presen-
tes em uma vizinhanca. Ao final do capitulo, serdo abordadas as diversas restricbes que

podem impor-se a livre mudanga de localizacdo das familias.

O terceiro capitulo trard diversos modelos de escolha, partindo da situa-
cdo mais simples, porém exigente, e seguindo em direcéo a situacdes mais proximas dos
ambientes de decisdo que devem ser considerados por agentes reais, nos quais ha inter-
dependéncia entre as suas decisdes, acusada pela emergéncia de externalidades espaci-
ais. Esta apresentacdo sera feita de modo extensivo, justificado pela escassa disponibili-
dade de bibliografia traduzida, entendendo-se, ainda, que se trata de uma abordagem pi-
oneira entre as pesquisas em Sistemas Configuracionais Urbanos no PROPUR. Portan-
to, serdo apresentadas diversas interpretacdes voltadas a aplicacdo dos modelos em
contextos de decisdes de localizacéo residencial.
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A seguir, no quarto capitulo, serdo examinados 0s processos de producéao
e de reposicdo do ambiente construido, existentes sob o regime capitalista, capazes de
transformar a estrutura espacial urbana pela acumulacéo de capital, especialmente sob a
forma de estoques residenciais de propriedade privada. Duas abordagens serdo necessa-
rias, segundo dois pontos de vista: o dos processos, enquanto determinados estrutural-
mente, examinando-se os efeitos advindos da producao de novos estoques e de sua ocu-
pacdo sobre a diferenciacdo residencial; e o dos agentes locais com poder de tomar deci-
sdes que levem a producdo e & ocupacdo dos estoques, considerando os modos como
podem fazé-lo. Com isto, seré parcialmente constituido o quadro teérico-referencial ne-

cessario para aplicacdo a um estudo de caso.

O quinto capitulo completara o quadro tedrico-referencial com a defini-
cdo de formas de evidenciar os atributos da estrutura espacial urbana e, assim, repre-
sentar a diferenciacdo espacial e as externalidades espaciais. A seguir, dois métodos se-
rdo propostos, ambos utilizando-se de uma sequiéncia de producdo de estoques: o pri-
meiro, descrevera a sua aglomeracédo; o segundo serd fundamentado sobre padrdes espa-
co-temporais referenciais, a serem empregados para confrontacdo com padrfes a serem

efetivamente observados.

O estudo de caso sera procedido, no sexto capitulo, pela defini¢cdo de um
tipo de estoque ao qual se fara referéncia, bem como pela identificacdo de areas caracte-
rizadas pela sua producdo recorrente em Porto Alegre. Dentre elas, sera delimitada uma
area reduzida, cujas formas de ocupacao por estoques residenciais, ao longo do tempo,
serdo descritas. Na sequéncia, serdo examinadas as ocorréncias, ao longo de vinte anos,
da tipologia de estoques residenciais escolhida, elaborando-se analises estatisticas para a
caracterizacdo geral dos atributos dos estoques. As caracteristicas dos agentes envolvi-
dos e seus reflexos na producdo dos estoques serdo descritos, mediante a analise de en-
trevistas realizadas, buscando-se identificar a presenca de estimulos e de restri¢cbes para
a producdo ocorrida, incluindo a presenca do Estado — conforme refletida nos regra-

mentos urbanisticos vigentes.

No sétimo capitulo, o estudo de caso sera concluido pelo exame de in-
fluéncias da diferenciacdo espacial preexistente sobre a producdo de novos estoques e,
também, pelo exame das caracteristicas da aglomeracéo trazida pela sua producdo, me-
diante a delimitagdo de uma porcdo menor dentro da rea de estudo, onde a concentra-
cao dos estoques seja maior. Por fim, sera realizada uma comparagdo da produgdo dos



14

estoques anteriormente escolhidos com outras ocorréncias da produgdo imobiliaria na
area de estudo, de modo a testar as caracteristicas do fenbmeno como sendo tipicas de
processos que envolvam a auto-organizacdo dos componentes de um sistema — aqui,
integrado pelos estoques e seus agentes produtores, em uma porg¢édo da cidade de Porto
Alegre.

Esta dissertacdo trard como conclusdes uma série de interpretacdes dos
resultados do estudo de caso realizado. Uma implicacdo importante sera evidenciada
pela associa¢do da acumulacdo de capital em estoques residenciais a acumulagéo de ca-
pital em bens publicos, trazendo conseqiiéncias a serem levadas em conta no planeja-
mento das cidades, especialmente no sentido de integrar um maior nimero de agentes,
ou de categorias de agentes, as decisdes de planejamento. Ao final, serdo feitas reco-
mendacgOes para superar as limitagfes que tenham sido apresentadas pelo presente tra-
balho, bem como para agregar a utilizagéo de novas metodologias, que permitam a con-

tinuidade e o avanco da pesquisa.
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2. PREFERENCIAS AMBIENTAIS E ESTRUTURACAO URBANA

Neste capitulo, serdo examinados os resultados do exercicio de preferén-
cias ambientais conforme expressos na configuracao espacial das cidades. Para delimi-
tar o problema, sera usada a divisdo proposta por Richardson (1971: 18-28), em duas
familias principais de modelos comportamentais de localizacdo residencial:

J aqueles que tém o custo do transporte para o local de trabalho

como a variavel explanatoria principal;

. aqueles que enfatizam as preferéncias ambientais como 0s princi-

pais determinantes da localizag&o residencial.

Neste trabalho, havera a predominancia do tratamento do segundo grupo
de modelos. Assim, sera relevante iniciar a abordagem das preferéncias ambientais em-
pregando-se a teoria do consumidor. A proposta desenvolvida por Lancaster (1966)
afasta-se da abordagem tradicional de que os bens sdo o objeto direto da utilidade e su-
pde, ao inveés disso, que é das propriedades ou das caracteristicas dos bens que € deriva-
da a utilidade (Lancaster, op. cit.: 133). Mesmo um bem simples possui vérias caracte-
risticas, e a atividade de consumo devera levar em conta essa combinagdo. Assim, a re-
sidéncia pode ser vista como um bem complexo, no qual estéo reunidas diversas carac-
teristicas. Seguindo a definicdo de Muth para a habitacdo (Muth, 1975: 59-70), como
uma combinacdo de satisfacdes do consumidor, em que o abrigo da intempérie, a con-
veniéncia e a distin¢do social sejam os principais desejos satisfeitos em diferentes graus
pelo consumo da habitacdo, propde-se aqui que as caracteristicas respectivas sejam dis-

tribuidas nos grupos:
. de acomodagcéo (caracteristicas intrinsecas a unidade residencial);
. de proximidade (em relacdo a bens e servicos);

. de vizinhanga (levando em consideracdo as unidades residenciais
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em um raio determinado e seus ocupantes).

As preferéncias devem se relacionar as caracteristicas, e ndo diretamente
aos bens: Lancaster propde que as caracteristicas possuidas por um bem ou por uma
combinagéo deles sdo as mesmas para todos os consumidores e na mesma quantidade. O
elemento pessoal da escolha do consumidor surge da escolha entre caracteristicas, e ndo
da alocacédo de caracteristicas aos bens (Lancaster, op. cit.: 134). Em outras palavras, a
alocacdo de caracteristicas aos bens € objetiva, mas a sua consideracédo, julgamento ou
avaliacdo, para usar a mesma terminologia introduzida acima, € subjetiva, dependendo
das preferéncias do consumidor. Em consequiéncia desse aumento de preferéncias, con-
forme Jones (1979: 198), os consumidores tém mais escolhas e, a0 mudar de residéncia,
realizam uma troca ou compensacao (trade-off) de satisfacdes derivadas dos seus dife-

rentes atributos (ibid).

2.1. APRAZIBILIDADE DO AMBIENTE E CONFIGURACAO DOS SETORES
RESIDENCIAIS

Anélises que consideraram as preferéncias ambientais foram aplicadas a
cidades brasileiras em distintas ocasifes. Por sua relevancia, serdo analisados a seguir 0s
estudos de Cabral (1982) e Villaca (1998). Estes apresentam os efeitos agregados das
preferéncias por certas localizagOes residenciais sobre a estrutura espacial urbana, em
sua macro-escala. Ambos distanciam-se dos modelos espaciais neocléassicos, propondo a
consideracdo de outras variaveis, que ndo aquelas compreendidas no trade-off entre

acessibilidade ao centro (ou custo de transporte) e tamanho da residéncia.

O estudo desenvolvido por Cabral (“Distribuicdo Espacial dos Usos Re-
sidenciais do Solo — O Caso de Porto Alegre”, 1982) propde uma anélise das “vincula-
cOes entre qualidade ou aprazibilidade natural ou contruida, concreta ou simbolica das
parcelas do solo urbano residencial e os estratos sdcio-econdmicos que as habitam”
(Cabral, 1982: 14). A hipotese basica € de que a “estrutura de organizacdo dos usos do
solo residenciais € fortemente influenciada pela localizacdo dos usos residenciais de es-
tratos de rendas altas” (ibid: 19). A confirmacdo desta hipotese é dada por uma “domi-
nancia dos estratos de altas rendas em todas as fases do processo de configuracdo dos
usos do solo urbano”, dada por sua “capacidade de compra dos lotes de maior valor, que
permite uma capacidade de opcdo mais ampla sobre as localizagdes residenciais”, e que
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se viabiliza por uma “relativa independéncia em termos de transporte e acessibilidade”
(ibid: 198).

Os fatores de aprazibilidade que seriam levados em conta por esses es-
tratos sdo trés: altitude — com a ressalva de que seja “associada a acessibilidade e a
construtibilidade, isto é, existem altitudes e rampas t&o acentuadas que ndo permitem a
ocupacdo”, (ibid: 29); proximidade ao Guaiba — ainda que “a costa, em Porto Alegre,
ndo apresente a atracdo dominante” que € notada em cidades brasileiras junto ao mar
(ibid: 30); e fatores simbdlicos. Esta Gltima categoria é ampla, referindo-se tanto a com-
ponentes naturais como construidos: “espacos abertos de interesse histdrico ou arquite-
ténico, nucleagdes comerciais e areas paisagisticas homogéneas residenciais com ca-

racteristicas de maior nivel de renda, e espacos abertos extensos e equipados” (ibid: 30).

Para verificar a existéncia de relacionamentos entre renda media e exis-
téncia de fatores de aprazibilidade, foi testada a co-espacialidade destas variaveis, rela-
tivas a unidades espaciais denominadas zonas de trafego (ZT) '. Da sobreposicéo de
mapas topogréaficos e de distribuicdo de renda por ZT foi possivel determinar “uma re-
lacdo empirica muito clara entre altitude e renda média” (ibid: 164) ao longo do divisor
de &guas que procede do ndcleo inicial (a chamada Crista da Matriz), onde, pouco fre-
quentemente, observam-se aclives superiores aos adequados para ocupacdo urbana.
Nesta regido, também “se expandem e se reproduzem 0s assentamentos, servicos e ele-
mentos paisagisticos que associam a qualidade das parcelas de solo” (ibid: 165). Ja as
areas de rendas altas em direcdo sul, “além da altitude e do equipamento de acessibili-
dade, ttém a orla do Guaiba como seu principal elemento de organizacdo” (ibid: 165),
neste ultimo caso, desde que a proximidade a orla esteja “associada a elementos paisa-
gisticos, visuais amplas e altitude, préprias a determinados segmentos da costa” (ibid:
179).

No trabalho de Villaga, reafirma-se que as classes mais altas tendem a se
concentrar cada vez mais em certas regides gerais ou conjuntos de bairros da metropole
(Villaga, 1998: 142-143), em fenbmeno que € chamado de macrossegregacao (ibid: 149-
150). Assim como Cabral, Villaga faz uso de um modelo setorial, que serve para a re-

presentacdo da macrossegregacdo em diversas cidades brasileiras, incluindo Porto Ale-

1 ZT é um agrupamento de setores censitarios; os dados de renda média referiam-se a
uma amostra de 10% da populacdo de cada ZT em 1974; em Porto Alegre, foram definidas 77 ZT.
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gre entre os estudos de caso realizados. Como em outras cidades, ai 0s bairros residen-

ciais de alta renda * ‘deslocam-se’ sempre na mesma direcdo”, ou seja, dentro de um
mesmo setor de circulo. A manutencao desse padrdo deve-se a que a residéncia de alta
renda € “atividade espacialmente minoritaria em face das areas residenciais de classe
média e abaixo da média”. Assim, o “deslocamento de nossas burguesias segundo seto-
res [...] decorre também de suas diminutas dimensdes e do enorme desequilibrio entre as
classes sociais existente no Brasil”, onde “as dimensfes dessas classes [média-alta e
alta] séo tdo pequenas que elas ndo conseguiram formar uma coroa, nem mesmo um le-
que, em torno do centro”. A esséncia do deslocamento radial, dentro de um setor, é a
“necessidade de manter o acesso ao centro da cidade” (ibid: 153-154). Também para
Villaga, a direcdo “é inicialmente ditada pela busca de sitios elevados e se consolida

com o passar dos anos”, em um mesmo setor (ibid: 199).

Efeitos dos tipos apontados acima, de altitude ou de preferéncia por lo-
calizacOes elevadas, e setoriais (ou direcionais), de preferéncia por certos setores urba-
nos, manifestam-se de forma bastante visivel em Porto Alegre, onde a propria estrutura
vidria “historica” da cidade é predominantemente radial. E notavel que eles ocorram de
forma combinada, ao longo de vias radiais que ocupam cristas, e a sequéncia Duque de
Caxias — Independéncia — 24 de Outubro € o melhor exemplo. De fato, ambos o0s estu-
dos mostram a ocorréncia de dois setores que concentram populacdes de alta renda em
Porto Alegre: 0 mais notavel partindo do Centro Histdrico e desenvolvendo-se a leste,
incluindo as vias mencionadas acima; o outro, ao sul apresentando maiores descontinui-
dades, mas ainda claramente perceptivel, seja por ocupar a orla do Guaiba ou as areas

altas, desde que com visuais para 0 Guaiba.

Em Porto Alegre, as areas de estratos de altas rendas se “expandem con-
forme eixos preferenciais, geralmente na dire¢do de assentamentos periféricos pioneiros
de estratos de altas rendas, de vias de status ou de elementos fisico-naturais apraziveis”
(Cabral, op. cit.: 199). Esta observacdo é referendada por Villaca, quanto a expansao ur-

bana de Sao Paulo e do Rio de Janeiro:

“Por estarem na direcdo de expansdo das camadas de alta renda, por estarem inseridas
na estrutura urbana nas posicdes estratégicas para empreendimentos voltados para as
burguesias, as terras que mais tarde viriam a ser o Jardim Ameérica ou a Barra da Tijuca
ja tinham seu destino selado, ndo por obra ou desejo dos empreendedores imobiliarios, e
sim pela estruturacéo urbana.” (Villaga, op. cit.: 353)

Em Porto Alegre, ha evidéncias de que a reducéo drastica da altitude ou a
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auséncia de fatores de aprazibilidade ao longo do prolongamento de setores com pre-
dominancia prévia (ou mais préxima do centro) de populacdes de altas rendas nao im-
pediu — nem impede — que 0s usos residenciais com esta caracteristica ali se estabele-
cam, seja em novos loteamentos, seja substituindo os estoques imobiliarios preexisten-
tes. Assim, a verificacdo do fenébmeno da busca de sitios apraziveis pelas camadas de
renda mais alta pode indicar que estas exibam uma maior propensao inicial a escolher
sitios cujas caracteristicas fisicas correspondam a critérios de aprazibilidade. Portanto, a
formagé&o inicial de um setor ocupado pelas camadas de alta renda mostra a considera-
cao predominante de um ambiente fisico na tomada de decisGes de localizacdo. Com 0
desenvolvimento da cidade, o prolongamento desse setor possivelmente deixara de exi-
bir as mesmas caracteristicas de aprazibilidade que estiveram presentes em seu desen-
volvimento inicial, junto ao ndcleo. Pode-se admitir que, com o passar do tempo, a to-
mada de decisdo de localizagdo em um mesmo setor serd influenciada, cada vez mais,

pela existéncia de um ambiente social, funcéo da populagédo que ja o ocupa.

Uma réapida contextualizacdo deve ser feita aqui, de modo a situar ambos
o0s estudos apresentados em um campo maior. Os estudos realizados por Villaga e Ca-
bral inserem-se na chamada ecologia urbana (Flanagan, 1993: 47-66): o modelo setorial
utilizado pelo primeiro remete ao trabalho de Hoyt, publicado em 1939, o qual demons-
trou que areas residenciais homogéneas crescem do centro para a periferia sob a forma
de setores de circulo; ja o trabalho de Cabral pode ser enquadrado na chamada ecologia
fatorial, cujas metodologias foram desenvolvidas a partir da década de 1950. Nao se
trata aqui de negar a validade dos achados empiricos de ambos os trabalhos, mesmo
porgue as técnicas neles empregadas para descrever fendmenos urbanos continuam de
uso corrente. O problema, manifestado por Flanagan (op. cit.: 53), é que os dados leva-
riam a teoria, podendo-se questionar se, na auséncia de um paradigma que guie 0s estu-
dos, eles poderdo chegar ao entendimento do ambiente urbano e de suas mudancas.
Frente a esta limitacdo, duas propostas sdo aqui enunciadas: a aceitacdo dos resultados
dos trabalhos previamente realizados como a expressao de padrdes espaciais consolida-
dos, mas ndo como teorias do uso do solo (Harvey, 1973: 160-161); e, em conseqiiéncia,
0 exame necessario de teorias que possam esclarecer as razfes para a manutencdo de

tais padr@es, o que serd realizado adiante.

Também deverdo serdo levadas em conta as sugestdes apontadas pelos
proprios autores dos trabalhos analisados. O estudo de Cabral, como se mostrou, deu-se
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na macro-escala da cidade. Ele foi realizado com base em dados agregados em unidades
espaciais relativamente grandes, recomendando-se, entre outros aspectos para futuro
desenvolvimento, um tratamento da “especializacdo de cada zona, em termos de ocupa-
cao residencial pelos grupos sociais” e a entrada das “caracteristicas do trafego urbano”
(Cabral, op. cit.: 186). Ou seja, sugere-se a utilizacdo de alguma unidade espacial mais
fina, capaz de acusar diferenciagdes internas no ambiente social, e também a representa-
cdo dos deslocamentos intra-urbanos ou do sistema viario. Conforme o estudo de Villa-
ca também indica, a analise em um grdo mais fino certamente mostraria outras especifi-
cidades, pois a “[macros]segregacdo ndo impede a presenga nem o crescimento de ou-
tras classes no mesmo espaco”, ndo existindo “presenca exclusiva das camadas de mais
alta renda em nenhuma regido geral de nenhuma metrdpole brasileira”, podendo haver,

“na melhor das hipoteses [...] tal exclusividade em bairros.” (Villaga, op. cit.: 142-143).

Em suma, a extensdo da andlise da especializacdo do uso do solo residen-
cial exigiria a consideracdo de distintas escalas espaciais. Além dos efeitos de preferén-
cias por localizacdo na macro-escala urbana, deveriam ser investigadas as preferéncias
por localizacdo na micro-escala, na vizinhanga imediata ou intra-bairro. Quanto a di-
mensdo temporal, conforme ja foi apontado, esta parece atribuir influéncia crescente ao
ambiente social, a medida que um determinado setor urbano se desenvolve. Assim, no-
vas analises da especializacdo do uso do solo residencial também deveriam levar em

conta a sua dindmica temporal.

A seguir, seré buscada uma definicdo dos modos como o ambiente é ava-

liado, enquanto fator motivador para a tomada de decisdo de localizacéo residencial.

2.2. AVALIACAO DA QUALIDADE AMBIENTAL DE SETORES RESIDENCI-
AlIS

Ambas as consideracdes levantadas — distintas escalas espaciais e a di-
nédmica temporal — serdo tratadas adiante. Por hora, em complemento aos fatores ambi-
entais ja apontados pelos estudos de caso realizados em cidades brasileiras, sera exami-
nada a propria avaliacdo de preferéncias ambientais, dentro do conceito, proposto por
Rapoport, de qualidade ambiental. Conforme Rapoport (1977: 48), os ambientes urba-
nos devem atender a critérios de qualidade ambiental e imaginario das populagdes que
pretendam neles se estabelecer. Assim, as pessoas realizam testes do tipo “realidade



21

versus imagens”, comparando a qualidade ambiental disponivel com a desejada ou ide-
al. Ainda que haja diferencas significativas, conforme a cultura e o contexto, em definir
qual a qualidade ambiental (ou imagem) desejada, de modo geral o sucesso dos ambi-
entes, medido pela escolha, depende da sua congruéncia com imagens apropriadas, sen-
do mais importantes os aspectos afetivos e simbolicos incorporados nas imagens sociais
e fisicas do que a analise detalhada de aspectos especificos (ibid: 53, 60). Rapoport refe-
re-se a atributos urbanos desejaveis, tais como pessoas compativeis, escolas, 0 centro
da cidade, topografia desejavel ou certas caracteristicas ambientais, como espago, vistas
e tipos de residéncia (ibid: 56).

A seguir, sera apresentada uma sistematizacdo de componentes da quali-
dade ambiental que possam ser relevantes para o trabalho proposto, obtida a partir de
uma compilacéo realizada por Rapoport (ibid: 65-80), na qual foram levantados 53 es-
tudos de caso (de 1955 a 1973, nos Estados Unidos, Europa e Australia), dos quais 49
incluem, explicita ou implicitamente, areas residenciais. Os componentes avaliados fo-
ram classificados como fisicos ou sociais, divisdo que é compativel com a abordagem

gue sera seguida neste trabalho.

Foram selecionados os componentes fisicos que mostram as maiores fre-

quéncias, excluindo-se os que se referem somente a unidade residencial:

. abundéancia de arvores ou areas verdes: 19
. manutencdo e limpeza: 17

. topografia e vistas: 16

. baixo trafego e pouco ruido: 11

. baixa densidade: 10

) qualidade do ar e do clima: 8

. privacidade: 6

Os componentes sociais que mostram as maiores frequéncias sdo:
) status social ou prestigio da area: 21
. oferta ou acessibilidade a bens e servigos: 12

. natureza da populacgéo: 10
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o seguranca: 7

o homogeneidade e compatibilidade da vizinhancga: 7
. privacidade: 7

. proximidade de [boas] escolas: 3

. ambiente, caracteristicas ou aspectos sociais: 3

. estabilidade da populacéo ou da érea: 3

. valor das residéncias: 2

J composicdo social da rea: 2

A observacéo de regularidades faz com que esta revisao da literatura seja
de interesse para o presente trabalho. Os componentes serdo identificados, a seguir,
quanto ao seu enquadramento na categoria de atributos relacionais e, especialmente,
daqueles que acusem alguma interdependéncia dada pelo uso residencial no entorno.
Assim, quanto aos componentes fisicos, é notavel a mencdo de manutencéo e limpeza;
quanto aos sociais, excluindo-se das seis maiores frequéncias oferta ou acessibilidade a
bens e servicos, seguranca e privacidade, os demais componentes — com frequiéncia
acumulada de 38 — apontam conjuntamente para a atencdo a homogeneidade e a alta
renda da vizinhanga. Tendo em conta que a maior parte dos estudos mencionados por
Rapoport ndo trata somente de areas homogéneas e de alta renda, a busca de qualidade

ambiental dada por esses atributos indica que estdo ai incluidos desejos e expectativas.

Quanto aos componentes sociais citados acima, pode-se dividi-los em
duas categorias: aqueles que se referem as caracteristicas do entorno (ou da vizinhanca),
quer relacionados a unidade residencial ou ndo; e aqueles que se referem a localizacéo
de bens e servicos em relacdo a unidade residencial. As mengdes obtidas quanto a se-
gunda categoria mostram que a acessibilidade é valorizada quando é especifica a deter-
minados bens e servigos, ou seja, no sentido de proximidade aos mesmos. Quando a

acessibilidade é apontada de modo genérico ou quando ela se refere a localizacdo dos

2 Entende-se que manutencdo e limpeza, enquanto atributo relacional, possa ser repre-
sentada como um jogo cooperativo, em que 0s proprietarios realizam ou privam-se de melhoramentos em
suas habitacdes tomando os precos imobiliarios da vizinhanca imediata como base para o retorno de seus
investimentos (cf. Can, A. (1992) “Specification and Estimation of Hedonic Housing Price Models”, Re-
gional Science and Urban Economics, 22 apud Cunha, 2000).
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empregos, pode ser tanto valorizada como desvalorizada.

Entende-se que o trabalho de Rapoport seja pioneiro em apontar o cami-
nho para a consideracdo da qualidade ambiental na tomada de decisGes de localizacéo.
No entanto, a limitacdo dada pelo numero de estudos de caso analisados e pelos seus di-
ferentes contextos e metodologias ndo permite que os resultados possam ser generaliza-

dos. A sistematizacdo feita acima deve, portanto, ser considerada com restri¢Ges.

Uma abordagem mais recente da qualidade ambiental é apresentada por
Andrews (2001), sob o termo quality-of-place (QOP), que propde uma medida agregada
dos fatores, presentes no ambiente, que contribuem para a qualidade de vida. No entan-
to, foram relatadas inimeras dificuldades em obter indicadores para constituir esta me-
dida. Por exemplo, uma das formas mais importantes de distinguir alta ou baixa QOP é
dada por medigdes visuais de estética da paisagem urbana, para as quais ndo ha indica-
dores diretos, apenas proxies (indicadores substitutos) tais como os valores imobiliarios.
Também medidas de caracteristicas intangiveis, tais como o grau de coesdo social, ne-
cessitariam de proxies, neste caso dados pelos niveis de criminalidade (Andrews, op.
cit.: 205).

Como a decisdo de aquisi¢do da residéncia envolve custos, a analise da
disposicao a pagar pelos componentes da qualidade ambiental pode ser reveladora. Le-
ven e Mark (1977) analisaram a disposicédo a pagar de familias que efetivamente muda-
ram de residéncia nos Estados Unidos, de modo a estimar as suas preferéncias revela-
das. O estudo restringiu-se a familias que adquiriram residéncias em vizinhangas com
atributos notavelmente diferentes dos exibidos pelas vizinhangas anteriormente ocupa-
das. Pelo exame das taxas marginais de substituicao entre a renda média da vizinhanca e
as demais varidveis que a descrevem, foi constatada uma enorme importéncia da primei-
ra — ou seja, as familias aceitariam variagBes muito maiores de outros atributos em

substituicdo a variagdes da renda média (Leven e Mark, op. cit.: 154-155).

Mas os componentes da qualidade ambiental podem se manifestar na
forma de variaveis de modelos heddnicos, conforme revisdo da literatura realizada por
Cunha (2000). A chamada hip6tese hedénica coloca que “os precos de mercado revelam
a valoracdo implicita das caracteristicas ou atributos do bem que séo fontes de utilida-
de”, devendo-se entdo buscar quais sdo as caracteristicas relevantes (Cunha, op. cit.:
23). Os estudos analisados tendem a incluir poucas caracteristicas da vizinhanca ou da

proximidade em relacdo a determinados bens e servigos, 0 que sugere que a maior parte
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da variacdo dos precos tenha sido explicada pelas variaveis intrinsecas a unidade resi-

dencial.

Ja no estudo realizado por Cunha em Porto Alegre, foram definidas as
seguintes variaveis, que descrevem a vizinhanga ou o entorno: regido homogénea®, ni-
mero médio de habitantes por domicilio no setor censitéario (SC), renda média das fami-
lias no SC, percentual de domicilios com coleta de lixo no SC, percentual de habitacbes
subnormais (ou precarias) no SC, percentual de imdveis pertencentes a conjuntos resi-
denciais populares no SC, e percentual de casas no SC. As variaveis a seguir caracteri-
zam a posicdo relativa da unidade residencial: acesso ao Guaiba, proximidade a centros

e insercao em polo ou corredor de comércio e servigos (Cunha, op. cit.: 74-75).

Foram gerados modelos heddnicos gerais, reunindo diversos padrdes de
acabamento, e especificos, por padrdo de acabamento, para apartamentos e para casas
(ibid: 85-126). O modelo geral para apartamentos apresentou 0 maior coeficiente de
determinacéo (90,53%); portanto, seus resultados serdo comentados a seguir. Tendo em
conta o entorno, os coeficientes obtidos para as variaveis “percentual de imdveis perten-
centes a conjuntos residenciais populares no SC” e “numero médio de habitantes por
domicilio no SC” indicam desvalorizacdo dos imoveis da amostra, diretamente propor-
cional & maior presenca de conjuntos residenciais populares e a maior densidade popu-
lacional; j& a maior renda dos vizinhos, expressa em “renda média das familias no SC”,
confere valorizacdo aos imoveis. Considerando a posicdo relativa, “a proximidade do
rio confere expressivo aumento de valor ao imoével”, ao passo que “pertencer a uma
zona determinada como poélo ou corredor de comércio e servicos [...] desvaloriza o0 imo-
vel”, e o fato de estar “dentro da area de abrangéncia de um centro o desvaloriza mais
brandamente” (ibid: 91). De modo geral, “todas as varidveis de acessibilidade coletadas
mostram-se significativas na determinacdo do preco de venda dos apartamentos, assim

como a maioria das variaveis relativas ao entorno” (ibid: 92).

Quanto as casas, 0 modelo geral, com poder explicativo da variacdo dos
precos de 79,5%, (somente superado pelo modelo para casas de luxo: 96,24%) mostra

que “relativamente a localizacdo, a proximidade de centros desvaloriza os imoveis” (ndo

® Regi&o homogénea é um indice de valorizacéo do solo, desenvolvido pela Secretaria
Municipal da Fazenda. Foram delimitadas 140 regides homogéneas em Porto Alegre, conforme a conti-
nuidade do tipo de ocupacdo do solo. Muitas regiGes apresentaram valorizacdo semelhante, apesar de ndo
serem limitrofes (Cunha, op. cit., 71).
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é variavel significativa no modelo para casas de luxo), enquanto que a “localizacdo em
polos ou corredores de comércio e servicos é altamente favoravel para as casas” (ibid:
111-112), o que pode ser explicado pela possibilidade de “abrigar outros usos que nao o
residencial, capazes de suportar o alto valor provocado pela acessibilidade porque se fa-
vorecem dela” (ibid: 116). Das variaveis do entorno, sdo importantes o nimero de ha-
bitantes por domicilio no SC, e a renda média no SC — “a que confere maior diferencia-
¢do no precgo entre os locais com rendas maxima e minima”, e o valor do solo onde o
imdvel esta situado, dado pela regido homogénea onde se insere (ibid: 112). No entanto,
esta Ultima ndo é variavel significativa para casas de luxo, em cuja amostra a presenca

média de habitacbes em aglomerados subnormais (no SC) é

“(...) a maior ja encontrada, levando-se em conta os quatro padrfes de apartamentos ob-
servados e as demais tipologias de casas. Tal fato sugere que essa localizacdo compar-
tilhada deve-se ndo s6 ao pre¢o do solo, menor para as casas do que para 0s apartamen-
tos e capaz de abrigar constru¢des de menor valor no mercado, mas algum outro fator
comum as habitacdes desses padrdes extremos. Pode-se supor, com base na observacao
empirica, que caracteristicas topograficas como irregularidades no terreno ou altitude,
que ndo foram propostas como variaveis de estudo, podem ter sido fatores de desvalori-
zacdo do solo, induzindo ao abandono e a ocupacédo irregular. Posteriormente valoriza-
das como fatores de aprazibilidade, essas caracteristicas podem ser o fator comum com-
partilhado pelos dois tipos de ocupacdo, passando a gerar concorréncia pelo uso do
solo” (ibid: 114).

Comparando-se as variaveis que tratam do entorno e da acessibilidade,
constatou-se que elas comportam-se de maneira semelhante para os apartamentos e para
as casas. As diferencas ficam por conta da influéncia da presenca de habitagdes sub-
normais no entorno (conforme descrito acima) e da proximidade ao rio, que € “um ele-
mento mais importante na valorizacdo dos apartamentos do que das casas”, intuindo-se
que o elemento de valorizagdo é a vista para o rio (variavel que ndo foi mensurada, por
limitacOes operacionais, pois exigiria a visita a cada imovel da amostra), e ndo o0 acesso
direto para uso do mesmo. Outra diferenca, como ja citado acima, € a localizacdo em
polos ou corredores, que desvaloriza os apartamentos e valoriza as casas (ibid: 125-
126).

O estudo realizado por Cunha comprovou que a parcela de explicacdo da
variacdo do preco dos imdveis devida as variaveis de entorno e acessibilidade é expres-
siva, equivalendo a cerca de metade da explicacdo total para apartamentos e dois tercos

para casas (ibid: 134).

As abordagens relatadas acima refletem formas alternativas de avaliagdo

da qualidade ambiental: Rapoport traz a livre manifestacdo das preferéncias por atribu-



26

tos do ambiente, no sentido de que as preferéncias ndo estdo sujeitas a restricbes orca-
mentarias ou da oferta de bens; ja os modelos hedénicos desenvolvidos por Cunha, por
terem como varidvel dependente o preco total dos imoveis (valores declarados de tran-
sacOes de um estoque real), trazem indices de escassez e, portanto, de valorizagdo dos
atributos do ambiente. Assim, é notavel que haja semelhancas, entre ambas as aborda-
gens, tanto quanto aos componentes como as variaveis, estas dos modelos heddnicos, de

qualidade ambiental.

A abordagem a ser analisada a seguir propde que as preferéncias sejam
reduzidas apenas a aceitacdo (ou ndo) da presenca de individuos de grupos distintos, ou
ao desejo de ter individuos do mesmo grupo na vizinhanga, cuja distribuigdo sera consi-

derada como Unico fator de qualidade ambiental.

2.3. MOTIVACOES INDIVIDUAIS PARA A DIFERENCIACAO RESIDENCIAL

O tratamento da diferenciacdo residencial introduzido no inicio deste ca-
pitulo (Villaca, op. cit. e Cabral, op. cit.) abordou efeitos macroscopicos das preferénci-
as por localizagdo. Aqui, serdo buscadas as motivacOes individuais que podem fazer
surgir tais padrdes na estrutura espacial urbana. A citacdo a seguir d& uma medida da

importancia atribuida pelo senso comum ao ambiente social.

“Além da busca por tranqiiilidade e seguranca, o que atrai [as] familias para os subur-
bios é o padrédo social do vizinho. Quem compra um lote num megacondominio sabe
que os outros moradores terdo as mesmas condi¢es econdmicas e, na maioria dos ca-
sos, formac&o cultural e grau de escolaridade semelhantes.” (Veja, 15 de maio de 2002).

Conforme Castells, o principio essencial que aponta para uma distribui-
cao espacialmente estratificada de residéncias é o prestigio social, o qual tem como ex-
pressdo positiva a preferéncia por vizinhos semelhantes e como expressao negativa a
rejeicdo de vizinhos diferentes (Castells, 1983: 212). No entanto, este principio ndo ope-
ra isoladamente, e a segregacdo espacial que resulta é determinada por motivos econo-
micos, politico-institucionais e ideoldgicos (ibid.: 224). Assim, a abordagem da segre-
gacdo a ser exposta a seguir deverd, momentaneamente, excluir a presenca de diferencas
na distribuicdo de servicos de habitacdo e de servigos publicos e, também, de subcultu-

ras: supde-se que ndo haja uma historia de segregacéo espacial.

Schelling (1978: 137-166) propde que a escolha individual seja uma bus-
ca de congregacéao, localizando-se junto aos semelhantes, o que resulta, coletivamente,
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em padrdes de segregacdo *. Os modelos de segregacdo de Schelling possibilitam ob-
servar a dindmica dos processos de escolha em uma vizinhanga ocupada por individuos
de dois grupos quaisquer. Sua validade para o tratamento da escolha da localizacdo
permanece, tendo sido reconhecida, mais recentemente, por Epstein e Axtell (1996), que
0s apontaram como precursores dos atuais modelos baseados em agentes, e também por
Krugman (1996). De fato, a simplicidade na construcéo e operacdo dos modelos permite
que sejam facilmente verificadas associacdes entre as motivacdes individuais e 0s pa-

drdes globais.

No modelo concebido por Schelling (self-forming neighborhood model),
sob a forma de uma quadricula, com igual numero de linhas e colunas, cada individuo
deve manifestar uma preferéncia que € extensiva ao seu grupo, quanto ao nimero ou
proporg¢do de individuos do grupo distinto que € tolerado na vizinhanga imediata, a qual
compreende o conjunto de oito células em torno da célula por ele ocupada; a regra € que
cada individuo que se encontre em uma situacdo de vizinhanga imediata intoleravel
deve mudar-se para a célula livre mais préxima que atenda a sua preferéncia. Ao fazé-
lo, deixa livre a célula anteriormente ocupada: assim, afeta 0 ambiente daqueles que

deixa para tras, como o daqueles para o qual se dirige (Schelling, op. cit.: 150).

Os padrdes somente se estabilizam quando ndo ha mais motivacdes indi-
viduais para a mudanca de localizacdo. Assim, obtém-se situacdes de equilibrio estavel.
A anélise dos padrdes obtidos mostra que eles sdo sempre segregados ou integrados,
conforme o requisito seja manter afastados os individuos do grupo diferente ou manter
proximos os individuos do mesmo grupo. A separacdo, no entanto, mostra-se sempre
maior, no padrao formado, do que o minimo solicitado pelas preferéncias dos individu-

0sS.

Resultados semelhantes foram obtidos por Epstein e Axtell (op. cit.: 165-
170), ao implementarem variantes dos experimentos de Schelling em um modelo basea-

do em agentes, com alguns aspectos que o sofisticaram:

. 0 tempo de vida dos agentes, suposto inicialmente como infinito,

foi limitado a um certo nimero de iteracGes do modelo; ao atingir a idade

* Outros aspectos a serem levados em conta s&o a dificuldade em definir semelhante e a
dificuldade em mostrar se as pessoas sao semelhantes porque vivem proximo ou se as pessoas vivem proé-
ximo porque sdo semelhantes (conforme Harvey, 1985: 109)
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limite, um agente é substituido por outro, escolhido aleatoriamente entre
0S grupos, e este é colocado em uma posicdo qualquer, que satisfaca suas

preferéncias;

. as preferéncias, anteriormente iguais para todo o grupo, foram
tratadas de modo individual para cada agente, distribuindo-as de modo
uniforme em um certo intervalo (no estudo realizado, cada agente deseja
que haja, no minimo, de 25 a 50 % de agentes do mesmo grupo na vizi-

nhanca).

Em todos os experimentos, ainda que haja diferencas nos padroes forma-
dos, graus comparaveis — e elevados — de segregacdo foram obtidos, mesmo com uma
preferéncia por um percentual relativamente baixo (25%) de agentes do mesmo grupo

na vizinhanga, conforme mostra a sequéncia a seguir.

Figura 2: Experimento de Schelling implementado em um modelo baseado em agentes
por Epstein e Axtell, com preferéncia de, no minimo, 25% dos agentes de mesmo grupo
na vizinhanca e tempo méaximo de vida distribuido uniformemente entre 80 e 100
iteracBes (conforme Epstein e Axtell, 1996: 168).



29

Em outro modelo (bounded-neighborhood model), Schelling propds uma
vizinhanga que seja ocupada por individuos, sem que uns estejam mais proximos ou
distantes dos demais. Ou seja, somente podem entrar ou sair da vizinhanca. O conceito
de tolerancia, aplicado a este modelo, refere-se ao nimero de individuos do outro grupo
que um individuo qualquer aceita que ocupe a vizinhancga; se 0 namero for ultrapassado
pelo outro grupo, o individuo deve deixar a vizinhanca e mudar-se para qualquer outra.
O modelo permite que sejam atribuidas diferentes tolerancias aos individuos, sob a for-
ma de uma distribui¢cdo cumulativa — no experimento desenvolvido, ela varia de dois in-
dividuos de um grupo para cada um do outro, na situacdo mais tolerante, até nenhum
individuo, na situacdo menos tolerante. Assim, se for o caso, 0s menos tolerantes sairdo
antes. Aumentando-se a populacdo, a partir de um valor inicial, a dindmica de entradas e
saidas mostra que s6 ha dois equilibrios estaveis: todos os individuos de um grupo “A”,
ou todos individuos de um grupo “B”. Qual grupo ird4 predominar depende dessa distri-
buicdo inicial e das velocidades relativas de entrada de individuos de um ou outro gru-
po. Ainda que haja proporcdes em gue 0s grupos se tolerem mutuamente, o crescimento
da populacdo pode fazer um grupo “A” predominar, levando os individuos do grupo
“B” a sairem, 0 que, por sua vez, reduz o nimero dos que ficaram, levando novos indi-

viduos do outro grupo “A” a entrarem, e assim por diante.

No entanto, caso a tolerdncia tenha valores elevados (atingindo um ma-
ximo de cinco individuos do um grupo para cada um do outro grupo, no exemplo dado),
com uma distribuigdo idéntica para os dois grupos, e caso sejam 0s grupos do mesmo
tamanho, pode-se produzir um equilibrio estavel adicional, com uma proporcdo de me-
tade da populacdo para cada grupo, desde que a entrada de individuos de cada grupo se

dé a taxas semelhantes.

Miyao (1978), seguindo Schelling, mas no intuito de considerar a segre-
gacdo espacial dentro de uma vizinhanca ou cidade, propés um modelo monocéntrico,
em que as escolhas individuais recaem também sobre custo de transporte versus tama-
nho da residéncia. Neste modelo, a toleréncia foi substituida por funcfes de utilidade,
nas quais o nivel de utilidade de um individuo de um grupo “A” é negativamente influ-
enciado pelo aumento no numero de individuos de um grupo “B” — externalidade inter-
grupos negativa — e € positivamente influenciado pelo aumento no numero de individu-
os de seu proprio grupo — externalidade inter-grupo positiva. Em uma situagdo de ho-
mogeneidade da terra e ndo havendo custos diferenciais de transporte, tanto na presenca
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de externalidades negativas como positivas, produzem-se equilibrios estaveis somente
quando houver individuos de um sé grupo. No entanto, havendo custos de transporte (e,
em consequéncia, segregacao espacial), o equilibrio misto pode ser estavel ou instavel: a
primeira situacdo ocorre se a magnitude das externalidades € suficientemente pequena

relativamente a segregacédo espacial.

Resta verificar se as condi¢es colocadas nos estudos apresentados aci-
ma, para a existéncia de um equilibrio misto estavel, poderdo ser encontradas em um
contexto real de escolha de localizagéo residencial. Tomando-se o primeiro experimento
realizado por Schelling, quando o nimero de individuos em cada grupo é diferente,
nota-se que a minoria tende a se agrupar de forma mais compacta. O mesmo ocorre com
um grupo que é mais exigente quanto a presenca de individuos do proprio grupo nas
imediacgdes. Analisando-se conjuntamente ambos 0s casos, pode-se fazer uma analogia
com os padrdes mostrados pelos setores residenciais de maior poder aquisitivo em cida-
des brasileiras, os quais sdo, conforme Villaca (op. cit.), “atividade espacialmente mino-
ritaria”.

Conforme Schelling (op. cit.: 165), a passagem de um equilibrio estavel
para outro pode exigir grandes perturbacGes ou acdo concertada; no Gltimo caso, um
grupo, mas ndo os dois a0 mesmo tempo, deverd promover alguma a¢ao que possa leva-
lo a predominar. A possibilidade de existéncia de um equilibrio estavel duradouro, sob a
forma de congelamento dos setores residenciais, de modo a garantir a segregacéo espa-
cial, também necessitaria ser testada frente a outros fatores presentes na dinamica urba-
na. Inicialmente, podem ser listadas as restricdes a movimentacao e a escassez de insu-
mos, devendo-se levar em conta as observacgdes feitas por Krugman (op. cit.), a propo-
sito das limitagOes dos modelos de Schelling, por ndo considerarem a disponibilidade de
terras, cujo mercado detém papel crucial na mediacdo das escolhas de localizag&o.
Também em uma situacdo real, os estoques residenciais ndo podem ser tratados como
dados e imutaveis: os processos de envelhecimento e obsolescéncia, por exemplo, de-

vem ser considerados. Ambos serdo tratados adiante.

2.4. RESTRICOES A MUDANCA DE LOCALIZACAO RESIDENCIAL

Os conceitos tratados nos estudos até aqui revisados podem ser trans-

postos para elementos a serem incluidos em um sistema de producéo e consumo de ser-
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vicos de habitacdo. Por ora, estdo em exame a capacidade e as limitagdes das preferén-
cias em fornecer explicacfes para o surgimento e a manutencdo (ou mudanca) da estru-
tura espacial urbana. O ponto de partida para isto foi apresentado nos estudos realizados
por Cabral e Villaga, os quais mostram que a estrutura espacial urbana, conforme origi-
nada das preferéncias das camadas da populacdo com rendas mais altas, permanece e é

reforcada ao longo do tempo.

Conforme Rapoport (op. cit.: 81), numa situacéo ideal cada grupo de pes-
soas se estabeleceria de modo a atender suas preferéncias, e o resultado desse processo
sobre a estrutura urbana seria um conjunto de areas que expressam a identidade social,
status e as preferéncias de varios grupos, sendo a evidéncia de que isto ocorre o fato de
que, a0 menos nos Estados Unidos, a distribuicdo da populacdo se mantém notavel-
mente estavel. O conceito de selecdo de habitat coloca que, dada uma oportunidade, as
pessoas selecionardo o habitat que melhor se adequa a suas necessidades, preferéncias,
estilo de vida e imagens, sejam esses quais forem. E claro que ha restrigées a este pro-
cesso de escolha, que pode ndo se concretizar pela falta de oportunidades locacionais,
ambientes desejaveis e recursos. Isto pode ser verificado pela comparagdo entre as loca-
lizacGes preferidas e os padrdes reais de desenvolvimento da cidade, o que revela gran-

des diferencas, dependendo do que é possivel (ibid: 82).

Como ilustracdo, o estudo realizado por Jones, também em cidades norte-
americanas, mostrou que, mesmo insatisfeitas com a localizacdo, ou seja, com os atri-
butos de proximidade e de vizinhanca disponiveis, a maioria das familias ndo muda de
residéncia. Por sua vez, foi apontado que a insatisfagdo com o tamanho da residéncia é
um fator importante para a mudanca (Jones, 1979; Forrest e Murie, 1987). Estes resulta-
dos reafirmam uma série de estudos anteriores compilados por Castells (1983: 221-222),
nos quais as mudangas nas necessidades de moradia, geralmente produzidas por uma
nova etapa no ciclo de vida das familias, funcionam como principal motivacdo para a
mudanca, mas esta costuma dar-se para areas com ambiente social equivalente ao en-

contrado na antiga residéncia.

E importante observar que, ainda que esta categoria ndo esteja no foco
deste trabalho, também ha incongruéncias entre os fendmenos urbanos e a sua repre-
sentacdo em modelos urbanos nos quais a selecdo do habitat dependeria de apenas duas
preferéncias — custo de transporte versus tamanho da residéncia — , condicionadas a uma

Unica restricdo — o orcamento de cada familia. Anas et al. (1998: 1443-1444) dao conta
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de estudos que mostraram que, em cidades dos Estados Unidos, as distancias efetivas do
local de residéncia ao local de trabalho sdo de trés a sete vezes maiores do que os valo-
res preditos pelos modelos que, por definicdo, deveriam minimizar tais distancias. As
limitagdes dos modelos urbanos baseados no trade-off entre acessibilidade e espagco em
predizer a estrutura espacial ficam evidenciadas pela indicacdo de que outras preferén-
cias e restrigdes influenciam na escolha da localizac3o. E claro que a sua formulag&o ig-
nora deliberadamente tais preferéncias. Assim, é notavel que, mesmo sem ampliar o le-
que de preferéncias ambientais ou considerar idiossincrasias, mas detendo-se apenas na
escolha da localizacdo residencial em fungdo da proximidade ao local de trabalho, o
simples fato de levar em conta os possiveis locais de trabalho futuros ja seria uma ex-
plicacdo importante de por que as pessoas ndo se mudam hoje para diminuir os custos
dos deslocamentos (Anas et al., op. cit: 1444). Pode-se dizer, portanto, que ha também
condigdes impostas pelo futuro ao processo de escolha da localizagéo.

Por outro lado, na decisdo de localizacao residencial a passagem do de-
sejo a acdo necessita algo que € incomum a maioria dos mercados: o consumidor, e ndo
a mercadoria, é que deve deslocar-se espacialmente. Se as restricbes para este desloca-
mento forem muito grandes, em comparagao com as escolhas, ndo restara outra alterna-

tiva sendo permanecer na localizacédo ja ocupada (Jones, op. cit.: 198).

Neste trabalho, é fundamental o exame individualizado da producéo e do
consumo de localizagGes residenciais, o que foi iniciado pelo tratamento das preferénci-
as. Ainda que a teoria microecondmica proponha que as preferéncias ndo mudem, ou
gue mudem muito lentamente, estas ndo podem ser supostas como dadas. As preferénci-
as nao podem ser vistas isoladamente do que é possivel escolher, 0 que leva a conceber

que aquilo que sera consumido dependera do que foi produzido.

Os estudos mencionados acima ja demonstraram que ha diferentes for-
mas de realizar a avaliacdo das caracteristicas dos bens: no trabalho de Rapoport, os pe-
sos das caracteristicas estdo expressos na freqiiéncia com que sdao mencionados 0s atri-
butos desejaveis; os modelos hed6nicos desenvolvidos por Cunha trazem valorizagoes
diferenciadas conforme o atributo. Em qualquer caso, a avaliagdo é um retrato de deci-
sOes, tomadas ou a serem potencialmente tomadas. J& os modelos de Schelling infor-
mam sobre a dindmica populacional que se produz a partir das decisdes individuais, mas
nenhuma abordagem informa suficientemente sobre os processos de tomada de deciséo.

Para explicita-los, sera necessario recorrer a sua representacdo conforme modelos de es-



colha, a serem abordados no proximo capitulo.
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3. PROCESSOS DE ESCOLHA DA LOCALIZAGCAO
RESIDENCIAL

Neste capitulo, sera abordado inicialmente o contexto de decisdo mais
simplificado, supondo-se que uma escolha possa ser feita por um individuo, de modo
racional e independente das decisdes dos demais. Para que isto ocorra, ha uma série de
condi¢des que devem ser atendidas — e a impossibilidade de que isto seja cumprido le-

vard a apresentagdo de outros modelos de escolha.

3.1. A DECISAO INDIVIDUAL E O MODELO DA RACIONALIDADE INS-
TRUMENTAL

O modelo de escolha racional individual mais desenvolvido é aquele que
identifica o individuo com um conjunto de objetivos e trata uma a¢do como racional se
esta for a mais adequada a atingir tais objetivos. Esta é a chamada racionalidade ins-
trumental (Hargreaves Heap, 1992: 3). A racionalidade instrumental pressupfe que um
individuo possa ordenar as diversas alternativas de escolha de cestas de consumo em
uma escala conforme a capacidade de cada uma delas em dar satisfacdo e, assim, com-
parar a satisfacdo que ele pode obter, ou seja, a sua utilidade. Ndo importa a natureza
das preferéncias nem a medida absoluta da satisfacdo proporcionada: interessa unica-

mente que o individuo as coloque em uma ordem.

O ordenamento de alternativas de escolha deve atender a uma série de

axiomas, conforme Segue.

. a reflexividade pede que qualquer cesta de consumo seja tdo boa
quanto ela mesma [...], 0 que soa como senso comum, e de fato é (Har-

greaves Heap, op.cit.: 5);

o todas as cestas devem poder ser comparaveis entre si, e devem

poder ser colocadas em uma escala de preferéncia; a escolha deve ser
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feita mediante a comparacdo entre duas cestas quaisquer;

. a transitividade exige que, ao escolher entre trés cestas A, B e C,
tomando-se duas de cada vez, a seguinte condicdo seja atendida: se A é

preferida a B, e se B € preferida a C, entdo A deve ser preferida a C;

. a continuidade implica em que, dados dois bens em uma cesta,
serd possivel, reduzindo-se a quantidade de um e aumentando-se a do
outro, definir uma outra cesta que seja indiferente a primeira; isto signifi-
ca gue ndo ha nenhum bem em uma cesta que ndo possa ser compensado

por outro °.

Atendidos estes axiomas, a ordem de preferéncias pode ser representada
por uma funcdo de utilidade. O individuo, ao agir de acordo com suas preferéncias, de-

vera escolher a cesta de consumo que maximize sua utilidade.

Assim, ao enfrentar uma decis@o de aquisi¢cdo de um bem, um individuo
devera conhecer todas as alternativas disponiveis e coloca-las em um ranking coerente,
de acordo com suas preferéncias. No entanto, considerando a aquisicdo da habitacéo, é
razoavel pensar que as caracteristicas do bem possam n&o ser de conhecimento pleno e
especialmente as caracteristicas da vizinhanca e da proximidade — bem como as utilida-
des associadas a elas — dependam de uma série de fatores externos, que fogem ao con-
trole do individuo. Para ndo invalidar este modelo de escolha, ou seja, para que 0s
axiomas descritos acima possam continuar valendo em situagdes de incerteza, é possivel

conceber que um individuo maximize a sua utilidade esperada.

Neste sentido, novas restricdes devem ser agregadas ao modelo. Se a in-
certeza puder ser avaliada conforme uma distribuicdo de probabilidades de que certos
eventos ocorram, pode-se substitui-la por um risco (ibid.: 8). Assim, deve-se associar a
cada resultado a probabilidade de que este ocorra. Uma combinacdo de resultados e de
respectivas probabilidades é chamada de vetor de prospecto (prospect vector, ou PV). A

representacdo usual de um PV ¢é a seguinte:
(Yi. Y3 Pi, P)

onde 0s y sdo os resultados possiveis e 0s p sdo as probabilidades respec-

® Dado o tratamento da teoria do consumidor proposto por Lancaster (op. cit.), bens po-
deriam ser substituidos por caracteristicas dos bens.
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tivas dos eventos i e j.

Os axiomas apresentados acima continuam valendo e outros devem ser

acrescentados:

o a preferéncia aumenta com a probabilidade: isto significa que, se
a probabilidade de um resultado preferido aumenta, enquanto que a pro-
babilidade de um resultado néo preferido diminui, entdo o prospecto é in-
crementado. Por exemplo, seja um PV ($10, $5; 1/3, 2/3) e outro PV
(%10, $5; 2/3, 1/3); o Gltimo sera preferido;

. a continuidade é modificada, e relaciona-se a possibilidade de, em
cada trés PVs, colocar o “melhor” e o “pior” em uma combinacdo de
probabilidades, produzindo um PV que seja considerado indiferente a
expectativa “mediana”; a condicdo é de que sempre sera possivel encon-
trar tal combinacgéo de probabilidades. Por exemplo, sejam trés resultados
($5; 1), ($7; 1) e ($10; 1); haverd sempre uma probabilidade p tal que
haja indiferenca quanto a reunido do melhor e do pior resultado ($5, $10;
p, 1 - p) e a opcdo mediana ($7; 1). A aplicacdo do axioma da continui-
dade pode parecer contraditéria: supondo-se um PV I, de receber $1 sem
risco de vida, um PV II, de receber $0 sem risco de vida, e um PV Ill, de
receber $1 com um pequeno risco de vida, pode-se dizer que o PV | é
preferido ao PV II. No entanto, a continuidade exige que o PV Il seja

preferido ao PV I, se a probabilidade de morte for pequena o bastante!

. a forte independéncia (strong independence) coloca que, em cada
PV, qualquer componente pode ser trocado por outro componente indife-
rente ao primeiro, havendo indiferenca entre a expectativa resultante e a
original; por exemplo, suponha-se que haja indiferencga entre os seguintes
PVs: ($100; 1) e ($250; %2); além disso, suponha-se que haja dois PVs
idénticos, exceto em um componente: no PV I, a probabilidade de ganhar
$100 é de 1/5; no PV Il, ha uma chance em duas (p = %2) de ganhar $250,
com probabilidade 1/5. A forte independéncia implica que | e Il sejam
indiferentes, pois diferem somente em um componente; a escolha entre as
duas opgdes desse componente é indiferente. Isto parece contraditério,

pois a chance de ganhar $100 com certeza, no primeiro enunciado, deixa
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de existir no segundo.
. a ultima condicéo é uma aplicacédo das regras da probabilidade.

Um individuo que estabeleca uma ordem de preferéncias que atenda as
condicdes expostas acima estara agindo de modo a maximizar a utilidade esperada. No
entanto, conforme denotam os exemplos simples dados, parecem haver restricdes ao uso

deste modelo em certas situagdes da realidade. Estas serdo tratadas a seguir.

3.2. CRITICA AO MODELO DA RACIONALIDADE INSTRUMENTAL: O
ENQUADRAMENTO DAS DECISOES

Para avaliar os limites da racionalidade instrumental, sdo dignos de men-
cdo os experimentos que testaram — e invalidaram — as predicdes dadas pela maximiza-
¢do da utilidade esperada. Kahneman e Tversky (1979) demonstraram a violagao siste-
matica dos axiomas da utilidade esperada. Os experimentos realizados ampararam a
proposicdo da chamada prospect theory (teoria dos prospectos), para a qual as decisoes
que envolvem riscos ndo sdo determinadas somente pela fungédo de utilidade, mas inclu-
em a consideracdo de duas outras: a funcdo de valor v e a fungédo de peso de deciséo T,

tratadas a seguir.

Pela fungéo de valor v, os resultados sdo expressos como desvios positi-
vos (ganhos) e negativos (perdas) em relacdo a um resultado neutro de referéncia (o
proprio status quo do decisor), que recebe o valor de zero. Ela difere do modelo da uti-
lidade esperada, para o qual importam somente os estados finais de riqueza absoluta, e
ndo os ganhos e as perdas. Na fungéo v, o valor marginal dos ganhos e das perdas dimi-
nui com a sua magnitude. Assim, a forma proposta para essa funcdo € céncava para 0s
ganhos e convexa para as perdas, e € mais inclinada para perdas do que para ganhos,

conforme a figura a seguir.
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valor

perdas 4 ganhos

Figura 3: Funcéo de valor v, hipotética (cf. Kahneman e Tversky, 1979)

O tratamento das probabilidades também foi revisado por Kahneman e
Tversky (op.cit.). Diferentemente do modelo da utilidade esperada, para o qual a utili-
dade de um resultado incerto é ponderada pela sua probabilidade, multiplica-se o valor
de um resultado incerto por um peso de decisdo m(p) (ibid.: 280). A funcdo de peso de
decisdo faz com que as pequenas probabilidades sejam superestimadas, as médias e al-
tas probabilidades sejam subestimadas e este Gltimo efeito seja mais pronunciado que o
primeiro (ver figura a seguir).

peso de deciséo

0 probabilidade 1

Figura 4: Peso de decisdo =, hipotético (cf. Kahneman e Tversky, 1979)

Em adicdo a teoria exposta acima, em outro trabalho, Tversky e Kahne-
man (1981: 454) conceberam um enquadramento da decisdo (decision frame), em refe-

réncia as concepcdes que um individuo pode ter em relagdo as acgdes, contingéncias e
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resultados associados a uma escolha qualquer. O enquadramento da decisdo seria con-
trolado, parcialmente, pela formulacédo do problema e, também, pelas normas, habitos e
caracteristicas pessoais do individuo. Uma mesma situacdo que exija uma escolha pode
ter mais de uma formulacéo, levando a diferentes percepcdes por parte do individuo. A
ocorréncia que resulta de diferentes formas de enquadrar o problema é a reversdo de
preferéncias do decisor, a qual € inexistente no modelo da utilidade esperada (Tversky e
Kahneman, op.cit: 453). No exemplo dado pelos problemas transcritos abaixo, o enqua-
dramento deu-se, alternativamente, sob a forma de ganhos ou perdas; os valores entre
colchetes referem-se a freqliéncia das escolhas obtidas em um estudo empirico (ibid:
454):

. Escolha entre:
e um ganho certo de $240 [84%];

e 25% de chance de ganhar $1.000 e 75% de chance de ndo ganhar nada
[16%].

J Escolha entre:
e uma perda certa de $ 750 [13%d];
e 75% de chance de perder $1.000 e 25% de chance de ndo perder nada [87%)].

Verificou-se que a escolha majoritaria em um problema de escolha que é
formulado apenas com alternativas de ganhos € avessa a riscos: um PV sem riscos, ou
seja, um ganho certo € preferido a um PV com riscos de valor esperado igual ou maior.
Em contraste, a escolha majoritaria no outro problema de escolha, que é formulado ape-
nas com alternativas de perdas, € favoravel a riscos: um PV com riscos é preferido a um
PV sem riscos de valor esperado igual. Este padrdo de averséo a riscos em escolhas que
envolvem ganhos e de aceitacdo de riscos em escolhas que envolvem perdas pode ser
atribuido as propriedades de v e ©. A forma da fung&o de valor v contribui para aversdo
a riscos quando ha somente ganhos envolvidos e para aceitacdo de riscos quando ha so-
mente perdas envolvidas. Além disso, a subestimacédo de probabilidades médias e altas
contribui para a atratividade relativa do ganho certo e para a repulsividade relativa da
perda certa.

Ainda que os problemas acima tenham uma alternativa sem riscos e outra

alternativa com riscos, a teoria propde que a funcdo de valor v tenha as mesmas caracte-
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risticas em ambos os casos (Kahneman e Tversky, op. cit.: 278).

Frente ao exposto acima, sugere-se a seguinte aplicacdo para um contexto
de localizacdo residencial, em que a decisdo deva ser tomada quanto a permanéncia em
uma localizacao j& ocupada ou a mudanca para outra localizagdo qualquer. J& foi colo-
cado anteriormente que a aquisi¢do da habitacdo envolve a avaliacdo de caracteristicas
cujos valores podem mostrar-se instaveis, especialmente as relativas a vizinhanca e a
proximidade. Suponha-se que, mesmo assim, o individuo possa avaliar periodicamente
0 ambiente e atribuir probabilidades quanto a evolugéo dessas caracteristicas, na forma
da manutencdo, crescimento ou decréscimo dos valores associados a qualidade ambi-
ental e, portanto, formular o problema sob a forma de expectativas de ganhos ou perdas.
Obviamente, ndo ha uma certeza objetiva; pressupde-se que o morador forme sua per-
cepcdo ao longo do tempo, o que lhe permite dizer com alguma chance de acerto se a
vizinhanga que habita (e a cidade, como um todo) passa por transformacgdes que possam

vir a alterar a tendéncia até 0 momento apresentada.

A expectativa de ganhos pode servir como motivacdo para a manutencdo
da residéncia, correspondendo a escolha majoritaria do problema | acima, que é a esco-
Iha de um ganho certo. Isto indica uma atitude avessa a riscos.

Com o possivel surgimento de uma expectativa de perdas, devido a per-
cepcdo de uma tendéncia de queda da qualidade ambiental, a atitude do individuo pode
tornar-se propensa a correr riscos, correspondendo a escolha da maioria no problema Il
acima. Com isto, seria favorecida a sua saida da localizacdo ocupada e a busca de uma
nova localizacdo, que poderia contempla-lo com uma tendéncia a niveis mais altos de

qualidade ambiental, mas também, com alguma probabilidade, a niveis mais baixos.

A atitude de correr riscos, com a disposi¢do de deixar uma localizagéo e
buscar outra, é especialmente relevante para o trabalho proposto. A formulagéo do pro-
blema da localizacdo como perdas ou ganhos pode ter diversas implicagfes na mudanca
da configuracdo dos setores residenciais. Por exemplo, pode-se conceber que as familias
passem a adotar uma atitude de correr riscos, uma vez recebam sinalizag0es de perda da
qualidade ambiental na localizagcdo ocupada e ganhos de qualidade ambiental em outra
localizagdo qualquer— entende-se que tais sinais possam ser manipulados ativamente
pelos empreendedores imobilidrios ou, mesmo sem esta intencdo, possam ser emitidos
por processos correntes de obsolescéncia e producdo de estoques residenciais, respecti-

vamente.
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Assim, tem-se que 0 modelo da racionalidade instrumental ndo é o Gnico
modelo de escolha racional individual existente, apenas ¢ o mais desenvolvido e, por
iISSO mesmo, 0 mais sujeito a criticas. Ha tratamentos alternativos, que poderdo apre-
sentar-se mais convenientes para lidar com o problema da escolha da localizagéo resi-

dencial, os quais seréo analisados a seguir.

3.3. ARACIONALIDADE LIMITADA

Segundo Simon (1996: 39), ndo ha evidéncia empirica que apoie o aten-
dimento dos axiomas da racionalidade, pois os individuos que devem tomar decisdes
tém, geralmente, uma pequena fracdo do conhecimento necessario para a formulacédo da
decisdo. Pode-se tentar rebater esta critica com a suposi¢do de que um individuo adqui-
ra, caso seja de seu interesse, conhecimento adicional sobre o problema que enfrenta,
até que o beneficio marginal em termos de utilidade adicional iguale o custo marginal
em termos da utilidade que deixa de ser obtida de outras atividades. No entanto, o indi-
viduo ndo saberd quais sdo os beneficios marginais da aquisi¢do de mais informacao se
ndo puder saber qual é a totalidade da informacéo disponivel (Hargreaves Heap, op. cit.:
15).

A lista de restricdes colocadas ao comportamento racional, conforme
visto na secdo dedicada ao modelo da racionalidade instrumental, Simon acrescenta as
propriedades dos seres humanos como processadores de informagéo e problem solvers,
sugerindo que, dadas suas limitacfes de capacidade computacional, organizacdo e utili-
zacdo da memodria, os individuos desenvolvem procedimentos de decisdo que, em ha-
vendo restri¢coes, fazem sentido, mas que podem ndo fazer sentido caso sejam removi-
das as restricdes. Esses procedimentos foram por ele reunidos sob o termo satisficing
(conforme March, 1988: 36). Ou seja, sdo empregados quando se deixa de buscar uma

alternativa 6tima, passando a bastar uma alternativa satisfatoria.

Um apanhado de idéias de racionalidades alternativas, mas que ainda
mantém a nocao de que a acao ocorre a partir do célculo das suas conseqliéncias, é apre-
sentado por March (op. cit.: 37-38). A chamada racionalidade limitada (bounded ratio-
nality) é relevante para o presente trabalho. Ela enfatiza a simplificacdo de um problema
de decisdo, em funcdo das dificuldades de antecipar ou considerar todas as alternativas e

toda a informacdo; como respostas razoaveis, os individuos devem utilizar regras sim-
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ples de busca e evitar a incerteza. O conhecimento heuristico, a ser abordado a seguir,

enquadra-se neste topico.

A tomada de decisbes pode ser tratada como uma forma de busca. Assim,
dadas as dificuldades em realizar buscas exaustivas para escolher uma alternativa 6tima,
os individuos tendem a empregar conhecimento heuristico relativo ao contexto da deci-
séo. O conhecimento heuristico & normalmente obtido da memoria do individuo, onde, a
exemplo do mundo fisico, a busca exaustiva de uma alternativa 6tima pode ser imprati-
cavel. Com isto, utilizando-se conhecimento especifico para um determinado contexto,
reduz-se o0 espago de alternativas que deve ser explorado para localizar uma alternativa
satisfatoria (Smith e Lundberg, 1984: 356-357). A buscas no mundo fisico e no dominio
mental do individuo podem ser representadas conjuntamente, conforme a figura a se-

guir.

Espaco de objetos fisicos

Resultado da Resultado
atividade de percebido da
busca na mente atividade de busca

Representacdo individual de si e do mundo

Figura 5: Representacdo da tomada de decisdo como um processo iterativo de busca no
mundo fisico e em sua representagao mental (cf. Smith e Lundberg, op. cit.; 356)

O conhecimento heuristico providencia uma receita do que fazer em
contextos especificos, sem assegurar, necessariamente, sucesso. Esta receita deriva de
julgamentos que os individuos fazem, e que s@o passos necessarios do processo deciso-
rio. Na impossibilidade de levar em conta todas as alternativas a escolha, ou mesmo to-
das caracteristicas de uma alternativa qualquer, Timmermans (1984: 338-339) concebe
um filtro cognitivo, baseado em informacédo imperfeita, do qual resulta um espago cog-
nitivo, que consiste de um numero limitado de alternativas A’ e de atributos K’. Se-

guem-se trés procedimentos:

. assume-se que os atributos objetivos das alternativas relacionam-

se aos seus valores percebidos;
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. combinam-se os julgamentos individuais dos atributos de uma
alternativa em um julgamento geral. Isto é realizado dando pesos aos

atributos, resultando em uma escala subjetiva de preferéncias;

. aplica-se uma regra de decisdo a escala de preferéncias, de modo

que uma decisdo possa ser tomada.

Diversas regras referem-se ao segundo procedimento: sdo regras de com-
binacdo. Essas dividem-se em ndo-compensatdrias e compensatorias. As pertencentes
ao primeiro grupo ndo admitem trade-off entre atributos. As regras ndo-compensatérias
também podem ser usadas para descrever o terceiro procedimento, ou seja, sera escolhi-
da, por fim, a alternativa que restar apds a aplicacdo de alguma regra nao-
compensatéria. (ibid, 350-351).

A sequir, serdo comentadas algumas regras julgadas relevantes para um

contexto de decisdo de localizacéo residencial (ibid, 340-350).

. regras ndo compensatorias: a comparacao é realizada atributo por

atributo:

e de dominancia: ¢é escolhida a alternativa que € avaliada mais po-
sitivamente que todas as outras em pelo menos um atributo; e pelo
menos tdo boa quanto as outras em qualquer outro atributo (esta regra

permite que mais de uma alternativa possa ser escolhida);

e conjuntivas: é escolhida a alternativa que exceda certos valores
aceitaveis para cada atributo; alternativas que tenham valores que néo

atendam a essa condicéo sdo rejeitadas;

e disjuntivas: € escolhida a alternativa que exceda um certo valor
aceitavel em um Unico atributo, ndo importando os valores assumidos

pelos demais atributos;

e lexicograficas: as alternativas sdo comparadas quanto ao primeiro
atributo mais importante e, havendo empate, quanto ao segundo atri-
buto mais importante, e assim sucessivamente, até que reste uma al-
ternativa; notar que as fungdes de preferéncia sdo independentes para
cada atributo; j& as regras lexicograficas semiorder sdo uma versao

mais realista das anteriores: o segundo atributo mais importante (e 0s
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seguintes, no caso das regras lexicograficas de minima diferenca) so-
mente serd considerado se houver uma diferenca entre os valores do

primeiro atributo que ndo ultrapasse um dado valor;

e eliminacdo por aspectos: em cada estagio do processo de escolha,
um atributo é escolhido com uma probabilidade igual ao seu peso ou
importancia; todas as alternativas que ndo incluem tal atributo sé&o

eliminadas, até restar somente uma alternativa;

. regras compensatorias: um escore geral é calculado, podendo-se
compensar escores baixos em alguns atributos por escores altos em ou-
tros; as diversas regras distinguem-se conforme a funcdo matematica que

é usada para calcular o escore de avalia¢éo global:

e aditiva linear, ponderada ou ndo: o individuo prefere a alternativa
com o melhor escore em alguma funcéo linear aditiva, podendo atri-

buir pesos a cada atributo;

e multiplicativa linear, ponderada ou n&o : o individuo prefere a al-
ternativa com o melhor escore em alguma funcdo multiplicativa, po-
dendo atribuir pesos a cada atributo; se um atributo tiver valor zero, 0

escore geral sera zero, e a compensacdo nao sera possivel

e outras fun¢Bes também podem ser usadas para representar 0 modo
como os individuos combinam os julgamentos dos atributos em um

escore geral.

Neste trabalho, ndo se pretende chegar a evidéncias quanto ao uso mais
freqliente de um grupo ou de uma ou outra regra de decisdo. Dada a complexidade da
tomada de decis@o de localizacdo residencial, apenas aceita-se que sejam utilizadas, e
sugere-se aqui a existéncia de compensacges de atributos entre as categorias de caracte-
risticas da habitacdo — intrinsecas, de vizinhanca e de proximidade — e dentro da mesma

categoria.

3.4. A INTERDEPENDENCIA DAS DECISOES E AS EXTERNALIDADES DE
VIZINHANCA: A RACIONALIDADE ESTRATEGICA

Isto posto, deve-se indicar as limitacbes para o tratamento exclusivo da
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deciséo de localizacdo residencial como um processo individual e independente. Um in-
dividuo pode conceber que a incerteza quanto aos resultados de sua prépria deciséo
esteja relacionada ao desconhecimento da decisdo dos outros. Tomando-se a escolha de
uma residéncia, os valores assumidos pelos atributos referentes ao ambiente social po-
dem depender, em grande medida, da propria decisdo de localizacdo dos demais vizi-
nhos. Neste caso, segundo Abramo (1999: 73), as utilidades associadas as caracteristicas
da vizinhanca dependem da configuracdo espacial ex post, isto é, 0 espaco sera o resul-

tado agregado das decisdes de localizagdo dos individuos.

Ao tratar dos critérios para a busca de uma localiza¢do residencial,
Abramo (op. cit.: 76-77) prop&e que o trade-off entre acessibilidade e espacgo seja subs-
tituido por uma busca de externalidade de vizinhanca, que pode ser dada pelo nivel de
renda superior dos ocupantes das residéncias do entorno, por exemplo. Tomando tal de-
ciséo, os pais poderdo oferecer aos filhos relagcbes de vizinhanga que aumentardo seu
capital humano ou sua futura capacidade de inser¢do no mercado (dentro do conceito,
elaborado por Giddens, de market capacity), permitindo-lhes acesso diferenciado, por
exemplo, a oportunidades educacionais — compreendendo a propria familia, a vizinhan-
¢a, a comunidade, a sala de aula e 0os meios de comunicacdo de massa — as quais pode-
rdo aumentar sua mobilidade social (Harvey, 1985: 118). De qualquer modo, e mesmo
sem considerar esta ou outra hipdtese altruista, pode-se dizer que a decisdo de localiza-
cao residencial, transformada em meio de investimento, contemple a sua consideracdo
como ativo, esperando-se a sua valoriza¢do no futuro. Assim, é obrigatdria a considera-
cdo da interdependéncia das decisdes e das externalidades que emergem dessas deci-
sbes. Se a preferéncia for pela existéncia de altas rendas e pela homogeneidade da vizi-
nhanca — tendéncias predominantes, conforme visto anteriormente — , quanto mais indi-
viduos e familias de um mesmo tipo escolherem uma mesma localizacao, tanto maiores
as externalidades de vizinhanga. Assim, maximizar a utilidade na escolha de localizacéo
baseada nas externalidades de vizinhanca é estabelecer relac6es de vizinhangas com fa-
milias de mesmo tipo ® (Abramo, 1998: 42). Isto, dentro de certos limites, pois a grande
atratividade de uma localizagdo procurada por individuos com altas rendas podera tam-

bém levar a que sejam comprometidas as externalidades de vizinhanca, justamente pelo

® Trata-se aqui de externalidades pecuniarias e intra-grupo-positivas, pois os efeitos das
decisdes de localizagdo de individuos de atributos semelhantes manifestam-se (ou internalizam-se) nos
precos das residéncias.
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afluxo excessivo: trata-se, pois, de dois circuitos (loops) de retroalimentacdo, o primeiro
positivo e o segundo negativo, (Andrews, 2001: 208), devendo-se dar atencao prioritaria

ao primeiro.

Havendo interdependéncia das decisdes, impde-se 0 uso de uma raciona-
lidade estratégica, caracteristica da teoria dos jogos (Abramo, 1998: 16). Entende-se que
0 jogo conhecido como o dilema do prisioneiro possa ser utilizado para representar um
contexto de interdependéncia de decisdes de localizacdo. O dilema do prisioneiro
(Lyons, 1992: 98) é um jogo cuja soma ndo é zero (non-zero-sum game); ou seja, a Vito-
ria de um jogador nédo pressupde a derrota do outro. Em sua formulagdo original, conta
com dois jogadores, que devem optar entre duas estratégias (confessar ou ndo confes-
sar). Essas estratégias serdo chamadas, de agora em diante, cooperar e ndo cooperar,
respectivamente. Neste jogo, os individuos ndo podem fazer acordos. H& informagéo
completa — as conseqiiéncias das decisdes sdo apresentadas em uma matriz de payoffs —,
mas imperfeita, pois as decisfes devem ser tomadas simultaneamente, sem que um saiba

de antemao a decisao do outro. A matriz de payoffs segue o exemplo da figura a seguir:

Jogador 2
Cooperar Né&o cooperar
Jogador Cooperar R=3, R=3 S=0, T=5
1 N&o cooperar T=5,5=0 P=1, P=1

Figura 6: Matriz de payoffs do dilema do prisioneiro (adaptado de Axelrod, 1990: 8);
valores hipotéticos.

onde T é a tentacdo de ndo cooperar, R é a recompensa pela decisdo comum de coope-
rar, P é a punicdo pela decisdo mutua de ndo cooperar e S é 0 que o recebe o individuo
que decide cooperar enquanto o outro ndo coopera (sucker’s payoff). Em cada célula da

matriz, os payoffs para o jogador 1 sdo apresentados primeiramente.

Aplicando-se o dilema do prisioneiro a decisdo de localizacdo residenci-
al, a estrutura da sua matriz de payoffs indica que devera imperar um comportamento
oportunista, que possibilita a um individuo tirar vantagem da externalidade de vizinhan-
¢a, sem que tenha contribuido para isto (Abramo, 1998: 43). Por exemplo, a entrada de
um individuo de renda inferior em uma vizinhanca de alta renda pode ser equiparada a

estratégia de ndo cooperar em um jogo onde a maioria dos vizinhos coopera, justamente
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por permanecerem em uma localizacdo, oferecendo, assim, suas altas rendas para, jun-
tos, comporem a externalidade de vizinhanca. Alternativamente, a estratégia de ndo co-
operar poderia ser expressa por um individuo que permanece por um tempo relativa-
mente curto na vizinhanc¢a, de modo a obter um beneficio, dado pela valoriza¢éo imobi-

lidria em curto prazo, e que opta por revender a residéncia em seguida’.

O dilema do prisioneiro pode ser generalizado para um namero qualquer
de jogadores, de modo a torna-lo uma representacdo mais realista de decisdes de locali-
zacdo residencial, que podem envolver muito mais do que dois individuos. O dilema do
prisioneiro multi-pessoal (multiperson prisoner dilemma, ou MPD) é apresentado por
Schelling (1978: 218). Raiffa (1982) também utiliza este jogo para a representacdo do

gue denomina um dilema social. O MPD tem as seguintes caracteristicas:

. h& uma populacdo de individuos n, que devem escolher entre as

duas alternativas, as quais apresentam os mesmos payoffs para todos;

o cada individuo tem uma escolha preferida, qualquer que seja a es-
colha dos demais, e a mesma alternativa é preferida por todos;

o qualquer que seja a escolha que um individuo faca, esta sera tanto
melhor para ele quanto maior for o nimero de outros individuos que es-

colherem sua alternativa néo preferida;

. h& um ndmero inteiro k, maior que 1, de modo que, se um nimero
de individuos igual ou maior que k escolher sua alternativa ndo-preferida,
ao passo que os demais ndo o fizerem, os primeiros terdo maiores benefi-
cios do que se todos tivessem escolhido sua alternativa preferida; se o

namero de individuos for menor que k, isto ndo ocorrera.

A interdependéncia entre as decisdes pode ser representada graficamente,

conforme as curvas de payoff a seguir:

" Este comportamento pode ser demonstrado por um processo recorrente: familias que
construiram suas residéncias de modo pioneiro, em areas recém urbanizadas, em Porto Alegre, onde mo-
raram por algum tempo, vendendo-as a seguir e mudando-se para outra area, onde vieram a construir suas
residéncias, e assim sucessivamente.
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0 / k N ndmero de individuos que escolhem R
R

Figura 7: curvas de payoff das alternativas preferida (L) e ndo preferida (R), em fungdo
do nimero de individuos que tomam cada decisdo (adaptado de Schelling, 1978).

Na linha horizontal do grafico mede-se o nimero de individuos que op-
tam por uma ou pela outra alternativa. Seja L a alternativa preferida e R a alternativa
ndo preferida. O nimero que opta por L é dado pela distancia medida da direita para a
esquerda, e 0 numero que opta por R é dado pela distancia medida da esquerda para a
direita. No extremo esquerdo, L € escolhida por todos; no extremo direito, R é escolhida
por todos. Por exemplo, tomando-se um ponto localizado a 1/3 da distancia de 0 a n,
medido da esquerda para a direita, as duas curvas mostram os valores das escolhas L e
R para um individuo qualquer quando 1/3 dos outros individuos escolhem R e 2/3 es-

colhem L.

Aplicando-se este jogo para o problema da escolha, ou melhor, da ma-
nutencdo da localizacdo residencial por longo prazo, a alternativa L corresponde a ndo
cooperacdo, enquanto a alternativa R corresponde a cooperacdo. Como podem haver di-
ficuldades de mensuracdo dos niveis futuros de qualidade ambiental, devidas a incerteza
guanto aos mesmaos, outras curvas de payoff sdo possiveis, podendo diferir das apresen-
tadas acima por sobrevalorizarem, ou subvalorizarem, uma ou outra alternativa. De
qualquer modo, verifica-se que ha sempre um valor que pode significar uma média para
0 agregado. Este é dado pela curva pontilhada na figura, que representa a retribuicdo
combinada para as alternativas de cooperar e ndo cooperar. Quando todos (ou, depen-
dendo das curvas de payoff, a maioria) cooperam, a curva pontilhada tende a atingir o

valor méximo, ou seja, o beneficio para o agregado é o maior possivel.

Conforme Schelling (op. cit., 221), o parametro k representa o tamanho

minimo de uma coalizdo que pode obter beneficios por abster-se da escolha de ndo coo-
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perar, ainda que aquela pudesse permitir beneficios maiores. No entanto, o valor de k
deve ser considerado frente ao valor total da populacéo, ou seja, n: se este ultimo for in-
definido, relativamente a uma localizacao residencial, pode-se interpretar que novos in-
dividuos poderdo vir a ocupéa-la e, assim, também optar por ndo cooperar; isto podera
impossibilitar a constituicdo de uma coalizdo de individuos que optem por cooperar, in-

viabilizando a geracéo de externalidades de vizinhanca.

Trata-se de abordar as formas de incentivo a abstencdo do comporta-
mento oportunista, ou, dito de outro modo, as formas de incentivo a cooperagéo em si-
tuacOes que se configurem como um dilema do prisioneiro. Em um experimento de
MPD realizado por Raiffa (op. cit.: 348), cerca de 85% dos individuos agiram de modo
ndo cooperativo. Estes declararam acreditar que somente uma minoria dos demais es-
colheria a alternativa de cooperacgéo; assim, por ndo verem razdes para serem penaliza-
dos (e receber “S”), escolheram n&o cooperar (e receber “P”). A minoria optou por sa-
crificar alguma recompensa individual em troca do bem comum, mesmo estando ciente
de que os demais ndo teriam como saber quem estaria agindo em seu beneficio. Assim,
ainda que reconhecendo a dificuldade em fazé-lo, Raiffa sugere que as regras do jogo
sejam modificadas, de modo a tornar a bondade mais visivel, para que mais individuos

venham a optar pela atitude cooperativa.

O incentivo a cooperacdo em dilemas do prisioneiro foi também tratado,
mas de modo original, por Axelrod (1990), a partir da realizacdo de um campeonato de
programas de computador que o jogam, um contra cada um dos demais, de modo itera-
tivo®. O programa que obteve o melhor resultado frente aos demais, denominado tit for
tat, inicia 0 jogo com uma estratégia de cooperacdo e, a partir da segunda rodada, passa
simplesmente a repetir a estratégia do opositor. As licGes aprendidas dessa disputa leva-
ram aquele autor a enumerar uma série de recomendacOes a decisdo em situacdes equi-
paradas ao dilema do prisioneiro (ibid.: 109 e seg.). Para aplicacdo em um contexto de
geracdo de externalidades de vizinhanca, € interessante destacar a recomendacéo de que

0s participantes do jogo ndo comparem, a cada momento, a sua pontua¢do com a do ad-

& Deve-se reforcar que todas as observacdes feitas por Axelrod referem-se a um dilema
do prisioneiro com apenas dois participantes de cada vez. As maiores diferengas em relacdo ao MPD fi-
cam por conta dos incentivos que este Ultimo oferece a estratégia de ndo cooperacdo: o prejuizo é distri-
buido sobre vérios individuos, e ndo apenas um; pode-se passar andnimo ao fazé-lo; e as retribuicdes sdo
determinadas pelas estratégias tomadas por varios outros individuos (Axelrod, op. cit.: 221, nota 3).
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versario: a estratégia tit for tat € vencedora ndo porque ganhe de cada adversario (ao
contrario, empata ou perde), mas porque possibilita, em todas as jogadas, obtencéo das
pontuacOes mais altas por parte de ambos. Isto é especialmente valido quando se leva
em conta a intera¢cdo em um longo prazo, o que € o caso da escolha, e da manutencdo,
de uma residéncia. Assim, uma recomendacdo possivel poderia tomar a forma de néo se
deixar levar pela expectativa de lucro imediato que possa ser obtido pela venda do
imovel, mas permanecer na localizagdo com a expectativa de ganhos ainda maiores a
longo prazo. Além de aplicavel aos moradores, esta recomendagdo também poderia ser
estendida aos empreendedores imobiliarios, conforme relatado por Couclelis (1989:
147): aqueles que querem obter lucro imediato, a curto prazo, em areas de baixa densi-
dade populacional, ndo levam em conta as dificuldades futuras de encontrar areas com
estas caracteristicas; ja a decisdo por cooperar traduz-se na expectativa de que o lucro a
menor, obtido no presente pela edificacdo em areas mais densas, seja compensado pelo
lucro a maior no futuro, a ser obtido gracas a reserva de outras areas com densidade re-

lativamente baixa.

Axelrod (op. cit.: 125) reconhece que, se a interacdo ndo é iterativa, a co-
operacdo € muito dificil, o que o faz recomendar que, para estimulé-la, os mesmos indi-
viduos possam se encontrar novamente, sejam capazes de reconhecer-se mutuamente e
lembrar como o outro se comportou. Neste sentido, Schelling (1980: 134-135) coloca
que a confianga freqlientemente pode ser obtida simplesmente pela continuidade da re-
lacdo entre as partes e pelo reconhecimento mutuo de que o valor da tradicdo de confi-
anca, ao tornar possivel uma longa sequéncia de acordos futuros, tem peso maior que

um ganho isolado por meio de um comportamento ndo cooperativo.

Ora, no contexto da geracdo de externalidades de vizinhanca estes requi-
sitos podem ser atendidos pela manutencao de individuos na localizagdo em um longo
prazo, de modo a que seja reduzida a incerteza quanto ao comportamento dos demais.
Para isto, é necessario conceber a escolha e manutencdo da localizacdo residencial como
um processo iterativo, em que, a um dado intervalo, os individuos fagam um exame da
situacdo da qualidade ambiental e, conforme alguma regra de decisdo, escolham ali
permanecer ou mudar-se. O nimero de jogadas deve ser infinito, caso contrario a coo-
peracdo dificilmente podera ser estabelecida. Portanto, se aqui supde-se que as externa-
lidades de vizinhancga existam e, para tanto, devam ser geradas por alguma forma de co-

operacdo da vizinhanca, é necessario conceber um jogo da localizagdo residencial como
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tendo um prazo indeterminado, do qual participe um nimero relativamente grande de
individuos, mas ndo tdo grande que impeca-0s de se reconhecerem mutuamente. Estas
consideracdes podem ser importantes para a verificagdo empirica da capacidade de uma
determinada localizagdo em gerar externalidades de vizinhanga pela presenca de seus

moradores.

Para quem quer que venha a intervir em um dilema do prisioneiro, Axel-
rod também fez um rol de recomendacdes voltadas para estimular a cooperacdo (ibid.:
126 e seg.). Destaca-se a recomendacdo de aumentar a importancia do futuro, uma vez
que este perde em importancia para o presente, pois poderdo ndo haver outras intera-
cOes, tanto pela auséncia dos individuos ou porque os individuos preferem ter beneficios
agora, ao invés de esperar para té-los. Assim, o acréscimo de um parametro de desconto
aplicado ao futuro poderia ser obtido por meio de interagdes mais durdveis ou mais fre-
quentes; a primeira condi¢cdo pode ser atendida por meio de uma vizinhanca temporal-
mente estavel; a segunda, pela reducdo do numero de individuos com quem se interage.
Segundo Axelrod, o aumento da frequéncia de interacdes € possibilitado tanto pela
existéncia de um territério limitado como pela existéncia de hierarquia e organizacao
entre individuos (ibid.: 130). Isto evoca a observacdo, feita por Salvatori (1996: 183-
184) relativamente a uma area residencial “de prestigio” em Porto Alegre, que parece
contemplar ambos os requisitos: os novos moradores manifestam de forma recorrente 0s
significados atribuidos ao bairro, caracterizando-o como “o intimo, o aconchegante, o
redondo, o nicho bonito, ordenado e auto-suficiente [...], cuja homogeneizacao social é
fator de seguranca e que possibilita uma sociabilidade especifica” e cujos espacos sao
percebidos “como quase privados em relacdo a cidade”, recriando “o modo urbano de

uma cidade pequena, desta vez com os valores de cidade grande”.

Outra forma de estimular a cooperacdo pode ser dada pela mudanga da
estrutura de payoffs. No caso extremo de que a puni¢do por um comportamento ndo co-
operativo seja tdo grande gue a melhor (ou a Unica) escolha seja a cooperagédo, ndo im-
portando o que os outros individuos escolham, o dilema do prisioneiro pode deixar de
existir (Axelrod, op. cit.: 134). Neste caso, esta-se diante de normas que podem tornar
obrigatoria a cooperacdo — tanto explicitas, como as dispostas em uma convencao de
condominio, por exemplo, como técitas —, mas cuja aplicacdo a um contexto de escolha

de localizacdo residencial ndo faz parte do objeto deste trabalho.
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3.5. A COORDENACAO DAS DECISOES DE LOCALIZACAO POR CON-
VENCAO

Ainda que os modelos de decisdo que lidam com a racionalidade limitada
flexibilizem as restricdes colocadas ao modelo da racionalidade instrumental, permitin-
do trabalhar com informacdo imperfeita, permanece a exigéncia de que a incerteza
quanto a qualidade ambiental futura seja contornada pela consideragdo de um risco co-
nhecido, ou seja, que ela seja probabilizavel. Entende-se que algum conhecimento do
problema seja necessario, de modo que os individuos elenquem determinadas alternati-
vas, cujos atributos assumam valores com probabilidades conhecidas, e assim, realizem
uma escolha. Como serd visto adiante, esta condi¢cdo pode ndo ser atendida no contexto

da decisdo de localizagéo.

Deve-se ter em mente que a escolha inicial de uma localizacdo pode ser
decidida de modo impulsivo, com pouco mais do que evidéncia visual da qualidade am-
biental oferecida (Andrews, 2001: 203). Ainda, se as decisfes quanto a escolha e per-
manéncia em uma localizagdo fizerem parte de um dilema do prisioneiro multipessoal
(MPD), e este for iterativo, a incerteza em relacdo as decisdes futuras dos demais vizi-
nhos, que poderdo ou ndo contribuir para a geracdo das externalidades de vizinhanca
(fazendo, neste Gltimo caso, com que os payoffs futuros sejam reduzidos), poderéa trazer
dificuldades a que a cooperagéo se estabeleca e se perpetue.

Tanto no caso da escolha inicial da localizacdo como no da escolha de
permanéncia, a incerteza quanto ao estado futuro das externalidades de vizinhanca pode
fazer com que os individuos ndo consigam atribuir probabilidades as ocorréncias de
eventos futuros, ou seja, estas serdo ndo-parametrizaveis. Confrontados a essa incerteza
radical, a Unica certeza que os individuos podem ter é de que todos 0s outros, na mesma
situacdo, devem enfrentar esta mesma incerteza: a interdependéncia e a ambiguidade
das decisdes sdo do conhecimento de todos (Abramo, 1998: 83). Além disso, em nédo
havendo comunicacdo explicita entre os individuos, as decisdes devem ser tomadas

isoladamente.

A solucdo para este problema foi proposta por Abramo (op. cit., 83-85),
com a hipétese de que a prdpria dindmica da tomada de decisdo de localiza¢do imponha
uma referéncia para a coordenacdo de tais decisfes. As técnicas préaticas de decisdo

econdmica, sugeridas por Keynes em 1937 (apud Abramo, op. cit.), indicam que os in-
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dividuos se remetem aos sinais de seu ambiente e levam em conta os julgamentos sub-
jetivos que fazem os outros atores do mercado. Tais técnicas sugerem a projecéo de uma
inércia do passado e do presente sobre o futuro: como os individuos créem nos julga-
mentos em vigor, eles tenderdo a esperar que o futuro os confirme. Além disso, a per-
cepcao do decisor volta-se a percepcao do resto do mundo, que o primeiro supde deva
ser melhor informado. O resultado do uso das técnicas praticas € um jogo de antecipa-
cOes subjetivas que se refletem mutuamente, em que, mais do que considerar as proprias
preferéncias para a definicdo de uma escolha, tenta-se adivinhar a escolha dos demais

decisores, ou seja, uma opinido esperada média.

Outra abordagem deste problema foi proposta por Schelling (1980: 54-
57), quanto aos sinais que tornariam possivel a coordenacdo das decisbes: ao enfrentar
uma escolha, os individuos reconheceriam mutuamente algum sinal Gnico que possa co-
ordenar as expectativas que um tem em relagdo ao outro, ja que cada um sabe que 0 ou-
tro tenta fazer o mesmo. Achar esse sinal, ou ponto focal, pode depender de analogia,
precedente, arranjo acidental, simetria, configuracdo estética ou geométrica ou, ainda,
de quem deve escolher e do que cada um sabe sobre o outro. Em todo caso, algum tipo
de proeminéncia ou conspicuidade deve ser perceptivel no contexto do problema (ibid.:
57).

Ambas as abordagens sdo auto-referenciais, ou seja, buscam a solucdo
dentro do proprio contexto do problema — incluidos ai o espacgo e os individuos que de-
vem tomar a decisdo. A procura de uma opinido esperada média ou de um ponto focal,
de modo que se possa tirar vantagem da emergéncia de externalidades de vizinhanga,
levaria os individuos a decidirem-se ndo pela localizacdo individualmente julgada a
melhor, mas por aquela que se espera seja a escolhida pela maioria. Certamente isto
compromete os modelos de decisdo racional individual, e a prdpria estrutura de prefe-
réncias individuais pode ser alterada pelas estruturas de preferéncias dos demais envol-

vidos no processo de decisao.

Segundo Abramo (op. cit.: 88), o funcionamento de um mercado com as
caracteristicas colocadas acima pode criar um fendmeno de convergéncia de opinides
que coordene as decisdes, fazendo emergir uma ordem. Deve-se verificar até que ponto
existe transparéncia no processo de especulacdo realizado pelos individuos, ou seja, se
ha plenitude de informacdes de uns em rela¢do aos outros, pois, tendo em conta a atrati-
vidade da tomada de decisdes oportunistas, a opacidade mostra-se como situacao ideal
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para que tal comportamento ocorra (ibid.: 89-91). Dada a incerteza radical, a opacidade
do ambiente de decisdes exige que se facam suposi¢bes sobre o conhecimento detido
pelos demais; mas também podem ser emitidos boatos, de modo a conduzir as suposi-
cOes dos demais. Nesta situacdo, os comportamentos de imitacdo sdo indicados, pois é
melhor ganhar ou perder junto com os outros do que permanecer no caminho solitario
da ‘davida’ ou do ‘medo’ (ibid.: 92). Se a maior parte dos individuos forem imitadores,
pode-se estabelecer um processo de convergéncia de antecipacdes sobre alguma crenca
comum, o que é denominado convencdo, por Keynes (apud. Abramo, op. cit.) e, relati-
vamente a localizacdo de familias em um mercado residencial, convencdo urbana, por
Abramo (ibid.: 93-94).

No entanto, mesmo havendo a preferéncia pela imitacdo, permanece o
problema de quem deve ser imitado. A existéncia de um profissional da antecipacao
especulativa, concebida por Keynes pode, conforme Abramo (ibid: 97-98), ser vincula-
da a atuacdo dos empreendedores imobiliarios. Afinal, se todos devem fazer antecipa-
cOes sobre a configuracdo residencial futura, estes ultimos devem adicionalmente tomar
decisdes antecipadas, de modo a produzirem as unidades residenciais — correndo maio-
res riscos, pela imobilizacdo do capital. Entdo, todos podem vir a crer que 0s empreen-
dedores séo, de fato, melhor informados sobre o futuro da estrutura espacial urbana. As
consideracBes quanto a (pre)existéncia dos estoques residenciais podem intervir nos

processos de escolha das familias, e este tema seré aprofundado no préximo capitulo.

Por hora, pode-se questionar em que medida a convencgéo urbana de fato
emerge das antecipac6es que fazem os individuos prestes a escolherem uma localizacao.
Afinal, se estas antecipac@es, de algum modo, forem captadas e reunidas pelo empreen-
dedor, este podera veicular uma opinido convencional. Esta-se diante de uma situacao
que possui elementos de metacoordenacgdo em que os individuos, ao invés de coordena-
rem-se entre si, podem seguir a coordenacdo dada por uma terceira parte, neste caso o
empreendedor. Conforme Klein (1997), os dois modos de coordenacdo podem ser dis-
tinguidos pela forma verbal: a coordenacdo, propriamente dita, é intransitiva e reflexiva
(coordenar-se), enquanto a metacoordenacdo € transitiva (coordenar algo ou alguém).
As coordenagdes tém um continuum entre si, podendo-se indagar até que ponto emanam
das antecipacdes dos potenciais consumidores de localizagdo ou, inversamente, sdo pro-

postas pelos empreendedores.

Em outros termos, pode-se conceber a geracdo de expectativas de exter-
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nalidades de vizinhanca como um fendmeno do tipo profecia auto-realizavel (self-
fulfilling prophecy), em que as expectativas sdo de tal ordem que induzem um tipo de
comportamento que finalmente fard com que elas sejam concretizadas, através de uma
cadeia de eventos e interagdes (Schelling, 1978: 115-124), mas que, para que ocorram
em uma mesma localizacdo e ao mesmo tempo, necessitam de algum auxilio, sob a for-

ma da convencdo urbana.
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4. DECISOES DE LOCALIZACAO E A PRODUCAO DO
AMBIENTE CONSTRUIDO

De modo geral, pode-se dizer que os aspectos relativos as preferéncias e
aos processos de decisdo de localizagdo residencial protagonizados por consumidores,
colocados nos capitulos anteriores, mostram-se perpassados pelo desejo e por compor-
tamentos que conduzam a situacdes de equilibrio estavel de vizinhancas. Para testar a
extensdo de tais situagdes de equilibrio, estas deverdo ser relativizadas: sera procedido
um exame orientado a um projeto definido por N. Smith (1989: 143), ndo como um
abandono da decisdo de localizacdo na escala local, mas como uma mudanca de foco
que permita que decisdes individuais sejam situadas em um contexto social e econémico
maior. Assim, prosseguindo na composi¢do do quadro tedrico-referencial deste trabalho,
restara confrontar a busca de uma ordem local com um quadro global, para verificar
onde estdo baseadas as decisfes que confirmam ou alteram os usos do solo, produzindo

uma estrutura de setores residenciais.

A economia politica da urbanizagdo, conceito que pode ser estendido
para englobar diversas forcas politicas, que ndo o Estado, presentes na cidade, tais como
as coalizdes de elites influentes e as acOes coletivas de outros cidaddos (Flanagan, 1993:
84), sera a abordagem escolhida para tal investigacdo. Considera-se aqui a economia
politica da urbanizacdo a abordagem mais adequada para confrontacdo com as anteri-
ormente apresentadas, mas esta devera ser realizada tomando-se o cuidado de avaliar
em que medida os fendmenos de producdo do ambiente construido sdo relacionados a
processos determinados estruturalmente e em que medida pode haver a intervencdo da

acdo deliberada local (Flanagan, op. cit.: 138).

Inicialmente, a énfase sera colocada em processos existentes sob o regi-
me capitalista, que intervém na producéo e na ocupacdo do ambiente construido. Uma
vez estes analisados, sera procedido um exame em sentido inverso, de baixo para cima,

dos processos gue se manifestam em escala local.
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4.1. A ACUMULACAO DE CAPITAL NO AMBIENTE CONSTRUIDO E A DI-
FERENCIACAO RESIDENCIAL

A primeira abordagem deve iniciar pela propria distingdo do significado
que tem o urbano dentro do modo de producéo capitalista, conforme demonstrado por
Harvey. A tendéncia do agregado dos capitalistas para a super acumulacdo, expressa
pela existéncia de um excesso de capital frente as oportunidades para seu investimento,
produz condi¢des para que os fluxos de capital busquem um circuito secundario, assim
chamado por Harvey, englobando ativos fixos que servem a producdo e um fundo de
consumo. A passagem do capital para o circuito secundario nao é facil, uma vez que o
ultimo inclui o ambiente construido (tanto relacionado as atividades de produgdo como
de reproducdo), cujos investimentos tendem a ser de grande escala e de longa duragéo e,
em muitos casos, disponiveis para uso coletivo. A mudanca de fluxos de capital do cir-
cuito primario para o secundario so é viabilizada pela sua transformacdo em capital mo-
netario, o que exige suprimento de moeda e um sistema de crédito, que cria capital ficti-
cio antes da producéo e do consumo efetivos. Ainda, um circuito terciario é constituido
pelos investimentos em ciéncia e tecnologia, e pelas despesas sociais ligadas a reprodu-
cdo da forca de trabalho: educacdo, satde e também cooptacdo, integracdo e repressao
(Harvey, 1985: 3-8).

No entanto, ndo ha meios infaliveis para que a classe capitalista possa
identificar as oportunidades para investimento produtivo — aquele que expande a base
para a producdo de mais-valia — nos circuitos secundario e terciario. Pior ainda, a ten-
déncia para a super acumulacdo ndo é eliminada, mas transformada em uma tendéncia
ao superinvestimento nos circuitos secundario e terciario. Com isto, é exaurido o poten-
cial para investimento produtivo e ocorre desvalorizacdo, por exemplo, do ambiente

construido (Harvey, op. cit.: 11-12).

Como h& um limite ao processo de transferéncia do capital do circuito
primario para o secundario, em um certo momento os investimentos tornar-se-ao impro-
dutivos. Neste momento, os valores de troca depositados no ambiente construido tém
que ser reduzidos ou anulados. No entanto, os valores de uso permanecem, e 0s bens
passam a auxiliar a reestabelecer a base para nova acumulacdo. Harvey sugere, baseado
em evidéncias historicas, a existéncia de ciclos de investimento no ambiente construido,
cuja duracéo leva em conta a durabilidade dos estoques; também ha dados que mostram

que a imobilidade pode ser superada por investimentos alternados em diferentes locali-
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zag0es, ou seja, pelo desenvolvimento desigual (ibid.: 13-24).

O valor de troca que é depositado no capital fixo somente pode ser recu-
perado se o valor de uso for empregado durante a vida util desse capital fixo, ou seja,
durante um periodo de amortizacdo, ao longo do qual a sua produtividade dificilmente
podera ser alterada. Caso surja outro capital fixo com maior produtividade, o valor de
troca do preexistente serd diminuido. Como existe uma busca por formas inovadoras e
mais produtivas de capital fixo, a sua desvalorizacdo é acelerada. Segundo Harvey, no
ambiente construido esta tendéncia é agravada pelo longo tempo de amortizacédo, pela
imobilidade no espaco e por tratar-se de bens compostos. Assim, as antigas estruturas,
obsoletas, inibem o processo de acumulacéo; as restricbes s6 podem ser removidas len-
tamente, a ndo ser que haja uma desvalorizacao substancial no seu valor de troca, fre-
quentemente com a sua destruicdo, para que nova acumulagdo possa ser iniciada (ibid.:
24-25).

Tendo em conta o estoque de residéncias, o exame do fenbmeno conhe-
cido como filtering (filtragem) — ou a dinamica de ocupacdes, por familias de grupos
socio-econdmicos diferentes, de residéncias de niveis diferentes de qualidade, sobre as
quais incidem processos de envelhecimento e obsolescéncia — pode trazer alguns escla-
recimentos sobre a forma como se dao as novas acumulacdes em capital fixo. W. Smith
(1972) propés um modelo que é capaz de apontar a qualidade (ou o valor) das novas re-
sidéncias que devem ser produzidas, de modo a repor aquelas que sdo depreciadas ou
tornam-se obsoletas. O funcionamento do modelo aqui relatado trabalha com as suposi-
¢des de que ndo haja aumento da demanda ou do poder de compra da populagéo, e que
esta ndo tenha restricbes a mobilidade; além disso, sdo premissas a existéncia de um
mercado normal, em que as ofertas de rendas sdo tdo maiores quanto mais alto o nivel
socio-econbmico das familias, e a inexisténcia de submercados. Os resultados mostram
que, para a maioria dos tipos de funcdo de custo de construgdo possiveis, as novas resi-
déncias seriam viabilizadas economicamente somente se se situassem na extremidade
superior do espectro de qualidade (Smith, op. cit.: 198-201) e, portanto, com maior va-
lor de capital por unidade.

Como ja apontado por Harvey, as condigdes para a producao de estoques
que substituam os existentes podem dispensar a existéncia de prévia deterioracdo fisica.
O modelo desenvolvido por Wheaton (1982) aponta que a substituicdo do capital fixo

existente pode dar-se uma vez que seu uso seja economicamente sub-6timo. As seguin-
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tes proposicdes foram testadas, sob condi¢Ges de mercado imobiliario (despesas em ca-

pital, em terra e outras) correntes nos Estados Unidos, mostrando que:

. para manter a mesma densidade, o valor do novo capital por uni-
dade deve exceder o valor do capital por unidade do uso anterior (apro-

ximadamente 2 ¥ vezes o valor do antigo capital por unidade);

o para manter o mesmo valor de capital por unidade, a densidade
dos novos estoques deve ser substancialmente maior que a densidade dos
estoques substituidos (cerca de 10 vezes a densidade dos antigos) (Whe-
aton, op. cit.: 59-63).

A primeira forma de substituicdo do capital é esperada quando a quanti-
dade de capital residencial por unidade fique obsoleta — situacdo de crescimento do po-
der de compra; a segunda, quando as densidades residenciais mostrem-se ineficientes —
situacdo de crescimento da populacéo (ibid.: 66) ou, também, de deslocamento espacial

da demanda.

Para completar um quadro de efeitos da obsolescéncia do capital fixo,
devem ser examinadas também as implica¢des sobre a producdo de novos estoques resi-
denciais da obsolescéncia relativa do capital depositado no ambiente construido. A im-
portancia desta andlise decorre de que, em um contexto de inovacgdes, 0s estoques pode-
réo ser oferecidos sem que se deva esperar que se complete o tempo de amortizagdo do
capital investido nos estoques preexistentes, permitindo ganhos extraordinarios. Ou seja,
a obsolescéncia pode ser produzida artificialmente pela criacdo de novas tipologias e
novos atributos e, especialmente, pela criacdo de novas tipologias e novos atributos em
novas localizacGes — que séo, nada mais, nada menos, que localizag6es onde tais tipolo-
gias e atributos ndo tenham sido oferecidos anteriormente. A importancia das novas lo-
calizacOes decorre de que poderdo criar deslocamentos em bloco da demanda para os
novos empreendimentos, em areas que passam por valorizacao (Abramo, 1989: 134). A
inovacao espacial é, portanto, uma forma de diferenciacdo entre os estoques novos e

antigos.

Neste sentido, deve-se aqui retomar a analise da coordenacao espacial
iniciada no capitulo anterior. Abramo (1998: 99) considera que a coordenacdo espacial
atende a dois objetivos: além de auxiliar os consumidores na busca de beneficios advin-

dos de externalidades de vizinhanga (conforme examinado anteriormente), também au-
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xilia os empreendedores a obter lucros excepcionais. As decisdes dos consumidores,
como se viu, sdo tomadas sobre uma convenc¢do urbana virtual, gerada por um movi-
mento de opinides entrecruzadas que produzem uma crenga em comum sobre as exter-
nalidades de vizinhanga futuras. A manutencdo da convencdo urbana ao longo do tempo
exige, no entanto, que algum sinal seja emitido pelos empreendedores, 0s quais, con-
forme créem as familias, detém melhores informacdes sobre as externalidades de vizi-
nhanca futuras. Este processo de emissao e recepcdo de meta-signos de coordenacéao é
sobretudo de ordem cognitiva (ibid.: 101) e, por meio dele, os empreendedores podem
anunciar mudangas que imp&em inovacdes a estrutura dos setores residenciais, ou seja,
provocar a obsolescéncia relativa dos estoques existentes e, em decorréncia, realizar lu-
cros excepcionais. A convencao urbana traz, portanto, elementos de diferenciacdo resi-
dencial que depreciam de forma ficticia os estoques existentes (ibid.: 110), e é essa dife-

renciagdo que serve como signo de coordenagao.

A convencéo urbana deve, no entanto, se tornar uma realidade, o que leva
um certo tempo, necessario para que 0s novos estoques sejam produzidos, e durante o
qual a incerteza sobre a configuragcdo urbana futura pode retornar (ibid.: 106-107). A
convencéo deve ter, portanto, uma certa robustez, para que ndo seja abandonada. Mas a
oferta de residéncias condizentes com a convencao vigente permite que haja a sua visu-
alizacdo material, o que é chamado por Abramo de efeito de estoque e se enquadra
como uma profecia auto-realizavel (ibid.: 113). Para isto, se as decisdes de producéo de
estoques de caracteristicas semelhantes em uma mesma localizacdo sdo descentraliza-
das, a confirmacdo da convencdo urbana exige que, além da crenga em comum por parte
dos consumidores, exista uma crenca em comum por parte dos empreendedores quanto

a configuracdo residencial (ibid.: 114).

Um segundo efeito de confirmagdo da convencdo urbana é dado pela va-
lorizacdo monetaria das novas residéncias, devida as suas caracteristicas diferenciadas
das antigas: o valor maior do bem € percebido como uma confirmacdo das antecipacdes
feitas pelas familias °. Além do mais, a prépria valorizacéo funciona como uma barreira

a entrada de familias de nivel socio-econémico inferior (ibid.: 115).

° A continuidade desta valorizacdo podera ndo se confirmar no futuro, uma vez que ja
poderd ter sido antecipada pelos empreendedores na determinacdo dos precos (Abramo, 1989: 138). De
qualquer modo, o efeito de valorizagdo atinge seus objetivos.
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Propde-se aqui aproximar os temas referentes a realizacdo de lucros ex-
cepcionais por meio da obsolescéncia relativa, conforme descrita acima, e a realizacéo
de rendas de monopolio. Para evidenciar este relacionamento, é necessario revisar o
proprio conceito de renda. Conforme Harvey, se a renda é um pagamento pelo uso de
algum recurso escasso, deve-se reconhecer que, num contexto urbano, tal escassez refe-
re-se a recursos criados artificialmente e, portanto, a escassez também surge artificial-
mente. A renda de monopolio (ou renda de monopélio de classe, conforme Harvey), por
sua vez, pode ser realizada no mercado residencial, interessando destacar aqui 0S grupos
de alto poder aquisitivo. Estes, mesmo tendo um vasto campo de escolhas, possibilitado
exatamente pelo poder aquisitivo, tém um senso de prestigio que os faz buscar localiza-
cdes que sdo oferecidas pelos empreendedores (ou especuladores-empreendedores, con-
forme Harvey e Abramo). Estes promovem ativamente a nocdo de prestigio ou exclusi-
vidade para as familias que possam pagar por tais caracteristicas (Harvey, 1985: 63-67),
criando para elas novos valores de uso, de modo a realizar valores de troca para si (Har-
vey, 1973: 165).

Assim, Harvey elabora a seguinte relacdo de interdependéncia entre con-
sumidores de alto poder aquisitivo e empreendedores: frente a liberdade de escolha de
localizagdo dos primeiros, os ultimos devem criar alguma escassez e expressa-la no am-
biente construido, a qual, entende-se aqui, possa coordenar as decisfes de localizacdo
em um mercado com incertezas quanto aos usos do solo futuros — e, portanto, quanto as
externalidades de vizinhancga futuras. O controle deste processo ficard com o empreen-
dedor tanto mais quanto este consiga persuadir consumidores de alto poder aquisitivo
para a aquisi¢cdo de um determinado tipo de residéncia em determinada localizacédo
(Harvey, 1985: 68-69).

Desse modo, o processo de urbanizacdo cria, segundo Harvey, ilhas arti-
ficiais sob a forma de submercados residenciais, ou seja, espacos absolutos que oportu-
nizam a realizacdo de rendas de monopolio (ibid.: 79), que podem surgir em decorréncia
da sua localizagdo privilegiada em relacdo a investimentos feitos previamente (ibid.:
102). A explicacdo para a qualidade monopolistica do espago pode ser dada ao se consi-
derar que ndo ha mais que uma unidade de superficie de terra exatamente na mesma lo-
calizacdo, o que permite que os donos de tal unidade de superficie de terra tenham sobre
ela privilégios de monopdlio (Harvey, 1973: 168). Fica claro que os proprietarios po-
dem transferir esses direitos para os empreendedores, 0s quais, realizando rendas de
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monopdlio, terminam por criar (ou manter) os padr@es de diferenciacdo residencial.

Quanto a manifestacdo de preferéncias individuais dos consumidores por
localizagdes residenciais, Harvey afirma que essas ajudam a reforcar o potencial de rea-
lizacdo de rendas de monopolio de classe, uma vez que mantém as ilhas artificiais de
que e feita a estrutura espacial urbana. Além disso, as proprias preferéncias ficariam a
mercé das constantes reestruturacdes das escolhas que sdo impostas pelos produtores de
residéncias, ao criarem novos modos de consumo, devendo os consumidores adaptarem
suas escolhas a ambientes de decisdo sempre em mudanca (Harvey, 1985: 80) e nos
quais novos valores de consumo limitam as opcOes, que ndo refletem uma “livre esco-

Iha”, propriamente dita (ibid.: 121).

A passagem de um individuo de uma ilha ou submercado residencial para
outra é possivel dependendo do seu desejo ou da sua capacidade em fazé-lo (ibid.: 81), e
ainda das restricOes ou barreiras impostas pela sociedade a tal mobilidade (ibid.: 116),
mas Harvey reforca que a mudanca da estrutura dos submercados, ou da estrutura de di-
ferenciacdo residencial, ndo esta ao seu alcance. De modo geral, a diferenciacdo resi-
dencial é produzida pelas forgas que emanam do processo de producdo capitalista, e ndo
por preferéncias individuais, autbnomas e espontaneas: segundo Harvey, ha um limite —
na escala espacial — acima do qual o individuo perde controle das condicdes sociais de
existéncia, frente as forcas mobilizadas pelo processo de producdo capitalista.(ibid.:
123).

Pode-se dizer, em resumo, que ha diversas brechas sob o modo de pro-
ducdo capitalista, demonstradas pelos estudos apresentados nesta secdo, que podem ser
utilizadas para prosseguir na acumulacéo do capital no ambiente construido e, especifi-
camente, em estoques residenciais. Mas uma nova abordagem é necesséria, de modo a
verificar o papel de agentes locais, seja em estimular ou em restringir, tais processos de

acumulacao.

4.2. A PARTICIPACAO DE AGENTES LOCAIS NO CRESCIMENTO E NA
INOVACAO ESPACIAL DE SETORES RESIDENCIAIS

Na secdo anterior, as decisdes de producdo e consumo de localizacdes re-
sidenciais foram supostas, majoritariamente, como determinadas estruturalmente. A se-

guir, sera realizada abordagem que buscard demonstrar a existéncia de impeto e organi-
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zagéo de agentes locais em obter valores de troca. Para isto, serdo analisados os relacio-
namentos possiveis entre as operacdes de elites ou mesmo de coalizdes de cidadaos que
ndo se enquadrem nesta categoria, e as transformacdes associadas a acumulacdo de ca-

pital e & diferenciagdo residencial.

Se a decisdo de localizacdo residencial é vista como uma escolha de in-
vestimento, entende-se que as familias, além de buscarem inicialmente uma vizinhanca
de acordo com seus progndsticos de altos niveis de externalidade de vizinhanca futura,
uma vez instaladas deveréo se esforgar para que tais expectativas se mantenham ao lon-
go do tempo. Caso todos, ou uma grande parte delas sejam recém-chegadas, podera se
constituir uma comunidade dependente de organizacdo (organizationally dependent
community), termo cunhado por Crenshaw e St. John (1989), na qual a organizacdo em
torno de associagcdes de moradores, por exemplo, contribui para a sua ligacdo a vizi-
nhancga, mesmo que nao haja lacos prévios com a vida social local (Crenshaw e St. John,
op. cit.: 414). O objetivo de tais organizac6es é defender-se de ameacas que possam fa-
zer cair os valores — ou as expectativas de valorizacdo — das residéncias '°. Ainda, pode-
se conceber que as organizag0es ndo necessariamente existam de modo permanente,
mas sejam ativadas com fins ad hoc (Jacobs, 2000: 148-149), ou que as organizagoes

sejam definidas pela reunido de proprietarios de residéncias em condominio.

Entre os riscos de desvalorizacdo apontados estdo aqueles vinculados a
localizacdo junto a areas ocupadas por populag@es de poder aquisitivo inferior, e € inte-
ressante lembrar que, em Porto Alegre, conforme estudo realizado por Cunha (op. cit.:
114), as casas de luxo séo a tipologia com a maior presenca média de habitacbes em
aglomerados subnormais na vizinhanca. No entanto, afirma-se aqui que os riscos de re-
baixamento de valor podem ser ndo s6 preexistentes e externos, como podem desenvol-
ver-se ao longo do tempo e internamente a vizinhanca considerada: a obsolescéncia re-
lativa dos estoques residenciais podera ativar o fendbmeno de filtering, permitindo a en-
trada de familias de poder aquisitivo inferior ao dos moradores anteriores e, assim, di-
minuir os niveis de externalidades positivas de vizinhanga. E claro que, mesmo que se-

jam substituidos os estoques, e para isto sejam seguidas as recomendacdes de oferecer

19 Conforme Crenshaw e St. John, isto se aplica a bairros que tiveram substituicdo dos
estoques residenciais (renovated neighborhoods), com tendéncia a ocupacdo por grupos de poder aquisi-
tivo crescente. Neste trabalho, propde-se estender o conceito também para situagdes nas quais a ocupacao
inicial j& tenha se dado por esses grupos.
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residéncias no limite superior de qualidade ou valor (cf. Smith, 1972), com maior quan-
tidade de capital por unidade (cf. Wheaton, op. cit.), e com concentracdo espacial tal
que reforce seu efeito diferenciador (cf. Abramo, 1989: 136), sempre havera residéncias
mais antigas com niveis inferiores de qualidade ou valor, uma vez que a substitui¢do
sera gradual — entende-se que uma estrutura fundiaria, suposta altamente descentraliza-
da, se mantenha e seja uma barreira a incorporacdo total de um setor urbano, com fins

de renovacao de seus estoques construidos.

Uma solugdo para este dilema, ainda que precaria e temporéria, pode ser
a oferta de novos estoques residenciais que combinem as trés recomendacOes feitas
acima, a serem produzidos em grande escala e ao longo de um prazo consideravel, para
diminuir os efeitos negativos da obsolescéncia relativa — ao menos para os proprietarios
que esperam altos niveis de externalidades positivas de vizinhanca. Esta € uma solucéo
a ser possibilitada pela ocupacdo mais intensiva do solo nos lotes individuais, mas re-
percutindo sobre areas maiores, ou seja, acarretando crescimento. Porém, tendo em vista
uma miriade de proprietarios, é factivel que tal crescimento se dé por acréscimos de
forma construida cujas decisbes de producdo sejam descentralizadas, o que exige que
algum tipo de coalizdo esteja presente. Duas condi¢des para isto sdo julgadas necessari-

as.

A primeira condicdo pode ser dada pela propria vigéncia de uma conven-
¢do urbana, que oriente as decisfes de produzir os novos estoques, e na qual fique clara
a opgdo por tipologias de alta qualidade ou valor, aliada a ocupacdo intensiva do solo. A
convencdo urbana, portanto, necessitara responder as expectativas de crescimento, ou
seja, possibilitar o prosseguimento da acumulacdo de capitais no circuito secundario.
Por outro lado, entende-se que o crescimento devera ser negociado com a manutengdo
dos valores de uso existentes, expressos pela qualidade ambiental — do ambiente fisico e
social — existente, sem acarretar transformac6es profundas que possam anular o efeito
de acumulo das externalidades de vizinhanca geradas no passado. Assim, para evitar
conflitos entre valor de troca e valor de uso, sugere-se que a nova convengao apresente
alguma forma de compatibilidade com a(s) anterior(es). Por exemplo, se uma conven-
cdo anterior previa uso residencial unifamiliar, pode-se supor que a nova devera conser-

var atributos semelhantes, mesmo que com maiores taxas de ocupacéo do solo.

A segunda condicdo a ser aqui colocada refere-se a uma crenga em co-

mum nos beneficios do crescimento. Para verificar a extensdo de tal crenga, seré neces-
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sario examinar 0s agentes que podem marcar presenca no mercado imobiliario. Neste
sentido, Logan e Molotch propem uma andlise de coalizdes de elites urbanas, por meio
das quais a acumulacéo acontece em nivel local (Flanagan, 1993: 142-143). A sua abor-
dagem da cidade enquanto uma maquina de crescimento demonstra que ha um consenso
quanto ao desejo de crescimento entre agentes que buscam — e podem obter — a produ-
cdo de riquezas a partir da terra urbana, desejo este que perpassa varios grupos de elite,
ndo importando o quanto estejam divididos quanto a outros temas (Logan e Molotch,
1993: 292). A cidade como maquina de crescimento € uma matriz multifacetada de ins-
tituices sociais importantes, voltadas para o crescimento econdémico, e no qual a pro-
ducdo habitacional € um dos seus efeitos multiplicadores (ibid.: 297). Ainda que a abor-
dagem aqui proposta seja simplificada, compreendendo apenas os agentes diretamente
envolvidos, voltando-se para um setor urbano (e ndo para toda a aglomeracao), e a mi-
gracao de empregos ndo seja examinada, sendo apenas a migracdo de residentes, consi-
dera-se possivel demonstrar que, para o0s agentes locais, 0 objetivo do crescimento local

de setores residenciais € 0 mesmo: ao uso mais intensivo do solo, maiores rendas.

Uma proposta de aproximacao entre a atuagdo voltada para o crescimento
e a pratica de inovacdes espaciais sera feita a seguir, de modo a compor um quadro com
0 comportamento esperado de agentes atuantes em um mercado residencial, quadro este
a ser utilizado no estudo de caso que seréa realizado adiante. Sera seguida a proposta de
agrupamento dos agentes em fungdo da sua capacidade de acesso & moeda e de despesa
monetaria (Abramo, 1998: 157 e seg.):

. Os empreendedores, ao tomarem decisdes de despesa de produ-
cao, permitem que outras decisdes de despesa monetaria sejam tomadas
em sequéncia. O volume de recursos necessitado pelos empreendedores
serd cada vez mais importante se for seguida uma logica de constante
inovacdo espacial vertical, ou seja, se forem produzidos bens voltados

para familias de poder aquisitivo cada vez maior (ibid.: 159-161).

. As familias, com sua decisdo de despesa de consumo, ratificam as
antecipaces dos empreendedores. E importante ressaltar aqui a busca de
liquidez, ou seja, a possibilidade de vender o bem caso eventos futuros
imprevistos as impecam de saldar a divida da aquisicdo da residéncia. No
entanto, a pratica de inovagao espacial implica em uma perda de liquidez
dos estoques obsoletos. Por causa disso, as antecipacOes deverdo levar
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em conta expectativas de convengdes urbanas futuras de status cada vez
mais elevado (ibid.: 163-167), podendo-se esperar que as preferéncias re-

caiam sobre a aquisicdo de estoques com a maior atualizagdo disponivel.

. As instituices financeiras poderdo atuar na conformagéo da es-
trutura residencial, promovendo uma vizinhanga de modo a obter uma
estabilidade desejavel em um certo submercado, conforme sugerido por
Harvey (1985: 80). Entende-se que tal mecanismo podera ser ativado
pelas antecipacfes dos empreendedores em busca de recursos para a pro-
ducéo de novos estoques, colhidas pelas instituicGes financeiras, que te-
rdo informagdes em maior volume sobre o que aqueles pensam do futuro
(Abramo, 1998: 170).

A existéncia de algumas particularidades desses agentes € pressuposta,
pois deverdo lidar freqientemente com conflitos entre o valor de uso e o valor de troca
do bem residencial (Logan e Molotch, apud. Flanagan, 1993: 144). O papel de empre-
endedor podera ser desempenhado também pelas familias e/ou dispensar a intervencéo
de instituicbes financeiras. Na primeira situacdo, importara verificar sua escala e base
geografica de atuacdo; no caso de familias proprietarias de terrenos na localizacdo onde
agira a convencao urbana, entende-se que estas possam participar ativamente do con-
trole do processo de acumulacdo de capitais. Na segunda situacao, serd importante exa-
minar as fontes de recursos utilizadas para a producdo e o consumo dos estoques resi-
denciais: havendo a possibilidade de que um fundo seja formado pelas familias, pelo
ganho de capital obtido em sucessivas transagdes envolvendo a prépria residéncia, estas
poderdo manipular ativamente o mercado pela sua capacidade de aguardar o0 momento

oportuno para a tomada de decisdo de venda ou aquisicdo (Forrest e Murie, 1987: 336).

Ainda quanto as familias, se proprietarias e ja moradoras no local, pre-
sume-se que aceitardo o crescimento e a inovagdo espacial pela expectativa associada de
entrada de moradores de alto poder aquisitivo. Assim, a acdo restritiva de proprietarios
contrarios a esses processos poderd ser vista como contraditoria, uma vez que estes

também partilhardo das expectativas de rendas de monopélio.

J& a influéncia das instancias politicas municipais sera examinada por
meio do potencial de contrutibilidade oferecido pelos regramentos urbanisticos vigen-

tes, que deverdo ser comparados aos indices efetivamente utilizados na producdo dos
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novos estoques — compondo, talvez, um indicador da sua simpatia pelo crescimento.

Admite-se aqui que, em ndo havendo crescimento da populagéo, as de-
mandas ndo serdo criadas, mas simplesmente deslocadas de uma localizacdo para outra.

Assim, 0s seguintes exames Serdo necessarios:

. Comparar a oferta de novos estoques com a demanda efetiva pe-
los mesmos na localizagdo em estudo ou, em outras palavras, verificar se
estd proximo um ponto de encontro entre o estoque real e a representacao
dele feita pela convencdo urbana, momento em que a incerteza quanto a
continuidade desta podera surgir e, provocando uma crise na produgédo
desses estoques, acarretar dividas quanto a realizagdo da propria conven-

¢ao urbana, por parte das familias (Abramo, 1998: 209-212).

) Constituir um quadro da dindmica espacial de convencgdes urba-
nas atuantes na cidade, uma vez que a combinacdo de crescimento e ino-
vacdo espacial em um dado setor urbano exigira que este seja examinado
concomitantemente a outras frentes de producgéo de estoques residenciais.
A0 mesmo tempo, a representacdo da producdo acumulada dos estoques
sera um meio de tracar o ciclo de vida de uma localizagéo, ou a sua di-
namica temporal, supondo-se que periodos de crescimento, nos quais
haja difusdo macica de uma inovagédo, seguida de sua imitacdo, apresen-
tem-se alternados a periodos de transicdo, nos quais havera pouca ou ne-
nhuma atividade de producdo (ibid.: 213-214). A importancia dessa con-
sideracdo simultanea reside em que, a0 mesmo tempo em que houver
deslocamento da demanda para uma localiza¢éo de interesse, onde incide
uma nova convencgdo urbana, tem-se que este deslocamento partira de
outra localizacéo, na qual serdo deixados livres estoques a serem ofere-
cidos para familias de poder aquisitivo inferior, que se deslocardo de uma
outra localizacgdo, e assim sucessivamente (ibid.: 215-217). Este ndo € se-
ndo o processo, anteriormente citado, de filtering, mas reforga-se aqui
que o filtering deve ser examinado a luz da totalidade das inovacgdes es-
paciais, as quais serdo onipresentes, mesmo sem a producdo de novos

estoques.

No presente trabalho, a anélise da realizacdo de uma convencao urbana
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recaird sobre a producao de novos estoques, uma vez que a descricdo dos deslocamentos
espaciais de familias exigiria saber a origem e o destino de cada uma — passiveis de se-
rem tracados pelos registros de transacGes imobiliarias, mas exigindo obtencéo e cruza-
mento de informagdes de dificil operacionalizacdo. Assim, a participagdo dos agentes
locais na realizacdo da convencao urbana sera representada simplesmente pelas decisdes
de producéo de novos estoques em uma localizagédo, que sera suposta no topo da cadeia
de deslocamentos da demanda por habitacdo, na qual é “maior o excedente do consumi-
dor correspondente a parcela que o grupo de alta renda se dispde a abrir mao para ndo
ter que se submeter as condi¢cdes prevalescentes nos outros submercados” (Smolka,
1987: 49) e, portanto, com o maior poder relativo para causar diferenciacdo espacial —

como um detonador ou, nas palavras de Abramo (1998: 219), como um virus.
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5. PRODUCAO DE NOVOS ESTOQUES E A MODIFICACAO DA
ESTRUTURA ESPACIAL URBANA

A abordagem apresentada no capitulo anterior tratou da elaboracdo de
um quadro de referéncia para o exame da realizacdo de uma convengéo urbana em uma
area delimitada. Aqui, propde-se uma outra abordagem, que visara descrever as trans-

formacdes espaciais trazidas pela realizacdo de uma convencao urbana.

Como lembra Couclelis (1997: 168), subjacente a qualquer representacao
espacial esta implicito um modelo do espaco e, no capitulo anterior, o espago foi conce-
bido basicamente em termos absolutos — um receptaculo amorfo onde os processos fisi-
cos tém lugar (conforme Nagel, apud. Couclelis, op. cit.: 169). A primeira distincdo que
deveré ser feita entre as abordagens refere-se ao deslocamento da énfase, agora, para o
espaco relativo. Se o espacgo absoluto é algo em si mesmo, 0 espaco relativo propde um
relacionamento entre objetos, que s existe porque os objetos existem e se relacionam
entre si (Harvey, 1973: 13): a noc¢do primitiva do espaco relativo é a relacdo espacial
(Couclelis, 1997: 169). Assim, o tratamento do espaco como relativo é Gtil para de-
monstrar 0os meios pelos quais as localizagOes e, mais especificamente, as parcelas de
terra capturam beneficios, conforme Harvey (op. cit.: 14), porque estas tém relaciona-
mentos com outras parcelas e localizacdes — importando aqui examinar as parcelas de

terra escolhidas para a realizagdo de uma convengéo urbana.

A segunda consideracdo que distinguiré a presente abordagem da realiza-
da anteriormente serd a atencdo a ser dada a dindmica temporal da convencgéo urbana.
Esta deverd incluir a apresentacdo de uma trajetoria de sua realizacdo, com a transfor-
mac&do do espaco ao longo de um periodo pela producéo de novos estoques residenciais.

Assim, uma andlise dindmica, que leve em conta esses efeitos, devera ser desenvolvida.

Isto posto, ambas as consideracfes terdo representacdo em um sistema

urbano cuja trajetoria, supde-se, ndo dara garantia de atingir uma situacao de equilibrio
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— no caso em tela, equilibrio entre a oferta de novos estoques residenciais e a demanda
deslocada para a localizacdo onde esses se encontram em producdo. Deve-se aqui esta
afirmacdo as perturbacdes que um processo social pode provocar no espaco (Harvey,
op. cit.: 48).

5.1. A REPRESENTACAO DA DIFERENCIACAO ESPACIAL E DAS EXTER-
NALIDADES DE VIZINHANCA EM UM MODELO

Propfe-se que um sistema urbano onde age uma convenc¢do urbana seja
representado em um modelo, para cuja elaboragdo alguns procedimentos serdo descri-
tos. Inicialmente, devera ser melhor definido o que se entende por estrutura espacial ur-

bana, ainda que este termo ja tenha sido utilizado no presente trabalho.

A estrutura espacial urbana ndo é simplesmente a forma urbana, pois so-
bre ela incidem processos sociais. Assim, a estrutura fisica de uma cidade tenderia a ter
uma fluidez similar e obedecer as mesmas leis gerais que estdo contidas na, e governam,
a estrutura funcional de uma cidade (Krafta, 1994: 67). Isto ndo significa que ambas en-
contrem-se em equilibrio: partes de um sistema urbano podem ajustar sua estrutura fisi-
ca a estrutura funcional com diferentes velocidades e capacidades de ajuste e, assim,
tem-se um estado permanente de desequilibrio diferencial (Harvey, 1973: 56). A consi-
deracdo de tais desequilibrios pede representacdes convenientes para a forma urbana, o

que serd tratado a seguir.

O primeiro aspecto a ser abordado € a representacéo da diferenciacao es-
pacial. Krafta (op. cit.: 68) propde uma metodologia para a construcdo de modelos que
sejam capazes de descrever propriedades morfoldgicas, metodologia esta que sera aqui
empregada para a descricdo da realizagdo da convencao urbana. Uma primeira defini¢éo
é necessaria: deve-se escolher um modo de representacdo dos componentes da forma

urbana que possa reter as propriedades de interesse.

Os componentes minimos e necessarios da forma urbana sdo o espaco
aberto publico e a forma construida. O primeiro €, por defini¢do, Unico e continuo, mas
pode ser desagregado em por¢des, desde que seja mantida a relacdo de adjacéncia entre
as mesmas. Em uma representacdo topologica, 0 espaco publico é expresso em um gra-
fo, cujas porcdes séo representadas como pontos e cujas relacfes de adjacéncia séo re-
presentadas por linhas. A forma construida também pode ser representada em um grafo,
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importando aqui a relagdo de constituicdo que se estabelece entre cada unidade de forma
construida (usualmente contida em um lote urbano, seja qual for a unidade de medida —
apartamentos, metros quadrados, etc.) e a porcdo de espaco publico confrontante, que
Ihe d& acesso. Neste caso, cada unidade de forma construida é representada por um

ponto e cada relacdo de constitui¢do, por uma linha.

O tamanho das porcdes de espago publico deve ser conveniente para a
representacdo do fenbmeno de interesse. Duas opg¢des Sdo usuais: eixos inteiros ou tre-
chos (links). A primeira pode compreender toda a extensdo de uma rua ou, a0 menos, o
comprimento onde possa ser acomodada uma linha axial (Hillier e Hanson, 1984); em
consequiéncia, a variacao de comprimento dos eixos em um sistema pode ser expressiva.
A segunda corresponde a um trecho entre duas intersecdes adjacentes, podendo-se espe-

rar, no contexto a ser estudado, variagdes de comprimento bem mais reduzidas.

A representacéo a ser utilizada, composta pelas faces de dois quarteirdes
confrontantes (ou apenas um, caso o0 segundo ndo se apresente urbanizado ou seja ex-
cluido do sistema) com um segmento de espaco publico em comum, foi proposta por
Panerai (1986: 174) como unidade de base do tecido urbano, pelo papel do espago pu-
blico em distribuir, alimentar e ordenar a forma construida. Nesta representacdo de uma
célula de espaco publico e forma construida, as propriedades referentes a forma cons-

truida serdo atribuidas ao segmento de espaco publico que a elas da acesso.
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Figura 8: Exemplo de uma célula com uma porcédo de espaco publico e 22 unidades de
forma construida, sobrepondo-se o grafo que demonstra a relagdo de constituicdo de 11
delas.

A existéncia de diferenciacdes espaciais encontra, assim, uma base para a
sua representacdo com um alto grau de detalhamento, possibilitado pelo uso de um mo-
delo configuracional, no qual pode ser empregada a medida de centralidade. Para a sua

definicéo, € necessaria a aplicacdo do conceito de alcancabilidade (Krafta, op. cit.: 70):
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qualquer par de unidades de forma construida (UFC) é alcancavel através de um nimero
de trechos de espaco publico igual a 1 — ligacOes entre as unidades localizadas no mes-
mo trecho — e maior que 1 — todas as demais. A medida de centralidade ndo considera a

possibilidade de haja ligagdes diretas entre as UFC, sem utilizagdo do espaco publico.

De todos os caminhos possiveis entre duas UFC, pelo menos um serd o
mais curto, ou caminho minimo, e as por¢6es de espaco publico que fizerem parte desse
caminho serdo centrais. Assim, a centralidade € uma propriedade do espaco publico, e é
definida por Krafta como uma capacidade do espaco publico em fazer parte dos cami-
nhos minimos entre cada par de UFC de um sistema urbano — a por¢do de espaco mais

central serd aquela que fizer parte do maior nimero de caminhos minimos.

A centralidade é computada como uma forma de tensdo entre cada par de
UFC, mas, como as propriedades das UFC sdo atribuidas as porc¢@es de espago publico,
serdo simplesmente computadas as tensdes entre cada par de porc¢des de espaco publico.
Inicialmente, devem ser calculadas as tensdes internas, geradas por pares de UFC loca-

lizadas na mesma porc¢éo de espaco publico, da forma a seguir:

_n(n-1)
2

t! (1)

onde n é o numero de UFC localizadas em cada por¢do de espago publi-
co. As tenses relativas a mais de uma porcgdo de espaco publico sdo calculadas pela

seguinte expressao:

t = )

onde t;; € a tenséo entre as UFC localizadas nas células i e j, f; e fj séo os
nimeros de UFC emi e j e n é o nimero de caminho minimos que liga i e j. O valor das
tensbes serd distribuido a cada uma das porcGes de espaco publico que fizerem parte do

caminho minimo em questao, conforme a expressao:

f.f.
t; (k) = Tj P )
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onde t;(k) € a fracdo de t; alocada a porgédo de espaco publicok e p é 0
namero de vezes em que k aparece no(s) caminho(s) minimo(s) entre i e j. A tensao total

atribuida a cada porcéao de espago publico é:

t(k) = >, (k) ®

i<j

A centralidade de um espaco k € dada pela soma da sua tensdo interna e

das fragGes de tensdo devidas a mais de uma porg¢éo de espaco publico alocadas a k:

C(k):tl +t(k) (5)

No presente trabalho, tendo em vista a uniformidade da ocupagéo pree-
xistente na area de estudo, dada pela homogeneidade dos estoques, sera utilizada a me-
dida de centralidade planar, baseada apenas na configuracéo espacial do sistema consi-

derado, mantendo-se constante o nimero de UFC em cada porcao de espaco publico.

Isto posto, devem-se fazer algumas considera¢des quanto a representacéo
de externalidades de vizinhanga enquanto propriedade da forma construida de um sis-
tema urbano. Em primeiro lugar, trata-se aqui, a rigor, da representacdo de expectativas
de externalidade de vizinhanca, que somente poderdo ser confirmadas pela ocupacédo
das residéncias por um determinado tipo de familia, definido pelo seu poder aquisitivo.
Em segundo lugar, julga-se necessario introduzir uma nova conceituacdo para vizinhan-
cas, pela qual elas poderdo englobar tanto a proximidade espacial como a proximidade
funcional, sendo a ultima baseada na influéncia, que ndo necessita ser espacialmente
contigua. Assim, a vizinhanga de uma localizagdo qualquer pode ser a configuragdo de
todas as outras localiza¢des que a influenciarem (Couclelis, 1997: 170). A dupla nocéo
de proximidade — espacial e funcional — embutida neste conceito de vizinhanca, e ja su-
gerida por Harvey (1973: 57), permite incluir externalidades entre as influéncias que re-
caem sobre — ou entre 0s recursos disponiveis em — uma localizacdo qualquer. Importa
aqui considerar os efeitos positivos, e que levam a valorizagdo diferencial de partes de

um sistema urbano, pois, conforme visto anteriormente, a expectativa de externalidades
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— positivas e pecunidrias — de vizinhanca levaria, por meio de uma convencao urbana, a
coordenacdo tanto das decisfes de producdo de novos estoques, quanto das decisdes de

consumo dos mesmos.

Assim, uma forma de representar as externalidades de vizinhanga, que
leve em conta uma distribuicdo espacial de recursos que é suposta diferencial, podera
ser elaborada. Mas antes é necessario esclarecer como sdo geradas e distribuidas as ex-
ternalidades de vizinhanca. Uma maneira de introduzir este assunto € tratar a localiza-
cao (e a habitacdo que a detém) como um bem impuro — em parte privado e em parte
publico (conforme Buchanan, apud. Harvey, op. cit.: 59). De modo analogo, os atribu-
tos intrinsecos da habitagdo podem ser associados ao seu carater privado e 0s demais
atributos como dependentes de seu carater publico, onde estariam compreendidos todos
0s beneficios — ou prejuizos — devidos a proximidade. Como o foco deste trabalho esta
colocado sobre a realizagcdo de uma convencao urbana, o Unico beneficio devido a pro-
ximidade, a ser considerado, sera a externalidade de vizinhanca. Assim, o carater publi-
co de uma localizacdo remeterd, exclusivamente, as demais localiza¢cdes onde for reali-
zada a convencéo urbana, ou seja, onde forem produzidos e consumidos 0s estoques re-

sidenciais representativos dessa convengéo.

Outra abordagem ¢é realizada por Papageorgiou e Smith (1983), fazendo
uso de principios da interacdo espacial na proposicdo de um modelo para estudar os
efeitos de externalidades espaciais sobre a aglomeracdo de agentes e, portanto, sobre a
propria existéncia de cidades. Nesse modelo, ndo ha bens publicos, e as preferéncias
relacionam-se apenas ao consumo de terra e de uma externalidade espacial: a primeira
geraria uma forca de dispersdo, uma vez que os agentes tenderiam a preferir sempre
mais terra e, assim, a Unica razdo para a existéncia de aglomeracao seria a externalidade
espacial (Papageorgiou e Smith, op. cit.: 1110-1111). Portanto, a externalidade espacial
é tratada como uma medida do potencial dos agentes para interagir, potencial este esta-
belecido por sua presenca (ibid: 1109). Em uma situacdo inicial de auséncia de diferen-
ciacOes espaciais, 0 valor da externalidade recebida em uma determinada localizacéo j
dependeria da distancia da fonte i e da sua intensidade na fonte:

Eij — é/ij n; (6)
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onde n; é o valor da externalidade em i e &;; € uma fungdo de decaimento
que retrata um processo de difusdo da externalidade — supbe-se que as externalidades

emitidas por uma localizacdo sejam atenuadas com a distancia.

Tendo em vista a abordagem de estoques residenciais com caracteristicas
semelhantes, sobre os quais recaem expectativas de que venham a ser ocupados por fa-
milias semelhantes entre si, supbe-se que o valor da externalidade na fonte possa ser
dado por alguma unidade de medida dos proprios estoques. Uma vez que as localizagdes
comportardo estoques residenciais com caracteristicas semelhantes, entende-se também
que as externalidades de vizinhanga possam ser tratadas como uma forma de reciproci-
dade de influéncias. O conceito de tenséo, elaborado para a medida de centralidade, po-
deria ser utilizado para a geracao e a distribuicdo de externalidades de vizinhanga. Ja a
funcdo de decaimento poderia ser substituida pelo préprio procedimento de distribuicao
de parcelas de tensdo: considerando-se que as distancias ndo sejam geomeétricas, mas
topoldgicas, as parcelas serdo tdo menores quanto maior seja 0 nimero de porcdes de
espaco publico intervenientes em cada caminho minimo. Finalmente, o alcance das ex-
ternalidades de vizinhanca, ou o tamanho do campo de interacdes espaciais, deveria ser
determinado. Seguindo Couclelis (op. cit.: 170), uma vizinhanca baseada na influéncia
poderia comportar efeitos ndo-locais, sugerindo-se aqui a presenca de qualidades intan-

giveis, dadas, por exemplo, pela influéncia da imagem de uma localizacéo sobre outra.

Ainda assim, a medicdo de externalidades de vizinhanca necessitaria que
fossem especificados tanto os elementos geradores da externalidade como a fungéo de
decaimento ou a forma de distribui¢céo da externalidade; a comprovacdo da suposta re-
ciprocidade de influéncias também seria exigida, de modo a validar o modelo conceitual
aqui sugerido. O presente trabalho ndo dispde dos meios para fazé-lo — este sera consi-
derado um desenvolvimento futuro, a ser encaminhado nas conclusfes. Aqui, sera pro-
posto um procedimento simplificado, baseado nas distancias entre ocorréncias de sobra-
dos, o qual sera aplicado sobre uma por¢édo da area de estudo, conforme os modos des-

critos a sequir:

. A medicdo da distdncia minima (nimero de passos) entre cada

ocorréncia de sobrados e as ocorréncias no ano anterior;

. A medicdo da distancia média (nimero de passos) entre cada

ocorréncia e todas as ocorréncias em anos anteriores.



76

Com a aplicacdo deste método, poderdo ser evidenciadas situaces que
denotam proximidade das decisdes de localizagcdo tomadas anteriormente, bem como
distanciamento em relacdo aquelas. Supde-se que ambos 0s movimentos contribuirdo
para a formacao de padrfes espaco-temporais, que trardo alteracdes a estrutura espacial

urbana — os padrdes possiveis serdo discutidos na proxima segao.

5.2. PADROES ESPACO-TEMPORAIS DA CONVENCAO URBANA: INOVA-
CAO E IMITACAO ESPACIAL, DISPERSAO E AGLOMERACAO DE ESTO-
QUES EM UM SISTEMA AUTO-ORGANIZADO

A analise plena das transformacdes trazidas por uma convencao urbana a
estrutura espacial urbana exige que os padrdes agregados ou globais, formados em con-
seqliéncia das decisdes locais, sejam descritos e, mais que isso, sejam relacionados as

micro-motivacdes individuais para a tomada de tais decisoes.

Conforme Abramo (1998: 213), a histdria ou o ciclo de vida de uma dada
localizacdo corresponde a uma sucessao de convencdes urbanas, marcadas por periodos
de transicdo entre elas. Tanto os periodos de realizacdo de convencdes urbanas como os
periodos de transicdo poderiam ser evidenciados por um indice de densificacédo, cujos
valores cresceriam nos primeiros e manter-se-iam estaveis, nos Gltimos. Tomando-se a
configuracdo dos estoques residenciais em uma localizagdo (aqui, novamente, em ter-
mos absolutos, conforme utilizado até o capitulo anterior — referindo-se a um bairro ou a
um agrupamento deles), dois comportamentos, por parte dos empreendedores, poderiam
ser esperados: aqueles que imitam as decisdes de inovacdo espacial tomadas anterior-
mente em outras localizacGes, e aqueles verdadeiramente inovadores, que séo pioneiros
em inovacdes dentro de uma mesma localizagdo. O padréo global da estrutura residen-
cial seria definido por dois movimentos, um deles de homogeneizacdo dos estoques, 0

outro de diferenciacdo (Abramo, op. cit.: 222).

J& no &mbito de uma Unica convencdo urbana, entende-se que a imitacéo
de decisOes tomadas anteriormente leve a que sejam produzidos novos estoques com
proximidade de outros estoques semelhantes, resultando em aglomeracéo. De modo in-
verso, a imposicdo de inovacdo espacial exigiria o distanciamento entre tais estoques.
Assim, propde-se que um duplo movimento, de aglomeracéo, por um lado, e de disper-

sdo, por outro, seja a expressdo analoga, dentro de uma mesma convencdo urbana, ao
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duplo movimento de homogeneizacao e de diferenciacdo de estoques, dado pelo funcio-
namento de diferentes convencgdes urbanas em diferentes localizagdes. Esta considera-
cdo alia-se a proposta aqui elaborada de um continuum entre inovacgéo e imitacédo espa-

cial, propondo-se apresentar evidéncias que atestem a sua existéncia.

Para refinar a manifestacdo espacial das decisdes de producdo de novos
estoques, devera ser buscada a identificacdo de padrbes que possam representar a aglo-
meracdo dos mesmos. A analise de fenbmenos de aglomeracdo obtidos com modelos
baseados em agentes podera ser Util, no sentido de associar motivac¢fes individuais a
padrdes globais. Epstein e Axtell (1996) conceberam um modelo denominado Ring
World, no qual agentes deslocam-se livremente (mas s6 em um sentido) sobre uma pai-
sagem unidimensional onde as localizagc6es estdo dispostas lado a lado, formando uma
circunferéncia. Os deslocamentos ddo-se de modo a que 0s agentes possam ter acesso a
algum recurso distribuido desigualmente; sua visdo € limitada a um certo nimero de
passos, nao permitindo que possam avaliar o nivel desse recurso em todas as localiza-
cdes. Ao inveés disso, obedecem a uma regra de movimento que os faz fixarem-se sobre
alguma localizacdo livre, a mais proxima possivel, e com o maior nivel do recurso dis-
ponivel, o qual é entdo consumido. O resultado do movimento, em rodadas aleatorias, é
a formacéo de aglomeracdes de agentes, ainda que a busca de aglomeragédo, em si, ndo
seja especificada pela regra de movimento. As aglomerac6es formadas sdo de tamanho
semelhante, e separadas umas das outras por distancias semelhantes, em configuracéo
proxima de uma simetria radial. Este padrdo é obtido ndo importa a distribui¢&o inicial
dos agentes, seja ela aleatdria ou em um Unico grupo, o qual, ao longo do tempo, acaba

por desagregar-se em grupos menores (Epstein e Axtell, op. cit.: 172).
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Figura 9: Sequéncia com a formacdo de aglomeracBGes de agentes (em roxo) e 0s
recursos disponiveis para consumo (em magenta) no modelo Ring World (conforme
Epstein e Axtell, 1996: 173).

O relacionamento entre a micro-motivagéo e a macro-estrutura resultante
é explicado pelo movimento efetuado por cada agente: dada sua visao limitada, cada um
tende a estabelecer-se imediatamente a frente de outro, onde encontrard um nivel mais
alto do recurso do que nas localizagbes deixadas para tras. Assim, uma vez se encon-
trem aleatoriamente, 0s agentes tenderdo a permanecerem juntos, movimentando-se al-
ternadamente, de modo a saltarem uns sobre 0s outros, e o tamanho dos grupos forma-
dos ndo ultrapassara a extensdo da visdo dos agentes (ibid.: 175). Neste exemplo, deve
ficar claro que a aglomeracdo ndo se da em localizagdes fixas, uma vez que 0s agentes
acabam por moverem-se continuamente. Mesmo assim, verifica-se que um padrdo de

aglomeracéo, uma vez estabelecido, permanece ao longo do tempo.

Outro exemplo da evolugdo de um padrdo espago-temporal é dado pela

representacdo de uma economia de producéo, na qual as localizagfes que abrigam ativi-
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dades de manufatura estejam igualmente arranjadas em uma circunferéncia (Fujita et
al., 1999). As localizacGes, neste modelo, tém a escala de regides, mas entende-se que
possam ser aplicadas a localizac@es intra-urbanas — a série de modelos concebidos por
Fujita et al. estende-se a diferentes escalas espaciais (Fujita et al., op. cit.: 12), e a dife-
renciagé@o entre o regional e o urbano estaria mais por conta da consideragédo de locali-
zacOes discretas, no primeiro, e de um espaco continuo, no segundo caso (ibid.: 119). O
enunciado do problema coloca as seguintes perguntas: em que condi¢fes a manufatura
sera distribuida igualmente entre as localiza¢Ges e em que condi¢des havera concentra-
cao da atividade em uma ou em um pequeno numero de localizages? e, tendo em conta
uma distribuicdo inicial uniforme, a partir de que ponto passardo a ser produzidas, es-
pontaneamente, concentragGes de manufatura — em outros termos, quando sera quebra-
da a simetria (ibid.: 32)? E importante ainda ter em conta que, uma vez surgindo uma
concentracdo de manufatura, esta poderéa tender a se auto-reforcar, conforme é evidenci-
ado em situacOes reais pela concentracdo de producdo em localizagcbes que tenham
igualmente concentracdo de populacdo — as firmas escolhem produzir em regides com
bom acesso aos consumidores, e 0 acesso aos consumidores tende a ser bom em regides

nas quais muitas firmas escolhem produzir (ibid.: 33).

As analises realizadas por Fujita et al. demonstraram que, na presenca de
custos de transporte muito altos, ndo ha concentracdo da producado, ou seja, esta distri-
bui-se uniformemente entre as localizagdes. J& com custos de transporte suficientemente
baixos, produz-se concentracao de producéo: saber qual(is) localizacdo(des) sera(ao) es-
colhida(s) dependera de condicdes iniciais (ibid.: 80-81). Em um modelo com muitas
regides, e com uma distribuicdo inicial aleatoria da participacdo de cada uma na manu-
fatura total, produz-se, ap6s certo nimero de rodadas, uma paisagem na qual toda manu-
fatura termina concentrada em duas regides, com quotas semelhantes e em pélos apro-
ximadamente opostos na circunferéncia, conforme pode ser observado na figura a se-
guir. Esta evolucdo de uma economia de producéo resulta mesmo que haja apenas uma

pequena perturbacdo em uma distribuicdo inicial uniforme (ibid.: 83-85).
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Figura 10: Representa¢do da evolucdo da concentracdo de manufaturas em um modelo
de 100 “regibes” (em uma circunferéncia “estendida” ao longo do eixo “Locations™),
com a mudanca na participacdo de cada uma (A, medida no eixo vertical) a medida que
decorre o tempo (conforme Fujita et. al., 1999: 84).

Propde-se aqui que uma perturbacao inicial, que leve a formacao de uma
estrutura, poderia ser atribuida a localizacdo da(s) primeira(s) ocorréncia(s) de estoques
caracteristicos de uma convencéo urbana. No presente trabalho, ndo ha mencao explicita
a agentes: apenas as localizac@es, fixas, serdo definidas. Também os custos de trans-
porte — de produtos ou de agentes — ndo serdo uma variavel considerada, ainda que as
interagdes entre localizagbes sejam supostas como sendo mediadas pela distancia.

N&o esta antevista a possibilidade de formacao de padrdes com a notavel
regularidade demonstrada nos modelos acima apresentados. Dada a configuracdo bidi-
mensional, a conectividade complexa e a crescente acumulagdo de estoques determina-
da exogenamente na area urbana a ser estudada, os padrfes efetivos terdo naqueles pa-
drdes regulares apenas uma referéncia. Fundamentalmente, buscar-se-a verificar se, a
partir de uma acumulacdo de novos estoques, alguma estrutura pode emergir, expressa

pela aglomeragéo desses estoques.

E importante a consideracdo de que a estrutura em questio ndo existiria
como tal se ndo fosse pela realizacdo de uma convencdo urbana — com a consequente

producdo de estoques residenciais distribuidos conforme um padréo qualquer — e se nédo
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fosse pela operacéo de regras locais — uma vez que nao existe um controle central em tal

processo de producéo.

Deve-se lembrar que a necessidade de coordenacdo das decisdes de pro-
ducdo dos novos estoques pode exigir dos agentes comportamentos de especulagéo e
imitacdo de decisdes da vizinhanca — ou, como ja foi dito, exigir que a solugdo seja bus-
cada no proprio contexto do problema. Em um sistema que compreenda as localizagdes
nas quais serdao produzidos 0s novos estoques, havendo comportamentos de especulacéo
quanto as decisbes dos demais e imitacdo das decisGes passadas, ndo sera possivel con-
ceber solugdes de equilibrio, que levem a padrdes espago-temporais previsiveis. Assim,
sera imprescindivel o exame do caminho ou da trajetdria desse sistema, pois os padrdes
espaco-temporais que emergirem poderdo ser influenciados por aqueles comportamen-
tos (Allen, 1997: 178).

E oportuno considerar a formagéo de estruturas ou padrées no sistema em
estudo como um fendmeno de auto-organizacao. A nao-linearidade € uma caracteristica
de sistemas auto-organizados — e é a propria existéncia de nao-linearidades que pode
explicar o surgimento de estruturas e da diferenciacdo espacial. A ndo-linearidade pode
se dar tanto em bases fisicas — originando economias de escala, divisdo do trabalho,
agregacao e cooperacao, etc. — como informacionais. Neste ultimo caso, a prépria limi-
tacdo ou imperfeicdo da informacao disponivel pode levar a comportamentos de imita-
¢do ou especulagédo. Assim, num contexto de racionalidade limitada, a existéncia de in-
terdependéncia entre decisdes introduz nédo-linearidades no problema (Allen, op. cit.:
189-190).

A criatividade é outra caracteristica de sistemas auto-organizados (Por-
tugali, 1997: 358). N&o bastasse a imprevisibilidade da formacdo de um padrdo, novas
estruturas ainda podem vir a ser criadas, o que reforca a importancia da consideracdo da

trajetdria do sistema para a interpretacdo dos padrdes.

Para verificar a formacdo, ou melhor, a emergéncia de padrbes no siste-
ma a ser estudado, é conveniente aproximar o conceito de ciclo de vida de uma localiza-
¢do, conforme proposto por Abramo e apresentado anteriormente, a experimentos e teo-
rias que possam ser aplicados a auto-organizacdo em sistemas urbanos. A auto-
organizacdo é tida como um novo paradigma, relevante para os dominios da ciéncia
voltados ao estudo de sistemas abertos e complexos (Portugali, op. cit.: 359), tais como

as cidades. Dentre as teorias abrangidas pela auto-organizacdo, a Sinergética, proposta
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por Haken, é julgada a mais apropriada ao estudo de caso a ser realizado. A Sinergética,
como o nome indica, coloca énfase nas interrelacdes, interagdes e sinergia entre as par-
tes de um sistema e sua estrutura e comportamento geral (ibid.: 361-362). Os estudos de
caso que apoiaram a construcdo desta teoria foram procedidos em diversos campos, in-
cluindo estudos urbanos — em todos, a énfase foi posta na busca de mudancas qualitati-

vas em escalas macroscoépicas (ibid.: 362).

Para facilitar o entendimento dos conceitos da Sinergética a serem utili-
zados, uma breve descri¢do de um fenémeno fisico — a formagéo de um padrdo espacial
em um liquido contido em um recipiente cilindrico — ser& apresentada a seguir (ibid.:
358).

Aquece-se o fundo de um recipiente cilindrico, cheio de liquido. No inicio, quando a di-
ferenca de temperatura entre o fundo aquecido e a superficie (superior) do liquido € pe-
quena, o calor € transferido por conducdo e ndo ocorrem movimentos internos. Quando
a diferenca de temperatura cresce e é atingido um certo limiar, 0 movimento no liquido
torna-se instavel, cadtico e, entdo, um padrdo altamente ordenado surge: as moléculas,
subitamente, mostram um “macro-movimento” coerente em colunas, milhGes de vezes
maiores que elas prdprias. No recipiente cilindrico, esse movimento forma um padréo
hexagonal na superficie, o qual resulta dos movimentos do liquido aquecido, que sobe
pelo meio das “células”, e do liquido resfriado, que desce pelas suas “paredes”. Tudo
acontece como se movido por uma forca externa, mas esta ndo existe — a ordem espacial
aparece espontaneamente, por meio de auto-organizacao.

A figura a seguir mostra o padrao formado no experimento descrito.

Figura 11: Experimento de Bénard, mostrando o recipiente visto de
cima (Portugali, 1997: 358).
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Neste experimento, a diferenca de temperatura controla o comportamento
macroscopico do sistema, sendo denominada pela Sinergética de parametro de controle.
Quando esta aumenta, o estado inicial (com o liquido imdvel) torna-se instavel. Logo
acima do ponto de instabilidade, o sistema pode exibir diversas configuragdes de movi-
mento do liquido; no inicio, as amplitudes das configurac6es das colunas observadas no
experimento sdo pequenas, mas, a medida que as amplitudes crescem, as configuracdes
comecam a influenciar-se mutuamente. Em alguns casos, elas competem entre si, até
que uma configuracdo suprima as demais; em outros, elas podem coexistir e se estabili-
zarem mutuamente. A Sinergética denomina as amplitudes das configuragdes que sur-
gem no liquido de parametros de ordem, o0s quais descrevem a estrutura macroscopica
do sistema. Os parametros de ordem, além de determinarem a estrutura macroscopica do
sistema, também governam o comportamento espago-temporal de suas partes; 0s para-
metros de ordem vencedores conseguem escravizar partes do sistema, atribuindo-lhes
seu movimento especifico, o que é chamado de principio da escravizacdo. Qual padrédo
sera vencedor, e conseguira escravizar os demais, dependera das condic@es iniciais. A
propriedade dos sistemas em estocarem um repertério de padrdes, que ndo € fixo, mas

muda ao longo do tempo, € chamada de multiestabilidade (Portugali, op. cit.: 362).

Voltando ao tema da convencéo urbana, e buscando relacionar a sua rea-
lizagcdo aos conceitos da Sinergética, pode-se afirmar que um certo sistema urbano,
composto por estoques e agentes, teria seu estado alterado a um intervalo qualquer pela
mudanga nos parametros de controle que o regulam — por exemplo, a demanda por ha-
bitacdo, a quantidade de terrenos disponiveis, a disponibilidade de crédito para a produ-
cdo de estoques, a taxa de inflagéo, etc. Tais mudangas levariam ao surgimento de ins-
tabilidades no sistema, que passaria de um estado de pouca ou nenhuma atividade de
producéo de estoques — no qual o indice de densificacdo se manteria estavel — para um
estado de intensa producdo imobiliaria — com o aumento do indice de densificacdo —, ou
vice-versa. Um pardmetro de ordem seria, neste caso, a propria velocidade de producao
dos estoques na(s) localizacdo(6es) em exame. Seguindo a interpretacdo da Sinergética,
admite-se que diferentes parametros de ordem possam mostrar-se qualitativamente dife-
rentes, de modo analogo as diferentes configuragdes de movimento no experimento re-
latado. Aqui, propde-se que diferentes pardmetros de ordem sejam relacionados a dife-
rentes tipologias de estoques residenciais. Ao longo de um periodo de instabilidade, di-
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ferentes parametros de ordem (ou producéo de diferentes tipologias de estoques) pode-
riam conviver e chegar a estabilizarem-se mutuamente, ou um deles poderia tornar-se

hegeménico, tomando o espaco dos demais (ou a demanda por sua producéo).

Uma observagéo deve ser feita quanto a uma diferenca fundamental entre
0 processo de producdo de uma cidade qualquer e processos fisicos semelhantes ao des-
crito no experimento relatado acima. Nos ultimos, uma vez tendo-se chegado a um
ponto de estabilidade, os parametros de ordem perdedores ou escravizados ndo mais se
manifestariam. Ja os estoques de diferentes tipologias presentes em uma cidade, uma
vez cessada sua producédo, ndo desaparecem imediatamente, mas tém grande durabilida-
de. Isto demonstra que uma cidade, enquanto um sistema auto-organizado, apresenta pa-

rametros de ordem que, mesmo superados, mantém-se no ambiente construido.

Assim, da mesma forma como ja foram feitas restri¢des ao grau de regu-
laridade dos padrdes espacgo-temporais que possam ser encontrados em um experimento
realizado sobre uma cidade real, estas serdo reforcadas aqui, apontando-se dificuldades
relativas a identificacdo de parametros de ordem no mesmo contexto, o que pode difi-
cultar a compreensdo do fendmeno estudado como sendo auto-organizado. Trata-se de
considerar quais parametros de ordem serdo comportados pelo sistema em estudo.
Deve-se admitir que, a dados intervalos de tempo, inovacfes poderiam introduzir novas
tipologias no sistema, 0 que tornaria impossivel considerar, desde o inicio, todos o0s pa-
rametros de ordem possiveis. Mas é razoavel conceber que alguns parametros de ordem
se manifestem efetivamente e possam ser identificados, bem como seu comportamento
possa ser comparado. Uma vez definida a duracdo de uma convencédo urbana (ou o seu
inicio, caso esta ainda se encontre vigente), a tipologia majoritaria podera ser facilmente
encontrada, cabendo escolher outra(s) tipologia(s) que apresente(m) caracteristicas
compativeis, de modo a que se possa verificar a sua coexisténcia ou a escravizagdo das
minoritarias pela majoritaria. A importancia das condi¢des iniciais para os estados pos-
teriores do sistema também devera ser levada em conta, prestando-se atencdo ao surgi-

mento — e mesmo aos antecedentes — da realiza¢do de uma convencéo urbana.

Com isto, a Sinergética sera escolhida como referéncia para a realizacdo
de um estudo de caso, enquanto uma abordagem macroscopica (Haken e Portugali,
2000: 261), isto €, uma abordagem de cima para baixo, a qual permite que se faca a
descricdo de algumas propriedades macroscopicas de um sistema, sem que se tenha in-

formagéo (completa) sobre (todas) as suas partes individuais, podendo-se, assim, inferir
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a dindmica subjacente do sistema. O estudo de caso sera apresentado ao longo dos dois

capitulos a seguir.
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6. ESTUDO DA PRODUCAO DE RESIDENCIAS: REALIZACAO
DE UMA CONVENCAO URBANA EM PORTO ALEGRE

O presente capitulo apresentara analises de fendbmenos recentes de pro-
ducédo de novos estoques residenciais em Porto Alegre, por meio das quais buscar-se-a
referendar as hipoteses enunciadas anteriormente. Sera dada énfase a uma area onde tem
ocorrido a producdo intensiva de estoques de caracteristicas semelhantes entre si, ao
longo de um periodo de vinte anos. Supfe-se que a sua seqiiéncia de producéo reflita a
consolidacdo de uma convencdo urbana — e as caracteristicas desse processo deverdo ser

explicitadas.

6.1. EXAME DE TIPOLOGIAS RESIDENCIAIS EM PORTO ALEGRE

Duas pesquisas realizadas em anos recentes pelo Sindicato das Industrias
da Construcdo Civil do Estado do Rio Grande do Sul (SINDUSCON-RS, 2000 e 2001)
apresentam estatisticas que permitem distinguir tipologias residenciais conforme seu
valor de venda, nos bairros de Porto Alegre onde ocorrem **. Verificou-se que em maio
de 2000 havia 4.170 unidades residenciais a venda em Porto Alegre, das quais 1.002
eram casas (24%) e, dentre estas, 629 unidades (63%) de trés dormitdrios. Ja em maio
de 2001, de um total de 3.942 unidades residenciais, 819 (21%) eram casas e, delas, 627
(77%) tinham trés dormitorios. A tipologia casa de trés dormitorios foi a mais frequiente
entre as unidades habitacionais que nao foram enquadradas como apartamentos ou co-
berturas. Ndo é possivel precisar se as casas em exame sdo isoladas ou se estdo dispos-
tas em condominios. No entanto, a observacdo da realidade dos bairros nos quais elas

ocorrem demonstra que é bastante freqliente a sua construgdo em conjuntos de, no mi-

1 Todos os dados citados a seguir constam dos Censos Imobiliarios de Porto Alegre,
julho de 2000 e agosto de 2001, os quais identificaram, respectivamente, 308 empreendimentos de 156
empresas €319 empreendimentos de 168 empresas.
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nimo, duas unidades e, além disso, em dois ou mais pavimentos, normalmente com tes-
tada de largura reduzida, podendo tanto ser voltada para o sistema de espacos publicos
Como para 0s acessos internos ao terreno. Tais caracteristicas configuram o que se cos-

tuma denominar sobrados.

Em junho de 2000, havia casas de trés dormitdrios a venda em 15 bairros
de Porto Alegre e, em junho de 2001, em 22 bairros. Se 0o numero de bairros aumentou,
0 numero de unidades a venda manteve-se praticamente o mesmo. No entanto, deve-se
notar que ambas as pesquisas basearam-se em informacgGes instanténeas, relativas aos
imdveis a venda em cada momento, e ndo a iméveis produzidos ou vendidos ao longo
de um determinado periodo. De qualquer modo, uma mesma faixa de valor ocorre no
maior nimero de bairros, em ambos 0s momentos: havia 276 unidades de R$ 125.000 a
250.000 em 9 bairros, em junho de 2000, e 184 unidades em 11 bairros, em junho de
2001. Esta faixa de pregos s6 ndo concentrou 0 maior nimero de unidades porque as
pesquisas contabilizaram um empreendimento com 275 unidades de valor acima de R$
250 mil, a venda em 2001, e 234 unidades, em 2002, no mesmo empreendimento, loca-

lizado no bairro Belém Novo, e que nio se constitui propriamente em sobrados *2.

As unidades mais caras, com preco acima de R$ 250 mil, mantiveram sua
participacdo do ano 2000 para 2001; ja a diminuicdo da participacdo das casas de trés
dormitdrios de R$ 125 a 250 mil foi compensada pelo aumento da participacdo de uni-
dades de menor valor, especialmente de R$ 50 a 75 mil. No entanto, é importante notar
que, na maioria dos casos, hd ocorréncias em apenas um intervalo em cada bairro e,

caso haja em dois intervalos, via-de-regra sao adjacentes.

O estagio da obra no qual se encontravam as unidades residenciais tam-

bém foi registrado pelos Censos Imobiliarios examinados. Verifica-se que:

o de modo geral, o estadgio mais freqiiente das unidades em oferta

era em obras;

o a oferta de apartamentos na planta é bem mais comum do que de

casas (ao redor de 30% para os primeiros, contra menos de 10% das ca-

12 As faixas de precos levantadas pelo SINDUSCON-RS sdo: abaixo de R$ 50 mil, de
R$ 50 a 75 mil, de R$ 75 a 125 mil, de R$ 125 a 250 mil e acima de R$ 250 mil. O empreendimento
mencionado, no bairro Belém Novo, é um condominio com campo de golfe, tem casas em terrenos de, no
minimo, 1.000 m2, com custo anunciado a partir de R$ 500.000 (R$ 190.000 somente o terreno).
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sas);

° tanto apartamentos como casas apresentaram proporcionalmente

poucas unidades concluidas (menos de 20%);

. é notavel que as casas de trés e quatro dormitorios estejam entre
as tipologias que apresentaram as mais altas proporc6es de unidades em
obras, tanto em 2000 (89% e 100%) como em 2001 (79% e 84%, respec-

tivamente para trés e quatro dormitorios).

As fontes de recursos para construcdo foram anotadas pelos Censos Imo-
biliarios. Elas foram classificadas nas seguintes categorias: sistema financeiro (emprés-
timos), auto-financiamento (recursos proprios do empreendedor), preco de custo (recur-

sos dos compradores) e outras. Constatou-se que:

o de modo geral, a fonte mais freqiiente era o sistema financeiro —

mas sua participacédo caiu de 2000 para 2001;

J quanto as casas de trés e quatro dormitérios, o sistema financeiro
foi fonte de recursos, respectivamente, para 64% e 82% delas, em 2000, e
para 78% e 16% delas, em 2001. E notavel a queda deste ultimo valor;

) dentre as casas de trés e quatro dormitorios, aquelas que ndo con-
taram com recursos do sistema financeiro utilizaram-se de auto-
financiamento; diferentemente dos apartamentos, ndo foi empregado o

sistema de preco de custo.

Tomando-se somente as casas com valor de venda acima de R$ 125 mil,
ou seja, nos dois intervalos superiores, verifica-se que havia, em oferta, 580 unidades
em 10 bairros, em 2000, e 458 em 15 bairros, em 2001. A maioria das unidades ocorreu
em bairros da Zona Sul de Porto Alegre: Assuncdo, Belém Novo, Cavalhada, Guaruja,
Ipanema, Pedra Redonda e Tristeza em 2000 (514 unidades, ou seja, 89% de 580), e 0s
mesmos bairros, acrescidos do Cristal e de Santa Tereza, em 2001 (417 unidades, ou
91% de 458). Estes bairros possuem, em comum, areas residenciais com vista (todos) e

acesso (todos, menos Cavalhada e Santa Tereza) ao Lago Guaiba.

Para comparagéo, nos bairros da Zona Sul houve ocorréncias de aparta-
mentos de valor semelhante ao das casas somente nos bairros Cristal, Ipanema, Pedra

Redonda, Santa Tereza e Tristeza, em 2000, e Assuncdo, Cristal e Tristeza, em 2001.
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Via-de-regra, € menor o numero de apartamentos de valor comparavel ao das casas,
com excec¢do do Cristal e da Tristeza (somente em 2001), onde houve oferta maior de
apartamentos *>. Nos demais bairros, localizados a Leste do Centro, predomina a ten-
déncia de oferta de apartamentos em maior nimero do que de casas de valor semelhan-
te, com excecdo do bairro Trés Figueiras, em 2000 e 2001, e do bairro Chécara das Pe-
dras, em 2001, os quais apresentaram, proporcionalmente, mais casas. Os bairros aqui
mencionados, tanto a leste quanto ao sul do Centro, localizam-se nos setores identifica-
dos por Cabral (op. cit.) e por Villaga (op. cit.), como aqueles com as maiores rendas de
Porto Alegre.

3 Em Ipanema, a oferta de apartamentos em 2000 foi excepcional: as 90 unidades
anunciadas ndo foram localizadas no levantamento de campo. Supde-se que se trate de imoéveis oferecidos
“na planta”.
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as de casas de valor acima de R$ 125.000, em 2000 e 2001; a &rea de estudo esta hachu-

rada.
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Como regra geral, os bairros da Zona Sul tendem a oferecer proporcio-

nalmente mais unidades residenciais do tipo casas do que apartamentos e coberturas, em

proporgao tdo maior quanto mais afastados do Centro. E importante referir aqui que ou-

tros bairros, ndo mencionados nos Censos Imobiliarios, mas adjacentes aos bairros neles

citados, ja tiveram ocorréncias de casas sob a tipologia de sobrados: Camaqua, Vila

Conceicdo, Aberta dos Morros, Espirito Santo e Hipica.

Deve ficar claro que os dados apresentados até aqui ndo cobrem a totali-

dade da producédo habitacional nos bairros examinados. Como evidéncia disso, segundo
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0s censos imobiliarios, 0 numero de casas, com valor acima de R$ 125.000, em oferta
no bairro Ipanema, era de apenas 36 unidades, em 2000, caindo para 21 unidades, em
2001 (SINDUSCON-RS, 2000 e 2001). Conforme sera apresentado adiante, o numero
de unidades em oferta mostrou-se — e tem-se mostrado — muito maior, para 0 que con-
tribui a participacdo de pequenos empreendedores, cuja producdo ndo foi computada nas

pesquisas acima relatadas.

6.2. DEFINICAO E CARACTERIZACAO DA AREA DE ESTUDO

O bairro Ipanema localiza-se, aproximadamente, no centro do conglome-
rado de bairros da Zona Sul, ou, também aproximadamente, no ponto médio das vias
que cruzam esses bairros e conduzem ao Centro de Porto Alegre. O bairro Ipanema foi
quase integralmente incluido em uma &rea de estudo, a qual compreende ainda partes
dos bairros Aberta dos Morros, Cavalhada, Espirito Santo e Pedra Redonda. A area pos-
sui a caracteristica geral de um anfiteatro, flanqueado pelos morros do Osso e Espirito
Santo, apresenta caracteristicas diferenciadas de relevo (planicies e encostas) e trechos a
margem do Guaiba, os quais podem tanto dispor de acesso publico como privativo ao
lago. Os primeiros loteamentos foram realizados em areas de planicie na bacia do Ar-
roio Capivara, mais proximas do Guaiba e, em parte, inundaveis, parcelando a praia de
Ipanema a partir da década de 1940. Neste trabalho, esses loteamentos serdo agrupados
na denominagdo geral de Balnearios. H& porgdes urbanizadas em altitudes de até 75
metros sobre o nivel do mar. Grosso modo, pode-se dizer que dispde-se de vista para o
Guaiba em altitudes acima de 25 metros, correspondendo a aproximadamente metade da
area do loteamento do Jardim Isabel, realizado a partir do inicio da década de 1970. A
vista para o Guaiba é uma caracteristica bastante desejavel e, conforme mencionado

anteriormente (Cunha, op. cit.), € um elemento de valorizagdo imobiliaria.

Os seguintes fatores foram considerados como limites para a determina-

cdo da area de estudo, compreendendo superficie de cerca de 4,2 km?:
o a contigiidade do Lago Guaiba;

. a descontinuidade de urbanizacdo junto a areas de ambiente natu-
ral, tais como o Morro do Osso (altitude maxima de aproximadamente
150 metros sobre o nivel do mar, abrigando uma unidade de conservacao
do tipo parque natural) e as faixas de preservacdo ao longo dos arroios
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Capivara (em seu curso superior), do Osso e Espirito Santo;

. a adjacéncia a assentamentos preexistentes, com caracteristicas
diferenciadas do tecido urbano tradicional, tais como condominios fecha-
dos de residéncias unifamiliares (Jardim do Sol, Knorr e Vitdria Régia),
conjuntos habitacionais multifamiliares de interesse social (Av. Eduardo
Prado/Av. Cavalhada e COHAB Cavalhada) e o assentamento precério

conhecido como Vila Monte Cristo.

Ainda que ndo esteja integralmente nos limites legais do bairro Ipanema,
como ja foi referido anteriormente, pode-se afirmar que a totalidade desta area é conhe-
cida por este nome, sendo que os limites de um “mapa mental” deste bairro véo, certa-

mente, muito além *.

A area de estudo também se apresenta suficientemente isolada: vindo do
Centro de Porto Alegre, € necessario transpor o divisor de aguas do Morro do Osso,
além do que a malha viaria s6 tem continuidade em bairros adjacentes por trés vias de
acesso (Av.Coronel Marcos, ligando-a a Tristeza e Vila Conceicdo; Avenidas Eduardo
Prado e Cavalhada, ligando-a a Cavalhada; e Av. Juca Batista, em direcdo aos bairros
mais ao sul). Isto pode facilitar o tratamento da area de estudo como um sistema no qual
sdo minimizadas as externalidades espaciais geradas em &reas proximas, pelo menos
aquelas que dependem da malha viaria para sua difusdo. O Centro de Porto Alegre lo-
caliza-se a aproximadamente 15 km do centro da area de estudo, de modo que os efeitos
de maior ou menor proximidade dos locais de emprego podem ser desprezados. Recor-
de-se que, no presente trabalho, a atencdo deve recair somente sobre as externalidades
de vizinhanca e, assim, seré fixado como constante o trade-off entre acessibilidade e es-

paco (suposto pelos modelos neoclassicos).

¥ Como ilustracéo, é digno de nota que os andincios classificados de iméveis em jornais
de Porto Alegre atribuem o rétulo de “Ipanema” a areas localizadas a até cerca de 6 km dos limites deste
bairro.
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Mapa 2: Limites fisicos da area de estudo.

Figura 12: Panoramica da area de estudo, tomada do Figura: 13: Aspecto da Praia de Ipanema; ao fundo
Morro do Espirito Santo: em primeiro plano, 0s 0s morros do Sabié (mais préximo) e do Osso.

Balnearios; ao fundo, o Jardim Isabel e o0 Morro do
0Osso.

Observa-se hoje, na area de estudo, que os setores residenciais ai existen
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tes, com ocupac¢do consagrada, passam por intensa renovagao de seus estoques construi-
dos. Neste contexto, deve ser apontada a localizagé@o dos sitios de producéo de estoques
construidos que possuam caracteristicas de inovacao e que reflitam, assim, a busca dos
empreendedores pela diferenciagdo da habitacdo. Os chamados sobrados enquadram-se
nesta categoria. Para descrever o processo de acumulacdo desses estoques, foi realizada
uma reconstitui¢do historica da sua producéo, ao longo de vinte anos. No caso do bairro
Ipanema — mas também, e cada vez mais, incluindo bairros adjacentes — é notavel a
permanéncia da producdo de sobrados, o que parece ser acompanhado pela atracdo de

familias de alta renda, indicando uma convencéo urbana de grande robustez.

O entendimento da existéncia e da persisténcia de uma convengéo urbana
pede gque sejam analisados aspectos da produc¢édo dos estoques. Conforme enunciado por
Abramo (1998: 151), trata-se de verificar a passagem do cognitivo (convencao) para o
real (estoques), na qual existe uma relacdo de tensdo entre a inovacao, representada pe-
los estoques de caracteristicas diferenciadas (inclusive espacialmente) e a imitacdo que

se segue, dada pela producéo repetida e pela generalizacdo desses estoques.

A mencdo de alguns antecedentes aos sobrados também € julgada im-
portante. As primeiras edificacfes nos loteamentos chamados, propriamente, de Balnea-
rios foram de residéncias para uso de recreio, mas logo houve moradores permanentes,
provavelmente atraidos pelas amenidades do ambiente e, com mais certeza, pelos precos
acessiveis dos terrenos. A maioria das residéncias do periodo que se estendeu até apro-
ximadamente o final de década de 1960 é térrea, e muitas delas foram construidas com

madeira.

E importante referir que ocorreram, de modo pioneiro, diversas tipologias
de parcelamento do solo e de edificacdes, sendo que a sua localizacdo também contri-
buiu para a definicdo dos limites da prépria area de estudo. Em 1974, quando a maior
parte da &rea ainda nao estava urbanizada, surgiu o primeiro condominio, com 18 casas
térreas, na Av. Coronel Marcos. Nota-se que, dentro da area, ele foi implantado o mais
proximo possivel do Centro de Porto Alegre (a aproximadamente 14 km) e junto a via
de acesso ao Centro mais proxima da orla do Guaiba. Obteve-se a informacdo de que
sua comercializacdo foi demorada — morar em condominio era, entdo, “uma novidade”,
guanto mais junto a residéncias que ocupavam extensivamente grandes terrenos as mar-
gens do Guaiba. Talvez a inovacdo do modo de morar tenha sido sua caracteristica mais
importante, pois ndo dispds de fatores de aprazibilidade relacionados ao Guaiba (vista
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ou acesso). O segundo condominio com casas térreas foi implantado na Av. Cavalhada,
com 8 casas, em 1980. Ambos tém baixo indice de aproveitamento (0,31), equivalente
ao da ocupacdo por residéncias unifamiliares em lotes de tamanho padrdo na area de

estudo, e esta tipologia ndo voltou a se repetir.

A existéncia de grandes glebas disponiveis no entorno da area de estudo,
somada a auséncia de disposicao legal contraria permitiu a implantacdo de grandes con-
dominios fechados no final da década de 1970: o Vitoria Régia, em 1977 (aproximada-
mente 6,2 hectares), o Parque Knorr em 1978 (aproximadamente 16,6 hectares) e o
Jardim do Sol em 1979 (aproximadamente 24,8 hectares). Nenhum deles incluiu a
construcdo de unidades habitacionais, somente a provisdo de lotes urbanizados, com
dimensbes minimas semelhantes as dos terrenos em areas previamente urbanizadas no
bairro. Aps 1979, com a vigéncia da Lei Complementar 43, denominada 1" Plano Di-
retor de Desenvolvimento Urbano (1" PDDU), ndo houve a implantacdo de novos con-
dominios com tal porte, pois a 4rea maxima ficou limitada a 22.500 m? e a testada mé-

xima para o sistema viario, a 150 m.

Deve-se destacar o Jardim do Sol por ser reconhecido, até a atualidade,
como um dos melhores condominios fechados de Porto Alegre *°. Também é notéavel
que sua comercializacdo tenha sido, inicialmente, lenta — soube-se que o empreendedor

ndo faria concessdes quanto as condi¢cdes de pagamento.

Ainda durante a década de 1970, o comportamento sazonal da comercia-
lizacdo de unidades residenciais refletia os aspectos de inovagédo da deciséo de morar na
area de estudo. Os passeios de fim-de-semana, em busca de ofertas de imdveis ou de re-
feréncias quanto aos modos de morar, nesta e em outras areas da cidade, tornaram-se
freqiientes — segundo foi informado, vendia-se muito mais no verdo do que no resto do

ano.

Com base nas informacGes obtidas, ndo se pode precisar em que bairro de
Porto Alegre ocorreram os primeiros sobrados. Esta tipologia teve suas primeiras ocor-
réncias no bairro Ipanema em 1982, e é possivel que 0s dois conjuntos iniciados naquele

ano (um deles, de 11 unidades, na Rua Ladislau Neto; o outro, de 8 unidades, na Rua

15 Dispde de infra-estrutura e servicos de excelente qualidade. Os lotes ainda livres tém
precos entre R$ 200.000 e R$ 350.000, para areas entre1.000 m? e 2.000 m? (em setembro de 2003).
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Déa Coufal) tenham sido os pioneiros. Coincidentemente, as ruas iniciam junto ao Lago
Guaiba e estdo em limites opostos da area referida como Balneérios. A exemplo do pri-
meiro condominio, implantado em 1974, ndo possuem nem acesso direto nem vista para
0 Guaiba, ainda que se possa chegar rapidamente ao trecho da praia que possui acesso
publico, onde veiculos e pedestres podem circular. Assim, supde-se que as decisdes para
sua producdo, ao levarem em conta o0 ambiente fisico, tenham, de alguma forma, consi-
derado a proximidade do Guaiba como um atributo desejavel. A ocorréncia seguinte, em
1984, deu-se sob a forma de trés conjuntos, com um total de 31 unidades, também na
Rua Déa Coufal, mas em local com vista para o Guaiba; e de um conjunto com trés uni-
dades, entre os Balnearios e o Jardim Isabel, este, ao contrario dos demais implantados
até entdo, sem nenhum atributo relacionado ao Lago Guaiba. A seguir, em 1986, na area
do loteamento Jardim Isabel e ao lado do condominio Jardim do Sol, foi construido um
conjunto com 8 unidades. Todas as unidades acima referidas tém dois pavimentos, e 0s
condominios exibem indice de aproveitamento variando de 0,42 a 0,90. A partir de
1988, houve ocorréncias em todos 0s anos, com o volume de constru¢des aumentando
gradativamente. O surgimento dos sobrados, portanto, caracterizou o inicio de um pro-

cesso de crescimento na ocupacao dos terrenos em Ipanema.

Paralelamente, ao longo de todo o periodo de producdo dos sobrados, a
valorizacdo imobilidria tem sido intensa, estendendo-se pelo conjunto de bairros da
Zona Sul. O aumento nos pregos dos terrenos tem, assim, justificado ou mesmo exigido

a ocupacao mais intensiva do solo, possibilitada pelos sobrados.

Frente a isto, € importante considerar que as taxas de crescimento demo-
gréafico tém apresentado decréscimo em Porto Alegre, ao longo das Gltimas quatro déca-

das do século XX, conforme demonstrado na tabela a seguir.

Periodo Taxa de crescimento geométrico anual
1960 - 1970 3,30 %
1970 - 1980 2,40 %
1980 - 1991 1,06 %
1991 - 2000 0,82 %

Tabela 1: Taxas de crescimento geométrico anual da populacdo de Porto Alegre. Fonte:
Censos Demograficos do IBGE.

Verifica-se que as taxas mais baixas, ao longo das décadas de 1980 e
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1990, coincidem com o periodo de producdo dos sobrados. Assim, num contexto de pe-
queno crescimento populacional no Municipio, a renovacdo intensiva dos estoques
construidos da area de estudo ndo deve atender apenas a depreciacao fisica do estoque
existente, mas também o deslocamento da demanda por habitacdo, proveniente de ou-
tras regides da cidade. Isto é evidenciado pelas diferentes taxas de crescimento popula-

cional dos bairros de Porto Alegre, apresentadas no mapa a seguir.
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Mapa 3: Taxas de crescimento geométrico anual dos bairros de Porto Alegre, durante a
década de 1990, em %. Fonte: Prefeitura Municipal de Porto Alegre.

Como pode ser observado, o Centro e a maioria dos bairros proximos (o

chamado Centro Expandido) exibiram decréscimo da populacdo residente, ao passo que
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a quase totalidade dos bairros junto a orla do Guaiba teve acréscimos de populacéo, al-
guns, entre os quais Ipanema, excedendo a taxa média para 0 Municipio. Os bairros lo-
calizados no extremo sul mostraram as taxas mais altas, gracas a expansdo urbana la ve-
rificada, com implantacdo de loteamentos residenciais, muitos dos quais em situacao ir-

regular, do ponto de vista dos regramentos urbanisticos e da provisdo de infra-estrutura.

Alguns aspectos levam a procura da area de estudo para localizacéo resi-
dencial. Sempre tida como area plena de amenidades ambientais, aproveita-se o grande
namero de terrenos deixados livres ou com baixa ocupacdo para implantar 0s novos es-
toques, estando ainda longe o esgotamento do potencial construtivo possibilitado. A
possibilidade de migrar de um apartamento para uma casa, mesmo que em terreno in-
tensivamente ocupado, ainda parece ser a principal motivacao que leva as familias a

optarem pela mudanca para a Zona Sul, conforme referido por diversas fontes.

Os sobrados sdo, pois, hegemdnicos, nao tendo surgido, na area de estu-
do, nenhuma outra tipologia que tenha tido oferta tdo ampla no periodo analisado, nem
que tenha tido imitacdo tdo generalizada, estendendo-se pelos demais bairros junto a
orla do Guaiba. E certo que também continua até o presente a producéo de residéncias
unifamiliares, mas em nimero menor do que sob a forma de sobrados. Até 0 momento
em que este texto é escrito, ndo foi observada a reversao da tendéncia de crescimento da

quantidade de sobrados produzidos a cada ano, conforme sera apresentado a seguir.

6.3. ANALISE DE ATRIBUTOS DOS CONJUNTOS DE SOBRADOS NA AREA
DE ESTUDO

Cabe aqui referir a forma como foram obtidos os dados sobre os sobra-
dos, bem como as variaveis escolhidas. No més de novembro de 2001, foi realizado
exame in loco na area de estudo, anotando-se todas as ocorréncias de imdveis com estas

caracteristicas, no total de 140, somando 959 unidades habitacionais.

As ocorréncias de sobrados foram registradas sobre o mapa aerofotogra-
metrico elaborado em 1982. Deve-se ressaltar que o sistema de espagos publicos repre-
sentado ndo teve acréscimo de nenhum trecho no periodo considerado (1982 a 2001) *°.

No mapa, foram numerados os trechos de rua com comprimento equivalente a um

1% Houve implantagéo posterior de novos loteamentos, em 2002.
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quarteirdo (adiante referidos simplesmente como trechos), num total de 310. A propé-

sito, foi conveniente representar o sistema de espagos publicos por trechos, e ndo por li-

nhas axiais, uma vez que as ocorréncias de sobrados dificilmente se distribuiram pelo

comprimento total de uma rua; assim, a associa¢do de sobrados a trechos mostra maior

precisdo. De todos os trechos, somente 94 receberam sobrados no periodo — cerca de

30% do total.

As seguintes variaveis foram anotadas no levantamento de campo e/ou a

partir das informacgdes obtidas no mapa aerofotogramétrico:

namero do trecho de rua (link) onde esté localizado;

nome do logradouro;

numero(s) do(s) predio(s);

numero de constituicdes — acessos diretos para o logradouro;
numero de unidades habitacionais;

namero de pavimentos;

vista para o Guaiba — locais altos;

frente para o Guaiba — locais junto ao lago, com acesso direto;

proximidade do Guaiba — localizacdo em trecho conectado ao

Guaiba;

estoques construidos preexistentes;

etapa — ocupado, em venda, em construcdo ou com as obras para-

lisadas;

Posteriormente, procedeu-se ao exame, no cadastro imobiliario da Pre-

feitura de Porto Alegre, das respectivas ocorréncias de sobrados, de modo a comple-

mentar os dados. As variaveis a seguir foram pesquisadas no cadastro imobiliario:

ano do licenciamento da construcdo do imovel,
area do terreno;
somatorio da area construida das unidades habitacionais;

area construida por unidade habitacional,
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indice de aproveitamento efetivo (I1A), ou seja, somatério da area
construida dividido pela area do terreno.

A localizacdo dos conjuntos de sobrados esta representada no mapa a se-
guir.

-y \‘ Z
T - @
e - A
-
\‘ “' ‘
&\

Ny
@\$\Q
v
\
\
b
%e
3

\ Q
<
b '
/
4
¢
[ R
Av. Cavalhada

>

\ .'h
* e
Lago Guaiba “’ b /8
4
» \AQ\O Y
o
SO
" T
0 500 m 1000 m
Il I 0000

Mapa 4: Localizac&o dos conjuntos de sobrados na area de estudo.

Tendo em conta as caracteristicas do parcelamento do solo, 0 acesso,

proximidade ou vista do Guaiba e o tamanho dos conjuntos, foi possivel delimitar cinco
areas ou polos com caracteristicas distintas:

Balnearios, conjuntos distribuidos nos loteamentos mais antigos;

podem apresentar-se proximos do Guaiba e mesmo oferecer vista para o
lago, mas sem acesso direto;

Jardim Isabel, conjuntos na area do loteamento do mesmo nome;
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podem oferecer vista para o Guaiba, nas areas de maior altitude;

. Acesso ao Guaiba, junto a Av. Coronel Marcos, com acesso di-

reto para o Guaiba;

. Grandes Condominios com Vista, na Rua Déa Coufal e nas aveni-

das Cavalhada e Eduardo Prado, oferecendo, a maioria das unidades,

vista para o Guaiba;
. Restante, ou seja, as porcdes remanescentes da area de estudo,

com conjuntos nos loteamentos mais recentes e, eventualmente, ocupan-

= =

do porcdes ndo parceladas previamente; ndo oferecem acesso nem estao

préximos ao Guaiba; podem, eventualmente, oferecer vista para o lago.

Seguem exemplos de conjuntos de sobrados.

Figura 14: O primeiro conjunto de sobrados Figura 15: Um dos conjuntos mais recentes (2001),
produzido na area de estudo (Balnearios), em 1982, na area dos Balnearios, com 5 unidades.
com 11 unidades.

Figura 16: Conjuntos de sobrados no Jardim Isabel, Figura 17: Conjunto de sobrados no Jardim Isabel,
com vista para o Guaiba e um s6 acesso para todas sem vista para 0 Guaiba e com acessos individuais
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as unidades. para as unidades.

A extensdo dos pélos de sobrados esta representada no mapa a seguir.

W\

Grandes
Condominios
com Vista

Lago Guaiba

0 500 m 1000 m
Il .

Mapa 5: Pélos de conjuntos de sobrados identificados e denominagdo das principais
vias de acesso a area de estudo; as por¢des em branco, internas a area de estudo, corres-
pondem a usos institucionais.

As primeiras duas areas apresentam caracteristicas semelhantes quanto
ao grao do parcelamento do solo, mas os lotes do Jardim Isabel, em geral, sdo maiores
que os dos Balneéarios. Os conjuntos nas areas denominadas Acesso ao Guaiba e Gran-
des Condominios com Vista ocuparam glebas bem maiores; em consequéncia, verifi-

cam-se disparidades no nimero de unidades habitacionais de cada conjunto: nos Bal-
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nearios e no Jardim Isabel h4 desde conjuntos com duas unidades, implantados sobre
um lote de dimensdes regulares (testada de 11 ou 12 m), até conjuntos de 2.560 e 2.059
m? de é&rea construida total, com 16 e 12 unidades habitacionais, respectivamente; esta
situacdo se repete, em linhas gerais, no restante da area de estudo. Os demais po6los pos-
suem conjuntos de até 93 e 80 unidades, respectivamente para Acesso ao Guaiba e

Grandes Condominios com Vista.

Tanto os Balnearios como o Jardim Isabel vém tendo producéo crescente
de sobrados desde 1982 e 1986, respectivamente, sem sinais de que haja diminuigdo

dessa dindmica, conforme mostra o gréfico a seguir.
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Gréfico 2: Area construida em cada p6lo, por ano.

Ja os outros pélos apresentaram grandes acréscimos em alguns anos iso-
lados: os conjuntos na area denominada Grandes Condominios com Vista datam de
1984, 1990 e 1992, e ndo voltaram a se repetir; ja os da area Acesso ao Guaiba foram
produzidos em 1988, 1995, 1997, 2000 e 2001, ainda que o maior conjunto, datado de
2001, com 93 unidades, esteja com as obras paralisadas. No Restante ndo foi possivel
identificar tendéncias claras; os conjuntos vém sendo produzidos desde 1984 até a atua-
lidade, na maior parte com poucas unidades; no entanto, ha um grande condominio, com
52 unidades, iniciado em 1997 e inacabado. Assim, como a area ainda nédo foi parcelada

em sua totalidade, havendo glebas sem edificacbes, supBe-se que conjuntos maiores
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possam vir a ser produzidos.

Além da area construida em cada pdlo, é relevante observar o nimero de
conjuntos produzidos em cada polo, caracterizando a simultaneidade de tomada de deci-

sdes de producdo, conforme mostra o grafico a seguir.
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Gréfico 3: Namero de conjuntos de sobrados em cada pélo, por ano.

As decisBes de producdo mostram maior volume nos Balneéarios e no Jar-

dim Isabel. Isto caracteriza a formacéo de aglomeragdes — na medida em que sdo produ-

zidas por diferentes empreendendores e sem que haja um controle central. Predominam

nesses polos as decisdes mais prudentes, de producdo de pequenos conjuntos, frequien-

temente em etapas.

A area construida das unidades habitacionais comportou-se, ao longo do

periodo considerado, do modo representado no grafico a seguir.

area das unidades habitacionais
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Grafico 4: Média e desvio-padrdo da area construida das unidades ha-
bitacionais nos conjuntos em cada ano.
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A evolucdo observada da area dos sobrados indica, por um lado, o cres-
cimento da diferenciacdo vertical dentro do proprio estoque de unidades residenciais,
acusado pela tendéncia geral ao aumento de sua area média. Este efeito é acompanhado
do aumento de outra diferenciacdo vertical, aquela que ha dentro da producdo corres-
pondente a cada ano, o que € indicado pelo progressivo crescimento do desvio-padrédo

da area individual das unidades habitacionais.

A anélise acima deve ser complementada com as informacdes obtidas de
agentes do mercado imobiliario, quanto a predominancia, observada na atualidade, de
sobrados com &rea ao redor de 180 m?. Alega-se que estes poderiam ser construidos — e
vendidos mais facilmente — em toda a area de estudo. J& as unidades maiores necessita-
riam de outros atributos para a composicdo ou a justificativa de um pre¢co maior — como
ilustracdo, os conjuntos que dispdem de vista para o Guaiba, construidos no Jardim Isa-
bel, possuem unidades com &rea média de 213 m?, e 0s conjuntos com acesso para 0
Guaiba, area média de 241 m?, aproximadamente. Deve-se frisar, no entanto, que, mes-
mo nestas localizacdes, a ocorréncia de unidades com area ao redor de 180 m? (+—10%)

é a mais frequiente.

Outra consideracdo importante para caracterizar uma nova convencao ur-
bana é aquela relativa ao crescimento, aqui expresso pela ocupacdo mais intensiva do
solo. O crescimento sera analisado a partir da observagdo das seguintes variaveis: indice

de aproveitamento, altura das edificacdes e existéncia de ocupacao prévia nos lotes.
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Gréfico 5: Média e desvio-padrdo do indice de aproveitamento dos
conjuntos em cada ano.

A evolucédo do indice de aproveitamento (IA) efetivo dos conjuntos de
sobrados demonstra, em tendéncia mais definida, o crescimento da densificacdo nos ter-
renos, chegando a apresentar os maximos absolutos de 1,69 em 1997 (em um conjunto
inacabado) e 1,60 em 1995 (em um conjunto habitado); em 2001, o méaximo foi de 1,36.
Para fins de comparacéo, observando-se as areas construidas sobre o levantamento aero-
fotogramétrico de 1982, constata-se que a taxa de ocupacdo, correspondendo aos tre-
chos mais intensamente ocupados a época (trecho 30, nos Balneéarios, e trecho 275, no
Jardim Isabel), girava em torno de 30%. Nestes trechos, incluidos entre os de ocupagdo
mais antiga dos respectivos loteamentos, a maioria das edificacGes teria um pavimento;
assim, o indice de aproveitamento ndo seria muito maior do que o valor da taxa de ocu-
pacdo. Em comparacdo, os valores exibidos atualmente pelos sobrados representam, em

média aproximada, trés vezes os valores relativos as residéncias unifamiliares.

No entanto, o exame individual das ocorréncias de sobrados mostra que
ha grandes variacGes em cada ano, o que também reforca a existéncia de diferenciacédo
vertical do estoque construido: os valores minimos encontrados foram 0,32 em 1997
(terreno atingido por grande recuo Vviério) e 0,34 em 1990 (terreno sem incidéncia de re-
Cuo viario); em 2001, o minimo foi de 0,57.

Quanto a altura, nos primeiros anos todos os sobrados apresentaram dois

pavimentos. A partir de 1988, surgiram unidades com trés e, a partir de 1994, com qua-
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tro pavimentos. As freqiiéncias das alturas dos conjuntos, em cada ano, sdo apresentadas

no grafico a seguir.
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Gréafico 6: Frequéncias relativas de conjuntos de sobrados conforme
numero de pavimentos em cada ano.

Confirma-se, quanto a altura, uma tendéncia a ocupagdo mais intensiva, o
que se da bastante gradualmente e, provavelmente, levara a uma distribuicdo mais equi-
librada de edifica¢Oes de dois, trés e quatro pavimentos. Deve-se lembrar aqui que, na
area de estudo, a ocorréncia de edificacdes de outras tipologias, com mais de dois pavi-

mentos, € bastante rara — ainda hoje, predominam as casas terreas.

A existéncia de ocupacao prévia nos lotes escolhidos para a produc¢édo dos
sobrados pode indicar o0 aquecimento da atividade imobiliaria — supondo-se que a subs-
tituicdo de estoques somente seja justificada por uma expectativa de ganhos tais que
compensem os custos de demolicao e o fim da geracao de rendas das antigas estruturas.
A participacdo, em cada ano, dos lotes com e sem ocupacdo prévia é apresentada no

gréafico a sequir.
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Grafico 7: Frequéncias relativas de conjuntos sobre lotes com/sem
ocupacgao prévia em cada ano.

Com base no observado, ndo ha tendéncia clara de preferéncia crescente
por utilizagdo de terrenos livres ou, alternativamente, ocupados previamente por edifi-
cagOes — e a média é equilibrada. E digno de nota que nos ultimos dois anos observados
houve um salto no nimero absoluto de terrenos com ocupacéo prévia —em 2000, 15 ter-
renos e em 2001, 11 terrenos, tendo havido anteriormente procura maxima de sete terre-

NOS COM Ocupacao prévia em um mesmo ano.

Tomando-se somente 0s 59 terrenos com ocupacdo prévia, foi realizada a
comparagdo entre a area construida preexistente, observada no levantamento aerofoto-
gramétrico de 1982, e a area construida nova, sob a tipologia de sobrados. Deve-se fazer
uma ressalva quanto a pouca exatiddo dos dados: ndo é possivel saber, com base no le-
vantamento aerofotogramétrico, o nimero de pavimentos das antigas edificacfes, ainda

que as casas térreas fossem maioria a época.

Como era de se esperar, a area dos sobrados foi sempre superior a area
encontrada anteriormente, mas a distribuicdo dessas proporg¢des (area nova dividida pela
area antiga) esta longe de seguir um padrdo regular, como mostra o grafico a seguir.
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Gréfico 8: Freqliéncias relativas das propor¢des entre area contruida
dos sobrados e area construida preexistente em lotes com ocupacao
prévia em cada ano.

O exame das proporcdes entre area construida nova e antiga remetera
aqui ao trabalho realizado por Wheaton (op. cit.), citado anteriormente. Aquele estudo
fez referéncia ao valor do capital fixo por unidade dos estoques construidos. Mantendo-
se a mesma densidade (ou indice de aproveitamento dos terrenos), a substituicdo dos
estoques seria justificada pelo aumento do valor do capital por unidade; fixando-se o
valor do capital por unidade, o indice de aproveitamento deveria ser substancialmente
maior. No estudo de caso realizado, o intervalo predominante (propor¢do da &rea nova
igual a de 3 a 5 vezes a area antiga, em 37% dos terrenos) apresenta-se entre os dois
valores apontados por Wheaton (proporc¢oes de 2 % e 10 vezes), 0 que seria um indica-
dor da existéncia mais comum de uma combinacdo de maior valor de capital por unida-
de dos estoques e de maior indice de aproveitamento — a observacao da realidade a con-

firma.

De qualguer modo, deve-se frisar a observacdo feita anteriormente,
quanto ao reduzido aproveitamento dos terrenos pelas antigas residéncias unifamiliares.
Trata-se, na grande maioria, de edificacdes relativamente pequenas frente ao potencial
construtivo existente, e esta diferenca certamente fez com que também residéncias com
grande érea individual (mais de 200 m? e dotadas de piscina, por exemplo, observaveis

no levantamento aerofotogramétrico de 1982), mas com baixo indice de aproveitamento
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dos terrenos, viessem a ser substituidas. Isto ocorreu pela primeira vez em 1996.

A evolucdo do numero de unidades por conjunto de sobrados sera analisada a
seguir, tomando-se somente 0s polos que apresentam valores desta variavel em interva-
los comparaveis, ou seja, 0s Balneérios e o Jardim Isabel. O nimero de unidades, visto
isoladamente, ndo caracteriza crescimento, nos termos do que foi exposto até aqui. No
entanto, pode-se considerar que o nimero de unidades contiguas, por trazerem em si
mesmas algo como uma vizinhanca imediata, pode ser um indicador do desejo de ter a
decisdo de localizacdo residencial acompanhada por outras familias.
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Gréfico 9: Freqliéncias relativas de sobrados conforme nimero de UH
dos conjuntos dos Balnearios e do Jardim Isabel em cada ano.

Como pode ser observado na média para os vinte anos, ha uma tendéncia
a distribuicdo equilibrada do numero de unidades habitacionais, conforme os intervalos
estabelecidos. Alguns comentarios podem ser feitos: se inicialmente o nimero de uni-
dades era relativamente grande por conjunto, ja& em 1990 surgiram aqueles com duas
unidades, geralmente implantados sobre um Gnico lote de testada padrdo dos loteamen-
tos (ao redor de 11-12 m). Conjuntos com 3 ou 4 unidades podem ser implantados sobre
dois lotes de tamanho padrdo, embora sejam encontrados conjuntos com até 4 unidades
em um unico lote de esquina. J& os conjuntos de 5 ou 6 sobrados também podem ser
acomodados em apenas dois lotes, optando-se por um Unico acesso para todo o condo-
minio. Ou seja, pode-se afirmar, sem grande margem de erro, que cerca de 84% dos

conjuntos foram ou poderiam ter sido implantados sobre terrenos com area de até 1.000
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m?, aproximadamente.

As informagdes obtidas de agentes do mercado imobiliario apontam que
0 maior ou menor numero de unidades em um conjunto, aparentemente, nao é fator que
interfira fortemente na escolha. Atualmente, haveria ainda preferéncia equilibrada tanto
por unidades com acesso direto ao espaco publico, como por unidades com acesso cole-
tivo. Por outro lado e, especialmente, tratando-se de pequenos conjuntos, o fraciona-
mento dos terrenos é vantajoso para o empreendedor, que pode implantar o conjunto
progressivamente, vendendo unidades a medida que sdo finalizadas. Esta modalidade é
frequente na area de estudo e seria impossibilitada, por exemplo, se a tipologia escolhi-

da exigisse a construcdo em altura (apartamentos).

No momento em que este texto é escrito, ha oferta consideravel de resi-
déncias unifamiliares para venda na area de estudo, especialmente no Jardim Isabel,
construidas que foram ha, no maximo, trinta anos. Este trabalho ndo pretende prever
quais delas serdo substituidas por sobrados. Mas a seguinte observacao é digna de nota:
corretores de imoveis que venderam os terrenos nos quais algumas delas foram cons-
truidas referem-se a mudancas no ciclo de vida dos moradores como motivacao para a
venda — tratam-nas como casas que ja teriam “cumprido sua finalidade”. E notavel que,
como os sobrados, tais residéncias unifamiliares tambeém tenham tido caracteristicas em
comum, a mais notavel delas, talvez, a area construida com pequenas variagdes entre
um exemplar e outro — mais comum ao redor de 250 m? Também a atuagdo de empre-
endedores, ainda que com pequena escala de producéo individual, foi marcante ao longo
da década de 1970 — era comum construir-se uma residéncia, que necessitava ser co-
mercializada para iniciar a construcdo de uma nova residéncia. Assim, pode-se conceber
que a area de estudo tenha sido, e continue sendo, um campo de provas de novas tipolo-
gias de parcelamento do solo e edificagfes, as quais sucedem-se a dados intervalos.
Considera-se esta uma evidéncia importante da manifestacdo de diferentes convencdes

urbanas.

Com base no exposto até aqui, julga-se suficientemente demonstrada a
possibilidade de caracterizar como a realizagdo de uma convencao urbana o processo de
implantacdo de novos estoques na area de estudo. Para complementacgéo dos dados ana-
lisados, serdo caracterizados, a seguir, 0s papéis de agentes que tém atuado ou incidido

na area de estudo.
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6.4. PODER PUBLICO, EMPREENDEDORES E AGENTES FINANCEIROS:
ESTIMULOS E RESTRICOES A REALIZACAO DE UMA CONVENCAO UR-
BANA

Conforme enunciado anteriormente, este trabalho buscara descrever o
comportamento de agentes atuantes em um mercado residencial que apresenta praticas
de crescimento da ocupacdo do solo e inovagOes espaciais. Pelos motivos apontados nos
capitulos anteriores, os empreendedores sao julgados os agentes centrais no processo de
renovagdo dos estoques construidos pelo qual passa a area de estudo. A énfase serad
dada, portanto, na producdo e na oferta. Quanto ao consumo, nao serdo feitas maiores
investigacdes sobre as preferéncias conforme manifestadas pelas familias, sendo apenas
por empreendedores e corretores imobiliarios. Infere-se que, se ha producéo, seguida de
comercializacdo dos novos estoques, é porque ha demanda para tal — e ndo cabera de-
terminar se as preferéncias, conforme manifestadas, sdo ou ndo independentes do que é

possivel escolher.

Inicialmente, serdo apontados os estimulos e as restri¢des que tém incidi-
do sobre a producdo dos estoques. Neste sentido, o primeiro topico a ser examinado sera
a legislacdo urbanistica vigente ao longo do periodo estudado, cujos limites serdo com-
parados aos valores efetivamente registrados do indice de aproveitamento e do nimero

de pavimentos dos sobrados.

No periodo de 1982 a 2001, houve a vigéncia de dois planos diretores de
desenvolvimento urbano em Porto Alegre. O primeiro deles, a Lei Complementar 43/79
(1 PDDU), entrou em vigor em 1980 e sofreu alteracdes posteriormente, dadas pela Lei
Complementar 158/1987. E importante notar que o 1° PDDU foi o primeiro plano dire-
tor de Porto Alegre a prever regimes urbanisticos para a totalidade da area do Munici-
pio. O plano anteriormente vigente, Lei 2330/1961, previra regimes aplicaveis a um po-
ligono correspondente, aproximadamente, ao atual Centro Expandido de Porto Alegre.
Houve, posteriormente, quatro das chamadas extensdes, prevendo-se regimes urbanisti-
cos individualizados para as mesmas. Nenhuma delas alcangou a area de estudo definida
neste trabalho. Assim, até 1979, por determinacdo da Lei 2330/1961, permaneceram
validas as disposicOes legais existentes anteriormente a promulgacdo daquela lei, em
toda a &rea ndo incluida no perimetro por ela abrangido.
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Em 2000, entrou em vigor a Lei Complementar 434/99 (Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano Ambiental - PDDUA). O PDDUA inclui a area de estudo de-
limitada neste trabalho na chamada Cidade Jardim, ou Macrozona 5. Conforme o
PDDUA, a Macrozona 5 “caracteriza-se pela baixa densidade, pelo uso residencial pre-
dominantemente unifamiliar e elementos naturais integrados as edificacdes, com especi-

al interesse na orla do Guaiba”.

Os regimes urbanisticos tiveram e tém variacGes entre distintas por¢oes
da &rea de estudo, assim como variaram entre um periodo e outro. E possivel, desde a
vigéncia do 1" PDDU, a construc&o em &rea superior & admitida pela aplicacéo do indice
de aproveitamento, desde que sob a forma de garagens, sacadas e areas de uso comum
(apartamentos de zelador, circulacdes, salGes de festas, reservatorios, etc.). Tal area ex-
cedente foi referida como ndo computéavel no 1" PDDU e ndo adensavel, no PDDUA. A
Lei Complementar 158 instituiu, ainda, a chamada &rea excluida, aplicavel as garagens
(em limites definidos pela area privativa da unidade habitacional) e a projecdo horizon-
tal de paredes externas das edificacfes. Tratando-se de sobrados em condominio, consi-
dera-se que a aplicagdo da area excluida, além dos limites do que foi possibilitado pelo
uso da area ndo computavel, ndo chegou a se efetivar. A razdo para isto encontra-se nas
proprias caracteristicas dos sobrados, em que ha relativamente pouca area construida de
uso comum, a qual, somada a area das garagens, dificilmente excederia o limite possi-

bilitado pela aplicagdo da area ndo computavel.

Com a revogacdo do 1° PDDU, o dispositivo da area excluida ndo mais
foi aplicado. Com o inicio da vigéncia do PDDUA, passou a haver regulamentacdo do
uso da transferéncia de potencial construtivo (solo criado), a qual constitui-se em esto-
ques de indice de aproveitamento que excedem os limites apresentados no regime urba-
nistico. Ou seja, € possivel adquirir e/ou transferir indices de aproveitamento e, medi-
ante certas condicdes, ocupar os terrenos de modo mais intensivo. Na maior parte da
area de estudo, aplicam-se os chamados estoques de ajuste de projeto, até 0 maximo de

10% (ou seja, IA=0,1) ou 100 m? de &rea construida, escolhendo-se o menor valor *'.

Os limites méaximos do indice de aproveitamento, da taxa de ocupacgdo

17 Existe possibilidade de uso do solo criado até trés vezes a area dos terrenos em uma
pequena porcao da area de estudo, correspondente a area com vigéncia do 1A=1,3, referida anteriormente.
No entanto, ndo ha, até o presente, conjuntos de sobrados que o tenham utilizado.
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(relacdo entre a area da projecdo do pavimento de maior area e a area do terreno) e da

altura das edificacdes para atividade residencial na area de estudo comportaram-se da

seguinte forma, antes de 1979 e nos trés periodos subseqientes:

Plano Diretor

e periodo de vi-
géncia considerado
no estudo de caso

Indice de Aprovei-

tamento (apenas area

“computavel”)

Indice de Aproveitamento
méaximo, incluindo &rea
“ndo-computavel” e “solo
criado” (apenas de 2000
em diante)

Taxa de Ocu-
pacéo

Altura maxima

Lei 2330/1961

50 %

3 pavimentos

2000 em diante

1961 - 1979 (Lei 986/1952) oullm
(Lei
1167/1953)
LC 43/1979 - 0,6a 09a 50%e 2 pavimentos e
1°. PDDU 0,9 1,35 66,6 % 2 pav. + 1 pav.
1980 — 1987 com recuo
LC 158/1987 - al- 1,0 20* 50%e 2 pavimentos e
tera o 1°. PDDU 66,6 % 2 pav. + 1 pav.
1988 — 1999 com recuo
LC 434/1999 - 10e 16e 66,6 % e 90me
PDDUA 1,3 2,08 75 % 12,5 m**

* sem contar a “area excluida”
** de 2000 em diante, aplicou-se a chamada altura “na divisa” aos sobrados

Tabela 2: Regimes urbanisticos aplicaveis a area de estudo. Fonte: Porto Alegre (cidade), 1975, 1979,

1994 e 2000.

De modo geral, verifica-se que os indices de aproveitamento utilizados

pelos empreendedores ndo tém atingido os maximos admitidos, conforme demonstrado

no gréafico a seguir.
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100% -

90% ~

80%

70% ~

60% + -
W mais de 75 %

Wde50a75%
Wde25a50 %
MW até 25 %

50% ~

40% -

1A efetivo e IA maximo

30% +

20%

frequéncia relativa dos conjuntos conforme relagéo entre

10% -

0% -

Grafico 10: Freqliéncias relativas das proporcdes entre indice de apro-
veitamento efetivo e indice de aproveitamento maximo dos conjuntos
de sobrados em cada ano.

Ainda que os indices de aproveitamento efetivo na area de estudo ve-
nham aumentando (conforme demonstrado na secdo anterior), nota-se que 0s acresci-
mos na relacdo entre eles e os indices maximos permitidos dao-se de forma gradual,
sem que a vigéncia de um novo regime urbanistico seja acompanhada imediatamente
pela utilizagdo méxima do potencial construtivo. Anteriormente a 1988, foram poucos
0s conjuntos de sobrados construidos e, assim, ndo se distingue uma tendéncia clara
quanto a intensidade de ocupacéo. A vigéncia da LC 158, a partir de 1987, elevou con-
sideravelmente o potencial construtivo, o que, sabe-se, foi bem recebido pelos agentes
do mercado imobiliario local, ainda que somente em 1995 e 1997 tenham ocorrido
conjuntos que utilizaram mais do que 75% do indice de aproveitamento maximo. Com a
vigéncia do PDDUA, o potencial construtivo foi, a rigor, mantido, uma vez que a redu-
c¢do do limite da area ndo computavel (ou ndo adensavel), de 100% para 50%, ndo trou-
xe grandes efeitos para 0s sobrados. Assim, sob a vigéncia do PDDUA, os valores ob-
servados no grafico acima, para os anos de 2000 e 2001, podem demonstrar de modo
mais claro a utilizacdo maxima, ou proximo disso, da area computavel. N&o foi possivel
comprovar, mas pode-se suspeitar que a cessacdo de aprovacles, em 1987, e 0 baixo
volume de aprovacOes de sobrados, em 1999, ambos as vésperas de substitui¢bes de re-

gimes urbanisticos, tenham sido decorrentes de expectativas quanto ao crescimento dos
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indices.

Com base nos dados do cadastro imobiliario, ndo foi possivel apontar o0s
valores das areas computavel e ndo computavel utilizados em cada conjunto, mas os de-
poimentos de empreendedores confirmam que, via-de-regra, estes teriam procurarado a
forma de uso mais intensivo possivel. Nos casos em que isto ndo ocorreu, outros fatores
teriam sido considerados — sabe-se de condominios implantados por membros de uma
mesma familia, nos quais a preocupacdo com uma possivel comercializacdo das unida-

des ndo teria sido levada em conta.

Se o potencial construtivo ndo tem sido totalmente esgotado, deve-se ter
em mente a existéncia de limitacdes, presentes ao longo de todo o periodo estudado e
ainda vigentes, quanto a altura maxima das edificacdes. Até 1999, havia duas condigdes
para dispor as areas ndo computaveis, de modo a poder construir sobrados com mais de
dois pavimentos: em um pavimento no subsolo, o que valia para toda a area de estudo, e
em um pavimento com recuos em relacdo a projecdo do pavimento imediatamente infe-
rior, conhecido como cobertura, este apenas em parte da area de estudo. A sua utiliza-
cdo permitiu, a partir de 1994, a ocorréncia de sobrados com quatro pavimentos. Com
tal altura, trata-se de residéncias em que, normalmente, o pavimento térreo é utilizado
para garagens e outros servicos, o segundo pavimento, para a area social; o terceiro,
para os dormitérios; e o quarto, para 0 chamado s6tédo. Este freqlientemente é um pavi-
mento mantido livre, sem subdivisdes, permitindo ampliagbes posteriores. Trata-se,
conforme informagdes obtidas de agentes do mercado imobiliario local, de uma caracte-

ristica bastante desejada pelos consumidores.

Na area de estudo, nota-se que tem aumentado a procura por formas de
ocupacdo mais intensivas, por exemplo prédios de apartamentos, mas isto ainda se da
dentro de valores relativamente baixos, quanto a quantidade dos estoques e seus indices
de aproveitamento, especialmente se comparados a outros bairros, mesmo na Zona Sul.
N&o se tem conhecimento de sobrados com alturas superiores a quatro pavimentos —
ainda que permitido, o arranjo das funcGes de uma residéncia possivelmente tornaria re-
comendavel alguma forma de mecanizacdo do transporte vertical. Mesmo a utilizacéo
do potencial construtivo por prédios de apartamentos, por serem limitados em altura, do
mesmo modo que os sobrados, mostraria valores semelhantes. Como evidéncia, arqui-
tetos apontam que ndo ha diferenca significativa no nimero de unidades residenciais, de

mesma area privativa, a serem comportadas por um mesmo terreno com mesmo poten-
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cial construtivo, ndo importando sejam sobrados ou edificios de apartamentos de mesma

altura.

Mas o nimero de ocorréncias de sobrados demonstra que ha, sim, dife-
renga quanto a preferéncia por unidades habitacionais de um determinado tipo. Os so-
brados guardam mais semelhangas quanto a residéncia unifamiliar do que quanto a ti-
pologias de construcdo em altura. Esta caracteristica ficou mais evidente a partir de
1994, ano em que passou a ser permitido o parcelamento do solo em lotes com testada
minima de 5 metros e area minima de 125 m® 8. Se antes j4 era freqiiente a implantagéo
de sobrados com a testada voltada diretamente para o espaco publico, as unidades com
esta caracteristica, produzidas a partir daquele ano, puderam ser individualizadas. Ou

seja, tais conjuntos podem ou ndo ter regime de condominio.

Quanto ao tratamento dispensado pelos setores da Prefeitura Municipal
de Porto Alegre, responsaveis pela aprovacao de projetos de parcelamento do solo, veri-
fica-se que ha relativa facilidade de obter a aprovacao de condominios, que tém analise
ambiental simplificada, frente aos loteamentos, 0s quais sdo objeto de procedimento de
aprovacdo demorado. Tomando-se 0s processos examinados em anos recentes, o nime-
ro daqueles relativos a condominios é muito maior do que o nimero de processos de
loteamentos (“nas méos de poucos proprietarios”). Conforme ja apontado, os condomi-
nios em poucos casos modificam as caracteristicas do parcelamento do solo preexisten-
te, normalmente mantendo a divisdo fundiéria. Quanto & aprovagdo das unidades resi-
denciais, um condominio de sobrados é considerado equivalente a um “edificio deita-
do”. Caso seja feito o desmembramento prévio da gleba em lotes, comportando indivi-
dualmente os sobrados, sdo considerados como residéncias unifamiliares, que gozam de
procedimento de aprovacgéo simplificado na Prefeitura, ndo transitando sequer pelo setor

responsavel pela aprovacdo de condominios, ainda que formem um conjunto.

No momento em que este texto é escrito, aguarda-se a apresentacdo a
Camara Municipal, para apreciacdo e votacdo, da definicdo de regimes urbanisticos das
Areas Especiais de Interesse Cultural (AEIC). A alteracdo julgada mais significativa
trata do aumento da quota ideal, ou area de terreno minima por unidade residencial, exi-

gida pela Prefeitura Municipal para os terrenos localizados junto a orla do Guaiba, em

18 Conforme a LC 316/94.
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parte dos Balnearios e na &rea denominada Acesso ao Guaiba. Nestas localizages, a
quota ideal instituida pelo PDDUA, igual a 75 m?, passou a ser, a partir de 2002, de 300
m?; a 4rea dos lotes, caso sejam individualizados, também passou a necessitar atender a
este limite minimo. Tal alteragdo adveio da concluséo da definigdo de regimes urbanis-
ticos para as AEIC *°, os quais passaram a ser aplicados, j& a partir desse ano, por meio
de parecer normativo da Procuradoria Geral do Municipio aos terrenos que necessitari-

am da definicdo de regime urbanistico préprio, caso daqueles na orla do Guaiba.

Como o levantamento de campo dos sobrados foi encerrado ao final de
2001, ndo ha registro, neste estudo, de condominios dos quais tenha sido exigida a quota
ideal de 300 m?. Tomando-se 0s 140 conjuntos produzidos ao longo de vinte anos, so-
mente 14 deles, produzidos entre 1984 a 1999, tém quota ideal efetiva igual ou maior
que 300 m?, dos quais trés no pélo denominado Acesso ao Guaiba. Por outro lado, as 24
ocorréncias de conjuntos com quota ideal menor do que 150 m? também caracterizam
uma proporc¢éo relativamente baixa. Assim, a maioria (cerca de 73%) tem quota ideal
entre 150 e 300 m.

A aprovacdo em lei de uma AEIC junto a orla deverd alargar a faixa lito-
ranea hoje atingida, correspondente aos terrenos com testada para a Avenida Guaiba e o
lago. Caso venha a ser integralmente aprovada, a proposta alterara os indices vigentes
para a maior parte da area dos Balnearios e para a totalidade do p6lo denominado Aces-
so ao Guaiba, mas ndo incluird o Jardim Isabel e os demais polos identificados neste
estudo. Paradoxalmente, o trecho da orla correspondente a Avenida Guaiba e aos tre-
chos de parcelamento mais antigo dos Balnearios terdo limites de indice de aproveita-
mento e altura maiores do que os atuais, igualando-se aos valores maximos vigentes na
area de estudo (conforme a Ultima linha da Tabela 2). De qualquer modo, o potencial
construtivo ndo deverd ser elevado substancialmente, uma vez que deverd vigorar a

quota ideal de 300 m? em todas as AEIC.

O exame da proposta das AEIC faz parte do processo de revisdo do

PDDUA, conduzido pela Secretaria do Planejamento Municipal, e que devera estender-

) % As AEIC foram instituidas pelo PDDUA em 1999, aplicando-se inicialmente as cha-
madas Areas Funcionais ja previstas no 1°. PDDU. Posteriormente, novas AEIC foram delimitadas, tota-
lizando 80 em Porto Alegre.
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se até o final do ano de 2003, portanto ainda em curso. No ambito desse processo foram
recebidas diversas proposicdes da sociedade, entre as quais deve-se destacar a de um re-
presentante da sociedade (Regido de Planejamento 6) no Conselho Municipal de Desen-
volvimento Urbano e Ambiental (CMDUA), solicitando a extensdo da aplicagédo da
quota ideal minima de 300 m?, prevista para as AEIC, para a totalidade desta Regi&o de
Planejamento (RP), que engloba diversos bairros junto & orla do Guaiba °. Entende-se
que, se aprovado pela Camara Municipal, tal dispositivo devera modificar as caracteris-

ticas do processo de producao de novos sobrados.

Ao representante da RP 6 foram perguntadas as razdes para a formulagéo
da proposta. Ele se referiu a “vocacdo” da Zona Sul para a habitacdo unifamiliar, voca-
cdo esta que viria sendo contrariada desde a vigéncia do PDDUA, o qual recomenda a
aplicacdo de maiores densidades, com vistas ao retorno dos investimentos em infra-
estrutura urbana. Para ele, esta Gltima colocacgdo se daria “puramente em termos econd-
micos, para atender grandes grupos” com interesses no mercado imobiliario. Deve-se
contrapor aqui que, mesmo anteriormente a vigéncia do PDDUA (1999), ja era possivel,
desde 1994, a individualizagdo de lotes com testada de 5 m e area de 125 m?, no mini-
mo, 0 que, de fato, permitiu ocupagdo mais intensiva do solo. A legislacéo teria trans-
formado a terra, segundo o representante da RP 6, em “matéria prima de investidores”,
cujo valor seria definido por corretores imobiliarios que, assim, teriam “adquirido im-
porténcia absurda” — tais avaliagdes de imoveis seriam utilizadas pela propria Prefeitura
como valor venal (majorado) para a arrecadagdo de IPTU, sem que esta se valesse de
avaliacOes baseadas em método cientifico. Como conseqléncia dos altos valores atri-
buidos aos terrenos, muitos moradores e proprietarios estariam “assustados” com a pos-
sibilidade de ter, como vizinhos, conjuntos de sobrados, ocupando de forma intensiva 0s

terrenos 2.

% As representacdes de moradores no CMDUA séo regionalizadas. A RP 6 compreende
os bairros Camaqud, Cavalhada, Espirito Santo, Guaruja, Hipica, Ipanema, Nonoai, Pedra Redonda, Ser-
raria, Teresopolis, Tristeza, Vila Assuncdo, Vila Conceicédo e Vila Nova, que também fazem parte da Ma-
crozona 5 — Cidade Jardim. O informante é morador e proprietario de uma residéncia unifamiliar em um
desses bairros.

2! Tal postura ndo é exclusiva do representante da RP 6, mas estende-se e &, talvez, mais
incisiva em outros bairros de Porto Alegre, onde as alteraces de regimes urbanisticos dadas pelo
PDDUA foram muito mais drasticas do que na Zona Sul, especialmente quanto aos limites de altura das
edificacdes. O préprio representante da RP 6 considera que a participacdo dos moradores € “funcdo da
altura do problema”.
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O representante da RP 6 acredita que sua proposta sera aprovada, pois te-
ria sido elaborada “com muita substancia”, demonstrando bem as “agressdes” impostas
pelos especuladores. Se aprovada, deverdo ser realizados estudos para regulamentar sua
aplicacdo, conforme informacdes obtidas junto a Secretaria do Planejamento Municipal
A0 se examinar esta proposta, deve-se ter clareza de que ela ndo ataca apenas a legisla-
cdo vigente. Ela parece muito mais motivada pelo contraste entre duas formas de ocupa-
¢do, ou convengdes urbanas, distintas — residéncias unifamiliares isoladas (e, eventual-
mente, terrenos livres) versus sobrados, os ultimos ja atingindo uma proporcao relati-
vamente alta em relacdo as primeiras, ap6s mais de vinte anos do inicio de sua produ-
cao.

E digno de nota mencionar que escapam as justificativas do representante
da RP 6 os interesses de moradores e proprietarios em aumentar suas rendas com a
substituicdo de estoques construidos. Pode-se mesmo dizer que sua concepcao de locali-
zacdo residencial leva em conta, apenas, as preferéncias ambientais, sem contemplar a

residéncia como um ativo econdmico.

Os possiveis efeitos do aumento da quota ideal na area de estudo, por
forca de sua aprovagdo na Camara Municipal, serdo discutidos nas conclusdes deste tra-
balho. Antes disso, sera necessario confrontar o que foi exposto acima com a atuacgéo
efetiva de empreendedores na area de estudo. Para tanto, foram buscadas informacdes
junto a dois empreendedores com atuacéo continuada ha, pelo menos, oito anos na Zona

Sul. Um resumo da sua atuacdo, apenas na area de estudo, € apresentado a seguir:
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em- [ano de localizagcdo |area area UH |areado [IA [Localizagdo e preexisténcias na
pre- [inicio |pdlo  |ndmero |construi- [UH terreno vizinhanca
ende- do tre- |da
dor cho
1| 1994|Balnea- 35| 677,50| 169,38/ 4| 808,86(0,84|trecho a 1 passo do Guaiba; 2
rios conj. a 1 passo (1988 e 1993)
1995|Res- 141 702,20 175,55 4| 762,84|0,92|afastado do Guaiba, em &rea
tante plana, urb. mais rec.; 5 conj. a 2
passos (1989, 1991 e 1993)
1996|Jardim 109/ 1319,37| 164,92| 8| 1314,10(1,00{sem vista do Guaiba; 1 conj. no
Isabel 120 mesmo trecho (1994) e 2 conj. a
1 passo no mesmo ano
1997|Jardim 294 1169,54( 194,92 6| 907,47|1,29|com vista do Guaiba; 1 conj. a1
Isabel passo (1995); 1 conj. a 2 passos
(1994)
2000[Acesso 232| 3466,16( 173,31| 20| 4826,03|0,72|atingido por recuo viario; 2 conj.
Guaiba no mesmo trecho (ambos 1997)
e 1 conj. a 1 passo (1988)
2000(Jardim 276 1149,23| 164,18/ 7| 1155,00|1,00{sem vista do Guaiba; 5 conj.a 1
Isabel passo (1992, 1997 e, em 2000,
ocorréncia de 3 conj. simult., 2
deles no mesmo quarteirdo)
2000|Balnea- 46| 1309,91| 187,13| 7| 882,84(1,48|a 2 passos do Guaiba, com 6ni-
rios bus; 2 conj. a 1 passo (1993 e
1997) e 3 conj. a 2 passos (1988,
1994 e 1999)
2000(Jardim 277| 696,87| 174,22| 4| 630,00(1,11|sem vista do Guaiba; 2 conj. no
Isabel mesmo trecho (1994 e 1996) e 2
conj. a 1 passo N0 mesmo ano
soma 60
média | 1311,35] 175,45]7,50] 1410,89]1,04]
2| 1997|Balnea- 45| 790,99( 158,20 5| 750,94|1,05|trecho a 1 passo do Guaiba; 1
rios conj. a 1 passo (1993) e 2 conj. a
2 passos (1995 e em 1997, si-
multineo)
1998|Res- 159| 1435,96| 179,50 8| 1202,04|1,19(afastado do Guaiba, em &rea
tante plana, urb. mais rec.; 1 conj. no
mesmo trecho, no mesmo ano (o
mais “inovador”)
1999(Balnea- 38| 1152,26| 164,61 7| 1126,56|1,02|trecho a 1 passo do Guaiba; 2
rios conj. a 1 passo (1988 e 1994)
soma 20
média | 1126,40| 167,43]6,67| 1026,51|1,09]

Tabela 3: Caracteristicas dos conjuntos de sobrados produzidos na area de estudo pelos empreendedores 1
e 2. Fonte: Levantamento de campo e cadastro imobiliario do Municipio.

O Empreendedor 1 iniciou suas atividades em 1994. A empresa tem sua

sede junto a uma das imobiliarias com atuacdo ha mais tempo na area de estudo. O pri-

meiro empreendimento localizou-se na area dos Balnearios, em terreno proximo ao cal-
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cadao ao longo da Praia de Ipanema. Entre a segunda e a terceira obras descritas na ta-
bela acima, ele construiu dois conjuntos de condominios na Vila Assuncao e na Triste-
za, ndo tendo mais atuado naqueles bairros, ainda que espere voltar a fazé-lo em breve,
ja tendo titulo de propriedade do terreno escolhido para um novo empreendimento. O
condominio com 20 unidades habitacionais junto ao Guaiba ¢ o maior que ja produziu,
manifestando o desejo de, daqui para a frente, produzir apenas conjuntos com menor
namero de unidades. Apds a realizacdo do levantamento de campo, o Empreendedor 1
iniciou as obras de varios outros conjuntos na area dos Balnearios, todos com poucas

unidades.

Como motivacao para a especializacdo na construcao de sobrados, o Em-
preendedor 1 alega o custo crescente dos terrenos. Assim, mesmo a decisdo de produzir
quatro unidades residenciais em um terreno, a época do primeiro conjunto, seria substi-
tuida por seis unidades, com menor quota ideal, atualmente. A proximidade do Guaiba
(ndo especificando se 0 acesso direto ou em rua adjacente, ou se a vista do lago), a
existéncia de comércio (com excec¢do do Jardim Isabel, onde, como ja foi dito, ndo ha) e
servigos de transporte coletivo (mas ndo “na porta”, ainda que tenha produzido um
conjunto com esta caracteristica, e este tenha sido totalmente comercializado “na plan-
ta”, possivelmente ajudado pela visibilidade associada ao alto valor de centralidade do
trecho escolhido — 51° colocado entre os 310 trechos do sistema — além de estar a 1 pas-
so de um cruzamento importante) sdo atributos de localizagéo que definiriam a escolha
dos terrenos. Uma “boa vizinhanga”, no sentido de um ambiente social compativel,
também seria fator motivador da escolha, mas ndo importando se outros sobrados ja te-
nham sido construidos na vizinhanga. Entende-se que esta Gltima observacao incorpore
expectativas de externalidades de vizinhanga, uma vez que alguns de seus conjuntos fo-
ram produzidos sem que ainda estivesse consagrada a ocupacdo nos lotes adjacentes.
Como caracteristica intrinseca da habitacdo, 0 Empreendedor 1 destaca a preferéncia
pelo sétdo, aliado, mais recentemente, a um terrago — 0 que compensaria a pequena por-

cao de area do terreno deixada livre pelas edificagoes.

O Empreendedor 1 nunca contraiu empréstimos para a construcdo de
conjuntos de sobrados, que foram todos viabilizados com recursos préprios, sendo ne-
cessaria a comercializacdo de um certo nimero de unidades em um conjunto para iniciar
as obras em outro. No entanto, quatro de seus conjuntos foram aprovados em 2000 e

concluidos até a atualidade, o que demonstra que foram construidos simultaneamente. O
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Empreendedor 1 alega que eventuais dificuldades de comercializagdo das unidades, ali-
adas ao inicio do reembolso de um empréstimo, poderiam comprometer as financas da
empresa — 0 “auto-financiamento”, por sua vez, permitiria aguardar momentos de au-

mento da demanda.

A permuta de terrenos por area construida j& foi bastante utilizada pelo
Empreendedor 1, pratica que certamente é vantajosa tanto para ele como para os propri-
etarios, que, com isto, veriam “praticamente dobrar” o valor de seu capital. Indagado
sobre a escolha desses proprietarios, se passariam a morar em um dos sobrados produzi-
dos ou se manter-se-iam no local, respondeu que é algo raro — trata-se, majoritariamen-
te, apenas de uma escolha de investimento, e ndo de localizacao residencial do antigo
proprietario. O Empreendedor 1 ja captou manifestacdes contrarias a construcao de so-
brados de proprietarios de residéncias unifamiliares e moradores na area de estudo, mais
freqlientes por parte de familias estabelecidas ha bastante tempo, com filhos adultos;
como resposta, tem devolvido uma pergunta que traz o seguinte conteudo: qual tipolo-
gia residencial os filhos poderiam adquirir, tendo em conta sua disponibilidade financei-
ra, uma vez venham a constituir uma nova familia (nuclear), e de modo a manter-se

proximos dos pais?

No entender do Empreendedor 1, atuar exclusivamente na Zona Sul “da
credibilidade”, o que parece estender-se aos corretores imobiliarios. A propdsito, estes
ultimos procuram associar-se a outras empresas do ramo, caso 0s imoveis que entrem no
negocio sejam localizados em outras areas de Porto Alegre, de modo a viabilizar a sua
comercializacdo. O Empreendedor 1 reconhece ainda que a Zona Sul esta sendo “des-
coberta” por grandes empreendedores, o que estaria “tumultuando” o mercado %.
Quanto ao futuro dos sobrados, ainda que reconhecga o excesso de unidades em oferta
(citou a existéncia de 159 unidades a venda, portanto Ipanema teria “saturado”, certa-
mente com sua contribuicdo para que isto tenha acontecido), esta tipologia tenderia a
continuar sendo preferida, até mesmo se os limites de altura maxima permitida fossem

ligeiramente aumentados.

22 0 Empreendedor 1 ndo declarou a quem se refere. No levantamento de campo, ndo
foi verificada a atuacéo recente de empresas de grande porte na rea de estudo, com excecdo, talvez, das
ocorréncias dos condominios com obras inacabadas. H4, no entanto, dois condominios nos bairros Triste-
za e Vila Conceicdo, produzidos por construtoras com sede em Sdo Paulo; um terceiro condominio, com
36 unidades, na Tristeza, esta sendo construido por uma grande construtora de Porto Alegre, mas “estre-
ante” na Zona Sul.
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A exemplo do Empreendedor 1, os conjuntos produzidos pelo Empreen-
dedor 2 também sédo vendidos exclusivamente por uma imobiliaria “parceira”, estabele-
cida na area de estudo. Ele iniciou atividades em 1995, construindo sobrados em terre-
nos nos bairros Espirito Santo e Aberta dos Morros (ambos fora da &rea de estudo, ainda
que se refira a eles como “Ipanema”). Em 1997, “migrou” para a area de estudo, onde
produziu os trés conjuntos descritos na tabela acima e, desde 2000, tem atuado exclusi-
vamente na Vila Assunc¢do e na Tristeza, onde ja concluiu quatro empreendimentos, no
minimo com cinco e no maximo com 14 unidades habitacionais. Com isto, nota-se cla-
ramente a busca de areas cada vez mais valorizadas, aliada a oferta de vista para o

Guaiba, em trés dos quatro conjuntos na Vila Assuncao e na Tristeza.

Este empreendedor recebeu recentemente premiacdes quanto ao desem-
penho de sua empresa e exibe, em sua pagina na internet, os resultados de uma pesquisa
de satisfacdo, “encomendada pelo SINDUSCON-RS, com os clientes dos trés ultimos
empreendimentos”, na qual “a nota média geral dada a construtora foi excepcional”. A
pagina na internet também mostra depoimentos de clientes, todos bastante satisfeitos
com o produto adquirido. Além disso, 0 Empreendedor 2 demonstra “orgulho de suas
participacdes nas duas edi¢cdes do maior evento [sic] de arquitetura, design e decoracgdo
do Estado”, para o qual cedeu terrenos e até produziu uma unidade residencial em um
empreendimento, o qual tem entrega prevista para 2003. Ha outro conjunto igualmente
em construcdo, prevendo-se sua entrega para o final de 2004; ambos localizam-se no
bairro Tristeza, tém acesso direto ao Guaiba, unidades habitacionais com grande area
individual e valores no “topo” do mercado, ao passo que as unidades produzidas pelo

Empreendedor 1 estdo, freqiientemente, entre as de menor valor %.

A atuagdo do Empreendedor 2 produziu na area de estudo um numero de
unidades bem menor do que o Empreendedor 1. Conforme seu depoimento, o bairro
Ipanema foi, de fato, uma passagem para areas ainda mais valorizadas. Aliado a isto, a
especializacdo em construir conjuntos dotados de mais facilidades (calefacdo, cabea-

mento para computadores, etc.), grande area individual e, necessariamente, acesso ou

% As unidades produzidas pelo Empreendedor 1 tém preco minimo aproximado de R$
160.000. J& as ultimas produzidas pelo Empreendedor 2 tém areas minimas das unidades habitacionais
(totais, ndo apenas as areas construidas ou privativas) de 430 e 465 m2, e pre¢os de venda minimos de R$
505.000 e 541.000, em setembro de 2003, ambos exigindo entrada e poupanca ao longo de trés anos (a
Gltima de R$ 5.500 ao més, somadas as parcelas mensais e reforcos semestrais), seguindo-se financia-
mento da metade do valor total.
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vista para o Guaiba, foi uma “exigéncia do mercado”. Os Ultimos conjuntos produzidos
tém, assim, “melhor qualidade de construcdo” e “menor adensamento”, esta ultima uma
tendéncia contraria a demonstrada, de modo geral, pelo Empreendedor 1. Considera
gue, mesmo com a possibilidade de que um novo regime urbanistico venha a exigir
quotas ideais de 300 m? por unidade residencial, isto ndo impedira a construgdo de so-
brados em condominio — ao contrario, 0 Empreendedor 2 mostra-se disposto a oferecer
maiores quotas de terreno, algo que, segundo ele, “a comunidade exige”. Neste sentido,
0 Empreendedor 2 tenta demonstrar aos clientes em potencial que a “qualidade de vida
em uma casa € superior a oferecida por um apartamento”, citando o modelo norte-
americano de suburbios como uma estrutura urbana adequada para tal e, ainda que ofe-
recida somente em parte por Porto Alegre, disponivel justamente na Zona Sul. Alias, ve-
rifica-se que a “venda” da Zona Sul como localiza¢cdo com qualidade de vida é larga-
mente explorada pela midia, e 0 Empreendedor 2 faz uso abundante de publicidade. To-
dos os conjuntos produzidos pelo Empreendedor 2 tém regime de condominio, ofere-
cendo aos moradores 0 que considera a “estrutura de conforto de um prédio” — e des-

cartando a individualizacdo de lotes.

O atributo julgado mais importante para a escolha dos terrenos € a “bele-
za natural”, expressa pela vista ou pelo acesso direto ao Guaiba, ainda que a proximida-
de ao calcaddo, na area dos Balnearios, também seja valorizada (0 Empreendedor 2 pro-
duziu dois conjuntos, dos trés na area de estudo, com esta caracteristica). A proximidade
de servicos de transporte e comércio de abastecimento também seria valorizada, mas ve-
rifica-se que nenhum deles estd presente em localizacdo imediata aos condominios.
Quanto ao ambiente social, a presenca de uma “boa vizinhanca” é desejavel, mas, assim
como foi declarado pelo Empreendedor 1, a existéncia prévia de outros condominios
ndo teria importancia. A este respeito, foi lembrado ao Empreendedor 2 que o seu se-
gundo conjunto produzido na area de estudo localizou-se em trecho com pequena ocu-
pacdo, a época, e proximo de um conjunto habitacional de interesse social (COHAB
Cavalhada). Em resposta, ele confirmou a ciéncia de tais fatores de vizinhanga, o que
ndo teria sido problema, pois a area “estava despontando”, havendo, portanto, outras de-
cisdes simultaneas de localizagéo residencial na vizinhanca. Isto é comprovado por ter
sido aprovado um condominio com quatro unidades residenciais naquele mesmo ano,
seguido de outro condominio, com duas unidades, no ano seguinte, todos eles no mes-

mo trecho.
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A baixa velocidade de vendas daquele conjunto mais afastado seria uma
caracteristica extensiva a qualquer localizacdo da Zona Sul. Como evidéncia disso, cita
0s proprios empreendimentos mais recentes e, também, os de grandes construtoras, por
sua dificil colocagdo no mercado. Assim, Empreendedor 2 declarou ndo pretender au-
mentar sua escala de producdo, mantendo-a em torno de 12 a 15 unidades residenciais

por ano.

O Empreendedor 2 ndo costuma realizar vendas “na planta”, mas sim ini-
ciar as obras e, somente entdo, ofertar as unidades. Reconhece que os condominios ina-
cabados da area de estudo, alguns dos quais foram vendidos “na planta”, prejudicam a
aceitacdo desta modalidade de venda. A permuta do terreno por area construida nunca
foi por ele realizada, mas, a exemplo do Empreendedor 1, todos os empreendimentos fo-
ram viabilizados com recursos proprios, e o financiamento é apenas indicado aos clien-
tes. E freqiiente (em torno de 50%) a aceitacio de outro imével como parte do negdcio,
no que contribui a associacdo com uma imobilidria. Até 2002, aproximadamente 90%
dos seus clientes ndo moravam anteriormente na Zona Sul; no entanto, examinando
apenas os Ultimos conjuntos, 0 Empreendedor 2 relata que cerca de metade dos clientes
ja moravam na Zona Sul, em apartamentos ou casas menores, refletindo seu interesse

em mudarem-se para casas maiores e de maior valor.

Analisando-se a producdo de ambos os empreendedores, com base na
Tabela 2 ainda que as localizagdes escolhidas tenham atributos variados, as caracteristi-
cas dos conjuntos — nimero de unidades, &rea construida individual e indice de apro-
veitamento — mostram, grosso modo, uma notavel regularidade. Como todos os con-
juntos foram concluidos e estdo em grande parte ocupados, entende-se que tal regulari-
dade seja um indicador do cuidado dos empreendedores em definir os produtos mais fa-

cilmente comercializaveis.

A escolha das localizagGes aponta mais para imitacdo do que para inova-
cdo em relacdo as decisGes tomadas anteriormente por outros empreendedores que pro-
duziram sobrados ?*. Ainda que a presenca de sobrados na vizinhanca néo tenha sido
considerada um fator decisivo para ratificar a decisdo de produzir, nota-se que somente

uma vez o Empreendedor 1 utilizou-se de um terreno em um trecho no qual havia outros

 No préximo capitulo, sera dado tratamento alternativo e mais sistematico & inovacio e
a imitacao.
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sobrados a uma distancia tdo grande quanto dois passos; em todas as demais ocorréncias
havia sobrados a um passo ou no mesmo trecho. Ja o Empreendedor 2, que manifestou a
mesma opinido, foi mais inovador, ao construir o conjunto anteriormente referido em
um trecho com pequena ocupacdo, e a seis passos dos conjuntos mais proximos. De
qualquer modo, a producdo dos dois empreendedores, registrada aqui, deu-se nos anos
mais recentes, quando ja havia estoque consideravel de sobrados distribuidos por toda a
area de estudo, podendo-se afirmar que a consideracdo isolada de decisdes prévias, to-
madas a distancia limitada, seria menos importante do que a analise das transformagdes
gerais na estrutura espacial da area de estudo e, mesmo, do conjunto dos bairros da

Zona Sul. Este tema serd retomado nas conclusées do presente trabalho.

Por hora, serdo registradas as informacdes obtidas que permitirdo carac-
terizar os papéis dos demais agentes atuantes no mercado residencial da &rea de estudo,
conforme roteiro elaborado no Capitulo 4. Quanto as familias, os empreendedores en-
trevistados caracterizaram melhor o papel daquelas moradoras na area de estudo em
fornecer os terrenos para a producdo de conjuntos de sobrados, mas cuja permanéncia
na localizagdo, uma vez estes construidos, ndo é representativa. No entanto, ha também
evidéncias de comportamento empreendedor por parte das familias, cedendo parcial ou
totalmente os terrenos para a producgéo de sobrados, as proprias expensas. As facilidades
para a implantacdo por etapas dos conjuntos de sobrados contribuem para tal compor-
tamento e, eventualmente, ha casos em que 0s terrenos sdo parcelados e revendidos, sem
que se produza um conjunto com unidades seguindo um mesmo projeto. Quanto as fa-
milias que buscam estabelecer-se na area de estudo, a posse de uma residéncia anterior é
fregliente, e sua transa¢do compora o valor necessario para a aquisi¢do de um sobrado —
dai a razdo para a freqliente associacao entre empreendedores e imobiliarias. Nas condi-
cOes atuais, em que a oferta de sobrados é ampla, ndo seria necessario apressar a sua
aquisicdo, razao pela qual entende-se que a area de estudo seja um campo aberto a ne-

gociacoes.

A necessidade de recursos externos foi apontada, pelos dois empreende-
dores entrevistados, apenas para o financiamento da demanda, ou seja, da aquisicdo do
imével pelo mutuario, uma vez que somente utilizam recursos proprios para a producao
de sobrados. Ndo foram obtidos dados especificos sobre o financiamento dos demais
conjuntos produzidos, especialmente nos primeiros anos. Assim, € necessario fazer aqui

algumas consideragdes quanto a estrutura de financiamento existente no Brasil, ao longo
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do periodo estudado, e seus possiveis reflexos no volume dos estoques produzidos. O
inicio do periodo de producdo de sobrados coincidiu com um ponto de inflexdo que
mostrou o inicio da retracdo dos financiamentos pelo Sistema Financeiro da Habitacdo
(SFH), ap6s 1981, a qual estaria associada a recessao econdmica do inicio da década de
1980, as perdas salariais e a consequiente inadimpléncia dos mutuarios, as elevadas taxas
de inflagdo, com a consequente inseguranca dos agentes financeiros em captarem a
curto prazo e aplicarem a longo prazo, e a reducdo da competitividade das cadernetas de
poupanca em relagdo aos demais ativos financeiros (Balarine, 1996: 121-122). Seguiu-
se a extingdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) em 1984 e a incorporacao de seus
ativos e passivos pela Caixa Econdmica Federal (CEF), em 1986. Somente em 1991 o
SFH seria novamente normatizado . Com o retorno da capitalizacéo, agentes financei-
ros passaram a realizar empréstimos e empreendedores voltaram a produzir, notando-se,
na area de estudo, que os dois maiores conjuntos (concluidos) foram aprovados em 1990
e 1992.

De fato, observando-se o Gréfico 1, nota-se o lento crescimento na pro-
ducéo de sobrados a cada ano, durante a década de 1980, na qual houve trés anos alter-
nados sem aprovagdo de nenhum empreendimento. Seguiu-se 0 aumento dos volumes
anuais durante quase toda a década de 1990, “decolando”, especialmente ap6s 1994,
portanto, com a vigéncia do Plano Real. O decréscimo registrado em 1998 e 1999 nédo
sera aqui atribuido a algum fator macroeconémico — como dito anteriormente, supde-se
que tenha sido motivado pela iminéncia da aprovagdo do PDDUA, uma vez que, com a
sua vigéncia, os acréscimos na producdo de sobrados foram extraordinarios. Este fato
voltou a se repetir em 2002 e 2003, ainda que ndo quantificado pelo levantamento a

campo.

Foi procurada uma instituicdo financeira, cujo diretor de crédito imobilia-
rio reconhece um crescimento “fabuloso” na Zona Sul, com a concessao de empreésti-
mos, predominantemente, aos mutuarios, uma vez que as taxas de juros os beneficiari-
am, em detrimento dos empreendedores — assim, a concessao de financiamentos a pes-

soas fisicas teria atualmente volume cerca de 30% maior do que a pessoas juridicas %°.

% Conforme Lei 9977/1991.

% O SFH financia imdveis com valor até R$ 300.000, com taxa de juros reais de 12% a0
ano. Acima deste valor, a Carteira Hipotecéria aplica taxa de juros reais de 15% ao ano. Os empréstimos
para pessoas juridicas tém juros reais de 13,5 a 14% ao ano.
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Como foi apresentado na secdo anterior, predomina a tendéncia a reducdo
do numero de unidades dos conjuntos, com reflexos na manutencédo da estrutura fundia-
ria existente, em areas ja parceladas anteriormente. Assim, a forma descentralizada
como se da a renovacao dos estoques construidos na area de estudo ndo permite caracte-
rizar a producdo de conjuntos de sobrados como uma operagdo de renovacado urbana
que fosse passivel de acesso a condi¢cdes especiais de financiamento. Ademais, tais re-
cursos, para obras residenciais, ndo existem no Brasil — 0s recursos administrados pela
CEF s#o destinados prioritariamente para habitacdo de interesse social %’. Recursos com
condigdes ainda mais facilitadas foram cogitados para operacOes de reabilitagdo de es-
toques construidos com alguma degradacéo, em sitios historicos, o que ndo se aplica a

area de estudo 8.

Ainda, os financiamentos disponiveis ndo prevéem condicdes diferencia-
das para um tipo de mutuario ou para um produto em relacdo aos demais. De qualquer
forma, o agente financeiro consultado faz ressalvas quanto a localizacdo dos empreen-
dimentos, comentando que atributos indesejaveis de vizinhanga ou caréncia de provisdo
de servigos — presenga de assentamentos precarios adjacentes ou distancia excessiva de
pontos de transporte publico, respectivamente — podem leva-lo a negar uma operacéo de
financiamento. Como o poder do agente financeiro para aprovar ou negar tais operacoes
é pleno, ndo necessitando justificar sua decisdo ao proponente, nem apresentar os crité-
rios levados em conta para tal, pode-se , de qualquer modo, cogitar que a grande procura
por crédito em uma mesma area seja vista como um indicador de baixo risco, e vice-
versa — dai o crescimento “fabuloso” antes referido, para o qual a atuacdo do agente fi-

nanceiro entrevistado deve ter contribuido.

Considerando que ainda ha na area de estudo um grande nimero de resi-
déncias unifamiliares que ocuparam grandes terrenos, bem como terrenos totalmente li-
vres, verifica-se que a escassez de terra ndo serd o fator que cessara o processo de pro-
ducdo dos sobrados. O exame das ocorréncias até o presente torna temerario aplicar al-
gum modelo estatistico — como j& foi referido, ndo foi atingido um ponto de estabiliza-
cao e, mesmo apds a realizacdo do levantamento de campo ao final de 2001, a producéo

%" Trata-se de recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), possibili-
tando empréstimos com juros reais de 8 % ao ano,

%8 Juros de 7,5% ao ano e prazo para reembolso de 10 anos, inicialmente previstos para
co-financiamento do Programa Monumenta, do Ministério da Cultura.
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de sobrados manteve indices, aparentemente, crescentes. Por outro lado, ja é ampla-

mente reconhecido um “excesso de oferta”, na forma das unidades existentes.

Quanto as caracteristicas dos terrenos escolhidos para a producéo de so-
brados, notam-se grandes variagdes de atributos — por exemplo a localizacdo, seja em
ruas tranquilas ou em avenidas, com ou sem vista e/ou acesso para o Guaiba, em glebas
previamente loteadas ou ndo, etc. Nao obstante, independente das caracteristicas intrin-
secas das residéncias ou das suas localizag¢bes, observam-se aglomeracdes de conjuntos
de sobrados e a formagdo de padrGes, dentro da &rea de estudo, os quais deverdo ser

examinados no capitulo a seguir.
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7. ESTUDO DA PRODUCAO DE RESIDENCIAS: AGLOMERACAO
E A FORMACAO DE PADROES EM UM SISTEMA AUTO-
ORGANIZADO

Este capitulo darad continuidade ao estudo de caso iniciado no capitulo
anterior, mediante exames de diferenciagdes espaciais observadas na area de estudo,
sejam preexistentes, inerentes a configuracdo dos espagos publicos ou trazidas pela rea-

lizacdo de uma convencdo urbana.

7.1. ANALISE DA AGLOMERACAO DE SOBRADOS: IMITACAO E INOVA-
CAO ESPACIAL

Primeiramente, sera examinado o relacionamento entre a centralidade —
um fator global de diferenciacdo espacial — e as ocorréncias de sobrados. Sera utilizada
a medida de centralidade planar. Esta € uma medida puramente configuracional, basea-
da no arranjo do sistema de espacos publicos, sem consideracdo do carregamento da
forma construida. A existéncia de algum relacionamento entre a medida de centralidade
planar e as ocorréncias de sobrados pode, assim, acusar alguma sinalizacdo dada pela

configuracgdo dos espagos publicos.

O mapa com o sistema de espacos publicos da area de estudo, desagrega-
do em trechos com o comprimento aproximado de um quarteirdo, € apresentado a se-

guir.
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Mapa 6: Sistema de espagos publicos da area de estudo, mostrando os trechos numera-
dos de 1 a 310.

A centralidade planar foi calculada por meio do programa de computador
Medidas Urbanas %. Em geral, os trechos com valores mais altos de centralidade planar
pertencem as vias que possuem a maior continuidade dentro da area de estudo, fazendo
a ligacdo com os bairros vizinhos. Ja os trechos com os valores mais baixos sdo as ruas

sem saida ou as vias localizadas nas bordas do sistema.

No grafico a seguir, os trechos com ocorréncia de sobrados foram plota-
dos em destaque. Como pode ser observado, ndo ha relacionamento claro entre a ocor-
réncia de sobrados e a medida de centralidade planar. Isto porque néo se distingue al-
gum intervalo da medida de centralidade, no qual a ocorréncia de sobrados seja predizi-

vel — hé sobrados em todo o espectro dos valores de centralidade planar.

 programa elaborado por Juliano Chaves Granero, sobre idéia original de Romulo
Krafta e desenvolvimento de Mauricio Polidori e equipe.
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Gréfico 11: Medida de centralidade planar relativa em todos os tre-
chos do sistema de espagos publicos da area de estudo.

O grafico a seguir apresenta a correlacdo entre os valores de centralidade

planar nos trechos que receberam sobrados e os respectivos valores do logaritmo da area

construida de cada conjunto de sobrados.
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Grafico 12: Correlagdo (linear) da centralidade planar relativa e do lo-
garitmo da area construida dos conjuntos de sobrados.

No gréfico, foram plotadas em destaque as ocorréncias com mais de 30

unidades habitacionais, correspondentes aos maiores conjuntos e/ou as maiores aglome-
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ragbes em um mesmo trecho. Verifica-se que todas se localizam em vias de acesso ou
de grande fluxo da area de estudo, e a centralidade planar reflete isto, para quatro das

cinco ocorréncias gque se aproximam da linha de tendéncia.

E importante mencionar também que os sobrados inacabados — e com
obras paralisadas — localizam-se, todos, sobre trechos que estdo entre os que exibem os
mais altos valores de centralidade da area de estudo: 230 (3’ classificado), 247 (5 classi-
ficado), 148 (6 classificado), 207 (9  classificado) e 232 (10" classificado). Apenas os
terrenos localizados no trecho 232 possibilitam acesso ao Guaiba. Todos os demais es-
tdo no que se convencionou denominar Restante. Trata-se de conjuntos de nimero rela-
tivamente alto de unidades (no minimo, oito). Conforme informacdes obtidas de agentes
do mercado imobiliario local, foram empreendimentos de “aventureiros”, que ndo dis-
puseram de recursos para concluir as unidades; o sistema de financiamento “preco de
custo” teria sido frequente, com adesbes de compradores ainda com as obras em fase
inicial. Como a aplicacdo da medida de centralidade ja demonstrou correlagcbes com
sistemas de atividades estabelecidos na estrutura espacial urbana, compreendendo, por
exemplo, 0 movimento de pessoas (Krafta, 1994: 71-74), é provavel que tenha pesado
nas decisfes de producdo a visibilidade maxima dos empreendimentos para 0s passan-

tes.

Por outro lado, a producdo de conjuntos em trechos com baixissimo valor
de centralidade planar ndo é uma pratica especialmente frequente. Dentre os trechos
com os mais baixos valores de centralidade, ha 54 com valor de conectividade igual a 1,
ou seja, com apenas um trecho vizinho. Sao trechos em ruas sem saida, que correspon-
dem a cerca de 17% do total de trechos do sistema. Destes, ha ocorréncia de conjuntos
de sobrados em 17 trechos. Tal proporcéo (31%) ndo difere muito da relacdo entre o
numero total de trechos com sobrados e o nimero total de trechos do sistema (94/310).
H&, no entanto, ocorréncias que demonstram a correlacdo entre a localizagdo em ruas
sem saida e a disponibilidade de vista para o Guaiba — assim, 7 dos 10 trechos de ruas

sem saida do Jardim Isabel, em altitude superior a 25 metros, apresentam sobrados.

Ainda quanto aos fatores locais, nota-se que a atengédo para a atratividade
que possa ser exercida pelo Guaiba demonstra que ha condominios que oferecem acesso
ao Guaiba, mas outros condominios, implantados muito préximos, ndo tém este mesmo
atributo. Este é o caso da seqliéncia apresentada na tabela a seguir, correspondente as
ocorréncias ao longo da Avenida Coronel Marcos e em trechos adjacentes.
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trecho ano UH acesso direto ao | distdncia em pas- | observagdes
Guaiba sos da primeira
ocorréncia
233 1988 14 Sim -
267 1995 10 Né&o 4
310 1995 4 Sim 5
232 1997 52 Né&o 1 inacabado
232 1997 5 Sim 1
232 2000 20 Sim 1
310 2000 15 Né&o 5
232 2001 93 Sim 1 inacabado

Tabela 4: Seqiiéncia de produgdo de sobrados em trechos sobre a Av. Coronel Marcos e diretamente co-
nectados a ela.

A Av. Coronel Marcos serve de exemplo para as irregularidades verifica-
das quanto a presenca de fatores de aprazibilidade: os terrenos sem acesso para o Guai-
ba, utilizados a partir de 1995, sdo como que apartamentos de fundos. Isto ndo impediu
que fossem procurados, inclusive para empreendimentos bastante grandes. Ainda que
ndo seja uma observacgéo conclusiva, tal pratica pode ser um indicio da concentracao de
atencdo para o ambiente social — em que as externalidades de vizinhanca poderiam

mesmo compensar a falta de atributos do ambiente fisico.

Conforme ja foi apresentado no capitulo anterior, a decisdo de localizar-
se na vizinhanga de algum conjunto j& estabelecido ndo seria fator de vizinhanga a ser
levado em conta, pelo menos para os empreendedores entrevistados, ambos com produ-
cdo concentrada nos anos mais recentes. Ainda assim, o exame comparativo da area
construida adicionada a cada ano aos trechos novos (ou inovagao) e aos trechos ja pro-
curados anteriormente para a construgdo de sobrados (imitacéo) pode indicar a conside-
racdo deste fator de vizinhanca, demonstrando uma forma de aglomeracdo interna, ou

seja, em um mesmo trecho. Veja-se o gréfico a seguir.
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Gréafico 13: Somatdrios de areas construidas sob a tipologia de sobra-
dos, de 1993 a 2001, diferenciando-se os trechos (links) procurados
pela primeira vez daqueles ja utilizados para a construcdo de sobrados.

Novas ocorréncias surgiram em 25 trechos ja utilizados, a partir de 1993,
observando-se uma tendéncia geral de crescimento da participacdo da area construida
neles e uma notavel reversdo em 2000 e 2001, onde, proporcionalmente, mais area
construida é acrescentada aos trechos ja utilizados — predominando a imita¢éo. Lembra-
se aqui que, até 1992, apenas 17 trechos ja haviam sido procurados, correspondendo a
5,5% do numero de trechos do sistema; ou seja, 94,5% dos trechos permaneciam inex-

plorados.

Resta examinar a dindmica de aglomeracdo de sobrados, uma vez que,
apos vinte anos, algumas manchas de sobrados destacam-se na area de estudo. O exame
dessas aglomeracdes devera ser realizado mediante a descricdo das ocorréncias dentro
de um raio limitado, que as ponham em evidéncia. Para isto, sera conveniente definir
um subsistema dentro da area de estudo, levando em conta a existéncia de descontinui-

dades no sistema viario.

A configuracdo do Jardim Isabel mostra apenas cinco acessos as vias do
entorno, limitando-se a nordeste com o condominio (fechado) Jardim do Sol e a noro-
este com o Morro do Osso (&rea ndo urbanizada). Tal configuracdo, além da intensa ati-
vidade de producdo de sobrados la existente, levou a escolher o Jardim Isabel para a

aplicacdo do método enunciado no Capitulo 5, um procedimento simples mas capaz de



138

levar a verificacdo da existéncia de inovagdo ou imitacdo no decorrer da realizagdo de
uma convencgdo urbana. Antes de sua apresentacdo, serdo feitas algumas observacdes

quanto a evolugdo urbana desta area.

Conforme foi apresentado anteriormente, o Jardim Isabel é composto por
loteamentos implantados a partir do inicio da década de 1970. E uma das areas de mais
alta renda da Zona Sul de Porto Alegre, tendo uso exclusivamente residencial ¥. O le-
vantamento aerofotogramétrico de 1982 mostrava, naquele ano, extensas areas do Jar-
dim Isabel, especialmente as de maior altitude, ainda ndo ocupadas por residéncias, mas
com o sistema vidrio ja implantado em sua totalidade. Isto indica que as areas de menor
altitude foram ocupadas primeiramente, reservando-se 0s terrenos mais altos, com vista
para o Guaiba, para venda posterior — confirmando-se a constatacdo de que a venda ini-
cial dos terrenos de menor valor é um fendmeno observado com freqiiéncia em lotea-
mentos residenciais no Brasil. Importa acrescentar e ressaltar neste trabalho os efeitos
de tal pratica no sentido de confirmar as expectativas de externalidades de vizinhanca
futuras: sabendo-se que os terrenos a serem comercializados terdo valor crescente, ga-

rante-se sua ocupacao por familias de nivel socioeconémico também crescente.

As caracteristicas da configuracdo do Jardim Isabel ndo escapam a consi-
deracdo de agentes do mercado imobiliario local, para os quais ele €, em seu todo, “qua-
se um condominio”. A preocupacdo em manter o Jardim Isabel indevassavel motivou
pelo menos duas a¢des bem-sucedidas da sua associagcdo de moradores, seja em impedir
o langamento de uma linha de 6nibus (ha somente o trafego de uma linha de taxi-
lotacdo, modal de transporte seletivo de Porto Alegre), seja em barrar a implantagédo de
atividades comerciais em seu interior. A associacdo de moradores também teve papel
importante em pressionar o poder publico municipal a definir uma unidade de conserva-
¢ao no Morro do Osso, impedindo a urbanizacdo de areas contiguas ao Jardim Isabel — e

interrompendo a propria ampliacdo do loteamento.

A construcdo de residéncias tem sido intensa desde o inicio. Atualmente,
sd30 poucos os terrenos ainda livres e os ultimos disponiveis vém sendo ocupados, em

boa parte, por conjuntos de sobrados. Sua distribuicdo espacial é bastante contigua, sen-

%0 Os terrenos ndo custam menos de R$ 150.000; para comparag&o, no bairro tido como
0 mais valorizado da Zona Sul, a (Vila) Assuncdo, os terrenos custam, no minimo, R$ 200.000 (em 2003).
Tomando-se apenas a area de estudo, os terrenos no Jardim Isabel sdo notavelmente mais caros do que
nos Balnearios.
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do poucos os trechos intermediarios ainda ndo ocupados. A por¢do do sistema de espa-
¢os publicos correspondente ao Jardim Isabel € composta por 66 trechos, tendo ocorrido
sobrados em 28 deles (42%, contra 30% da area de estudo como um todo), pela primeira
vez de 1986 a 2001; quatorze novas ocorréncias deram-se sobre 11 trechos, de 1995 a
2001 — somando 42 ocorréncias, no total. Para efeitos de comparacdo, o pdlo dos Bal-
nearios, composto por 63 trechos, teve ocorréncias de sobrados em 22 deles, pela pri-
meira vez de 1982 a 2001 e com 12 novas ocorréncias em 6 trechos, de 1995 a 2001 -

total de 34 ocorréncias.

E notavel que o primeiro conjunto de sobrados do Jardim Isabel (e o
quinto, no sistema como um todo), localizado no trecho 298, situe-se, de fato, longe dos
implantados anteriormente na area de estudo. A hipdtese de inovacao espacial pode ser,
assim, apoiada — ainda que a sua localizacdo tenha se dado junto ao Jardim do Sol, e te-
nha sido produzido pelo mesmo empreendedor.

Ha saltos na distribuicdo dos acréscimos da area construida, conforme

pode ser observado no grafico que mostra a area acumulada no Jardim Isabel, a seguir.
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Grafico 14: Somatérios de area construida nos trechos do Jardim Isa-
bel.

O padrdo escalonado demonstra alguma nao-linearidade no acréscimo
das areas construidas dos sobrados. A proposito, € notavel que, mesmo ndo havendo
grandes conjuntos de sobrados no Jardim Isabel, sendo baixa a média de unidades por
conjunto, este pélo concentre cerca de 24% da area construida total dos sobrados na
area de estudo, devida ao grande nimero de decisdes de produgdo. Sua simultaneidade



140

também é notavel, com 10 ocorréncias no ano de 1996, todas dentro de um raio maximo
de 10 passos entre trechos, na por¢do de menor altitude; e repetindo-se este fendbmeno
em 2000, deslocado em direcdo a porcdo de maior altitude do Jardim Isabel. Para este
ultimo, deve ter contribuido a oferta de terrenos em um quarteirdo até entdo ndo parce-

lado, que abrigou trés dos conjuntos aprovados em 2000.

Para analisar conjuntamente todas as ocorréncias de sobrados do Jardim
Isabel, sera conveniente tomar a distancia em passos entre cada trecho com ocorréncias
de sobrados e o trecho mais préximo procurado no ano anterior (denominada distancia
minima) e entre cada trecho com ocorréncias de sobrados e todos os trechos procurados
em todos os anos anteriores (denominada distancia média). Tais distancias sdo apre-

sentadas na tabela a seguir.

ano da ocor- | trecho da | distancia | distancia ano da ocor- | trecho da | distancia | distancia
réncia ocorréncia| minima média réncia ocorréncia [ minima média
1986 298 - - 1997 284 1 4,05
1990 237 13 13,00 294 2 5,57
1992 239 2 6,50 302 1 7,57
285 5 7,00 1998 240 4 5,25
1993 259 1 4,00 270 2 4,63
1994 262 2 4,40 275 1 4,17
269 3 5,40 283 1 4,63
277 3 5,00 296 2 6,50
296 9 8,20 301 2 6,71
303 9 8,40 1999 242 2 5,80
1995 259 2 4,20 298 2 7,20
295 1 6,60 2000 272 4 4,69
305 1 8,30 276 4 4,53
1996 240 1 5,31 277 5 5,00
256 2 4,54 283 5 4,63
270 2 5,08 284 4 4,13
272 2 5,08 292 5 5,22
277 3 5,38 296 2 6,41
283 4 5,38 305 3 7,31
290 5 5,85 306 2 7,94
297 1 6,62 2001 276 0 4,46

Tabela 5: Medidas de distancia entre trechos com conjuntos de sobrados, relativas ao Jardim Isabel.

Com o passar do tempo, as distancias minimas e médias comportam-se
dos modos apresentados nos graficos a seguir, em que cada barra vertical corresponde a
uma ocorréncia em um trecho, e as linhas correspondem a mediana em cada ano. A mu-

danca na cor das barras indica que as ocorréncias deram-se em anos diferentes.
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Gréfico 15: Distancias minimas entre cada par de trechos com ocorréncias subsequientes
de sobrados no Jardim Isabel. A linha expressa a mediana em cada ano (1990 a 2001).

1996

1990
1992
1993
1994
1995
1997
1998
1999
2000
2001

R®=0,1869 _

1990
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001

Gréfico 16: Distancias médias entre cada trecho com ocorréncia de sobrados e todos os
outros trechos com ocorréncias anteriores no Jardim Isabel. A linha cheia expressa a
mediana em cada ano e a linha tracejada €é a sua linha de tendéncia.

O segundo conjunto de sobrados no Jardim Isabel veio somente em 1990,
no trecho 237, a 13 passos do trecho 298 — quase o raio maximo deste subsistema, igual
a 14 passos. Neste caso, a distancia minima e a média sdo iguais mas, a partir da ocor-

réncia seguinte (em 1992), passa a haver disparidade entre ambas as medidas. Enquanto
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a distdncia minima é uma medida instanténea, que pode demonstrar o relacionamento
entre duas ocorréncias subseqiientes no tempo e com proximidade espacial, a distancia
média é um indicador global da aglomeracdo de sobrados na area, levando em conta to-
das as ocorréncias anteriores. As distancias minimas, ao longo de vinte anos, ndo mos-
tram um padrdo regular reconhecivel mas, na mediana, observa-se que ha uma tendéncia
ao crescimento da distancia. Ja as distancias médias mostram, a partir de 1994, uma
tendéncia a formar um padrdo em que, dentro de cada ano, ha variacGes bastante signifi-
cativas mas, entre anos, mostra medianas bastante proximas. E digno de nota que os
maiores valores, tanto das distancias minimas como médias, referem-se a conjuntos de

sobrados implantados nas por¢des de maior altitude do Jardim Isabel.

Os valores observados das distancias médias entre trechos com ocorrén-
cias de sobrados (Grafico 16) podem ser comparados com o raio médio do subsistema
Jardim Isabel, isto é, com a média das distancias entre cada trecho e todos os outros,
sem consideracao de ocorréncias de sobrados. O raio médio calculado é de 5,43 passos.
Nota-se que os valores das medianas apresentam tendéncia de queda, posicionando-se
abaixo do valor do raio médio, o que demonstra que alguma aglomeragéo por imitacédo

ocorre no Jardim Isabel.

Assim, entende-se que um indicador do continuum entre imitacao e ino-
vacdo espacial tenha sido elaborado, resultando na exposicdo de uma trajetoria de
aglomeracgéo do sistema. Tomando-se a distancia média, se ha tendéncia a queda nos
valores das medianas a cada ano, permitindo verificar que a area do Jardim Isabel como
um todo se dirija lentamente a uma maior concentracdo de sobrados, a existéncia de
grande variagdo dos valores dentro de cada ano demonstra que hé atitudes diferentes por
parte dos empreendedores. Observa-se que as oportunidades para lancar sobrados a dis-
tancias relativamente longas dos demais sdo buscadas em quase que todos 0s anos.
Acrescenta-se a isto o fato de que os valores das distancias minimas (Grafico 15), de
modo geral, tendem a crescer, 0 que € notavel especialmente no ano de 2000. Por outro
lado, hd também uma relativa acomodacdo, ao serem escolhidos trechos adjacentes aos
que ja tiveram sobrados — observando-se a distancia minima, o nimero de nove ocor-
réncias a 1 passo corresponde a cerca de 21% do total, ainda que haja apenas uma ocor-
réncia no mesmo trecho (a zero passos) em anos subsequentes (2001 em relacdo a
2000).

Ainda que possa ser utilizado como um indicador da existéncia de imita-
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¢ao ou inovacao nas decisbes de producdo de estoques construidos, o0 método aqui des-
envolvido ndo pode ser considerado um modelo preditivo das influéncias diretas de uma
ou mais ocorréncias de sobrados sobre as ocorréncias subsequentes. A atribuicdo de
probabilidades aos intervalos de distancias dentro dos quais poder-se-ia dar uma nova
ocorréncia ndo consegue apontar os trechos especificos onde tais ocorréncias poderiam
ser esperadas. Assim, uma metodologia para verificar a existéncia de interdependéncia
entre decisdes subseqientes de producdo de estoques deveria ser desenvolvida — o que é
um objetivo a ser assumido por desenvolvimentos futuros da pesquisa. N&o obstante, os
padrdes espaco-temporais formados pelas ocorréncias de sobrados podem ser descritos.

A proxima secao buscara estudar o processo de sua formacéo.

7.2. EXAME DA FORMACAO DE PADROES ESPACO-TEMPORAIS

Como encaminhamento para o exame da formacao de padrdes caracteri-
zados pela hegemonia e pela aglomeracdo de uma tipologia de estoques residenciais,
sera apresentado a seguir um estudo comparativo entre a producdo de sobrados e a pro-
ducdo de unidades em edificagfes multifamiliares, adiante designadas como aparta-
mentos. Com isto, buscar-se-a confirmar a hipdtese de que a producéo de residéncias na
area de estudo constituiu-se em um processo com caracteristicas tipicas de sistemas que

apresentam auto-organizagao.

Observou-se que, na area de estudo, sdo raras as unidades habitacionais
do tipo apartamento, produzidas até 1979. Trés situacdes sdo correntes, sendo a primeira

a mais comum;

) apartamentos no pavimento superior de edificacbes que tém uso
de comércio e servigos no pavimento térreo, muitas vezes utilizados pela

familia proprietéria do estabelecimento;

o apartamentos de pequena area construida individual, em apenas
um conjunto produzido com financiamento estatal (com quatro pavi-
mentos e 80 unidades, na area designada como Restante) e em duas edifi-
cacOes nos Balnearios, uma com quatro e a outra com trés pavimentos, as

quais ainda pendem de regularizacao junto a Prefeitura Municipal;

. apartamentos com area individual comparavel a dos sobrados, em

apenas um prédio com cinco pavimentos, sem comércio no térreo, cons-
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truido em 1979 (descrito adiante). Por suas caracteristicas, pode-se dizer
que este tenha sido o Unico prédio capaz de propor deslocamento de de-

manda — solvavel — por habitacdo para a area de estudo.

Com a vigéncia do 1°. PDDU, a producédo de apartamentos ocorreu na
area dos Balneérios e dos Grandes Condominios com Vista — a aprovacdo de edifica-
¢cdes multifamiliares no Jardim Isabel e na area com Acesso ao Guaiba nédo era (e ainda
ndo é) possivel. A producdo de apartamentos, de 1980 a 2000, somou area construida
bem inferior & dos sobrados na 4rea de estudo (23.300 m? contra 162.044m? ou seja,
estoque equivalente a cerca de 14% dos sobrados). O levantamento in loco identificou
apenas oito empreendimentos, com um total de 156 unidades (contra 140 empreendi-
mentos e 959 unidades de sobrados, respectivamente), os quais apresentam apartamen-
tos com &rea construida distribuida entre 115,49 e 227,98 m?, inferindo-se que propor-
cionem niveis de servicos de habitacdo semelhantes a grande maioria dos sobrados. Ha
também um edificio construido no ano de 1986, mas que apresenta unidades significati-
vamente menores do que 0 minimo mostrado pelos sobrados (59,89 contra 97,98 m?) e,

portanto, ndo sera considerado nas analises apresentadas adiante.

O grafico a seguir apresenta a comparacao entre as areas construidas sob

as tipologias de sobrados e de apartamentos, em cada ano do periodo considerado.
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Grafico 17: Somatorios de area construida em cada ano, na area de estudo, em conjuntos
de sobrados e de apartamentos (incluem areas privativas e de uso comum).

Como pode ser observado no gréfico, sob a vigéncia do 1°. PDDU a pro-
ducdo de apartamentos teve ocorréncias antes dos primeiros conjuntos de sobrados — é
notavel que o prédio aprovado em 1981 localize-se no mesmo trecho (16, parte da Rua
Déa Coufal) que veio a receber um dos condominios em 1982. Deve-se destacar que,
neste mesmo trecho, houve, em 1979, a aprovacdo de um prédio com 24 apartamentos,
apresentando altura de cinco pavimentos (pilotis, trés pavimentos-tipo e cobertura) e in-
dice de aproveitamento efetivo igual a 2 vezes a area do terreno 3. O prédio vizinho,
aprovado ja sob a vigéncia do novo Plano Diretor, apresentou indice de aproveitamento
bem mais modesto (1,03), assim como altura menor (pilotis, dois pavimentos-tipo e co-
bertura). E notavel que o conjunto de sobrados no mesmo trecho tenha apresentado, a
sequir, indice de aproveitamento bastante proximo, igual a 0,90. Todos os empreendi-
mentos mencionados até aqui, bem como os que serdo descritos no decorrer desta secao,

encontram-se representados no mapa a seguir.

1 Como foi apresentado no capitulo anterior, anteriormente a vigéncia do 1°. PDDU
ndo havia limites quanto ao indice de aproveitamento, na area de estudo.
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Mapa 7: Localizagdo de prédios de apartamentos (a) e de conjuntos de sobrados (s) na
area de estudo, indicando-se 0 ano em que foram construidos (todos os prédios e 0s so-
brados de 1982, 1984 e 1986, bem como o conjunto de 1992, mencionado no texto).

O ano de 1982 ainda teve a ocorréncia de um prédio de apartamentos
com 12 unidades, em localizagdo proxima ao trecho 16 (dois passos). O prédio aprova-
do em 1983 possui caracteristicas claramente ndo comerciais (apenas duas unidades em
um terreno de mais de 450 m?). A préxima ocorréncia deu-se somente em 1988, ja com
a vigéncia da lei complementar que alterou o 1°. PDDU, aumentando o potencial cons-
trutivo dos terrenos; trata-se de um prédio com 6 unidades, também préximo ao trecho
16 (3 passos) *. Este foi, no entanto, uma ocorréncia isolada no tempo. N&o obstante
tenha sido aumentado o indice de aproveitamento, beneficiando ambas as tipologias, o
préximo — e maior — empreendimento com apartamentos somente foi aprovado em

1996. Tal hiato de sete anos sem novos prédios de apartamentos caracterizou, por outro

%2 Em 1996, um conjunto de sobrados foi construido ao lado.
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lado, um periodo em que foi elevada consideravelmente a produgéo de sobrados.

O empreendimento aprovado em 1996 merece um exame detalhado. Com
84 unidades, levou cerca de cinco anos para que fosse totalmente concluido (vistoria fi-
nal em 2001). Apresenta 10 blocos, com 6 ou 12 apartamentos cada, com area construi-
da média de 184 m? e oferece vista para o Guaiba — é o Ginico empreendimento que foi
construido no polo denominado Grandes Condominios com Vista, uma vez que todos os
demais estdo nos Balnearios. Pode ser considerado um pioneiro, pois, até hoje, ndo ha
outros prédios de apartamentos nos trechos préximos, ainda que tenha se localizado no
mesmo trecho que o maior conjunto de sobrados que chegou a ser concluido, com 80
unidades, e que possuem a menor area individual (97,98 m?). Tal condominio de sobra-
dos também teve dificuldades em sua finalizacdo: iniciado em 1992, somente recebeu

vistoria final em 1998.

Juntamente com o proximo empreendimento, aprovado em 1998, o con-
junto de apartamentos acima descrito foi o Unico que chegou a utilizar-se quase que in-
tegralmente do potencial construtivo possibilitado pelo regime urbanistico vigente de
1988 a 1999, periodo no qual somaram-se 92 unidades. Em comparac¢ao, no mesmo pe-
riodo a producdo de sobrados chegou a 595 unidades. No periodo de vigéncia do
PDDUA (2000 em diante), apenas mais um empreendimento, com 8 unidades, foi pro-

duzido 2.

O que foi exposto até aqui serd, a seguir, interpretado, tendo em vista a
proposta metodoldgica elaborada no Capitulo 5, mediante a qual as diferentes tipologias
de estoques residenciais serdo associadas a diferentes parametros de ordem. No Capitulo
6 foram levantadas, além dos sobrados, outras tipologias que tiveram ocorréncia na area
de estudo, destacando-se os condominios de casas térreas, de 1974 e 1980, e os condo-
minios fechados (comercializando-se apenas os lotes urbanizados, sem edificagdes), ini-
ciados entre 1977 e 1979. Com a vigéncia do 1°. PDDU, a partir de 1980, os condomi-
nios fechados foram bastante limitados em sua area maxima, provavelmente reduzindo
as economias de escala a serem obtidas pelos empreendedores interessados em produzi-

los. Por esta restri¢do a sua livre ocorréncia, imposta por um fator externo, estes nao se-

* Em 2002, foi finalizado um empreendimento com 42 unidades, no pélo referido como
Restante (a meio caminho entre os Balneéarios e o Jardim Isabel), mas cujas unidades, com area construida
individual de cerca de 86 m?, apenas, ndo se enquadram no intervalo aqui proposto.
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rdo considerados como um pardmetro de ordem possivel. Mas os condominios de casas
térreas ndo teriam restricdes dadas por regramentos urbanisticos durante o periodo con-
siderado, ainda que a valorizacdo da terra pudesse vir a torna-los proibitivos. Assim, as
tipologias, enquanto pardmetros de ordem que efetivamente se manifestaram na area de

estudo, pela ordem em que ocorreram, séo:

° residéncias unifamiliares em lotes isolados;
o condominios de casas térreas;
o edificios de apartamentos (apenas aqueles com area individual

comparavel as demais tipologias);
. conjuntos de sobrados.

As residéncias unifamiliares vém sendo produzidas desde o inicio da ur-
banizagcdo do bairro Ipanema, mas somente na década de 1970 (especialmente com a
implantacdo do loteamento do Jardim Isabel) se associaram fortemente a um desloca-
mento de demanda solvavel para a area de estudo. Ndo obstante as demais tipologias
que surgiram apos, seguem sendo produzidas e constituem-se, portanto, em um para-
metro de ordem com notavel estabilidade. A competicdo entre parametros de ordem
deu-se, de fato, entre as demais tipologias e, especialmente, entre os apartamentos e 0s

sobrados.

O inicio de um periodo de instabilidade pode ser estabelecido em 1974,
com o surgimento do primeiro condominio — de casas térreas. J4 0 momento de inicio da
producéo dos sobrados coincidiu com a producéo de apartamentos na area dos Balnea-
rios, onde o 1°. PDDU né&o colocou restriges a Gltima tipologia. A produgdo de sobra-
dos no Jardim Isabel, area vedada aos apartamentos, so veio a ocorrer em 1986, quando
ja havia 53 unidades de sobrados concluidas na area de estudo, contra apenas 26 unida-
des de apartamentos produzidas desde 1980. Isto pode ser tomado como uma evidéncia
de que a competicdo entre sobrados e apartamentos foi vencida pelos primeiros ainda no
periodo inicial de sua producdo, em um raio limitado em torno das primeiras ocorrénci-
as, 0 que veio a ratificar as decisdes posteriores de producdo de sobrados, em outras lo-
calizacOes dentro da area de estudo. Pode-se fixar, portanto, entre 1982 e 1986 um peri-

odo de coexisténcia de parametros de ordem e, no Gltimo ano, de modo aproximado, o
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final do periodo de instabilidade, havendo, dai para a frente, producéo cada vez maior e

quase que exclusiva de sobrados.

A ressurgéncia de prédios de apartamentos, notavel em 1996, pode ser
associada a que, ainda que um parametro de ordem escravize os demais, isto ndo signi-
fica que os ultimos sejam eliminados definitivamente, sendo mantidos em estado laten-
te, podendo vir a ocorrerem novamente, caso haja condicdes para tanto. A coexisténcia
de parametros de ordem seria possivel, neste caso, pela proximidade espacial de duas ti-
pologias diferenciadas pela sua &rea individual (apartamentos de 184 m?, junto a sobra-
dos de 98 m?), as quais poderiam ser tomadas como pertencentes a dois submercados
distintos — os apartamentos, produzidos mais tarde, buscariam a diferenciacdo em rela-
¢do aos sobrados — distingdo esta coerente com a expectativa de externalidades de vizi-
nhanca cada vez maiores, tendo em vista a atragdo de familias de renda (supostamente)

superior.

Como foi visto, o conjunto de sobrados de 1982 e o prédio de aparta-
mentos vizinho, no trecho 16, utilizaram-se de indices de aproveitamento com valores
préximos. Tal constatacdo aponta que a escolha por uma ou outra tipologia seria dada
por consideragdes de outra ordem, que ndo o potencial construtivo dos terrenos. E licito
afirmar que, dadas as preexisténcias da area de estudo, os sobrados tenham se imposto
pelas suas semelhancas em relacdo ao estoque de residéncias unifamiliares —apresentan-
do atributos que os caracterizariam por serem mais fiéis, ndo obstante a ocupagdo mais
intensiva do solo, ao espirito do bairro. Em outra interpretacdo, trata-se, neste caso, de

dois parametros de ordem que puderam coexistir.

Em resumo, pode-se afirmar que um padrdo espago-temporal, dado pela
producéo e acumulacdo de estoques com atributos em comum, tenha conquistado hege-
monia na area de estudo, exibindo caracteristicas que permitem aponta-lo como fruto de
um processo com caracteristicas de auto-organizacdo. Deve ficar claro que, tendo sido
colocada a énfase no exame da macro-estrutura resultante, e ndo das micro-motivacdes
individuais, pode-se apenas evidenciar a semelhanca entre o padrdo efetivo de producéo
e acumulacéo de estoques e o0s padrdes observados em estudos que se utilizaram de con-
ceitos elaborados pela Sinergética. A comprovacdo da extensdo na qual o fenémeno ob-
servado é, de fato, um fenbmeno de auto-organizacdo exigiria que se voltasse maior
atencéo para os parametros de controle vigentes no sistema — 0 que pode depender de

uma série de fatores presentes no ambiente de decisdo onde se encontram 0s agentes
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responsaveis pela producdo dos estoques, assunto a ser tratado nas conclusdes deste tra-
balho.
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8. CONCLUSOES E CONSIDERACOES FINAIS

8.1. INTERPRETACOES DOS RESULTADOS DO ESTUDO DE CASO

A érea que foi objeto de estudo encontra-se dentro de um dos setores
concentradores de populacfes de alta renda de Porto Alegre, como ja referido em tra-
balhos realizados previamente (Cabral, op. cit.; Villaga, op. cit.). A producdo de esto-
ques residenciais, ap6s um boom na década de 1970 (especialmente com a implantacéo
do Jardim Isabel e dos condominios fechados nos limites da area de estudo), foi dimi-
nuida durante a década de 1980, alcancando o inicio da producdo de sobrados. Mas 0
ambiente social ja constituido até o final da década de 1970 foi ratificado pelos sobra-
dos, uma vez que 0s estoques com esta caracteristica procuraram, em grande parte, atin-
gir o limite superior do mercado, ainda que demonstrando (ou justamente por demons-
trar), ao longo do periodo estudado, diferenciacdo vertical crescente. Com isto, as ex-
pectativas de crescimento das externalidades de vizinhanca futuras — positivas e pecuni-
arias — certamente foram contempladas, de modo gue uma nova convencgéo urbana pdde

se realizar com sucesso.

Isto posto, devem ser discriminadas as situagdes de conflito ou de com-
plementaridade entre valores de uso e valores de troca, conforme manifestadas na area
de estudo, situacdes estas associadas a producdo dos novos estogques. A busca de com-
patibilidade entre a nova convencgéo urbana e a vigente em periodo anterior pode, dentro
de certos limites de intensidade de ocupagdo, ser obtida pelos sobrados em condominio,
tipologia que se adequou, em boa parte das ocorréncias, ao tecido urbano definido pelas
residéncias unifamiliares preexistentes, mantendo-se a estrutura fundiaria e ndo utili-
zando integralmente o potencial construtivo disponivel, especialmente o indice de apro-
veitamento. Construir os sobrados e, eventualmente, substituir as residéncias unifamilia-
res que ja se apresentavam depreciadas, pode ser visto como um meio encontrado pelos

agentes com algum interesse no mercado imobiliario para minimizar os efeitos do filte-
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ring, reduzindo, portanto, a possibilidade de ocupacédo da area de estudo por familias de
nivel socioeconémico inferior. Mesmo para aqueles proprietarios que tenham a atencéo
mais voltada aos valores de uso, pode-se dizer que a producdo de novos estoques seria
mesmo um mal necessario para revitalizar os proprios valores de uso da localizacéo,
conforme expressos em seu ambiente social. E certo que os valores de uso poderiam ser
conservados, mesmo sem estarem materializados nos estoques — a imagem de uma lo-
calizacdo, como € o caso da area de estudo e da Zona Sul, em geral, como portadora de
qualidade de vida é bastante forte — mas a estagnacdo prolongada da atividade imobilia-
ria poderia, ao fim, levar a sua perda — ou a perda do ponto, para usar a expressdo de
Villaga (op. cit.). De qualquer modo, os valores de uso devem aqui ser diferenciados,
conforme estejam associados ao ambiente social ou ao ambiente fisico — em uma area
como a estudada, plena de fatores de aprazibilidade, advindos da presenca do Lago
Guaiba, os ultimos seriam provavelmente mais estaveis e permanentes, e a area suporta-
ria — como de fato suportou, especialmente os setores mais proximos ao Guaiba — lon-

gos periodos de pequena atividade de producéo de estoques.

Assim, entende-se que 0 processo de realizagdo da convengéo urbana que
levou a producdo dos sobrados tenha, por um tempo relativamente longo, demonstrado a
possibilidade de existéncia de complementaridade entre valores de uso e valores de tro-
ca. Ja os conflitos sdo mais recentes, expondo as familias moradoras a duas escolhas

possiveis:

o a opcao pelos valores de uso: permanecer na localizagéo, man-
tendo a crenca nas externalidades de vizinhancga futuras (com a expecta-

tiva de que excedam os valores atuais);

. a opcao pelos valores de troca: deixar a localizacdo ou, nédo a
deixando, viabilizar, de alguma forma, a construcdo de sobrados, de
modo a atrair mais familias de alta renda, e mesmo que com maior inten-

sidade de ocupacao do solo.

Se, para o surgimento dos conflitos, ndo houve mudancas significativas
nos regimes urbanisticos, foi porque a prépria acumulacdo de sobrados produzidos ao
longo do tempo facilitou a sua existéncia, expondo a algum risco de perda os atributos
de aprazibilidade caracteristicos do ambiente fisico da area de estudo. A reacdo obser-

vada, advinda da sociedade, ainda que possa vir a trazer alteragdes a forma de produzir
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os sobrados (maior quota ideal), devera repercutir positivamente na sobrevida da con-
vencdo urbana vigente, pela reafirmacdo das expectativas de externalidades de vizi-
nhanca futuras — ocupacao da area por familias que possam pagar as rendas de monopo-
lio que, certamente, serdo incorporadas ao preco dos estoques. Ainda, entende-se que a
proposta de maior quota de terreno, postulante a modificar o Plano Diretor vigente, ndo

por acaso tenha sido langcada em momento de grande oferta de estogues!

Um modelo da sucessdo ou substituicdo de consideraces ao ambiente fi-
sico e ao ambiente social por ocasido da tomada de decisGes de produgdo também pode
ser delineado, com base no estudo de caso: se, inicialmente, a preferéncia por atributos
naturais é o fator predominante para a tomada de decisdes de localizacéo residencial (e é
o fator mais enfaticamente manifestado pelos empreendedores), com a consequente dis-
posicdo a pagar por rendas de monopolio, nota-se que, progressivamente, a formacéo de
um ambiente social com presenca de externalidades de vizinhanga positivas reforca a
definicdo de um submercado especifico, cujo usufruto tambeém cobrara rendas de mono-
polio. Tal sucessdo pode ser indicada pelo surgimento progressivo de sobrados em lo-
calizagBes nas quais ndo ha amenidades ambientais significativas — na area de estudo,
aquelas sem relacionamento algum com o Lago Guaiba, por exemplo — mas que, nem
por isso, deixam de receber alguma valoriza¢do. Concomitantemente, aparece uma ten-
déncia geral de evolugdo da predominancia de inovacéo espacial, nos primeiros anos,
para a imitacao, ao final do periodo, conforme a andlise baseada na distancia entre ocor-
réncias de sobrados, ainda que também tenham sido verificadas variagdes dentro da

producédo em cada ano.

Quanto ao grau de realizacdo da convencao urbana, e quanto ao seu futu-
ro, reforga-se aqui a dificuldade de apontéa-los neste trabalho, uma vez que a produgéo
de estogues continuou seguindo em ritmo crescente apos o levantamento de campo rea-
lizado. Pode-se indagar se a diferenciacdo vertical do estoque de sobrados néo trara,
prematuramente, a obsolescéncia relativa das unidades mais antigas e, portanto, a mani-
festacdo de filtering. De fato, ha grande nimero de sobrados & venda, construidos ha
cinco ou mesmo dez anos, mas a diferenca de precos entre tais unidades e as novas ain-
da ndo se mostra significativa, a ponto de caracterizar filtering. Além do excesso de
oferta, pois muitas dessas unidades nunca chegaram a ser ocupadas, isto demonstra mais
um sinal da grande liquidez dos sobrados, liquidez que é reafirmada pela constatacdo da
oferta de residéncias unifamiliares, a venda por precos até inferiores aos de sobrados
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(novos) de &rea construida semelhante, ndo obstante a grande valorizagdo dos terrenos.
Esta € considerada uma demonstracdo da atencdo dos consumidores para 0s estoques

com a maior atualizacao disponivel.

Por outro lado, tendo em conta tanto as residéncias unifamiliares como os
sobrados, sejam novos ou ndo, pode-se apontar a hegemonia de atitudes especulativas
por parte dos proprietarios — a impressao geral € de que o bairro esta a venda, tantas séo
as ofertas, que valeriam como uma declaracdo de disposicdo a deixar de esperar ganhos
futuros para obté-los em curto prazo. Reforga-se que as oportunidades para produzir so-
brados também se estendem, cada vez mais, aos proprietarios e moradores, que podem
operar em uma pequena escala, domestica, pode-se dizer. A existéncia de uma coalizéo
local, com a utilizacdo de capitais préprios na producdo de novas unidades, caracteriza
uma convencdo duradoura exatamente porque a utilizacdo de capitais externos € reduzi-
da. A existéncia de terrenos livres ou com baixa ocupacéo e a aceitacdo de sobrados em
conjuntos com numero reduzido de unidades fazem com que, virtualmente, esta tipolo-
gia possa ser oferecida em qualquer localizacdo da area de estudo, o que néo significa
que ndo haja segmentagdes no mercado — é exatamente a sua existéncia que permitird
que, mesmo com a possivel exigéncia de uma quota ideal de terreno maior do que a
prevista na legislacdo atual, os consumidores estejam dispostos a pagar um excedente

por este atributo (ou pelas rendas de monopdlio).

Na éarea de estudo, ndo foi fixado (ainda) um preco geral de produgdo
por metro quadrado de area construida, se mantidos constantes os atributos intrinsecos e
variando a localizacdo dos terrenos, conforme sugerido por Lefevre (1979: 95) para a
producdo de apartamentos em Séao Paulo. A diferenciacdo advém, em grande medida, da
prépria localizagdo, uma vez que predomina a padronizacdo das caracteristicas intrinse-
cas dos estoques. A magnitude em que se da a diferenciacdo de valor, correspondente a
localizag@o — ou seja, 0 preco da localizacéo — , ndo foi determinada neste trabalho. De
qualquer modo, a prépria predominancia de producdo de sobrados — e ndo de outras ti-
pologias residenciais, com menor intensidade de ocupacéo do solo — em terrenos desti-
tuidos de amenidades ambientais indica que alguma valorizacao se estende a eles.

A ja citada facilidade de implantacdo de sobrados repercute no modo
como se distribuem os conjuntos, disseminados na area de estudo. N&o foi julgada como
fundamental a existéncia prévia de diferenciacdo espacial para a sinalizacdo da escolha
de certas localizages para a producdo de sobrados; a proximidade do Lago Guaiba é
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um fator importante, mas revelado em relativamente poucas ocorréncias. Ja a busca por
areas mais valorizadas pela ocupacao urbana preexistente, por exemplo, o Jardim Isabel
versus o pélo dos Balneérios, ndo se mostrou um fator preponderante, pois ha ocorrén-
cias (com caracteristicas intrinsecas semelhantes, conforme ja referido) distribuidas por

toda a area de estudo.

Por tudo o que foi apontado, pode-se apoiar a predominancia, nas toma-
das de decisdo de localizacdo e producdo de estoques residenciais, da consideracdo de
um modelo do espago enquanto absoluto. Deste modo, a decisdo levaria em conta mais
0 espaco em si — a area de estudo, a Zona Sul, etc. — e menos as diferencas entre recur-
sos (incluindo os estoques preexistentes de mesma tipologia) disponiveis em diferentes

pontos dentro da extensdo espacial estudada.

Deve-se ressaltar que a propria delimitacdo da &rea de estudo prestou
atencdo a presenca de regularidades dos ambientes fisico e social (ainda que ndo expli-
citadas, mas que levaram a exclusdo de areas vizinhas marcadamente diversas), de for-
ma que esta pudesse ser vista como uma unica comunidade ou vizinhang¢a. Tomando-se
a area de estudo como um todo, pode-se supor que um sistema de valores la presente
(incluindo aspiracOes, expectativas, etc.) seja, de modo geral, compartilhado pelas fa-
milias e, portanto, constante. Como Harvey coloca, a estabilidade de vizinhancas e de
sistemas de valores das familias que as habitam é notavel, considerando a dindmica de
mudanga na maioria das cidades — a homogeneizagédo de experiéncias de vida reforcaria
a tendéncia de que agrupamentos sociais relativamente permanentes emergissem dentro
de uma estrutura de diferenciacao residencial, também relativamente permanente (Har-
vey, 1985: 119-120). No caso estudado, transparece ainda a importacéo de familias que
compartilhem um mesmo sistema de valores (ou que se mostrem dispostas a adota-lo ou
imit4-10), para que se mantenha a estrutura de diferenciagdo residencial preexistente na
area, ou para que esta seja reforcada pela manifestacdo de expectativas, sempre cres-

centes, de externalidades de vizinhanca futuras.

Harvey sugere ainda que a estrutura de diferenciacdo residencial hoje
presente nas cidades tenha sido estabelecida, em grande medida, no passado ** (Harvey,

1985: 121), opinido que é compartilhada por Villaca, relativamente as metrépoles bra-

* Nas maiores cidades da Inglaterra e dos Estados Unidos, ao redor de 1850.
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sileiras por ele estudadas, onde “[0s] interesses das classes [de alta renda] levam a uma
[...] area geral de sua segregacdo, e isso vem ocorrendo ha cem anos|...]” (Villaga, op.
cit.: 133) — area essa onde ha concentracado significativa das classes de alta renda, mais
do que em qualquer outra localizagéo (ibid.: 143). Para Villaga, as classes de alta renda
teriam plenos poderes para se segregarem (ou, seguindo o exposto no Capitulo 2, se
agregarem), e estariam fazendo essa escolha “[...] desde muito antes de existir ndo so
qualquer incorporacdo, mas o proprio setor imobilidrio como um grupo auténomo, po-
deroso e articulado na sociedade.” (ibid.: 184). Ainda que as observacdes feitas por Vi-
Ilaca, relativamente a Porto Alegre, se apliguem em maior grau ao setor de bairros a

leste do Centro, a aplicacdo a Zona Sul ¢ julgada valida.

Contrastando com tal voluntarismo de uma classe, responsavel pela cria-
cdo de uma estrutura de diferenciacdo residencial no passado, conforme apontado por
Villaga, Harvey coloca a impossibilidade dos individuos em influenciarem a producéo
de tal estrutura ou dos submercados residenciais, limitando-se a fazerem escolhas entre
submercados (Harvey, 1985: 121), aspecto que ja foi apresentado no Capitulo 4. Enten-
de-se que tais limitagdes apliguem-se também, em alguma medida, aos proprios empre-
endedores, restringindo suas escolhas de sitios de producdo. Isto pode ser demonstrado
empiricamente pela crescente especializacdo exibida pelos empreendedores atuantes em
Porto Alegre, seja em produzir uma Unica tipologia residencial, com caracteristicas pa-
dronizadas, seja por fazé-lo em apenas uma regido geral da cidade. Neste ultimo caso,
importa apenas dizer que se trata da Zona Sul, e menos do bairro, loteamento, rua ou
outra unidade espacial qualquer, para deixar claro a que regido, submercado ou ilha ar-

tificial se esta referindo.

A hipdtese de que a coordenacdo das decisdes de localizacdo se dé medi-
ante a consideracdo inicial de espacgos absolutos é mais plausivel frente as situacdes de
incerteza radical que devem ser enfrentadas, seja por empreendedores ou por familias —
podendo-se supor ainda que a decisdo de localizacdo dentro desses espagos absolutos
atenderia a outros critérios, além da posicdo relativa de estoques com caracteristicas
semelhantes. Pode-se sugerir como se daria este processo de decisdo, em linhas gerais,
em Porto Alegre: inicialmente, a Zona Sul seria escolhida, para producdo ou consumo

de estoques, em oposicao a outras regides da cidade (ou submercados), por suas caracte-
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risticas diferenciadas de ambiente fisico e social e, ainda que mais subjetivo e dificil de
definir, mas ndo menos importante, de modo de morar ou de estilo de vida. Apds, se-
guir-se-ia a decisdo de localizacdo em escala mais fina, dependendo da combinacéo de-

sejada de caracteristicas e também do que pode ser oferecido pelos estoques.

Concluindo a interpretacdo do estudo de caso, 0 exame da convengao ur-
bana que foi objeto deste trabalho trouxe a confirmacgdo da manifestacdo de dois efeitos
esperados: de estoque, pela repeticdo notavel de uma mesma tipologia residencial, e de
valorizacgéo, pela diferenciacéo vertical desta mesma tipologia ao longo do tempo e no
espaco. Além disso, a produgdo novos estoques, conforme examinada no estudo de
caso, pode ser vista como uma forma eficaz, ndo so de propor externalidades de vizi-
nhanca ex novo, mas também de reafirmar ou revitalizar as expectativas de externalida-
des de vizinhanga que foram emanadas de convencgfes urbanas mais antigas. Os ciclos
de nova acumulacdo de capitais no ambiente construido, a dados intervalos, terminam
por reforcar tais expectativas, e as expectativas reforcam a acumulacdo de capitais. A
atracdo de familias de alta renda, assim, contribui para a manutencdo da estrutura socio-
espacial urbana. Resumindo em uma frase, fica claro que a cidade deve mudar para
continuar a mesma.

Como tal acumulacéo de capitais ndo é efetuada apenas pelo setor priva-
do, sendo traz a reboque o setor publico, pelos investimentos que este deve fazer e, em
alguma medida, recuperar, deve-se prestar atengéo a efeitos mais amplos advindos deste
processo. Este tema serd tratado a seguir.

8.2. IMPLICACOES DAS DECISOES DE AGENTES, CAPAZES DE PROMO-
VER TRANSFORMAGCOES NA ESTRUTURA ESPACIAL URBANA, PARA O
PLANEJAMENTO DAS CIDADES

Do ponto de vista do planejamento urbano, importa abordar aqui 0s
efeitos do crescimento, expresso pela ocupacdo mais intensiva do solo pelos estoques
construidos, que levardo a necessidade de fornecimento, reforgo ou adaptacdes de infra-
estruturas e servigos prestados a populacdo — denominados a seguir, genericamente, de
bens publicos. A observacdo da area de estudo mostrou que, concomitantemente a pro-
ducédo de novos estoques residenciais, estad-se presenciando um ciclo de nova acumula-
cdo de capital no ambiente construido também sob a forma de bens publicos — sejam

novas infra-estruturas, tais como redes de esgoto sanitario (em sistema separador abso-
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luto), sejam adaptacGes, de modo a suportar a maior pressao populacional, como o au-

mento da capacidade de vias e das redes de abastecimento de agua, por exemplo.

Como provedor de bens publicos cujas caracteristicas sdo a indivisibili-
dade, o alto valor individual e a imobilidade, as quais implicam na acumulagéo de capi-
tal no ambiente construido, o Estado pode ser integrado ao quadro de anélise da realiza-
cdo de convencgdes urbanas (Abramo, 1998: 187). As decisdes a serem tomadas pelo
Estado seriam semelhantes aquelas dos outros agentes envolvidos com a producdo de
estoques, devendo ele também enfrentar dificuldades de antecipagdo da demanda futura
— uma vez que a realizacdo da demanda antecipada pela distribuicdo dos equipamentos
urbanos dependera da configuracdo efetiva das demandas ou, em outras palavras, da
configuracdo das externalidades de vizinhanca (Abramo, op. cit.: 189). Com isto, as
antecipacOes a serem feitas pelo Estado deverdo ser idénticas aquelas a serem feitas pe-
los empreendedores — tratando-se de decisdes de producdo descentralizadas, como
aquelas presentes no estudo de caso, sera necessario levar em conta julgamentos espe-
culativos quanto aos futuros padrdes do uso do solo, especialmente a disposi¢do espaci-
al das residéncias (ibid.: 190).

Caso os padrdes de uso do solo privado ndo se cumpram e, com isto, ve-
nham a comprometer o padrdo de uso dos bens publicos, o capital disposto no ambiente
construido sera desvalorizado — para que isto ndo aconteca, espera-se que o0s padrdes de
uso dos bens publicos sejam restringidos pelo tempo que durarem tais investimentos, ou
que esses padrdes de uso tenham alguma flexibilidade (Harvey, 1985: 145). Importa
ressaltar que ha diversos agentes interessados na manutencao do valor do capital inves-
tido nos bens publicos — ndo s6 o Estado, mas todos os detentores de titulos da divida
por ele incorrida, alcancando desde as instituicdes financeiras até os proprietarios-
moradores (Harvey, op. cit.: 149). A este respeito, ndo se deve esquecer o carater impu-
ro, em parte publico, em parte privado (ou melhor, privatizado), dos bens pablicos, con-

forme colocado anteriormente.

Como os padrdes espaciais dos usos do solo (e das externalidades de vi-
zinhanga) podem vir a mudar, seja pela auséncia de confirmagéo de uma convengéo ur-
bana, ou pela ocorréncia de outras convencdes com caracteristicas diferentes, o Estado
também devera se empenhar para que as expectativas se realizem, de modo a proteger o
valor dos bens publicos e poder recuperar os investimentos realizados. O financiamento

definitivo dos bens publicos é feito pela tributagdo (Abramo, 1998: 192), com incidén-
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cia sobre a terra e 0s estoques construidos, tributados pelos governos municipais. Em
Porto Alegre, é significativa a participacdo de receitas proprias na composi¢édo do orca-
mento municipal, para o que contribui a tributacdo: o IPTU monta a cerca de 31% das
receitas tributarias que, por sua vez, representam cerca de 27% das receitas correntes;
apenas para comparacao, a arrecadagdo anual do IPTU equivale a cerca de 97% das
despesas anuais de capital (incluindo investimentos, inversdes financeiras e transferén-
cias de capital) *. O IPTU é uma ferramenta efetiva de recuperacéo de investimentos
realizados em bens publicos e sua base de calculo depende, entre outros fatores, da con-
figuragdo dos setores residenciais. O financiamento dos bens publicos s6 podera ser de-
finitivo se as variacOes da base de calculo do imposto acompanharem as antecipagfes da
ordem residencial futura (Abramo, op. cit.: 192), caso contrario o déficit publico podera
aumentar. Tudo o que foi colocado até aqui aponta para que, também do ponto de vista
do Estado, sejam desejaveis as configuracdes espacialmente e temporalmente estaveis

dos usos do solo.

A dificuldade de prever situacdes futuras da evolugdo da estrutura espa-
cial urbana (para, dentro dos limites da governabilidade, conceber formas de interven-
cdo) deve ser inicialmente caracterizada. Sem contar os erros de julgamento que podem
surgir de qualquer antecipacdo — e nao sO daquelas feitas por parte do Estado — , deve
ser frisada a necessidade de conhecimento da realidade para tomar decisdes, o que pode
compreender o conhecimento dos proprios agentes com algum poder de provocar modi-
ficacOes na estrutura espacial urbana. Para a delimitacdo de quais agentes devam ser co-

nhecidos pelo Estado, a seguinte proposicédo de Krafta € esclarecedora:

“(...) qualquer plataforma basica de planejamento urbano hoje deve considerar como
planejadores, ndo apenas de fato mas também de direito, todos os agentes individuais e
coletivos que formam a sociedade, bem com a perspectiva de que o Estado ndo detém o
monopolio, nem sequer a hegemonia do planejamento urbano em qualquer cidade. A
principal derivacdo dessa constatacdo é de que o significado fundamental do termo pla-
nejar ndo mais se traduz pela acdo de controlar, mas sim de coordenar. Ndo apenas 0s
agentes privados agem independentemente do Estado na consecucdo de seus proprios
objetivos de planejamento, como podem, e efetivamente o fazem, comprometer uma
politica de planejamento que nao os leve em consideragdo.” (Krafta, 2001: 233).

Entre os “proprios objetivos de planejamento” podem ser incluidas as
formas como os agentes privados operam no sentido de atrair e obter investimentos do

Estado em bens publicos nas localizages por eles desejadas, dentro do esquema que

% Dados da Secretaria Municipal da Fazenda, relativos ao ano de 2000.
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Logan e Molotch chamaram de cidade como méquina de crescimento (Logan e Mo-
lotch, op. cit.), que, como apresentado anteriormente, inclui a formacdo de amplas coa-

lizBes de interessados em extrair riquezas de suas propriedades urbanas.

O Estado deveria, portanto, ter meios de emular os objetivos de planeja-
mento dos agentes com alguma capacidade de mudancga da estrutura espacial urbana,
que podem incluir varias categorias — no minimo, as consideradas no estudo de caso.
Para isto, é necessario o conhecimento dos ambientes de decisdo nos quais operam 0s
agentes, o que coloca problemas de grande complexidade, a serem enfrentados especi-
almente pelos governos municipais. Supde-se que os ambientes de decisdo — incluindo
estoques e agentes, como ja foi colocado na introducdo do presente trabalho — estariam
sujeitos a constantes mudancas: mesmo adotando-se o conhecimento heuristico, as re-
gras poderiam ser alteradas, sem contar todas as consequéncias da interdependéncia das
decisdes, da precariedade da coordenacdo das decisdes por convencoes, etc. Os limites
da operacionalidade e da preditibilidade de modelos que incorporem as decisdes de
agentes ainda serdo discutidos adiante. Por hora, serdo apontadas algumas condicbes a
serem levadas em conta na concepcdo de ferramentas que possam dar conta do conhe-

cimento dos ambientes de deciséo, a serem utilizadas para o planejamento urbano.

Inicialmente, serdo abordadas metodologias, normalmente a disposicéo,
utilizadas para obter o conhecimento da realidade em uma cidade e, assim, buscar exer-
cer algum controle sobre uma situagdo qualquer. Em uma observacéo expedita, duas ca-

racteristicas sao usuais na concepcao de modelos com tal finalidade:

. a representacdo de estoques existentes em determinadas localiza-
¢Oes mediante seus atributos, permitindo a elaboracao de indicadores que
associem diferentes niveis de estoques em diferentes localizacdes, even-
tualmente atendendo a relacdes de oferta e demanda, de modo a caracte-
rizar situagOes de caréncia ou satisfacdo, conforme alguma escala e al-

gum sistema de valores;

. a representacdo de estados dos atributos, obtendo-se um quadro
estatico ou semi-dindmico dos mesmaos, se registrados em séries histori-

Cas.

Em Porto Alegre, tais caracteristicas estendem-se a uma ferramenta in-

cluida no PDDUA, entre os seus “instrumentos de regulacdo para a intervencdo no



161

solo”, denominada Monitoramento da Densificagdo. Por sua relevancia, entende-se que
tal ferramenta deva ser capaz ndo apenas de evidenciar variagbes nos niveis dos esto-
ques construidos ao longo do tempo, mas também de permitir apontar tendéncias de
desenvolvimento urbano e, assim, possibilitar a antecipacdo da atuagdo do poder publi-
co municipal — ou a prévia avaliacdo da necessidade de sua atuacdo. Entre tais tendénci-
as, poderia ser reconhecida a realizacdo de uma nova convencédo urbana, expressa pela
hegemonia de uma tipologia de estoques residenciais — parametro de ordem vencedor —
que implicasse em crescimentos ndo-lineares na intensidade do uso do solo, acarretando
a necessidade de reforcar a provisao de infra-estruturas e servicos, etc. No entanto, ain-
da que o monitoramento apareca claramente como uma das funcdes desta ferramenta,
buscando capacitar o poder publico a “atender a demanda e racionalizar os custos de
producdo e manutencdo dos equipamentos urbanos e comunitarios de forma a garantir o
desenvolvimento urbano sustentavel” (Porto Alegre, 2000: 11 [Art. 66]) e observar a
“avaliacdo permanente dos equipamentos urbanos e comunitarios, segundo parametros e
critérios de qualidade ambiental no que se refere ao dimensionamento, caréncias e ti-
pologias” (ibid.: 12 [Art. 71]), sua concepcao aponta apenas para o registro dos estoques
efetivamente implantados vis-a-vis 0s patamares maximos de densidade estabelecidos
em diferentes unidades espaciais, ndo fazendo nenhuma referéncia explicita a intencéo
de realizar avaliacdes de estagios intermediarios, mediante simulacGes. Ja a “avaliacdo
permanente dos equipamentos urbanos e comunitarios” remete a uma das funcbes do
Sistema de Avaliagdo do Desempenho Urbano, um dos “mecanismos de participagdo na
gestdo, de informacdo e de avaliagdo” do PDDUA, ainda em elaboracdo, que devera
monitorar o desenvolvimento urbano, para isto considerando em seus critérios 0s siste-
mas de valores de agentes diversos — por informacGes obtidas da Secretaria do Planeja-
mento Municipal, trata-se de agentes representativos, classificados conforme categorias
(gestor, provedor e consumidor de servicos) ja representadas no CMDUA. No entanto,
entende-se que apenas a sua simples representacdo ndo permitird que sejam modelados
0s comportamentos individuais dos agentes com alguma responsabilidade pelo desen-

volvimento urbano.

Também como exemplo, podem ser citados os exercicios de modelagem
de caracteristicas futuras de ocupacdo do solo realizados recentemente pela Prefeitura
Municipal, quando da proposicdo da delimitacdo espacial e dos regimes urbanisticos das
Areas Especiais de Interesse Cultural — AEIC (Porto Alegre, 2002). Neste caso, trata-se
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de simulages, representando-se estados de utilizagdo méxima dos regimes urbanisticos
nas AEIC. Os resultados, ainda que demonstrem o poder de visualizacdo disponibiliza-
do por técnicas avancadas de representacdo do espaco, ndo consideraram situacdes in-
termediarias nem a presenca de agentes transformadores dos estoques e, portanto, ndo se
constituem em uma descrigdo de processos de transformacao urbana — a forma urbana,
se “representada como uma entidade autbnoma e independente, carece de relacdes in-
ternas que expliqguem a natureza de sua transformacéo e permitam, assim, reproduzir um

processo de mudanga” (Krafta, 1995:140).

Constata-se, assim, que as ferramentas utilizadas para o conhecimento da
realidade ndo costumam incluir, explicitamente, as regras utilizadas pelos agentes para
tomar decisfes (ou alguma representacdo dos agentes), nem as formas de acusar a
emergéncia de fendmenos associados & interdependéncia de decisdes. Ainda que o0s pa-
drdes formados possam ser representados e analisados, obtendo-se o retrato do macro-
comportamento dos agentes, ficam fora de consideracéo as suas micro-motivacoes e, em

decorréncia, a possibilidade de associa-las aos padrdes formados.

Se héa dificuldades em conhecer os (outros) agentes responsaveis pelo
desenvolvimento urbano, além do Estado, ndo se pode deixar de considerar o papel pri-
vilegiado que este detem para estabelecer os rumos para o desenvolvimento urbano,
uma vez que o planejador acha-se ligado aos processos sociais que geram mudanca, po-
dendo influenciar os acontecimentos, até de uma forma auto-realizavel (Harvey, 1973:
51). Se o Estado puder identificar, por exemplo, a emergéncia de uma convengéo urba-
na, ele também podera, em conformidade com seu sistema de valores, buscar ratifica-la
ou ndo. Entende-se que, basicamente, isto possa ser feito pela provisdo de bens publicos
— e tenha sido feito cada vez mais intensamente desde que o Estado assumiu esta tarefa,
e mesmo antes, quando estava a cargo de concessionarias estrangeiras que, no Brasil,
orientavam suas redes de infra-estrutura para novas areas em urbanizacao e, assim, an-

tecipavam e influiam na demanda futura (Smolka, 1987: 41-42).

Mas a coordenacdo das decisfes que modificam a estrutura espacial ur-
bana, ainda que possa ser sinalizada pela localizacdo de bens publicos (uma forma de
meta-coordenacao, portanto, conforme definicdo apresentada no Capitulo 3), pode ser
obtida também por outros meios informacionais, que podem ficar a disposicdo do Esta-
do, e serem por ele disponibilizados de modo universal. Esta ndo é sendo uma forma de

intervir nos ambientes de decisdo, pelo aumento do nivel de informacdo sobre as deci-
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sOes uns dos outros, contribuindo para reduzir as situac6es de informagédo incompleta ou
assimétrica. A partir das declaracdes de intencdes dos agentes sob a forma de estratégi-
as utilizadas em jogos, seus comportamentos poderiam ser incorporados a um sistema
de informag0es. A capacidade de tal sistema em tornar a cidade um ambiente de deci-
sOes cooperativas poderia ser dimensionada pelo atendimento de uma recomendacgéo
feita por Axelrod (1990: 139) a quem quer que queira promover a cooperacgdo: facilitar
que cada agente possa reconhecer os demais envolvidos em interacGes (decisdes) passa-
das e que possa lembrar das caracteristicas relevantes das interagdes. Sugere-se aqui
que, se esse sistema de informacBes puder captar e registrar as estratégias ou declara-
cOes de intencbes dos agentes, de modo a compor quadros de decisdes relativas a pro-
ducdo de estoques e as mudancas de seus usos, sem esquecer 0s julgamentos daqueles
agentes que ndo tomarao as decisdes, mas receberdo as externalidades daqueles, poder-
se-ia obter um aumento da participacdo da coordenacéo, em sua forma reflexiva (coor-

denar-se), nos ambientes de decisdo urbanos.

Uma contribuicdo importante para a concep¢do de um sistema de infor-
macg0Oes com os fundamentos apresentados acima € dada por Krafta, em sua defini¢do de
um sistema decisorio justo — aquele que minimiza as “diferentes qualificacbes que
agentes urbanos possuem quanto a sua habilidade em perceber a natureza do problema,
suas consequéncias, bem como em se expressarem e fazerem valer seus pontos de vis-
ta”, alcangando-lhes “um espaco e uma instrumentacdo compensatorios” (Krafta, 2001:
236). Tal instrumentacdo exigiria que um processo decisoério qualquer fosse “suportado
por mecanismos analiticos, capazes de demonstrar a magnitude, a abrangéncia, o espaco
e 0s agentes afetados por propostas de transformacéo espacial urbana”, mecanismos es-
ses “suficientemente claros e transparentes para gerar analises criveis por agentes nao
especializados, e manipulados por pessoas e instancias técnicas independentes, ou seja,
ndo diretamente vinculadas ao processo decisorio em si” (Krafta, op. cit.: 237). A im-
plementacdo de infra-estruturas para esse sistema decisério caberia ao governo munici-
pal, “pela sua capacidade em dispor de informagdo sobre a cidade e pela sua responsa-
bilidade de arbitro”, mas sem que este seja a “instancia ultima de resolucéo” (ibid.,
236). N&o cabe aqui realizar esta analise, mas pode-se supor que, com maiores niveis de
informacao disponiveis, seria proporcionada maior transparéncia aos processos de deci-
sdo, levando a diminuicdo de comportamentos oportunistas ou especulativos — um im-

pacto possivel na redistribuicdo de renda pode ser inferido da observacdo de Smolka
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(1987: 47), ao apontar que o “controle social (leia-se democratico) do uso do solo [...]
pode representar a subtracdo de boa parte dos graus de liberdade do processo de valori-

zacdo fundiaria” e, assim, dos ganhos apropridveis por agentes interessados.

Os fundamentos apresentados até aqui deveriam ser atendidos por siste-
mas publicos de suporte a decisdo — em uma aplicagdo prética, avalia-se que possam vir
a ser contemplados, por exemplo, nos desenvolvimentos futuros do Sistema de Informa-
ces Geograficas de Porto Alegre — SIGPOA, aqui visto como um férum com potencial
privilegiado para a publicizacdo de processos de decisdo que tocam a esta cidade. Entre
as funcionalidades dos sistemas publicos de suporte a decisao, sera realizado a seguir
um exame mais detalhado da simulacéo, uma vez que se pretende apresentar contribui-
cdes que sejam validas, tanto para a efetiva implementacdo e operacionalizacdo desses
sistemas, como para a continuidade da pesquisa aqui iniciada. E a intencdo do autor que

estes objetivos ndo estejam dissociados um do outro.

8.3. RECOMENDACOES QUANTO A ASPECTOS A SEREM CONSIDERADOS
EM FUTUROS DESENVOLVIMENTOS

N&o apenas as ferramentas disponibilizadas por um sistema de suporte a
decisdo sao importantes, como também a propria recursividade dos processos de deci-
sdo, permitindo obter um actimulo crescente de informagdes e de conhecimento sobre os
problemas envolvidos. No entanto, quando ndo forem encontradas solucées para os pro-
blemas, baseadas na estatistica descritiva, poderdo ser realizadas simulaces, repetida-
mente, analisando-se suas propriedades estatisticas (Lansing, 2002: 6). Neste sentido, as
simulacdes podem produzir dados em grande quantidade e a baixo custo, facilitando a
realizacdo de processos indutivos, possibilitados pela anélise dos dados obtidos, mas
que, diferentemente das observacdes diretas da realidade, provém de um conjunto de re-
gras rigorosamente especificadas — deduzidas, pode-se dizer. Estas qualidades levaram
Axelrod a considerar a simulagdo como uma ferramenta para a intui¢éo, caracterizando-
a como um terceiro modo de fazer ciéncia (third way of doing science) (Axelrod, 1997:
3).

Enquanto metodologia cientifica, os valores da simulacéo sdo:

. predicdo, de modo a validar ou melhorar um modelo no qual a

simulacdo seja baseada;
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. prova, por exemplo, a demonstragdo de que um comportamento

complexo resulta de regras simples;
J descoberta de novas relagdes e principios (Axelrod, op. cit.: 2).

O uso de simulagBes é conveniente para tratar de sistemas complexos,
compostos por muitas partes ou agentes e, especialmente, quando os agentes utilizarem
outras formas de racionalidade que ndo a chamada racionalidade instrumental (confor-
me Capitulo 3). Como, nestes casos, 0 nimero de resultados possiveis € muito grande,
as simulagdes, e as andlises estatisticas dos seus resultados, tornam-se necessarias. Nos
modelos baseados em agentes, estes ndo precisam exibir racionalidade instrumental —
por exemplo, ndo precisam ter informacdo completa sobre a decisdo a tomar, eventual-
mente conhecendo apenas o0 que acontece em sua adjacéncia — 0 que 0s torna atraentes

para modelar comportamentos de agentes capazes de promover transformacées urbanas.

A questdo da vizinhanca também deveria ser abordada em maior detalhe.
N&o necessariamente 0s agentes que tenham capacidade de transformar a cidade neces-
sitam estar localizados. A influéncia que exercem sobre uma localiza¢do qualquer pode
ser explicitada em uma representacdo do espaco relativo, mas ndo do espaco absoluto.
Por outro lado, apenas a representacao — de estoques e agentes — no espa¢o absoluto ndo
discrimina (todas) as relacfes que estes estabelecem entre si. Uma forma de construir
uma ponte, superando a dicotomia entre espago absoluto e espaco relativo, é proposta
por Couclelis, e denominada de espaco proximal (Couclelis, 1997: 168), no qual as vi-
zinhancas sdo definidas pelas relacBes estabelecidas entre os elementos presentes em
um sistema — uma vizinhanca cerca um elemento localizado, mas também traz a nogédo
de proximidade a tal elemento, o que é uma relacdo. Ou seja, h4 duas nog¢Bes de proxi-
midade, espacial e funcional — a ultima ndo necessitando ser espacialmente contigua
(Couclelis, op. cit.: 170). O espaco proximal poderia ser descrito pela geo-algebra (ou
modelagem cartografica), uma generalizacdo da algebra de mapas — operagdes analiti-
cas caracteristicas de um sistema de informacdes geogréaficas (SIG), com o acréscimo de
operagdes relacionais, capazes de gerar mapas relacionais e meta-relacionais (ibid.:
171). O mapa relacional de uma localizagéo de interesse trataria da configuragéo de to-
das as localizac¢Ges que a influenciam; o mapa meta-relacional, por sua vez, mostraria o

conjunto de todos os mapas relacionais das localizagc6es de interesse.

Quanto ao aspecto dos modelos baseados em agentes, um limitador de
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sua capacidade de representar situacdes da realidade (dentro de um conceito de espago
absoluto, que considere a aparéncia dos elementos) é a sua constituicdo em uma quadri-
cula regular, caracteristica dos autdmatos celulares (cellular automata) *. Basta indicar
aqui que essa limitacdo poderia ser superada pela integracdo entre representacoes de ce-
llular automata e de grafos (O’Sullivan, s/d) — mantendo-se as regras de comporta-
mento e as relacdes topoldgicas entre 0s elementos, mas adaptando-se a configuracdo
das localizacbes de modo a representa-las segundo um modelo icénico. Outro desenvol-
vimento digno de nota, tanto para o melhoramento da representacdo espacial de mode-
los urbanos, como para o ganho de capacidade analitica dos SIG, foi realizado por Sa-
boya (2001), ao introduzir funcionalidades de modelos configuracionais em um SIG,

capaz de realizar célculos de centralidade e das medidas dela derivadas.

As consideragdes feitas até aqui apontam para elaboragdes futuras de ca-
tegorias mistas de modelos, que retenham as caracteristicas dos modelos configuracio-
nais utilizados no presente trabalho, nos quais 0s estoques e seus atributos podem ser
especificados, mas introduzam caracteristicas de agentes — sua representacao explicita
e/ou de suas regras de comportamento, utilizando-se ainda de técnicas de representacéo
do espaco que sejam facilmente inteligiveis. Tal articulacdo, se e quando ocorrer, pode-
ra proporcionar ao meio académico uma ferramenta de pesquisa aplicavel a diversas
disciplinas e, aos envolvidos no planejamento urbano, um instrumento com extraordina-

ria capacidade de suporte a deciséo.

Uma avaliagdo é necessaria, quanto aos sistemas complexos — e a conse-
quente complexidade ou complicacdo dos modelos que os representam — e as limitagdes
da preditibilidade de eventos em contextos urbanos reais. Deve-se recordar as criticas
recebidas pelos modelos urbanos no inicio da década de 1970 — que, ligados ao para-
digma de planejamento racional (no sentido da racionalidade instrumental, pode-se di-
zer) dominante a época, tinham a ambicéo de, por meio da compreensdo detalhada dos
mecanismos do desenvolvimento urbano, prever e controlar o futuro das cidades. No
entanto, nenhum deles foi usado rotineiramente no planejamento de nenhuma area me-
tropolitana (Wegener, 1994: 17). Ao final da década de 1980, com a crescente conside-

racdo de fendmenos de auto-organizacdo em sistemas urbanos, recomendava-se 0 uso de

% Sua aparéncia é semelhante ao modelo que representa o experimento de Schelling, no
Capitulo 2 — mas ndo compreende agentes que se movem, sendo localiza¢des que mudam de estado con-
forme o estado das localiza¢@es vizinhas.
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modelos mais como metéforas ou schemata *' para a organizacdo de conceitos do que
como ferramentas de planejamento elaboradas (Couclelis, 1989: 150-151), o que nédo
impediu que, em meados da década de 1990, pudessem ter sido identificados cerca de
uma ddzia de modelos urbanos operacionais em &reas metropolitanas, em quatro conti-

nentes (Wegener, op. cit.: 18).

Portanto, entende-se que, atualmente, ambas as vertentes dos modelos
urbanos — aqui cognominadas de metaforica e operacional — continuem presentes e va-
lidas, e que continuardo valendo — ainda mais porque ambas estdo submetidas a um tra-
de-off entre poder de explicacdo e preditibilidade no qual, a medida em que aumenta a
resolucédo e a complexidade dos modelos, ampliando também o que se pode dizer sobre

um sistema, diminui a precisdo com que se pode dizé-lo (Costanza et al., 199?: 279).

Isto posto, serdo feitas algumas recomendacdes para a continuidade ou
complementacdo de aspectos tratados no presente trabalho. Aqui, foi representada a
producdo de estoques segundo 0s ritmos de crescimento na area de estudo ao longo de
duas décadas. Exames mais aprofundados quanto a participacdo de fatores exdgenos,
mas também de fatores enddgenos, na determinacdo das taxas de crescimento seriam
necessarios — é certo que as condi¢cbes macroecondmicas, enquanto parametros de con-
trole, tenham tido participacdo na velocidade com que os sobrados foram produzidos na
area de estudo, mas o excesso de oferta de sobrados, a venda na atualidade, é uma evi-
déncia de que ndo apenas as caracteristicas da demanda foram levadas em conta na de-
terminacdo de sua produgdo. O comportamento n&o-linear do ritmo de crescimento dos
sobrados tambeém pediria duas novas investigacfes. A primeira deveria refinar a analise
de fatores externos — perdas salariais, altas taxas de inflacdo, falta de crédito, etc. —, 0s
quais, certamente, impuseram descontinuidades que se manifestaram na série histérica
de sua producédo ao longo da década de 1980 (ver Graficos 2, 3 e 17), restando investi-
gar até que ponto tais restricbes impuseram reducdo dos graus de liberdade do sistema
em estudo — em outras palavras, saber em que medida o sistema, de fato, pdde se auto-
organizar. Também importaria prosseguir na anélise dos padrfes espaco-temporais obti-
dos, mediante a utilizacdo avancada de metodologias propostas no &mbito da Sinergéti-

ca, especialmente no sentido de agregar, a analise macroscopica realizada no presente

%" Neste caso, modelos mentais que incorporam a experiéncia do individuo em relacdo a
alguma parte do mundo — uma forma de conhecimento heuristico.
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trabalho, avangos na andlise microscépica, com foco na interacdo entre partes individu-
ais de um sistema (Haken e Portugali, 2000: 261) e na sua responsabilidade pela propo-

sicdo de (novos) parametros de ordem.

A mediacdo do espacgo na coordenacdo das decisdes de producdo de esto-
ques exigiria atencdo para outros atributos das localiza¢Ges, além daqueles que foram
objeto do presente trabalho. Também a ubiquidade dos conjuntos de sobrados, observa-
da na area de estudo, indica a necessidade de buscar identificar uma forma de potencial
de mudancga de uso do solo, em que a propria realizacdo da convencédo urbana seja refe-
réncia para as modificagdes ulteriores na estrutura espacial urbana — algo como um me-
canismo auto-referencial. Entende-se que a metodologia para medir tal potencial de
mudanca possa basear-se no modelo de centralidade e em seus desenvolvimentos poste-
riores (Krafta, 1994, 1996; Krafta et al., 1999). Como recomendacao final, e retomando
a proposta sugerida no Capitulo 5, ser apresentado um delineamento de conceitos que

poderao vir a ser utilizados no desenvolvimento de um modelo preditivo.

O surgimento de novas caracteristicas ou novos servicos de habitacdo, ti-
picos de uma nova convencao urbana, pode ser suposto como analogo a criagdo de um
novo uso do solo com caracteristicas de ponto de oferta. Supbe-se que 0 novo uso, uma
vez estabelecido em uma localizacdo qualquer, comporte-se como um atrator frente as
demais localizagdes do sistema, dando-lhes algum privilégio espacial, proporcional a
externalidade de vizinhanca recebida por cada uma e, assim, colocando potenciais dife-
renciados para que mudem de uso — ou seja, para que venham a receber estoques com as
caracteristicas da nova convencdo urbana. Assim, um modelo poderia ser elaborado,
permitindo calcular tais potenciais para todos os trechos do sistema, realizando-se, a se-
guir, a sua validagdo por meio da comparagdo com as situacdes onde tenha havido efeti-
vamente a producdo de novos estoques — a realizagcdo do potencial —, a dados interva-

los.

A definicdo de um sistema a ser modelado deveria levar em conta um
exame aprofundado da hierarquia de seus componentes e das escalas espaciais e tempo-
rais — tendo-se em conta que, a medida que diminui a resolucdo, aumenta a preditibili-
dade, mas as expensas de perder o detalhamento do fenémeno analisado (Costanza et
al., 199?: 262). Deve-se recordar aqui que a formulacdo do conceito de convencdo ur-
bana nédo especifica a extensdo das localizagdes nas quais estas sdo propostas ou reali-
zadas, 0 que exigiria que distintas escalas fossem testadas, bem como diferentes limites
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— no estudo de caso realizado, por simplicidade, a delimitacdo espacial do sistema con-
siderou apenas uma parte da Zona Sul de Porto Alegre, ainda que a producdo de esto-
gues com caracteristicas semelhantes entre si tenha se dado em uma area envolvente

maior.

Os comportamentos a serem modelados deveriam incluir, além da produ-
¢do de novos estoques, também a dinamica de deslocamentos em cadeia de moradores,
tipica do filtering de estoques residenciais, de modo a obter-se um retrato abrangente
das transformagdes da estrutura espacial urbana — mesmo sem mudancas das caracteris-
ticas intrinsecas dos estoques mas, sim, das caracteristicas dos agentes que 0s ocupam e,
portanto, de seus atributos de proximidade. Esta consideracdo enriqueceria, certamente,
a abordagem das externalidades de vizinhanga, enquanto um de seus elementos gerado-
res, restando verificar a fungéo de decaimento ou a forma de distribuicdo das externali-

dades no sistema.

Por fim, pode-se supor que 0os comportamentos a serem observados clas-
sifiguem-se, grosso modo e seguindo o utilizado no presente trabalho, como de imitacéo
ou de inovacdo espacial. No primeiro caso, ficaria demonstrada a busca de cooperagéo
entre uma decisdo de localizagdo, em particular, e a tendéncia dada por niveis altos de
externalidades de vizinhanca disponiveis na localizacdo escolhida, reforcando o status
quo. Inversamente, a decisdo de localizar-se em pontos com niveis reduzidos de exter-
nalidades de vizinhanga caracterizaria uma situagédo de competi¢éo entre a decisao em
foco e as tomadas anteriormente, acarretando uma redistribuigdo dos potenciais de mu-
danca que poderia colocar a localizagdo inovadora como um exemplo a ser, posterior-

mente, imitado.
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