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MERCADO IMOBILIARIO
E PADRAO PERIFERICO
DE MORADIA: PORTO ALEGRE

E SUA REGIAO METROPOLITANA*

Otilia Beatriz K. Carrion **

1 — Introducdo

A deterioragdo das condi¢Ges de moradia e de vida nos grandes centros urba-
nos do Pais ndo se deve unicamente 4 pobreza, ao baixo poder de compra dos sald-
rios. Tem, obviamente, nesse aspecto, uma de suas principais causas, a mais imediata
e evidente. Mas decorre, essencialmente, da natureza da urbanizagdo capitalista, da
logica de dominagdo e segregacdo social do sistema, que tem na propriedade privada
da terra seu pilar bdsico de sustentagdo. Tendo em vista justamente examinar essa
légica no caso concreto de Porto Alegre e de sua regido metropolitana, é que se em-
preendeu o estudo do qual resultou o presente texto.

Inicia-se por um retrospecto histérico do processo de formagdo e ocupagio da
Cidade de Porto Alegre e da drea que hoje configura a sua regido metropolitana,
com o intuito de se extrairem elementos que ajudem a explicar a situagdo mais re-
cente, especialmente naquilo que respeita 4 estruturagdo e ao funcionamento dos
mercados de terra e de habitagdo. Na seqiiéncia, portanto, esses mercados sdo anali-
sados com detalhe, procurando-se destacar as principais transformagdes ocorridas ao
longo do tempo, de sorte a entender-se como as necessidades da populagdo de baixa
renda, no tocante i moradia, foram sendo atendidas, ainda que precariamente, no
decorrer do periodo analisado, bem como as conseqiiéncias que resultaram do pa-
drao periférico de moradia, tdo caracteristico a esse segmento da populacdo.

* Este artigo € parte (adaptada) de sua Tese de Doutorado, intitulada Custo de Consumo Final
da Habita¢do; o Caso da Regido Metropolitana de Porto Alegre, apresentada na Faculdade de
Economia e Administragdo da Universidade de S3o Paulo, em dezembro de 1987.

** Professora Titular do Departamento de Ciéncias Econdmicas da Universidade Federal do Rio
Grande do Sul.
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2 — Antecedentes histéricos

A formagdo e o crescimento da Cidade de Porto Alegre resultaram do proces-
so histérico de ocupagdo do territério ro-grandense. De Porto dos Casais, surgido
em meados do século XVIII, a sede metropolitana, decorreram mais de dois séculos.

Situada ao norte da Lagoa dos Patos, o desenvolvimento inicial de Porto Ale-
gre resultou de sua integra¢do com as dreas coloniais das regides centro e norte do
Estado. Servia de escoadouro natural (porto) do excedente produzido pela agricul-
tura de subsisténcia, praticada, num primeiro momento (fins do século XVIII, ini-
cio do XIX), por colonos agorianos, localizados em niicleos relativamente proximos,
como Viamdo, Gravatai e Santo Antdnio da Patrulha, e ao longo dos vales dos rios
Taquari e Jacui — Cachoeira, Rio Pardo, Triunfo, Santo Amaro e Taquari. A partir
de 1824, ano de inicio da imigragdo alema no Estado, criaram-se novos nicleos, ten-
do por base Sdo Leopoldo, localizado ao norte de Porto Alegre, no Vale do Rio dos
Sinos. Embora posteriores no seu aparecimento, o dinamismo dessas novas dreas de
ocupagdo alema influiu na formagdo e na configuragdo da atual regido metropolita-
na, que se estruturou, primordialmente, ao longo do eixo norte—sul do hinterland
de Porto Alegre. '

Além da fungdo comercial, pois o porto de Porto Alegre constituia o princi-
pal meio de escoamento da produgdo colonial, a Cidade desempenhava, desde 1773,
a fungdo administrativa de capital da Provincia. Em que pese d fungao de sede do
Governo local, Porto Alegre mantinha vinculos muito débeis com a regido sul do
Estado, de tradicdo pecudria. O desenvolvimento relativamente auténomo de Pelo-
tas e Rio Grande, a partir do surgimento das charqueadas, no final do século XVIIIL,
contribuiu para manter isoladas, até certo ponto, as duas grandes regioes do Esta-
do — o norte colonial e o sul pastoril. Conforme assinala Singer (1968), foi s6 por
volta do inicio do século XX, quando Porto Alegre assumiu a primazia industrial
no Estado, que se criaram as condigGes para uma efetiva integragdo regional.

Até o ultimo quartel do século passado, o grosso do comércio entre as colo-
nias e Porto Alegre era feito por via fluvial, o melhor meio de transporte na época.
A expansdo da produgdo colonial ocasionou a incorporagao paulatina de dreas mais
afastadas das vias navegaveis, colocando a necessidade de construgdo de uma via fér-
rea ligando Porto Alegre  sua regido tributdria. Em 1874, foi completado o trecho
entre Porto Alegre e Sao Leopoldo, e, sucessivamente, outro nucleos foram sendo
beneficiados pela ferrovia — Novo Hamburgo (1876), Taquara (1903) e Canela
(1924). Outras ferrovias, ligando Porto Alegre ao centro, extremo norte e extremo
sul do Estado, também foram construidas no final do século XIX e inicio do XX;
essas obras constituiram, certamente, elemento importante para a integragdo do
mercado estadual, que comegou a se materializar a partir do momento em que Por-
to Alegre assumiu a lideranga industrial, impondo-se como principal centro fornece-
dor de produtos manufaturados.

A ligagao de Porto Alegre a zona colonial, por via férrea, deu enorme impulso
3 atividade comercial-exportadora de produtos escoados pelo porto da Capital, seja
com destino a outros pontos do mercado estadual, seja aos mercados nacional e in-
ternacional.
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A criagdo de uma vasta rede de comércio com a zona colonial constituiu, se-
gundo Singer (1968), um dos elementos viabilizadores e sustentadores da industria-
lizagdo, substitutiva de importagGes, na Cidade de Porto Alegre, no final do século
XIX. Isto porque propiciou o desenvolvimento de um mercado local, antes suprido
por bens importados, distribuidos através da Capital.

Nesse periodo — wltimo quartel do século XIX —, Rio Grande e Pelotas deti-
nham a lideranga industrial no Estado, destinando boa parte de seu produto indus-
trial (tecidos, chapets, charutos, conservas alimenticias, etc.) para o mercado na-
cional. A industrializagao de Porto Alegre tomou impulso a partir de 1890, apre-
sentando estrutura mais diversificada, orientada para o mercado local.

“E este fato que acaba capacitando a inddstria porto-alegrense a con-
quistar a supremacia no conjunto do Estado. (...) Supomos provivel
que Porto Alegre tenha assumido a lideranga industrial do Estado, o
mais tardar de 1920 em diante.” (Singer, 1968, p.173-4).!

Dentre outros, os ramos de maior destaque eram: alimentos, bebidas, produtos me-
talirgicos, tecidos, vestudrio, mobilidrio e fumo.

Muito embora o eixo Pelotas—Rio Grande constitua, até hoje, um dos princi-
pais pdlos industriais do Rio Grande do Sul, perdeu muito do seu dinamismo ante-
rior, tendo sido, neste inicio de século, rapidamente ultrapassado por Porto Alegre
no que toca a sua participagdo no produto industrial.

Em meados do século XX, alguns municipios da antiga zona colonial também
passaram por experiéncias de industrializagdo, sendo pioneiros Sdo Leopoldo, Novo
Hamburgo e, um pouco mais ao norte, Caxias do Sul. Segundo dados do Censo In-
dustrial de 1950, que toma por referéncia o ano de 1949, a produgdo conjunta dos
Municipios de Sdo Leopoldo e Novo Hamburgo equivalia a um ter¢o do produto in-
dustrial (valor da produgdo) de Porto Alegre; nesse mesmo ano, Porto Alegre era
responsdvel por 22% do produto industrial do Estado.

A facilidade do acesso ferrovidrio e a abertura, em 1938, da atual BR-116,
concluida ao final da década seguinte, fortaleceram a expansfo industrial ao longo
dessas vias. Gradativamente, em municipios situados na regido compreendida entre
Porto Alegre e Novo Hamburgo (eixo norte de Porto Alegre), instalaram-se novas
inddstrias. Configurou-se, com o passar dos anos, uma extensa drea de ocupagéo re-
lativamente continua.

Além dos aspectos j4 salientados — nucleagGes de colonos alemdes, surgidas na
primeira metade do século XIX, e a construggo de importantes vias de comunicagdo
(ferrovia no final do século passado e rodovia em meados deste) —, virios outros
elementos também influiram na configura¢do do que veio a constituir, mais moder-
namente, a Regido Metropolitana de Porto Alegre (RMPA). Cabe destacar o funcio-
namento do mercado de terras e a politica (ou auséncia de) de controle urbanistico,
que serdo comentados adiante.

1 . . ‘ s
O “fato” ao qual o autor est4 se referindo 6 a existéncia de um “mercado local”,
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Muito embora o eixo norte da atual RMPA tenha predominado, em termos de
ocupagdo urbano-industrial, até o inicio da década de 70, havia nticleos urbanos an-
tigos em Viamao e Gravatai, situados a leste e nordeste de Porto Alegre respectiva-
mente, cujas origens remontam 4 época de imigragao agoriana; afora alguma concen-
tracdo urbana na sede desses municipios, era praticamente exclusivo o uso rural, até
recentemente. A oeste de Porto Alegre, situa-se o0 Municipio de Guaiba, cuja ocupa-
¢do se deu a partir de meados do século passado, tendo sido desmembrado de Porto
Alegre em 1926.

Até 1940, apenas seis municipios compunham o territério que delimita a
atual RMPA — Porto Alegre, Viamdo, Gravatai, Guaiba, Sdo Leopoldo e Novo
Hamburgo. Desmembramentos sucessivos, a partir de novos nicleos que se criaram
ao longo da ferrovia e da estrada (BR-116) que unem Porto Alegre ¢ Novo Hambur-
go, deram origem aos Municipios de Canoas (1940), Esteio (1954), Sapiranga
(1954), Estancia Velha (1959), Campo Bom (1959) e Sapucaia do Sul (1961). Em
1965, ainda foram criados os Municipios de Alvorada e Cachoeirinha, desmembra-
dos, respectivamente, de Viamao e Gravatai.

Muitos desses desmembramentos resultaram da aceleragdo do ritmo de urbani-
za¢do, na RMPA, nas décadas de 40 e 50. Tal fendmeno costuma ser atribuido a
dois fatores bdsicos: intensificagdo do processo de industrializagdo no pds-guerra e
aumento dos fluxos migratdrios.

Com efeito, o periodo 1948-51 pode ser caracterizado como de “industriali-
zagdo acelerada” no Estado, cuja taxa média de crescimento do produto industrial
foi, nesse quatriénio, de 10,5% a.a. (FEE, 1976, p.32). O crescimento da atividade
industrial, no Rio Grande do Sul, manteve-se relativamente intenso até o final da
década de 50, destacando-se os ramos tradicionais, produtores de bens de consumo
nio durdveis.

Na RMPA, os principais centros industriais, até 1960, eram Porto Alegre, No-
vo Hamburgo e Sio Leopoldo. Juntos, respondiam por cerca de 80% do emprego e
do Valor da Transformagio Industrial (VTI) da regido em 1960, cabendo a Porto
Alegre a maior contribui¢do —em torno de 60%.

Enquanto Novo Hamburgo e Sdo Leopoldo mantiveram sua part1c1pdgao ao
longo das décadas que se sucederam, Porto Alegre experimentou perda gradativa
de posigdo, respondendo, em 1980, por apenas 37% do VTI e 35% da ocupagdo in-
dustrial da regido (Censo Ind.: RS ( »N.

Canoas adquiriu maior importancia a partir de meados da década de 60 e ini-
cio dos anos 70, disputando posicdo com Novo Hamburgo. Enquanto este se espe-
cializou no ramo coureiro-calgadista, Canoas desenvolveu vidrios ramos dindmicos,
como quimica, material elétrico e de comunicagGes, metalurgia, mecanica e mine-
rais ndo-metalicos. Embora com menor peso, detacam-se também os Municipios de
Sapucaia do Sul e Esteio, no eixo norte da regido (ao longo da BR-116). Na década
de 70, a construgdo da BR-290, que ligou Porto Alegre a BR-101 (litordnea), favo-
receu a implantacdo de industrias no eixo leste—nordeste—Gravatai, Cachoeirinha
e Alvorada.

A RMPA, como um todo, aumentou sua participagdo no produto industrial
do Estado no periodo 1950-70, passando de algo em torno de 40% do VTI estadual
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na década de 50 para 55% no ano de 1970;a partir dai, sua participagao decresceu
para 52% em 1975 e para 48% em 1980 (Censo Ind.: RS ( ».

Enquanto a indistria gatiicha apresentou comportamento bastante dindmico,
na década de 50, a atividade agricola entrou em periodo de longa estagnacdo. Ade-
mais, o esgotamento da fronteira agricola e a rigidez da estrutura fundidria, baseada
no bindémio miniftindio-atifindio, geraram intenso movimento migratério, caracte-
rizado pela expulsio de populagdo do campo, que passou a dirigir-se tanto para ou-
tros estados da Federacio — especialmente Parand e Santa Catarina nessa fase —
quanto para centros urbanos do préprio Estado, notadamente a RMPA, principal
area de atragdo (Ind. Sociais RS, 1976).

O fluxo migratério interno teve efeito direto sobre o crescimento da popula-
¢do metropolitana. No periodo 1960-70, os migrantes foram responsdveis por 81%
do aumento populacional da drea (FEE, 1977, p.31). Em 1970, a cifra de 49% da
populacio metropolitana era constituida por migrantes, com maior incidéncia em
Esteio, Cachoeirinha, Alvorada, Sapucaia do Sul e Canoas (Ind. Sociais RS, 1976,
p.34). Nesse ano (1970), a populagio da RMPA concentrava 23% da populagdo do
Estado, enquanto, em 1940, essa participa¢do era de apenas 12%; em 1980, havia
aumentado para 29% (percentuais calculados a partir da Tabela 1).

Tabela 1
Evolugdo da populagdo da RMPA e do Estado do Rio Grande do Sul — 1940-80
DISCRIMINACAO POPULAGCAO POPULACAO A%  POPULACAO A% POPULACAO A% POPULAGAO A%
EM 1940 EM 1950  1940-50 EM 1960 1950-60 EM 1970  1960-70 EM 1980  1970-80

Alvorada . . . . . 1500 4 000 166,7 13776 2444 40 322 192,7 91 380 126,6
Cachoeirinha . . . . 2000 5000 150,0 11534 150,6 31 002 168,8 63 196 103,8
Campo Bom . . . . . 3002 4657 55,1 8541 1834 16 617 94,5 33791 103,4
Canoas . . . .. .. 17 630 39 826 1259 104 257 1618 153730 41,5 220 448 434
Estincia Velha . . . 3500 4000 14,3 4 640 16,0 8916 92,1 14234 59,6
Esteio ., .. .. 5000 10 659 113,1 22217 1084 34 597 55,7 50967 47,3
Gravatal . . .. ... 20 894 22853 9.3 34737 52,0 52462 51,1 107 438 1048
Guaiba . . ... .. 14 337 17 609 228 21 900 244 33680 61,1 55054 63,5
Novo Hamburgo . . 19 251 29 447 52,9 53916 83,1 85 364 58,3 136 503 59,9
Porto Alegre . . 272232 394 151 448 641173 62,7 885 545 38,1 1125477 27,1
Sdo Leopoldo . . . 17 434 25794 479 45 617 76,8 64 433 41,2 98 592 53,0
Sapiranga . ... .. 6 300 8700 38,1 11984 37,7 16 402 36,9 37 288 1273
Sapucaia do Sul 6427 6 660 3.6 18 300 174.8 41 744 128,1 79 367 90,1
Viamdo .. 15 813 16 954 72 37 027 1184 66 443 794 117 657 77,1

RMPA . P 405 320 590 310 45,6 1029619 74,4 1531257 48,7 2252624 47,1
Estado .. ...... 3320689 4164 821 254 5448823 30,8 6664891 22,3 7773637 16,6

FONTE: CLICHEVSKY, Nora (1984). A oferta da terra na RMPA entre 1950 e 1980. Porto Alegre, UFRGS/PROPUR. p.10
Para os anos 1940, 1950 e 1960: GERM (1973). Plano de D Ivi to Metropoli Porto Alegre. v2,p29

Para os anos 1970 e 1980: CENSO DEMOGRAFICO 1970: Rio Grande do Sul (1973). Rio de Janeiro, IBGE
CENSO DEMOGRAFICO 1980: Rio Grande do Sul (1984). Rio de Janeiro, IBGE.

Em seu conjunto, a RMPA apresentou incrementos populacionais sempre su-
periores @ média do Estado no periodo 1940-80 (Tabela 1). Internamente, o cresci-
mento foi diferenciado: observa-se tendéncia a desconcentragdo, a partir do nicleo,
em favor dos demais municipios da regido. A partir dos dados da Tabela 1, pode-se
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ver que, em 1940-50, Porto Alegre concentrava 67% da popula¢do compreendida
no territério que delimita a atual regido metropolitana; em 1960, essa participa-
¢do tinha-se reduzido a 62%, sendo, em 1980, de' 50%. Ao longo desse periodo
(1940-80), as 4reas que apresentaram maiores taxas de crescimento populacional
foram as que correspondem aos atuais Municipios de Alvorada e Cachoeirinha. Em
momentos diversos, também experimentaram elevadas taxas de crescimento os Mu-
nicipios de Canoas (1940-60), Esteio (1940-60), Sapucaia do Sul (1950-70), Via-
mdo (década de 50), Gravatai (década de 70), Campo Bom (décadas de 50 e 70) e
Sapiranga (década de 70).

O crescimento mais acentuado de determinadas dreas e municipios da RMPA,
ao longo do periodo referido, explica-se por razdes diversas, desde histéricas até
geogréficas. Estd a refletir, também, os mecanismos de regulagdo e funcionamento
do mercado de terras na regido. E o que se passar4 a analisar na seqiiéncia.

3 — O mercado de terras

Na primeira metade deste século, a expansdo da Cidade de Porto Alegre deu-
-se, a partir do centro histdrico, em dire¢do 4 parte norte do municipio, 4rea de
acesso mais direto ds principais vias de comunicagio (ferrovia e BR-116) com o res-
tante da regido e com o centro do Pais.

O crescimento da drea urbanizada de Porto Alegre intensificou-se na década
de 40, quando, em funcdo da aceleragio do processo substitutivo de importagdes,
surgiram, na Cidade, muitas indistrias novas. Até entdo, as imediagdes do porto
(Zona Norte — Navegantes, Sdo Jodo, Floresta) constitufam a principal zona indus-
trial. Nesses bairros, localizava-se, também, o grosso da populagdo operdria que resi-
dia na Capital.

A Zona Sul era pouco densificada nessa época, sendo predominante o uso
agricola, af existindo, também, dreas de lazer (balnedrios) nas margens do Guaiba.
Até hoje, a Zona Sul apresenta ocupagdo mais rarefeita, sendo dominantes os usos
residencial, de lazer (sitios de recreio) e de agricultura em pequena escala (avicultu-
ra, pecudria de leite e produgdo hortigranjeira).

Na década de 40, muitas indistrias estabeleceram-se ao longo da estrada do
Passo da Areia, atual Avenida Assis Brasil. A enchente de 1941, que ficou na hist6-
ria da Cidade, contribuiu, em parte, para isso, pois inundou a zona portudria e pro-
ximidades, que concentravam as indtstrias e 0 comércio atacadista da capital (Far-
rapos e adjacéncias). A nova drea era bastante adequada & instalagdo de indistrias,
tanto em termos das caracteristicas fisicas dos terrenos quanto das condi¢Ges de
acesso, afora constituir uma extensio natural da drea industrial mais antiga (junto
ao porto e via férrea).

Assim, apds 1940, a zona da atual Assis Brasil, seguindo em dire¢io aos limi-
tes com Gravatai (Cachoeirinha) e Viamdo (Alvorada), foi sendo progressivamente
ocupada por industrias e pela popula¢do de menor poder aquisitivo (operdrios, co-
mercidrios, dentre outros). Dessa época € a construgdo, iniciada em 1946 e con-
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cluida em 1950, do conjunto habitacional do Instituto de Aposentadoria e Pensdo
dos Industridrios (IAPT).

A ocupacio da Zona Norte da Cidade foi facilitada pelos loteamentos que vi-
nham sendo feitos, na drea, jd hd algum tempo. Dentre outros, podem-se citar os lo-
calizados no Passo da Areia, Passo da Mangueira e Vila Floresta. Segundo Clichevsky
(1980, p.6),

“O processo de loteamentos iniciou-se, na cidade de Porto Alegre, no
redor do ano 1920, mas foi somente na década de 40 que comecaram
importantes loteamentos nos municipios que integram a regido metro-
politana, em especial Canoas, Novo Hamburgo e Sdo Leopoldo. O fato
foi conseqiiéncia da demanda de terra em virtude do crescimento da
atividade industrial e, portanto, de popula¢do, que iniciou nesses anos,
sendo facilitado pelas melhorias de acessibilidade a esses municipios,
desde a cidade de Porto Alegre, em decorréncia da pavimentagdo e da
ampliagdo da estrada que até hoje configura o eixo de expansdo sul—nor-
te da RMPA: a BR-116, que foi aberta pelo Exército em 1938, duplica-
da e revestida em 194048,

Cabe observar que muitos loteamentos realizados na década de 40, sobretudo
em Canoas, ocuparam dreas inadequadas - terras inunddveis, de acesso precario e
desprovidas dos servigos bdsicos de infra-estratura urbana, como sistema de dgua,
esgoto, iluminagio, etc.

Alguns dos loteamentos mais antigos de Canoas, ocupados por populagio de
menor poder aquisitivo, so os de Niterdi e Vila Rio Branco, junto 4 divisa com Por-
to Alegre. Resultaram da valorizagdo imobilidria, que jd se fazia notar em Porto Ale-
gre.

Datam dessa época (década de 40), também, loteamentos feitos nas dreas que
hoje constituem as sedes dos Municipios de Cachoeirinha (Vila Cachoeirinha) e Al-
vorada (Vila Passo do Feij6).

Segundo Filchtiner (1979), o processo de expulsdo da populagdo de mais bai-
xa renda para a periferia de Porto Alegre teve inicio na metade da década de 40,
acentuando-se a partir de 1954, em fungdo das restri¢Ses impostas aos novos lotea-
mentos.

Até inicio da década de 50, ndo havia maiores restri¢oes legais aos loteamen-
tos. O processo de ocupagdo da Regido Metropolitana estava orientado pelo padrdo
histérico de assentamento, pelas facilidades de acesso vidrio e pela topografia da
drea. Até essa fase, a expansdo efetuou-se praticamente sem interferéncia do poder
pablico sobre o mercado de terras (auséncia ou insuficiéncia de normas quanto ao
parcelamento e uso do solo urbano), gerando uma série de distor¢Ges jd naquela
época e que se refletem ainda hoje, agravadas pelo ritmo intenso de crescimento da
regifo:

— ocupacdo de dreas improprias para moradia;

— crescimento em extensdo, com baixa densidade de ocupagao e aparecimen-

to de vazios urbanos;

— deficiéncia de servigos de infra-estrutura bésica;
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— inadequagdo da estrutura vidria e precariedade dos servigos de transporte

urbano e suburbano.

Ao longo da década de 50, surgiram as primeiras leis municipais reguladoras
de loteamentos; por ordem, Viamao (1952), Porto Alegre (1954), Canoas (1954),
Sao Leopoldo (1955) e Esteio (1956). Somente em Canoas e Porto Alegre estabele-
ceram-se exigéncias expressas quanto a instalagdo de infra-estrutura (rede de dgua,
sistema de esgoto pluvial e cloacal, iluminagdo e pavimentagdo) e 4 destinagdo de
areas para uso publico (pragas, escolas e outros equipamentos) como requisitos pa-
ra aprovagdo pelas respectivas prefeituras. Nos demais municipios citados, havia dis-
pensa de infra-estrutura bdsica, bastando a demarcagdo dos lotes, arruamento e indi-
cac¢do do sistema de 4gua.

No final dos anos 50 e inicio dos anos 60, Campo Bom, Guaiba e Gravatai
também criaram normas de loteamento através de legislagdo especifica, mas sem
muito rigor no que toca a exigéncia de infra-estrutura.

Estudo realizado pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre (PMPA) comenta
as razdes que, segundo a avaliagdo feita, ocasionaram, na década de 50, grandes va-
riagGes nas taxas de crescimento populacional dos municipios da RMPA e provoca-
ram o redirecionamento da expansdo urbana:

“1. A partir de 1954, quando passou a vigorar a lei n® 1233/54, que fi-
Xou normas para a aprovagio dos loteamentos em Porto Alegre, os mu-
nicipios vizinhos que ndo apresentavam nenhuma restri¢ao legal, sofre-
ram violenta taxa de crescimento, como € o caso de Viamdo: 24% ao
ano.

*“2. Tendo na mesma década se desenvolvido bastante o mercadg de tra-
balho em Porto Alegre (zona N), a nucleagdo mais proxima — Canoas —
registrou, também, grande taxa de crescimento, ocupando inclusive, as
dreas inunddveis.

“3. Foi também decorrente da polarizagdo da capital, o grande cresci-
mento de Gravatai, na mesma época (. . .)”” (Porto Alegre. SMOV, 1967,
item 2).

Mais adiante, 0 mesmo estudo afirma:

“Como conseqiiéncia da aplicagdo dessas leis diminuiu o ntimero de lo-
teamentos na capital e houve um aumento do prego dos terrenos dispo-
niveis, tornando-se menos acessiveis para a classe pobre. Mas como os
municipios vizinhos ndo possuem legislagdo especifica sobre loteamen-
tos, os especuladores os preferiram para alcangarem maior lucro nos ne-
gbcios, e a populagdo que exerce suas atividades em Porto Alegre os
procuraram para resolver seus problemas de moradia. Surgiram, por is-
so, Cachoeirinha, Alvorada e outros niicleos metropolitanos, distribui-
dos a partir dos limites politicos de Porto Alegre, nas piores condigdes
de higiene e salubridade, carentes de equipamento basico, mesmo o
mais elementar. Levantamentos feitos determinaram que elevado nime-
10 de pessoas se deslocam diariamente desses locais para trabathar em
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Porto Alegre ou no eixo norte, o que as caracteriza nitidamente como
cidades dormitérios” (Porto Alegre. SMOV, 1967, item 3.3).2

A partir, pois, de meados da década de 50, a expansdo da Cidade de Porto
Alegre fez-se, predominantemente, na diregfo leste—nordeste, seguindo os caminhos
que ligam Porto Alegre a Viamao e Gravataf, com crescimento mais intenso de Al-
vorada (Vila Passo do Feij6) e Cachoeirinha, entdo distritos desses municipios. Em
que pese a Canoas j4 dispor, nessa época, de legislagdo especifica, que impunha nor-
mas rigorosas para novos loteamentos, a existéncia de védrios loteamentos antigos,
feitos no periodo anterior 4 vigéncia da nova lei e ainda ndo plenamente ocupados,
manteve elevado o ritmo de crescimento da populagdo do municipio, j4 que, relati-
vamente a Porto Alegre, o prego da terra era mais acessivel. Foi a partir dessa época,
também, que se acentuou o crescimento de dreas relativamente novas e proximas a
Canoas e Porto Alegre, como Esteio e Sapucaia do Sul. Embora Esteio j4 contasse
com legislagao propria desde 1956, nio fazia qualquer exigéncia quanto a infra-es-
trutura, conforme comentado anteriormente.

A documentagdo existente sobre o perfodo que vai até inicio dos anos 70
comprova a importéncia que teve a legislagdo urbanistica, a adogio de controles
sobre o parcelamento e uso do solo, mesmo que feitos de forma incipiente, sobre a
valorizagdo e ocupagdo da terra na regido. Concomitantemente ao estabelecimento,
por parte de algumas administra¢Ses municipais, de determinadas restrigdes legals
para novos loteamentos, verificou-se o redirecionamento da ocupagdo urbana. Areas
novas, situadas em municipios que nao dispunham de legislagdo prépria ou cuja le-
gislagao era menos rigorosa e a fiscalizagdo ineficiente, passaram a ser objeto de ra-
pida ocupago. Por se situarem junto a divisa com Porto Alegre, Alvorada e Ca-
choeirinha sdo, talvez, os exemplos mais evidentes desse processo.

Em face da ocupagdo antiga e de sua condigdo de capital, sede do Governo Es-
tadual, Porto Alegre sempre apresentou condigGes mais propicias (infra-estrutura
mais desenvolvida) para a instalagdo de atividades urbanas, residenciais ou ndo, ex-
perimentado, por isso mesmo, maior valorizagdo de suas terras. Afora isso, a lei de
loteamentos de 1954, ao estabelecer padrdes minimos de infra-estrutura, ndo exigi-
dos noutros municipios, acarretou nova diferenciagdo. Embora tal dispositivo legal
garantisse condi¢des minimas de habitabilidade, restringia o acesso 4 terra, na medi-
da em que encarecia, de um lado, a “produgdo” de terra para fins urbanos (em fun-
¢80 das benfeitorias que deviam ser acrescidas ao solo) e, de outro, valorizava-a para
determinados usos e/ou segmentos da populagdo (em fungdo, exatamente, das van-
tagens criadas no tocante 2 infra-estrutura).

A procura, por parte da populagdo de baixa renda, de dreas mais baratas, mes-
mo que inadequadas, porque desprovidas de servigos bésicos, e/ou mal situadas, por-
que distantes dos pontos de maior concentragdo de empregos e de outras facilida-

2 As “leis” citadas referem-se 4 Lei n® 1.233/54, que regulamentou os loteamentos em Porto
Alegre, aos Decretos Municipais n®s 732 e 835, que estabeleceram cota minima seis, e 4 Lei
n? 1.657, que exigiu o minimo de 2% da 4rea loteada para instalacdo de escolas.
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des, mostra que, j4 nessa época, o prego da terra representava elevado Onus e era
crucial na escolha de um local para morar.

. O loteamento de dreas novas na regido e o aparecimento de nicleos urbanos on-
de antes havia apenas atividade rural ndo resultaram da expansdo continua da 4rea ur-
bana preexistente: foram conseqiiéncia da busca de alternativas para morar onde o
preco da terra fosse menor. Com efeito, apareceram descontinuidades na ocupagio,
com imensos vazios urbanos, mesmo nas dreas limitrofes da Capital.

Se, de um lado, o prego da terra inviabilizava a compra ou a construgdo da
moradia prépria em 4reas e/ou bairros de boa localizagdo e adequada infra-estrutura
e, em decorréncia, mais valorizados, de outro, a dificuldade para encontrar uma mo-
radia de aluguel bem localizada e a bom prego, face 4 legislagdo vigente, que deses-
timulava o investimento em im&veis para locagdo, restringia muito as possibilidades.
Dadas as condig¢des de funcionamento do mercado de imdveis, a alternativa possivel
para a populagdo de baixa renda era a compra do lote periférico, mais barato, ainda
que desprovido de servigos essenciais.

A modalidade predominante de moradia operdria — casa de aluguel —, até
meados deste século, foi sendo gradativamente substituida pela casa propria, cons-
trufda em bairros periféricos, nas dreas de expansdo urbana; ndo como resultado de
uma opgdo fundada na assimilagao de valores — a propriedade privada no caso — di-
fundidos pela ideologia dominante, mas por forga das circunstincias — redug¢do da
oferta de iméveis para locar, encarecimento da terra, baixos saldrios —, que passa-
ram a dificultar, sendo inviabilizar, o acesso a uma habita¢do bem situada e adequa-
damente servida por infra-estrutura bdsica.

A atuacdo bastante limitada da Fundag¢do da Casa Popular e dos institutos de
previdéncia no que tange a habitagdo popular, no periodo que antecede a criagdo do
Banco Nacional da Habitagdo (BNH), em 1964, a par da auséncia de mecanismos
eficientes de financiamento da moradia, ensejou a prética da autoconstrugao nos lo-
teamentos periféricos.

A disseminagdo do transporte coletivo por 6nibus foi decisiva para viabilizar o
padrio periférico de moradia, na medida em que a adogdo desse modo de transporte
possibilitou a ampliagdo do raio de atendimento relativamente ao servigo até entdao
prestado por bondes, permitindo conectar dreas mais distantes com os centros de
comércio e servigos e os locais de emprego.

Em Porto Alegre, o servigo de 6nibus urbano surgiu por volta de 1926. Injcial-
mente, as linhas existentes constitufam extensGes dos percursos feitos por bondes,
alcangando, em 1932, os entdo arrabaldes do Passo da Areia, Petropolis, Partenon e
Santana. De 1932 a 1949, foram criadas 16 novas linhas de onibus na cidade, afora
o servigo de bondes, que atendia bairros mais préximos ao centro. De 1948 a 1950,
o percurso total das linhas de dnibus entdo existentes passou de 69km para 269km;
no mesmo periodo, a frota aumentou de 40 para 171 veiculos, e 0 nimero de passa-
geiros transportados, de 768.039 para 2.505.113. Entre 1950 e 1954, surgiram mais
13 itinerdrios (Porto Alegre, SMT, 1976). No final dos anos 50, a frota de 6nibus
beirava os 600 veiculos (IBGE, 1959, p.86).

Outro elemento importante para entender-se o novo padrdo, periférico, de
moradia da populagdo de baixa renda a partir dos anos 40 foi o avango da industria
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para dreas novas da cidade (ao longo da Assis Brasil, sobretudo) e da RMPA (eixo
norte nessa fase).

Paralelamente ao processo de suburbaniza¢do da indistria e da moradia opers-
ria, deu-se o aparecimento dos primeiros niicleos de subabitagdo (vilas de malocas)
em Porto Alegre, em meados da década de 40. Segundo estimativas feitas, em 1951
j4 existiam 41 nucleos, onde residiam 16.303 pessoas, que correspondiam, a época,
a cerca de 4% da populagdo da Capital. Na sua maioria, os habitantes dessas vilas
eram migrantes vindos do Interior do Estado (73% em 1951). Levantamento realiza-
do em 1972 dd conta, no entanto, do seguinte aspecto: embora a maior parte dos
favelados fosse natural do Interior do Estado (63%), nesse ano, apenas 14% tinham
vindo diretamente do Interior para a maloca onde estavam. Com efeito, 64% dos ha-
bitantes das vilas existentes em 1972 jd haviam morado em outra maloca e/ou vila,
e 21% haviam residido, anteriormente, em casas alugadas ou cedidas; apenas 1% pro-
vinha de outros estados e paises (Porto Alegre. DEMHAB, 1973).

Tais dados, relativos ao favelamento em Porto Alegre, demonstram que o
crescimento da populagdo favelada ndo é decorréncia apenas do crescimento vegeta-
tivo e do fluxo migratdrio existente em dire¢do aos centros maiores. E resultado,
também, do descenso social, da deterioragao das condigdes de moradia, em face das
dificuldades de ter acesso ao mercado formal de habitagdo.

O mercado de terras, na RMPA, apresentou grande dinamismo no periodo
1950-64. Conforme comentado antes, na década de 50, houve expressivo crescimen-
to industrial e demogréfico na regido, com conseqiiente pressdo de demanda sobre o
mercado de terras, tanto para uso habitacional quanto para instalagdo de indiistrias
e atividades em geral. No segmento residencial do mercado, o procedimento mais
usual de comercializagdo de lotes era a venda financiada (em até 100 prestagdes) pe-
lo préprio agente loteador, no geral empresas.

Em Porto Alegre, houve maior ndmero de loteamentos no periodo 1950-55,
ou seja, nos anos que antecederam a vigéncia da Lei n® 1.233/54, que disciplinou os
loteamentos nesse municipio. Houve maior incidéncia de loteamentos residenciais
na Zona Norte da cidade (drea situada entre Protdsio Alves e Assis Brasil), que se
destinavam, sobretudo, 4 populagdo de menor poder aquisitivo (classes baixa e mé-
dia baixa), uma vez que ndo apresentavam boa (ou, mesmo, nenhuma) infra-estru-
tura de servigos urbanos. Ndo obstante a ocorréncia de vdrios loteamentos em Porto
Alegre, nesses anos, Cassiano (1982) comenta que, no periodo 1950-64, houve di-
minui¢do da drea licenciada para construgdo, fato que sugere a busca de outros mu-
nicipios como op¢do para morar.

Clichevsky (1980) e Rigatti (1983) mostram que, no perfodo anterior ao sur-
gimento da lei de loteamentos de Canoas (Lei n® 286/54), se registrou grande ntime-
ro de loteamentos nesse municipio. Ao longo da década de 50, houve importantes
loteamentos nos atuais Municipios de Gravatai, Cachoeirinha, Alvorada, Sapucaia
do Sul e Guaiba, entdo novas dreas de expansio urbana da RMPA.

No perfodo posterior a 1964, diminuiu, em toda a RMPA, o ntimero de lotea-
mentos realizados. Em Canoas e Alvorada, por exemplo, ndo h4 registro de nenhum
entre 1964 ¢ 1974 (Clichevsky, 198, p.39). Em parte, isso foi decorréncia da grande
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quantidade de terra loteada no periodo anterior, ndo comercializada, que permane-
ceu, portanto, em reserva. :

Hi que se ter em conta, também, a desaceleragdo geral da economia, no inicio
dos anos 60, marcada pela crise econdmica e politica, que se refletiu sobre o setor
imobilidrio, face & queda do poder de compra dos saldrios e 4 retragdo geral de ati-
vidades. No ‘subsetor da construgdo, em que um dos insumos bésicos é a terra, s6
houve recuperagdo mais significativa no final dos anos 60: no periodo 1968-73, a
indastria da constru¢do cresceu 4 taxa anual de 11,1% e, no periodo 1973-77, a
10,7% a.a. (FEE, 1984, p.18). Neste Gltimo, seu dinamismo deveu-se muito mais 4
realizagdo de vultosos investimentos em obras piblicas do que a empreendimentos
realizados no segmento habitacional, que apresentou a partir de meados dos anos
70, sinais de desaquecimento.

Em que pese 4 recuperagdo geral da economia e i reativagdo do setor imobi-
lifrio, especialmente no perfodo 1968-73, o estoque de terra urbana superava, lar-
gamente, as necessidades existentes. Dados referentes a Alvorada mostram que, em
1972, apenas 28,7% dos lotes existentes estavam ocupados (Rigatti, 1983, p.166),0s
demais permaneciam vagos; a ocupagdo era mais intensa, nesse ano, nas dreas proxi-
mas 3 divisa.com Porto Alegre.

Esse fenomeno — disponibilidade de lotes excedendo enormemente as neces-
sidades — ndo deve ser atribuido a erros de previsio, por parte dos agentes loteado-
res, no tocante i capacidade de absor¢do do mercado. Decorre da forma como os
lotes costumam ser produzidos e comercializados, tendo em vista obter a mdxima
valorizagdo.

A retengdo especulativa de terras, & espera de maior valorizagﬁo, constitui-um
expediente bastante utilizado, ndo s6 como forma de reduzir, artificialmente, a
oferta de lotes e, desse modo, gerar renda, mas, também, de apropriar vantagens de-
correntes da valorizagdo ocasionada por investimentos realizados em infra-estrutura
e equipamentos urbanos, feitos, no geral, pelo Estado. A medida que melhoramen-
tos e servigos essenciais vAo sendo estendidos as novas 4reas de ocupagdo, os lotes
ainda vagos, em reserva, incorporam os beneficios proporcmnados pelos investimen-
tos piblicos, valorizando-se. ’ '

Em pesquisa realizada em Canoas, Clichevsky (1980) verificou casos de lotea-
mentos cuja venda se iniciou vérios anos ap6s feito o devido registro e obtida a apro-
vagdo da prefeitura; outros tiveram suas vendas interrompidas em determinado mo-
mento, para s6 serem retomadas depois de alguns anos. Nesse interim, melhorias
realizadas nas dreas loteadas ocasionaram a valorizagdo dos terrenos que permanece-
ram vagos.

O mecanismo de especulagdo imobilidria baseado na incorporagdo macica de
novas glebas ao tecido urbano, afastadas e precariamente urbanizadas, antes mesmo
de as dreas mais antigas serem ocupadas — além da venda por etapas, deixando, no
geral, espagos intermedidrios em espera — provoca:

— o aparecimento de descontinuidades na ocupagdo, os chamados vazios ur-

banos;

— 0o encarecimento e a ociosidade (baixa intensidade de uso) dos servigos pi-

blicos essenciais — transporte, rede de dgua e esgoto, iluminagdo, telefonia,
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etc. —, que, face a natureza dispersa da ocupagdo urbana, precisam ser es-
tendidos a pontos distantes, passando, muitas vezes, por dreas vagas, que se
valorizam em conseqiiéncia.

Para ter-se uma idéia da magnitude desse problema, calcula-se que, no ano de
1985, 54% da drea urbana de Porto Alegre estava desocupada; apenas 15 proprietd-
rios, que correspondiam a 0,1% do total, detinham 21% das 4reas vagas (Barcellos,
1986, p.28-9). Significa dizer que, sem modificar os padrSes construtivos — indices
de aproveitamento, taxas de ocupacdo, aituras, recuos, etc. — atualmente vigentes
(Lei Complementar n943/79 - 10 Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano), con-
forme pleiteia, insistentemente, o setor da construgdo civil, a Cidade de Porto Ale-
gre, que concentra cerca de 50% da populagdo metropolitana, poderia abrigar a to-
talidade da populagdo da RMPA nos atuais limites urbanos da Capital. Nio ¢, por-
tanto, por falta de espago que contingentes significativos da populagdo sio relega-
dos a dreas inadequadas, distantes dos pontos de acesso necessdrio, carentes de servi-
¢os bdsicos.

Outro elemento que influiu na redugdo do nimero de loteamentos aprovados,
a partir de meados da década de 60, foi o aumento das exigéncias quanto a novos
loteamentos realizados. Segundo Clichevsky (1984), foi somente na década de 70
que a legislagdo sobre loteamentos adquiriu maior rigor para o conjunto da RMPA,
estabelecendo-se claramente a exigéncia de infra-estrutura de dgua, pavimentagdo,
esgoto e iluminagdo praticamente em todos os municipios.

A par disso, houve, em muitos casos, redugido do lote minimo. A drea minima
exigida para a demarcagdo de um lote oscilava, até entdo, entre 300 e 360m?. Apos
1970, comegou a ser feita a distingdo, na legislagao de vdrios municipios, entre o
lote normal e o lote popular. Neste ltimo, a dimensdo pode ser menor — em torno
de 200m? -- e haver menos exigéncias de infra-estrutura. A Lei n® 6.766 (federal),
de dezembro de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, permitiu
a drea minima de 125m?; ndo obstante, o “lote legal” minimo manteve dimensio
superior na totalidade dos municipios que integram a RMPA, variando de 160m?
(loteamentos populares) a 360m?.

Em que pese ao maior rigor da legislagdo referente a loteamentos, no conjun-
to da regido, a partir dos anos 70, o mercado de terras continuou a apresentar gran-
de heterogeneidade.

Circunstancias diversas — natureza da ocupagdo efetuada, condi¢es fisicas do
local, qualidade da infra-estrutura, usos permitidos e efetivamente realizados, legis-
lagao urbanistica, pritica de loteamentos, eficiéncia da fiscalizagdo, padrGes cons-
trutivos estabelecidos, dentre outras — determinaram valorizagdo mais intensa em
certos locais.

Em decorréncia dos mecanismos de valorizagdo da terra, formou-se uma es-
trutura de pregos do solo urbano, na RMPA, bastante heterogénea e deu-se o uso so-
cialmente segregado do espago metropolitano, em face das diferentes possibilidades
aquisitivas da populacdo.
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4 — O mercado imobilidrio

A criagdo do Banco Nacional da Habitagdo, em 1964, e a estruturagdo do Sis-
tema Financeiro da Habitagdo (SFH) provocaram mudangas no funcionamento do
mercado de terra e de habitagdo. O segmento habitacional do mercado imobili-
rio adquitiu maior dinamismo. Passou-se a priorizar a venda da moradia, ou seja, do
lote com a unidade habitacional ja construida. Essa espécie de transagdo foi facilita-
da pela criagdo de linhas de financiamento, no 4mbito do SFH, especialmente desti-
nadas a essa parcela do mercado imobilidrio.

A partir de 1976, momento em que o BNH redirecionou sua atua¢do para a
faixa superior — trés a cinco saldrios minimos (SMs) — do segmento popular do
mercado habitacional, houve certa retomada do processo de loteamentos, com vis-
tas ndo 4 venda de lotes individualizados, mas 4 construgao e i venda de conjuntos
habitacionais.

Esse processo foi bastante intenso no periodo 1976-82, em que foram cons-
truidos virios conjuntos, na RMPA, destacando-se Porto Alegre, Gravatai, Guaiba e
Alvorada, municipios onde se concentrou a quase-totalidade das unidades habitacio-
nais construidas em conjuntos, na regido — cerca de 37.000 até 1982. No mesmo
ano, j4 estavam em andamento as obras relativas a mais 37.000 unidades, num total
de 128.000 previstas na época (UFRGS/PROPUR, 1983, p.47).

A recessio econdmica do inicio dos anos 80 ocasionou certa retragdo desse ti-
po de empreendimento e dificultou a comercializagdo das unidades que vieram a ser
concluidas. Além disso, estimativas feitas pela METROPLAN para o periodo 1981-
-86 mostravam que era de cerca de 45.000 unidades o deficit habitacional na faixa
de renda familiar de trés a seis salarios minimos (UFRGS/PROPUR, 1983, p.15),
justamente aquela para a qual se destinava a maioria dos empreendimentos novos,
tipo conjunto. Quando, portanto, da conclusdo de todas as obras previstas, haveria,
fatalmente, disponibilidade de unidades além do que o mercado seria capaz de ab-
sorver. A faixa de renda familiar compreendida até trés saldrios minimos, cuja ne-
cessidade prevista (deficit), segundo as mesmas estimativas, era de 103.697 unidades
novas, ficaria 4 margem desses empreendimentos por falta de poder aquisitivo.

Com efeito, existiam, em 1987, vdrios conjuntos apenas parcialmente ocupa-
dos, sendo objeto de constantes invasdes, feitas, no geral, por familias cuja renda
ndo ultrapassava os trés saldrios minimos (52,3%) e que residiam, anteriormente, em
moradias alugadas (55,3%). A disponibilidade de unidades vagas, nio comercializa-
das, nos conjuntos da regido, era, em 1987, de 24.108 (METROPLAN, 1987).

Nessa nova fase de funcionamento do mercado imobilidrio, cujo segmento mais
dinimico é o da moradia, ndo sio apenas agentes isolados — proprietdrios de gle-
bas, intermedidrios, empresas loteadoras, construtoras, etc. — que intervém no siste-
ma de parcelamento e venda da terra e na edificagdo. Empresas incorporadoras, que
operam em praticamente todas as etapas — compra do terreno, obtengao de finan-
ciamento, contratacdo de servicos de engenharia, de construgao e de comercializa-
¢do final —, controlam o processo de “produgdo” da habitagdo. O setor imobilidrio
atua articulado ao setor financeiro. O SFH, através de seus agentes e por meio de li-
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nhas especificas de crédito, financia as obras de urbanizagdo (instalacio de infra-es-
trutura bdsica), a construgio e a venda da moradia.

Analisando a “dependéncia” do setor da constru¢do em relagdo ao financei-
ro, Debiagi (1987) comenta:

“(...) a partir da década de 70, os agentes financeiros passam a atuar
diretamente no mercado, adquirindo dreas disponiveis, a tal ponto que
em determinado momento o estoque de dreas da Regido encontrava-
-se em sua maior parte na mdo do setor financeiro” (Debiagi, 1987,
p-172-3)3
O setor da constru¢do passou, assim, a articular-se com o setor financeiro, no que
se refere ndo s6 a obtenc¢do, mas, também, 4 aplica¢do dos recursos canalizados pa-
ra a habita¢do, feita em conformidade com os interesses dos agentes financeiros,
no mercado de terras.

Mudou o “produto” oferecido (a moradia e ndo apenas o lote), ¢ modifica-
ram-se as condictes de valoriza¢do da propriedade fundidria, de obtengdo de renda.
Passou-se a privilegiar a venda financiada de unidades habitacionais; o mercado de
lotes individuais adquiriu importincia menor nesse contexto. Se, de um lado, a no-
va modalidade de atuacdo serviu para agilizar o mercado imobilidrio e intensificar a
atividade da construgdo, de outro, acabou por restringir o acesso 4 moradia via SFH,
em face das condigGes de financiamento estabelecidas e contratadas (os altos indi-
ces de inadimpléncia expressam isso). ;

Mesmo nos conjuntos habitacionais construidos pela Companhia de Habita-
¢do do Estado do Rio Grande do Sul (COHAB-RS) e pelo Departamento Municipal
de Habitagago (DEMHAB) da PMPA, dificilmente familias com renda inferior a trés
saldrios minimos sdo contempladas com uma unidade habitacional; se, porventura,
o sfo, facilmente se tornam inadimplentes, sendo obrigadas a transferir o contrato,
quando nio tém, simplesmente, seu imdvel retomado pelo agente financiador.

Das 10.369 unidades construidas pela COHAB-RS desde a sua criagdo (1964)
até dezembro de 1976, apenas 1.185 (11% do total) continuavam, nesse ano, em
posse do primeiro morador (Garaip apud RS. Assembl. Legisl., 1982, p.25). Levan-
tamento feito em conjunto habitacional construido pela PMPA/DEMHAB na Nova
Restinga (Zona Sul da cidade), no inicio dos anos 70, constatou que, em 1977, so-
mente 12% dos mutudrios estavam com as presta¢es em dia (IBGE, 1981, p.224).
Situagdes como essas determinaram triagens cada vez mais rigorosas na sele¢io das
familias inscritas; verificou-se, em conseqiiéncia, a elevagio do nivel médio de ren-
da (em torno de cinco saldrios minimos e até mais) das familias contempladas nos
conjuntos construidos por agentes promotores da politica habitacional.

Paralelamente a construgio e i venda financiadas de grandes conjuntos habi-
tacionais e, também, de unidades isoladas, manteve-se ativa a venda de lotes indivi-
duais nas dreas jd consagradas como de uso habitacional, em face dos loteamentos

3 A “Regido” citada refere-sc 3 RMPA.
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realizados sobretudo na década de 50. Esse submercado continuou atendendo a par-
cela bastante expressiva da populagdo que, em fungdo do baixo nivel de renda fami-
liar, nd6 consegue ter acesso ao SFH. ,

De outra parte, a venda de lotes individuais destinados & moradia de popula-
¢do de baixa renda passou a fazer-se em dreas cada vez mais afastadas, em virtude
do processo de valorizagdo da terra. A realizagdo de importantes obras de infra-es-
trutura nas zonas de ocupagdo intermedidria valorizou-as, deslocando, novamente,
a populagao de menor poder aquisitivo para dreas mais distantes, periféricas.

A zona da Avenida Assis Brasil e adjacéncias, por exemplo, cuja ocupagdo ini-
cial (década de 40 em diante), do ponto de vista residencial, foi feita por populagdo
de baixa renda, passou por sucessivas remodelagdes, incluindo grandes obras vidrias,
que a valorizaram e modificaram o seu uso. Ali convivem, hoje, a classe baixa e seg-
mentos diversos da classe média, inclusive classe média alta (Jardim Lindéia).

Na década de 50, Gravataf e Cachoeirinha constituiram frentes de expansio
urbana, sobretudo ao longo das vias de comunicag¢do com Porto Alegre (RS-20 e
RS-30), cujo acesso se fazia pela Assis Brasil. A constru¢do da BR-290 (auto-estra-
da), na década de 70, que ligou Porto Alegre com a BR-101, passando por esses dois
municipios, bem como a cria¢gdo dos distritos industriais de Cachoeirinha e Gravatai
e a realizagdo de obras complementares de infra-estrutura, que favoreceram a im-
planta¢do de um novo eixo industrial na drea, produziram certa valoriza¢do dos ter-
renos. Alvorada, Sapucaia do Sul e Viamdo tornaram-se op¢Oes mais baratas em ter-
mos de uso residencial.

A Tabela 2 contém dados sobre o preco do solo em zonas residenciais, por
municipios da RMPA, em 1972. Tais pregos representam situagoes extremas (maXI
mos e minimos) e ndo valores médios.

' Os municipios onde foram detectados pre¢os mais altos (mdximos) em dreas
ocupadas sdo, por ordem: Porto Alegre, Novo Hamburgo, Gravatai, Sao Leopoldo,
Cachoeirinha e Canoas. No entorno imediato de Porto Alegre, os Municipios de Sa-
pucaia do Sul, Alvorada, Guarba, Esteio ¢ Viamdo apresentaram os menores pregos
em ambos os limites (mdximo e minimo) considerados.

Os précos sdo mais elevados em municipios de ocupa¢do mais antiga, como
Porto Alegre, Novo Hamburgo e Sdo Leopoldo, que possuem maior nivel de renda
(Porto Alegre, Novo Hamburgo, Sdo Leopoldo e, em parte, Canoas), mais industria-
lizados (Porto Alegre, Novo Hamburgo e Canoas) e que estavam sendo objeto de
ampliagdo da infra-estrutura bésica, tendo em vista implantacdo industrial recente
(Gravatai e Cachoeirinha).

Examinando-se os dados da Tabela 2, constata-se, também, que os precos
mais baixos (minimos) em dreas ocupadas sdo muito semelhantes aos pregos mais al-
tos (mdximos) em dreas vagas (ndo ocupadas). Muito provavelmente, ambos os casos
expressam situagdes-limite, dreas de expansdo urbana, onde os pregos tendem a
aproximar-se.

Vé-se, além disso, que as diferengas entre pre¢os maximos ¢ minimos em dreas
ocupadas sdo bastante acentuadas em virios municipios. Isso deve estar refletindo
a existéncia de condi¢oes gerais de infra-estrutura e de habitabilidade diferenciadas
entre zonas residenciais de padroes diversos.
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Tabela 2
Pregos mdximo e minimo dos terrenos, por municipios,
em 4reas de uso residencial da RMPA — 1972
(Cr$ /m?)
AREAS OCUPADAS AREAS NAO OCUPADAS
MUNICIPIOS Preco Prezo Preco Preco

Méiximo Min mo Miximo Minimo
Alvorada . . ................ 8,50 5,00 5,00 2,00
Cachoeirinha ... .......... . 80,00 23,00 27,00 19,00
CampoBom ............... 4,90 1,26 1,26 0,15
Canoas .. ................. 50,00 15,00 20,00 2,00
EstinciaVelha . .. ........... 1,80 0,48 0,48 0,25
Esteio.................... 10,00 6,00 6,00 3,00
Gravatai . ... ............. 121,00 14,00 29,60 0,80
Guaiba . ... .......... ... . 10,00 2,30 2,30 1,30
Novo Hamburgo ... ..... .... 195,00 10,00 10,00 1,00
Porto Alegre . ... ..... ...... 750,00 19,00 1,00 0,20
Sdo Leopoldo .. .... ....... 100,00 2,00 6,60 1,00
Sapiranga ................. 27,00 1,50 1,50 . 0,50
SapucaiadoSul .......... . 6,50 1,95 1,95 1,30
Viamdo........... e 16,80 2,80 1,30 0,36

FONTE: GERM (1973). Plano de Desenvolvimento Metropolitano : sinopse. Porto Alegre
NOTA: Os dados brutos foram obtidos nas prefeituras dos respectivos municipios.

A Tabela 3 apresenta dados mais atualizados (1983) sobre o prego do solo ur-
bano para fins residenciais. Ndo foi efetuado o levantamento em Esteio, Porto Ale-
gre e Sapiranga, razdo pela qual ndo constam valores nesses municipios. Os dados re-
ferem-se a 4dreas ocupadas; os pre¢os maximos foram pesquisados no centro de ca-
da municipio, e os minimos, na periferia (4rea de expansdo urbana com baixa densi-
dade de ocupagio).

Muito embora o centro seja uma drea muito valorizada para grande variedade
de usos (comércio, servigos especializados, administragdo publica e atividades con-
géneres), nem sempre é considerado drea “nobre” em termos residenciais, especial-
mente em cidades de maior porte, como Porto Alegre, em que costuma ocorrer
maior descentralizacdo de fungGes, incluindo a residencial. Ndo obstante, esses pre-
¢os constituem uma boa referéncia, pois, no caso dos municipios pesquisados, a
maioria dos bairros residenciais de maior nivel de renda situam-se, se ndo junto ao
centro de negdcios, bastante proximos.

Examinando-se a Tabela 3, observa-se que a estrutura de pregos, entre muni-
cipios, ndo se alterou significativamente. No entanto as diferencas entre pregos ma-
ximos (centro) e minimos (periferia) acentuaram-se. Noutros termos, as dreas tradi-
cionalmente mais valorizadas ficaram mais caras relativamente 4 periferia. Novo
Hamburgo, Canoas, Gravatai e Cachoeirinha continuam constando dentre os que
apresentam, no centro, pre¢os mais altos, e, muito provavelmente, Porto Alegre, cu-
jos dados ndo se dispSem nesse ano.
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Tabela 3
Prego dos terrenos, por municipios, em dreas
residenciais ocupadas da RMPA — 1983
(Cr$ 1 000/m?)
PRECOS PRECOS PRECOS
MUNICIPIOS NO NA PERIFERIA MAIS FREQUENTES
CENTRO (mais baixos) (intervalo)

Alvorada . ... ... 83,30 3,00 3,00 —- 10,00
Cachoeirinha . . . . 333,30 5,00 15,00 — 25,00
Campo Bom . ... 333,30 20,00 26,00 — 36,00
Canoas ........ 833,30 8,00 —
Estancia Velha . . . 233,30 11,00 15,00 — 25,00
Esteio......... - - —
Gravatai ....... 500,00 2,50 5,00 — 15,00
Guaiba . ....... 50,00 6,67 13,00 - 18,00
Novo Hamburgo . . 1 667,00 5,00 25,00 — 55,00
Porto Alegre . . .. - - —

Sdo Leopoldo ... 300,00 6,67 6,67 — 16,67
Sapiranga ...... - — -
Sapucaia do Sul .. 216,67 8,30 3,50 — 6,00
Viamdo........ 40,00 6,67 5,00 — 15,00

FONTE: METROPLAN (1983). Levantamento sobre o preco da terra na RMPA.
Porto Alegre.

Considerados os intervalos de pregos mais freqiientes, a posi¢do de Gravatai,
que apresenta pregos elevados no centro, modifica-se um pouco. Alvorada e Sapu-
caia do Sul destacam-se pelos intervalos mais baixos. Viamdo também possui, em
média, precos menores. Esses quatro municipios estdo dentre os de menor renda
média domiciliar, conforme se pode verificar na Tabela 4.

Comparando-se os resultados da Tabela 4 (renda domiciliar) com os das Tabe-
las 2 e 3 (prego dos terrenos), vé-se que, em regra geral, existe maior concentragao
de familias com menor nivel de renda naqueles municipios em que o prego da terra
¢ mais baixo, como Alvorada, Sapucaia do Sul, Viamdo, Gravatai e Guaiba.

Considerando que o prego do solo onera o custo final da moradia, a alternati-
va que tem-se colocado para a populagdo de baixa renda,  medida que a terra se va-
loriza, é residir na periferia, nas dreas de expansdo urbana e/ou precariamente urba-
nizadas, onde os lotes s3o mais baratos. Ndo obstante, mesmo nessas dreas, 0s terre-
nos tém experimentado certa valorizagdo, ainda que com intensidade menor, a me-
dida que a urbanizagdo avanga e que a especulagdo com a terra se dissemina. Alo-
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calizac@o periférica da moradia, como forma de compensar os altos pregos do solo
urbano, constitui, desse modo, uma alternativa limitada. Mesmo porque a periferia
ndo € estatica, espacialmente fixa; modifica-se, ao longo do tempo, em fung¢do de
alteragbes que se produzem nas condi¢Ses de urbaniza¢do das dreas, em termos de
suas caracteristicas de habitabilidade (existéncia de infra-estrutura urbana bdsica e
de equipamentos sociais).

Tabela 4
Distribui¢do da renda domiciliar, segundo faixas
de saldrio minimo, na RMPA — 1980

DISCRIMINACAO ATE 3 SMs ATE 5 SMs MAIS DE 5 SMs
Alvorada . .......... 50,0 79,9 20,1
Cachoeirinha . ....... 39,1 69,3 30,7
CampoBom ........ 27,3 57,9 42,1
Canoas . ........... 36,2 64,3 35,7
Estancia Velha . . ... .. 33,3 62,5 37,5
Esteio............. 333 62,1 379
Gravatai .......... 424 71,0 29,0
Guaiba ............ 404 69,3 30,7
Novo Hamburgo . . . . .. 294 57,2 42.8
Porto Alegre . ....... 26,1 45,9 541
Sio Leopoldo ....... 35,1 58,8 41,2
Sapiranga . ......... 31,3 62,1 37,9
Sapucaia do Sul . ..... 452 75,0 25,0
Viamdo............ 52,8 78,6 214

RMPA .......... 31,7 55,3 447

FONTE: UFRGS/PROPUR (1986). Tabulagdes especiais. Porto Alegre. (ndo
publicado).
NOTA: As informagdes foram obtidas a partir de cdlculos com base nos dados
brutos do Censo Demogrifice 1980: Rio Grande do Sul.

5 — O padrio periférico de moradia

Em linhas gerais, a estrutura¢do do espago metropolitano resultou:

— do processo historico de ocupagio da drea;

— do processo de expansio e localizagdo da industria na regido;

— da politica do Estado, no que concerne i regulagdo do crescimento urba-
no e a implementacdo de obras de infra-estrutura;

— do funcionamento dos mercados de terra e de habitagao.
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O espago metropolitano tornou-se muito heterogéneo no que concerne as for-
mas de parcelamento, ocupacgdo e uso do solo, & disponibilidade de infra-estrutura
bésica e, evidentemente, 4 qualidade de vida. Face d natureza essencialmente espe-
culativa do mercado de terra, a expansdo urbana fez-se de forma fragmentdria. A
falta de maior controle por parte do Estado ocasionou a ocupagio de dreas inade-
quadas 4 moradia, causando impactos sérios sobre as condigGes ambientais ¢ de vi-
da e, também, sobre o sistema de transporte coletivo, em fun¢do do cardter muitas
vezes disperso da ocupagdo.

A valoriza¢do diferenciada da terra, segundo dreas e municipios, reflete as
condigOes gerais de urbanizagdo ocorridas, na RMPA, ao longo de sua formagdo. De-
terminou, 4 sua vez, a localiza¢do periférica da moradia de baixa renda. Como for-
ma de evitar gastos excessivos com a terra, esse segmento da popula¢do passou a re-
sidir em dreas novas, de expansio urbana, menos valorizadas porque desprovidas de
infra-estrutura urbana adequada, porque distantes dos pontos de acesso mais procu-
rados (centros de servigos, dreas de lazer, locais de emprego, equipamentos coleti-
vos, etc.), porque objeto de controle urbanistico menos rigoroso, porque menos
disputadas por outros usos e/ou classes sociais. Alternativamente, colocou-se a op-
¢3o de invadir 4reas, dando origem a intimeros nicleos de subabitacdo; muitos des-
ses nucleos acham-se, inclusive, localizados em bairros bastante valorizados, de alta
renda.

A situacdo periférica refere-se tanto a dreas espacialmente afastadas dos pon-
tos mais centrais, onde estdo concentradas as oportunidades de emprego, consumo,
lazer, os equipamentos sociais, etc. ¢ onde o solo é mais valorizado, quanto a dreas
desprovidas de infra-estrutura satisfatéria e compativel com as necessidades de mo-
radia, mesmo que centralmente situadas. Desse modo, o conceito de periferia ndo
se opbe, necessariamente, ao de centro historico e de negdcios. Em muitas cidades,
é comum a moradia de alta renda localizar-se em bairros geograficamente afastados
do centro*, fato que ndo permite caracterizd-los como periféricos, tendo em conta
o elevado padrdo de moradia. Nio €, portanto, a distancia que, por si s, distingue a
periferia, mas as condicOes gerais de habitabilidade, sua precariedade.

A medida que dreas de ocupagdo mais recente e/ou subequipadas foram-se
densificando, a infra-estrutura bdsica foi sendo estendida e ampliada, tendo-se ob-
servado certa melhoria,quanto a esse aspecto, no conjunto da regido.

Dados do Plano de Desenvolvimento Metropolitano mostram que, em 1972,
9,4% da populagio metropolitana habitava dreas inundaveis; 31,9% nfo dispunha
de ligagdo com a rede de dgua; 79,8% ndo apresentava ligagdo com a rede de esgo-
to; e 35,9% ndo era beneficiada por sistema de coleta de lixo (GERM, 1973, v.2,
p.256). Em 1981, a situagdo estava, comparativamente, um pouco melhor, embora
continuasse precdria: 13% dos domicilios ndo eram abastecidos pela rede geral de
dgua; 71% ndo estavam ligados a rede geral de esgoto, e 25% nfo dispunham de ser-
vico de coleta de lixo. O servico de energia elétrica sempre foi o mais difundido,

4 Como exemplo, tém-se os bairros residenciais da Zona Sul de Porto Alegre.
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atingindo, em 1981, praticamente a totalidade dos domicilios (97%) (Pesq. Nac.
Amostra Domic.—1981, 1983).

Mesmo assim, ainda existem muitas deficiéncias, sobretudo no que diz respei-
to ao saneamento bdsico e, também, as caracteristicas fisicas da moradia.

Em relagdo a instalagGes sanitdrias, as condig¢Ges sdo muito diversas segundo
municipios da RMPA: em 1980, 25,5% dos domicilios da regido apresentavam situa-
¢do considerada inadequada (nfo estavam ligados 4 rede geral, nem possuiam fossa
séptica); nos Municipios de Alvorada, Gravatai, Guaiba, Sapucaia do Sul e Viamdo,
de 40 a 60% dos domicilios eram deficientes nesse aspecto (Debiagi, 1987, p.38).

Estudo feito pelo Programa de Pds-Graduagdo em Planejamento Urbano e Re-
gional (PROPUR) da UFRGS em 1986, baseado em dados do Censo de 1980, utili-
zou, dentre outros, o indicador namero de cdémodos = ndmero de dormitérios para
avaliar o grau de precariedade da habita¢do. Esse indicador expressa situagOes em
que todas as pegas da casa (uma ou duas na maior parte dos casos detectados) sdo
utilizadas como dormitério e, simultaneamente, servem a outras finalidades (sala,
cozinha, no geral); sintetiza situagdes de extrema pentria e improvisa¢do. Os resul-
tados obtidos estdo na Tabela 5.

Tabela 5

Nimero de comodos = niimero de dormitérios, por municipios, na RMPA — 1980

4 DOMICILIOS NUMERO
MUNICIPIOS %) DE ORDEM
Alvorada . .. .............. 10,9 1
Cachoeirinha . ............. 3,6 11
CampoBom .............. 2,2 14
Canoas . ................. 6,0 6
Estincia Velha . ............ 3,0 12
Bsteio................... 4,7 9
Gravatal . ................ 638 4
Guaiba . ................. 5,1 8
NovoHamburgo . ... ........ 44 10
Porto Alegre .............. 6,5 5
Saoleopoldo ............. 5.5 7
Sapiranga ................ 2,5 13
SapucaiadoSul ............ 7,2 3
Viamdo ... ............... 7,5 2

FONTE: UFRGS/PROPUR (1986). Tabulagdes especiais. Porto Alegre. (ndo
publicado).
NOTA: As informagGes foram obtidas a partir de cdlculos com base nos dados
brutos do Censo Demogrifico 1980: Rio Grande do Sul.
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Os municipios que apresentaram maior percentual de casos desse tipo sdo, por
ordem: Alvorada, Viamdo, Sapucaia do Sul, Gravatai e Porto Alegre. Esses dados re-
fletem, de um lado, graus de pobreza relativa (a Tabela 4 d4 a situagdo de cada mu-
nicipio da RMPA no referente  renda domiciliar) e, de outro, a existéncia de dreas
de subabitagdo, que ocorrem com profusdo em Porto Alegre, contraditoriamente o
municipio mais rico da regido.

Em 1973, a populagdo favelada de Porto Alegre era de 90.684 (9,5% do to-
tal). Em 1980, havia 146 nucleos de subabitagdo, com 171.419 habitantes (15,2%
do total); esses niicleos eram totalmente desprovidos de servi¢o de esgoto; 30,8%
ndo tinham 4gua; e 34% das dreas estavam sujeitas a inundagdes e/ou erosdo do ter-
reno (Bardini et alii, 1982, p.61-2, 65).

No restante da RMPA, existiam 167 nticleos em 1981, com populagao estima-
da de 92.950 (8,4% da populagdo total, excluida a Capital). Os municipios cuja po-
pulagdo favelada excedia os 10% eram, por ordem: Cachoeirinha (13,1%), Viamdo
(12,7%), Sdo Leopoldo (12,3%), Sapucaia do Sul (11,2%) e Guaiba (10,3%); com
incidéncia expressiva, destacam-se, ainda: Canoas (7,8%), Alvorada (7,5%) e Grava-
tai (6,1%). Apenas 35% das vilas estavam ligadas 4 rede publica de dgua, e 63%
eram total ou parcialmente abastecidas de energia elétrica (METROPLAN, 1982,
p-51, 57).

Em relagdo a equipamentos sociais bdsicos, as informagdes so limitadas. Acre-
dita-se que, de modo semelhante ao que ocorreu com a infra-estrutura urbana, tem
havido maior difusdo desses servicos no conjunto da regido.

Debiagi (1978) analisou a distribui¢do de equipamentos piblicos de saide
(postos de assisténcia médica), de educacio (ensino de 19Qgrau) e de recreagdo
(dreas verdes de pequeno porte, tipo pragas) entre bairros de alta e baixa renda, no
municipio de Porto Alegre. Concluiu que, grosso modo, a densidade de uso, a rela-
¢do habitantes por equipamento ou por unidade de servigo existente, nos bairros
pobres, estd proxima a um padrdo aceitdvel; no entanto, nas dreas de periferia, a
distribuigdo fisica desses equipamentos €, no geral, mais concentrada, ou seja, estdo
localizados em alguns poucos pontos do espago, e as condigdes de acessibilidade sao
piores.

O sistema de transporte, na regido, vem sendo, progressivamente, ampliado e
renovado. Apresenta, no entanto, graus de eficiéncia muito diversos.

Dada a forma como se efetuou a ocupagdo da RMPA, bem como a falta de
maior articulagdo entre as politicas habitacional e de uso do solo com a de trans-
porte, geraram-se muitas inadequagdes no sistema de transporte coletivo da area.

Pesquisa (UFRGS/PROPUR, 1983) realizada nos Municipios de Alvorada, Ca-
choeirinha e Gravatai, tendo em vista analisar as relagGes entre o sistema de trans-
porte e o uso do solo para fins residenciais, no perfodo 1975-82, destaca a precarie-
dade do sistema de transporte coletivo desses municipios; fruto, de um lado, da
grande dispersdo de localizagdo das unidades residenciais e, de outro, da faita de in-
tegracdo entre as malhas vidrias secunddria e principal.

Descontinuidades na ocupagao, loteamentos feitos em dreas afastadas, quando
ndo fora do proprio perimetro urbano dos municipios, a falta de conexdo entre os
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troncos vidrios de loteamentos vizinhos sdo todos elementos que dificultaram a es-
truturagdo e o bom funcionamento do sistema de transporte. Como cada loteamen-
to costuma fazer-se de modo independente dos demais, é comum ocorrer que o tra-
cado da trama vidria de um nada tenha a ver com o(s) de loteamento(s) proximo(s),
dificultando a comunicagdo interna e causando sobrecarga 4 via e/ou rede principal,
por onde toda a comunicac¢do passa a ser feita.

A implantagdo de dois conjuntos habitacionais, em meados da década de 70,
em Alvorada, situados fora do perimetro urbano desse municipio, em drea ndo ser-
vida por transporte coletivo, na época de realizacdo da pesquisa referida, obrigava
a populagdo ali residente a percorrer, a pé, distincias médias de 1,5km para ter aces-
s0 a um meio de transporte (UFRGS/PROPUR, 1983, p.73). Situag¢Ges semelhantes
também foram verificadas em Gravatai, onde vdrios loteamentos foram feitos e con-
juntos construidos, em meados dos anos 70, fora da drea urbana. Os exemplos mul-
tiplicam-se, num processo sem fim.

No referente ao transporte e ao uso do solo residencial, cabe mencionar, ain-
da, a constatagdo, feita pela mesma pesquisa, de ter-se verificado maior adensamen-
to, a partir de meados da década passada, nos locais préximos 4 divisa com Porto
Alegre, no caso dos municipios antes referidos. Isso foi possibilitado pela existéncia
de muitas 4reas vagas nesses locais, fruto de loteamentos realizados nas décadas an-
teriores. Suas causas estariam associadas 4 existéncia de maiores oportunidades de
emprego no municipio-sede da regido (Porto Alegre), 4 precariedade do sistema de
transporte intermunicipal e & importdncia do gasto com transporte coletivo em ter-
mos de or¢amento familiar.

A tespeito do gasto com transporte, € ilustrativo o que ocorreu apds a implan-
tagdo da tarifa social inica, em Porto Alegre, em outubro de 1980. A unifica¢ao das
tarifas entdo existentes reduziu o prego da passagem do transporte coletivo por 6ni-
bus nas linhas longas, que atendem aos bairros mais distantes da Capital e que passa-
ram a ser subsidiadas pelas linhas curtas através de um sistema de compensag¢io tari-
faria. Em decorréncia, boa parte da populagdo lindeira a Porto Alegre, proveniente
de Alvorada, Cachoeirinha, Gravatai, Viamao e Canoas, comecou a dispensar o ser-
vigo de dnibus interurbano, percorrendo longas distincias a pé para utilizar o onibus
urbano de Porto Alegre, mais barato.

6 — Conclusio

O processo histdrico de estrutura¢do e organizagdo do territério metropolita-
no, o funcionamento altamente especulativo do mercado de terras, a expansio de-
sordenada da malha urbana (sem correspondéncia necessdria com a disponibilidade
de servigos essenciais), a distribuicdo seletiva da infra-estrutura e dos equipamentos
sociais, a falta de controle rigido, por parte do poder piblico, quanto 4 adequagdo
minima das dreas loteadas ef/ou vendidas para uso habitacional, a existéncia, por
fim, de enormes disparidades sociais determinaram a ocupagdo socialmente segrega-
da do espago metropolitano.
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O padrio periférico de moradia constitui uma expressdo das diferencas sociais
existentes, da incapacidade de amplos segmentos da popula¢do em ter acesso a con-
di¢Oes mais favordveis e adequadas de habitacdo. Representa, além disso, uma alter-
nativa limitada, porque, mesmo na periferia urbana, também ocorre valoriza¢do do
solo, embora com intensidade menor que nas dreas “nobres”, de uso jd consagrado,
em termos de média e alta renda.

A localizagdo periférica implica, dessa forma, a elevagao em muitos casos, do
gasto conjunto habitagdo e transporte (ou custo de consumo final da habitagdo). Is-
so ocorre, de um lado, devido ao maior afastamento da residéncia relativamente aos
locais de acesso necessdrio, acarretando gastos adicionais com transporte; de outro,
em virtude da elevacdo do prego do solo na prépria periferia, 8 medida que a urbani-
zagdo se intensifica.e os mecanismos de valorizagdo ¢ de especulagdo com a terra
atingem essas dreas.

Fica, portanto, cada vez mais dificil obter um imoével barato, mesmo periféri-
¢o, que satisfaca adequadamente as necessidades bésicas de moradia, incluindo o
acesso (transporte), a um custo compativel com o poder de compra dos saldrios. O
crescimento das favelas é uma expressao dessa dificuldade e permite divisar, manti-
do tudo como estd, o agravamento desse quadro.

Na perspectiva de uma solugdo, qualquer iniciativa que vise a resolver em defi-
nitivo o problema da moradia terd, necessariamente, de encarar a questdo da pro-
priedade privada sobre o solo. Ndo tanto com a preocupacdo de criar mecanismos
que. permitam sua maior difusdo, mas, principalmente, com o propésito de impedir
que o direito de propriedade, que hoje prevalece, obstrua o real direito de habitar,
de usar o espago como. meio de vida e ndo como instrumento de ganhos e privi-
Iégios.
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Abstract

This article presents, in a first moment, a quick historical note about the process
of formation and occupation of the Metropolitan Region of Porto Alegre; afterwards,
the peculiarities of the land and dwelling markets in respect to the low-rent population in
the area are analysed, as well as the implications that arise from its opérational dynamics,
specially concerning spatial segregation and peripherical location popular dwellings.




