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Resumo

Neste texto, examinam-se os condominios horizontais residenciais loca-
lizados em espacos da Cidade de Porto Alegre, na area polarizada pelo
Shopping Center Iguatemi, compreendendo os Bairros Boa Vista, Chaca-
ra das Pedras, Trés Figueiras e Vila Jardim. Procura-se verificar em que
medida a dindmica de estruturacao dos estoques residenciais nesses
bairros foi influenciada por forcas de atracéo e repulséo que esse tipo de
equipamento comercial produz, envolvendo a valorizag&o imobiliaria e as
estratégias que a construcao civil utiliza para convencer as familias a se
deslocarem para determinados locais — convengé&o urbana conforme as
inovacdes espaciais (diferenciacdo do bem moradia). Os principais resul-
tados encontrados apontam algumas conexdes entre as alteracdes na
convencao urbana e a difusédo da inovacao espacial referente ao estoque
residencial. Esse movimento evidencia a tendéncia de que o processo
de estruturacédo dos estoques residenciais esté intimamente ligado as
caracteristicas urbanas e as suas possiveis transformacoes.

Palavr as-chave: condominios horizontais residenciais; dina-
micaintra-urbana; mercado imobiliario.

Abstract

This text examines the located residential horizontal properties jointly
owned in spaces of Porto Alegre city, in a polarized area by Shopping
Center Iguatemi enclosing the quarters, Boa Vista, Chacara das Pedras,
Trés Figueiras and Vila Jardim. It aims to verify how the residential supplies
structural dynamics in these quartes was influenced by attraction and
repulsed forces that these commercial companies produce, involving the
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real estates and the strategies that the civil construction uses to convince
families to dislocate for definitive places — urban convention as space
innovations (differentiation of well housing).The main results found point
us some conecctions detected between the alterations in the urban
conventions, and the diffusion of the referring space innovation to the
residential supply. This movement evidences the trend that the residential
supplies structural process is closely conected to the urban characteristics

and its possible transformations.

Nos anos mais recentes, vem aumentando signifi-
cativamente a presenca dos condominios horizontais
fechados na paisagem urbana. S&o crescentes as dis-
cussdes acerca de suas origens, causas e consequén-
cias. Neste trabalho, objetiva-se discutir esse novo mo-
delo de espaco residencial que se consolidou nos anos
90, na Cidade de Porto Alegre, bem como algumas par-
ticularidades morfolégicas desses conjuntos, relacionando
esses processos aos fatores econdmicos e sociais
advindos dessas intervencdes. Aqui, a tematica é anali-
sada sob as oticas da estruturacao urbana, do mercado
imobiliario e da tipologia construtiva.

E no interior das areas urbanas que os efeitos das
transformacgdes produzidasnos ambitos socioecondmicos
e fisico-espaciais se reproduzem, materializando, por
exemplo, um modelo de desenvolvimento urbano funda-
mentado na redefinicdo dos espacos publicos e no acrés-
cimo da urbanizacao privada e fechada. Assim, a mora-
dia, enquanto produto, apresenta modificagbes em seus
principios de producéo, com o surgimento dos condomi-
nios fechados — residéncias unifamiliares ou prédios de
apartamentos com acesso controlado.

O desenvolvimento desses empreendimentos co-
incide com o aprofundamento da fragmentac&o do espa-
¢o social, ao se implantarem na cidade como unidades
autbnomas, e manifesta-se através dos aspectos fisi-
cos de descontinuidade entre superficies (fragmentos) e
da segregacao, por meio da diversidade dos elementos
morfoldgicos e tipoldgicos, e, ainda, através de fatores
funcionais vinculados as disparidades nos niveis de infra-
-estrutura e servigos. Os condominios fechados ocupam
parcelas significativas da malha urbana, alterando a
estrutura morfoldgica do tecido urbano, reduzindo o nu-
mero de lotes previstos para a area e substituindo as
fachadas das edificagdes por barreiras fisicas, alteran-
do as relacdes existentes entre 0os espacos publico e
privado. Eles constituem os chamados enclaves fortifi-
cados: “[...] espacgos privatizados, fechados e
monitorados, para residéncia, consumo, lazer e trabalho”
(Caldeira, 2000, p. 211).
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Os impactos dos condominios fechados no espa-
¢o urbano podem ser de diferentes niveis, sendo os mais
citados na literatura sobre 0 assunto! a segregacéo e as
exclusbes social e espacial, a privatizacdo do espaco
publico, a perda da vida publica e do significado do espa-
¢O publico, a fragmentacao e a segmentacao do tecido
urbano, o enfraquecimento do poder publico em funcao
da privatizagdo dos servigos publicos, dentre outros.
Nesses trabalhos, discutem-se as causas sociais,
econdmicas e politicas que influenciam o surgimento e
a expanséao dos condominios fechados, havendo pou-
cos estudos que examinam uma linha relacionada a ques-
téo dos fatores individuais envolvidos na mobilidade de
residéncia e das estratégias que orientam os empreen-
dedores imobilidrios a apresentarem novos produtos.

N&o é pretensdo, neste texto, fazer uma aborda-
gem detalhada sobre a economia urbana e o mercado
imobiliario, mas, sim, a partir da dinamica intra-urbana,
associada a fatores que atraem ou dispersam os inves-
timentos imobiliarios, tracar um panorama de como se
desenha essa producéo imobiliéria em bairros previamen-
te definidos, na Cidade de Porto Alegre. A importancia
das estratégias dos agentes em orientar e “convencer”
0s segmentos de poder aquisitivo médio e alto a opta-
rem pela vida em condominios fechados foi também aqui
considerada.?

Enfocam-se os condominios horizontais fechados
de uso exclusivo residencial, circundados por barreiras
funcionais e visuais, encontrados no interior da malha
urbana em zonas de tecido consolidado, com os lotes
adjacentes ocupados por edificagdes e/ou espacos pu-
blicos definidos, situados nos Bairros Boa Vista, Chaca-

1Ver, dentre outros, Ueda (2004), Capelani e Ueda (2006), Barcellos
e Mammatrella (2007), Ribeiro (1997), Ugalde (2002), Caldeira
(2000), Andrade (2001), Souza (2003) e Salgado (2000).

2 Neste texto, foi realizada uma avaliacdo que contempla apenas
fragmentos da analise maior, que sera objeto do produto final da
pesquisa.
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ra das Pedras, Trés Figueiras e Vila Jardim, no entorno
do Shopping Center Iguatemi (SCI), em Porto Alegre.

A partir de algumas reflexdes sobre a estrutura ur-
bana e a dindmica imobiliaria, o texto desenvolve-se em
trés outros topicos: primeiramente, apresenta-se um pa-
norama das adjacéncias da area estudada, através das
guestdes locacionais e da legislacéo; depois, descreve-
-se 0 caso em andlise, detalhando a tipologia construtiva
e as especificidades do mercado imobiliario; e, por fim,
no item A titulo de concluséo, assinalam-se os pontos
gue se destacam nessa fase do estudo.

Os temas centrais: a estru-
tura urbana e a dinamica
imobiliaria

O eixo estruturador da teméatica aqui desenvolvida
tem origem na pesquisa intitulada Grandes Equipamen-
tos Comerciais e Altera¢cdes na Estrutura Urbana: o
Caso do Shopping Center Iguatemi em Porto Alegre”?
(Koch, 2004), onde se destacam a difusao dos grandes
equipamentos comerciais e sua insercao na estrutura
urbana, desencadeando um processo de alteragéo no
territério. Varios autores apontam as transformacées das
areas comerciais associadas a mudangas nas areas
residenciais, valorizando novos espacos e alterando a
tipologia construtiva das areas, modificando o
direcionamento da ocupacéo residencial e promovendo
0 surgimento de um comércio nas principais vias que se
situam no entorno do shopping center, devido ao aumen-
to no trafego de veiculos e aos reflexos em termos da
acessibilidade de toda a regido.

Segundo Hirschfeldt (1986), os shopping centers
sdo importantes instrumentos de descentralizacéo urba-
na e incorporam novas areas no seu processo de desen-
volvimento. Cada tipo de shopping center atrai para seu
entorno uma localizacgéo residencial de diferente nivel
de renda.

Gaeta (1992, p. 48), em sua analise sobre a im-
plantacéo de shopping centers em metropoles como Sé&o

3 O Shopping Center Iguatemi, em Porto Alegre, inaugurado em
1983, localiza-se no Bairro Passo d’Areia. Na pesquisa de 2004,
foram considerados os bairros do entorno, Boa Vista, Trés Fi-
gueiras, Chacara das Pedras e Vila Jardim em sua totalidade, e
parte dos Bairros Passo d’Areia, Cristo Redentor e Vila Ipiranga,
em funcdo da metodologia utilizada para definir a area de
influéncia do SCI.
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Paulo, afirma que essa implantagcéo “[...] provoca uma
repercusséo profunda na geografia da cidade. Nao so
esses equipamentos induzem as transformacdes, mas
aparecem associados e fazem parte dessas transfor-
mac0bes”. Ainda, segundo esse autor,
[...] na inovacéo shopping center, ha uma au-
téntica subversdo da estrutura urbana até
entdo existente. Em funcéo do surgimento de
novos e importantes pontos de atragao, alte-
ram-se 0s eixos de circulacdo, que séao
reorientados, e sdo formadas novas areas,

como, por exemplo, areas nobres em locais
isolados, condominios, etc.

Na pesquisa realizada anteriormente (Koch, 2004),
foram apontados como principais fatores determinantes
das alteracdes na configuracao urbana da area de estu-
do aqui contemplada a dindmica imobiliaria e a alteracéo
no padréo de acessibilidade, produzindo um avanco no
processo de urbanizacao, caracterizado pela ocupacéo
dos vazios, pela ampliagéo dos usos residenciais quali-
ficados, pelo surgimento de novos usos comerciais pe-
culiares voltados a alta renda, pela densificacéo e pela
nova tipologia construtiva (torres e condominios
residenciais).

A escolha individual da localizacgéo residencial ba-
seia-se na previsdo das possiveis localizacGes
residenciais dos futuros vizinhos, e essa escolha se re-
flete na diviséo social do espaco urbano?, nas tipologias
gue passam a ser construidas, nos valores dos terre-
nos, na verticalizacéo e na densificacdo do uso do solo
e na especulagdo imobiliaria. No processo de expansao
urbana, face ao sistema capitalista de valorizacéo do
solo, o crescimento da cidade e o processo de acumula-
¢do de capital sdo fatores fundamentais da dindmica
socioespacial.

A expanséo urbana realizada pelos agentes produ-
tores do espaco urbano (mercado imobiliario e producéo
estatal) implica condi¢des diferenciadas de acesso ao
solo, o que propicia distintos modos de uso e ocupacao
desse solo, levando a diversidades sociais, refletidas
tanto no modo de quanto no acesso a apropriacao e uso
daterra.

Harvey (1985), em sua teoria do desenvolvimento
desigual, a partir das leis de confrontacéo entre as for-
¢as de atracao e repulséo, aponta:

4 Tendo como pressuposto que as relagdes de classe séo
reproduzidas de forma concreta na morfologia da cidade e sen-
do o mercado residencial altamente estratificado, pode-se
conjeturar que a diferenciagdo entre as residéncias pode refor-
car distingdes intraclasses pelo estilo de vida adotado.
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[...] a forca centrifuga (repulsdo) é encontra-
da na continua procura de novos locais que
permitem aumentar o lucro. Do outro lado, a
forca centripeta (atrag&@o) é encontrada na
competicdo de mercado que dirige empreen-
dedores a compartilhar o desenvolvimento de
novos locais.

O fato de essas forcas gerarem um desenho fun-
damentado no crescimento de “ilhas de desenvolvimen-
to” leva a assertiva de que a producado do espago atra-
vés da inovacgdo favorece a obtencdo de uma alta
lucratividade, dinamizando a atividade imobiliaria.

Para Abramo (2001, p. 167), o ordenamento
residencial configura-se como um movimento de valori-
zacao-desvalorizacdo de localizagBes por convencao,
pois “[...] os individuos sdo investidores e ndo apenas
consumidores, ou seja, a escolha pela localizacéo teria
um aspecto de antecipagcéo especulativa, o individuo
procuraria morar em locais onde as externalidades de
vizinhanca Ihe fossem favoraveis”.

O autor também levanta a questdo da inovacao
espacial, enquanto elemento que estimula os empresa-
rios a persuadirem certos grupos familiares e que surge
COMo uma estratégia para atrair seletivamente os diver-
sos tipos de familias que compdem o mercado da loca-
lizacao residencial.

O aumento da densidade, da verticalidade e dos
condominios residenciais no entorno dos shopping
centers, por exemplo, pode ser entendido como resulta-
do do uso da inovacao espacial pelos investidores para
a obtencao de lucro em escala. Nesse sentido, os em-
presarios urbanos sao vistos como participantes do pro-
cesso da emergéncia de uma convengao urbana — ‘[...]
uma representacdo cognitiva de um padrao fisico do
estoque residencial de uma determinada area-localiza-
¢do e também uma indicagéo do tipo de uso e caracte-
risticas socioecon6micas e culturais de seus morado-
res” (Abramo, 2001, p. 171) — acerca da estrutura urba-
na do futuro, e ndo mais como simples estipuladores de
precos.

No circuito urbano, a confianca depositada na con-
vengado urbana devera ser capaz de servir de referéncia
na coordenacdo dos agentes econémicos (oferta e de-
manda) interessados na alteracdo da configuracao
residencial pretendida. A convencao urbana é, portanto,
um mecanismo de coordenacgéao espacial das decisdes
em uma determinada localizagé&o.

Considerando a convengéo urbana “[...] uma cren-
¢a referente ao tipo de familia que, supostamente, vai
se instalar numa determinada localizagéo (externalidades
de vizinhanca), conforme as inovacgdes espaciais (dife-
renciaces do bem moradia), propostas pelos capitalis-
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tas” (Abramo, 2001, p. 169), o autor sugere que a mudan-
¢a dessa convencgéo pode ocorrer quando o estoque
residencial se aproximar da representacédo veiculada pela
convencdao urbana (incerteza dos investidores quanto a
oportunidade de continuar a produzir estoques
residenciais) e quando uma inovacéao, que resultard em
uma nova convencao urbana, induzir o deslocamento de
determinadas familias para um novo local.

Espacialmente, essa estratégia evidencia que a
dindmica do espaco urbano estaria relacionada a um
movimento continuo de diferenciacdo dos estoques
residenciais. Por outro lado, a pratica imitativa proporcio-
na o deslocamento da diferenciagéo produzida por essa
inovacgao através do espaco residencial urbano. Isso da
origem a uma configuracdo em que diversos estoques
residenciais apresentam caracteristicas semelhantes.

A difusdo de uma mesma inovagéo espacial (no
tempo e no espago) mostra dois movimentos: (a) permi-
te a modificacé@o das tipologias residenciais dentro de
uma localizagéo (diferencia-se das moradias em relagéo
ao estoque passado) e (b) contribui para o surgimento de
uma certa homogeneidade das caracteristicas
residenciais da ordem urbana, mediante a reproducéo
em diversas localiza¢des (Abramo, 2001, p. 177).

Considerando que a convencao urbana possibilita
analisar o estoque residencial através da inovacao es-
pacial, no desenvolvimento deste texto, examina-se em
que medida a dindmica de estruturacdo dos estoques
residenciais em areas no entorno do SClI foi influenciada
por forcas de atragdo e repulsdo que esse tipo de equi-
pamento produz, envolvendo a valoriza¢do imobiliéria e
influenciando na escolha da localizagé&o residencial por
determinados estratos de renda.

O entorno da area estuda-
da: alocalizacao e a legisla-
cao urbana

Neste item, mostra-se um panorama da area pro-
posta para o estudo, abordando-se as questdes
locacionais e os principais aspectos referentes a legisla-
¢8o urbana vigente.
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A delimitacéo da area

A delimitagdo da area para o estudo reproduz aquela
utilizada na pesquisa anterior (Koch, 2004), onde o siste-
ma viario principal, definido pelas artérias de escoamen-
to (Nilo Pecanha, Jodo Wallig e Teixeira Mendes) e pelo
anel de suporte (Protasio Alves, Carlos Gomes, Plinio
Brasil Milano, Assis Brasil, Avenida do Forte e Saturnino
de Brito), determinou o ambito geografico de analise.
Nesse raio de influencia do SCI, elegeram-se para o es-
tudo, conforme ja salientado, os Bairros Boa Vista, Cha-
cara das Pedras, Trés Figueiras e Vila Jardim (Figura 1),
por serem esses 0S que concentram o maior nimero de
ocorréncias da tipologia construtiva “condominio horizon-
tal” dentre os dessa circunvizinhanca.

Villaga (2001, p. 203), estudando a estruturagao
intra-urbana de Porto Alegre, mostra a tendéncia de des-
locamento de um dos eixos de expansao dos estratos
de alta renda, a partir do centro urbano em direcéo ao
leste da Cidade (o outro eixo seria no caminho da orla do
rio). A area ora em questéo segue um eixo de prestigio ja
consolidado, incluindo os Bairros Independéncia, Moinhos
de Vento, Mont'Serrat, Bela Vista, Trés Figueiras, Chaca-
ra das Pedras e Boa Vista. Em termos de equipamentos
urbanos, infra-estrutura viaria de acesso e marcos sim-
bélicos, esse eixo materializa a apropriacdo do espaco
urbano pelos mais elevados patamares de renda.

Nos Bairros Trés Figueiras, Chacara das Pedras e
Boa Vista, predomina o uso residencial de alta renda,
porém com uma certa heterogeneidade. Observam-se
concentracao de residéncia unifamiliar, edificios de alto
padr&o e condominios residenciais. E nesse espaco onde
se localizam também os Colégios Farroupilha, Anchieta
e Provincia de Sao Pedro, frequentados pelas elites da
Cidade. Ao longo das principais vias de acesso, aparece
0 uso misto (comércio e servigos) e prédios de maior
altura. Contiguos ao Country Club, existem dois aglome-
rados de subabitacdo: o primeiro, Vila Luiz Cosme, €
delimitado pelas Ruas André Arjonas Guillen, Luiz Cosme
e Ramis Galvao, e o outro, Vila Caddie, localiza-se na
extenséo da Avenida Frei Caneca. Proximo a Rua Jo&o
Caetano, aparecem remanescentes do aglomerado Beco
do Resvalo, localizados em parte do espaco da Chacara
Limongi, antiga denominacéo da area que hoje constitui
o Bairro Trés Figueiras.

O Bairro Vila Jardim, caracterizado como de clas-
se baixa (Koch, 2004), onde a presen¢a de um ntcleo de
subabitagdo contabilizava em torno de 1.200 domicilios,
em seus aglomerados, em 2000, foi o bairro que sofreu a
maior alteracdo em sua conformacéo. Nota-se ali, em
uma &rea de vazio urbano, no limite com o Bairro Chéaca-
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ra das Pedras, uma ocupac¢édo que demonstra uma mu-
danca no padréo residencial do bairro. No decorrer deste
estudo, voltar-se-a a essa questao. Um outro espacgo
desocupado nos limites dos Bairros Vila Jardim e Vila
Ipiranga, na area fronteirica ao nucleo de habitagdes pre-
cérias, onde existia o loteamento Germania, foi
urbanizado. Ai surgiu um parque de 15ha, e esta emim-
plantacdo um projeto residencial (“um novo bairro”, se-
gundo o apelo publicitario), com a previsdo da edificacéo
de 34 torres residenciais. Atualmente, encontra-se em
andamento a construgao de trés prédios (Riserva Cipriani,
Cipriani Nuova Architettura e Karpathos), e esta em fase
de langamento a quarta torre residencial denominada
Alizé Parc Residence. Esse evento se traduziu em uma
grande transformacéo da area, atingindo inclusive parte
de um nucleo de subabitac&o do Bairro Vila Jardim.
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Figura 1

Mirian Regina Koch

Entorno do Shopping Center Iguatemi e localizacdo dos condominios estudados
em Porto Alegre — 2007

FONTE: Google Earth. Acesso em: maio 2007.

A legislacao urbana atual

No Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e
Ambiental (PDDUA-1999) de Porto Alegre (Porto Alegre,
2000)°, o conjunto de diretrizes classifica o territorio que
compreende a area em estudo como Macrozona 3 - Ci-
dade Xadrez®. No quesito mobilidade, o destaque é a
Avenida Carlos Gomes (Terceira Perimetral), via que com-
pbe o Eixo de Integracao Metropolitana. Também as Ave-
nidas Assis Brasil, Nilo Pecanha e Anita Garibaldi tém

5 Atualmente, encontra-se em discussdo a proposta de reviséo
do PDDUA-1999 de Porto Alegre.

6 “Constitui a cidade a ser ocupada através do fortalecimento da
trama macroestruturadora xadrez, do estimulo ao preenchi-
mento dos vazios urbanos e da potencializacéo de articulagdes
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papel estruturador importante e séo classificadas como
eixos de mobilidade dos corredores de centralidade.
Quanto ao zoneamento de usos, sao permitidos,
basicamente, o uso residencial (no interior das Unidades
de Estruturacao Urbana (UEUS)) e misto’ (nas vias arte-
riais e coletoras). No que tange ao regime volumétrico,
no quesito alturas, essas variam de 9,00m (nas areas
residenciais) a 52,00m (nas vias estruturadoras). Ja a
taxa de ocupacdao (relagéo entre as projecdes maximas
de construcdo e as areas de terreno sobre as quais as-

metropolitanas e novas centralidades”. Sao marcos
estruturadores os trés Corredores de Centralidade: Sertorio/
/Assis Brasil, Anita Garibaldi/Nilo Peganha e Ipiranga/ Bento
Gongalves (Porto Alegre, 2000).

7 Zonas onde se estimulam principalmente o comércio varejista, a
prestacdo de servicos e demais atividades compativeis.
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cendem as constru¢@es) situa-se no intervalo compre-
endido entre 66,6% e 90%.

Regulamentado no PDDUA-1999 e instituido pela
Lei Complementar n° 315/94, o Solo Criado é um instru-
mento urbanistico com origem na Lei Organica do Muni-
cipio e é condicionado por uma série de objetivos e
parametros estabelecidos por essas legislacdes. Esse
instrumento, cujo conceito ja se encontrava no 1° Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU), regula o uso
do solo e possibilita ao empreendedor construir acima
do coeficiente (indice construtivo privado) que lhe é as-
segurado por lei, adquirindo-o do Municipio. Em algumas
zonas da Cidade, o indice privado somado ao Solo Cria-
do® podera chegar a 2,00 e, em outras, a 3,00, desde
gue atendidos os parametros de densificacdo estabele-
cidos pelo PDDUA-1999.°

No que diz respeito a legislacéo sobre loteamentos
e condominios, cabe apenas salientar que o loteamento
€ regulamentado pela Lei Federal n°® 6.766/79 (que dispde
sobre o parcelamento do solo urbano), modificada par-
cialmente pela Lei Federal n® 9.785/99, e representa a
divisdo do solo em lotes, com aberturas de vias e
logradouros publicos, estando implicito, nessa legislacéo,
que 35% da area do loteamento serd de dominio publico.
Ou seja, a acessibilidade ndo pode ser estrita a seus
moradores, o que torna o termo “loteamento fechado”
incorreto.

O condominio, por sua vez, ndo é contemplado pela
legislagéo federal, que nédo prevé nenhum tipo de limita-
¢do fisica para tais empreendimentos'®. Em Porto Ale-
gre, o mesmo fica sujeito a legislagéo urbana municipal
(PDDUA-1999), onde, basicamente, sdo regulados o ta-
manho dos empreendimentos (limitando-os em 22.500m?
em zonas consolidadas e sem restricdo em areas perifé-
ricas) e alguns aspectos relacionados ao seu interior,
como tamanho dos lotes, quantidade minima de area
livre e densidade (Ugalde, 2002).

8 Com a venda do Solo Criado, o poder publico monitora a cidade
para que seus espagos sejam preenchidos de forma organiza-
da e controlada. Ao mesmo tempo, promove uma melhor distri-
buicéo de renda urbana, pois os recursos obtidos sdo canaliza-
dos para o Fundo Municipal de Desenvolvimento (FMD) e des-
tinados, em sua maior parte, a producéo de habitacdes de carater
social.

A utilizac&@o do Solo Criado é controlada pelo monitoramento da
densificacdo, que indica os locais onde, em funcao da infra-
-estrutura disponivel, pode ocorrer maior concentragdo de pes-
soas e negocios.

10 Encontra-se em tramitagdo, na Camara Federal, o projeto de Lei
n°® 3.057/2000, que “[...]dispde sobre o parcelamento do solo
para fins urbanos e déa outras providéncias”, onde, nas Consi-
deragdes Gerais, em seu art. 3, item XlI, estabelece o condomi-
nio urbanistico como: “[...] a divisdo de imével em unidades
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Os condominios e a dina-
mica de estruturacao dos
estoques residenciais: a
tipologia construtiva e o
mercado imobiliario

Neste item, apds serem mostradas algumas ca-
racteristicas gerais dos condominios residenciais hori-
zontais na cidade, abordam-se as tipologias construti-
vas encontradas nos condominios analisados dos bair-
ros previamente selecionados. Num segundo momento,
com informacgdes oriundas dos censos imobiliarios do
Sindicato da Industria da Construcéo Civil (Sinduscon-
-RS) de 2000 a 2006, traca-se um panorama do movi-
mento do mercado imobiliario na &rea em estudo.

Os condominios residenciais horizontais fechados
estéo disseminados na Cidade, localizando-se, em maior
namero, na zona sul, denominada Cidade Jardim pelo
PDDUA de 1999, mas também séo encontrados no nu-
cleo mais consolidado, bem como em zonas mais peri-
féricas. Esses condominios diferem entre si pelo porte e
tipo de habitacéo construida: térrea, em geral isolada no
lote; e sobrados, tanto isolados quanto geminados ou
em fita.

De acordo com o PDDUA-1999 (Porto Alegre, 2000),
podem ser construidos, na Zona de Ocupagao Intensiva,
condominios de até 22.500,00m? ou até 40.000,00m?,
desde que ocupem no maximo um quarteirao (art. 156,
Lei Complementar n°® 434, 1999). Os de metragem maior
devem localizar-se na Zona de Ocupacéo Rarefeita, ao
sul da Cidade, ndo tendo limitacdo de area. Classifi-
cam-se como de pequeno porte os condominios de 500m?
a 1.500m? de area; de médio porte, aqueles com até
40.000,00m?; e 0os acima dessa metragem séo classifi-
cados como de grande porte.

No caso de Porto Alegre, sdo reduzidos os exem-
plos de condominios de grande porte. O maior deles,
Terra Ville, ocupa uma area de 143ha com 463 residén-
cias unifamiliares e alguns servi¢os. Ainda podemos ci-

autbnomas destinadas a edificacao, as quais correspondem
fracOes ideais das areas de uso comum dos conddminos, sen-
do admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a de
logradouros publicos internamente ao perimetro do condomi-
nio”.

1 Uma analise que contempla grandes empreendimentos de alto
padrdo em Porto Alegre pode ser encontrada em Ueda (2006,
p. 107).
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tar, como exemplos, o Jardim do Sol e o Parque Knort,
0s primeiros condominios horizontais fechados
construidos na cidade. Todos estéo localizados na zona
sul, sdo habitados por grupos de alto nivel econémico,
com unidades residenciais isoladas no terreno, gerando
baixas densidades e possuindo grandes areas verdes
de lazer e recreacéo privativas.

Verifica-se a construcdo de condominios para as
diversas categorias de renda, diferenciando-se entre si
pela tipologia habitacional e pelo tamanho das residén-
cias e das areas de lazer. Nas faixas de renda mais al-
tas, as tipologias geralmente s&o isoladas nos terrenos
com areas acima de 150m?, cada unidade, e nas inter-
mediarias, em geral, aparecem sobrados em fita, com
casas em torno de 60m?a 150m?. A tipologia mais en-
contrada na cidade é a de condominios de pequeno e
médio portes, tipo sobrado, geminado ou em fita.

Mirian Regina Koch

Nesta pesquisa, enfocam-se especificamente con-
dominios horizontais fechados de uso residencial, de
porte médio, ou seja, que possuem de 1.500m? a
22.500,00m?, localizados na zona de tecido urbano con-
solidado, na area de influéncia do Shopping Center
Iguatemi. Configuram-se como bairros residenciais dota-
dos de boa acessibilidade viaria, rede de transporte pu-
blico e infra-estrutura completa. Esses bairros possuem
residéncias unifamiliares, edificios de apartamentos e
varios condominios.

O perfil dos moradores é de populacéo de categori-
as de renda média e alta, sendo que o Bairro Trés Figuei-
ras é o de mais alto perfil.

No Gréfico 1, visualiza-se o comportamento da ren-
da mensal em salarios minimos (SMs) dos moradores
dos bairros em estudo, segundo os Censos Demogréfi-
c0s 1991 e 2000 (IBGE, 1996; 2003).

Gréfico 1
Distribuicéo percentual dos moradores, por classes de rendimento nominal mensal,
em bairros selecionados de Porto Alegre — 1991 e 2000
(%)
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FONTE: IBGE.Censo Demografico 1991: Rio Grande do Sul. Rio de Janeiro: IBGE, 1996.
IBGE. Censo Demografico 2000: Rio Grande do Sul. Rio de Janeiro: IBGE, 2003.
NOTA: Os dados de 1991 baseiam-se nos resultados da amostra; e os de 2000, nos resultados do universo.
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Tipologia construtiva dos con-
dominios

Neste segmento, realiza-se uma abordagem acer-
ca das especificidades, do ponto de vista de suas ca-
racteristicas fisico-espaciais, encontradas nos condo-
minios estudados nos Bairros Boa Vista, Chacara das
Pedras, Trés Figueiras e Vila Jardim, de tipologia cons-
trutiva diversa e com moradores com perfil de renda
também diferenciado, mostrando como 0os mesmos se
inserem na morfologia desses bairros.

Inicia-se por um conjunto de condominios, em obras
e concluidos, implantados em uma &rea até recentemente
caracterizada como de vazio urbano, localizado no Bair-
ro Trés Figueiras. Essa escolha se da em funcéo do efei-
to impactante ocorrido na paisagem urbana, devido, prin-
cipalmente, a transformacao na configuragdo desse lo-
cal.

Trata-se da porcao sul da Chacara Limongi, que teve
sua viabilidade urbanistica de loteamento aprovada no
inicio dos anos 90, onde estédo sendo implantados qua-
tro condominios residenciais e um quinto esta em lanca-
mento. Esses condominios, todos pertencentes a um
mesmo empreendedor imobiliario, apresentam alto pa-
dréo construtivo, sob a forma de unidades isoladas no
terreno ou conjuntas, e com caracteristicas totalmente
diferenciadas dos demais condominios residenciais exis-
tentes no entorno.

O maior deles, Alathea, entregue em janeiro de
2004, possui area total de 12.193,66m? e é composto de
oito casas isoladas nos lotes. O segundo, concluido em
maio de 2006, Amalfi, € o menor desse conjunto, com
area de 1.493m? e com padréo construtivo diferenciado,
com casas implantadas no interior de um grande lote.
Em fase final de obras, encontram-se os condominios
Stanza, com 9.453,24m? de area total, e Alpha, com
7.841m?2de area total. O quinto esta em fase de lanca-
mento e é totalmente diferenciado dos demais, denomi-
nando-se Biltmore TownHouses (segundo o apelo publi-
citério, “um estilo inglés de morar”) e dispondo de 13 ca-
sas e de uma area verde preservada de 3.000m?2,

Ainda neste bairro, no seguimento desse espaco
em dire¢do a Avenida Nilo Peganha, observa-se a im-
plantacéo de outros trés condominios, concluidos ou em
obras, todos também pertencentes a uma Unica empre-
sa construtora, porém com tipologia construtiva diferen-
ciada dos anteriores, tipo sobrado. S&o os condominios
Villa Gardena (15 unidades residenciais), Sagaré Villas
(13 unidades) e Piccola Citta (24 unidades). Aparecem

107

ainda os langamentos imobiliarios Villagio Di Cavalcanti
(10 casas) e Maliba.

No Bairro Boa Vista, com reduzidos exemplares
dessa tipologia no periodo mais recente, foi selecionado
o condominio Jardim Provence, com entrega prevista
para novembro de 2007. O mesmo localiza-se na Rua
Tomaz Gonzaga, esquina com 14 de Julho, em uma area
que, desde o final da década de 90, sofreu alteractes
em sua configuragdo com a implantacdo de inUmeros
condominios horizontais de pequeno e médio portes.
Muito proximo ao Jardim Provence, localiza-se o condo-
minio Alameda Franca, ocupando um quarteirdo inteiro
da malha urbana ha 10 anos.

As 16 casas do Jardim Provence, segundo o proje-
to, serdo implantadas em pétios individuais, cada uma
com area total de 740m?, estando também prevista a
construgéo de um clube com infra-estrutura completa.

Na éarea de entorno desse condominio, onde a
tipologia construtiva predominantemente tem a mesma
conformacéo, séo restritos os espacos vazios e ainda
disponiveis navizinhanga. Praticamente, a totalidade das
areas nao ocupadas pertence a escolas e a clubes exis-
tentes nas imediacdes.

No Bairro Chacara das Pedras, o condominio exa-
minado, também em fase final de obras, é o La Quadra,
cujo empreendimento ira ocupar uma quadra inteira en-
tre as Ruas Francisco de Paula Cidade, Estacio de Sa e
Professor Ulisses Cabral, com previsao de concluséo
de obras para outubro de 2007.

As unidades do La Quadra estardo distribuidas em
oito pequenas torres de apenas quatro e cinco andares,
denominadas “torretas”. Esse condominio contara com
unidades térreas, com terraco privativo integrado a area
social, chamadas de Terrazas; unidades térreas com dois
pisos (Duplex); e as Viviendas, com sacada, nos anda-
res elevados.

A escolha desse exemplo nesse bairro se deve ao
carater de “inovacao” apresentado pelo empreendedor,
ou seja, de “[...] um novo conceito de condominio fecha-
do de alto padr&o: um projeto que une o clima de uma
casa com a comodidade e a seguranca de um aparta-
mento” (Goldsztein, 2007), como forma de reverter a ten-
déncia, que se desenha no bairro, de descenso dos in-
vestimentos imobiliarios residenciais. A maioria dos exem-
plares de unidade residencial sob a forma de condomi-
nios ai existentes é de pequeno porte, do tipo sobrado
geminado, e sua construgdo data, em média, de seis a
sete anos.

Por fim, no Bairro Vila Jardim, foram eleitos dois
condominios, ambos pertencentes a mesma empresa
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construtora. O primeiro, ja concluido, Principado de
Firenze, localizado na esquina das Ruas Séo Leopoldo e
Araruama, é formado por sobrados dispostos em fita,
com 284m? de &rea privativa e terraco social integrado
ao patio. O outro, em langcamento, denominado Principa-
do Passadena, estéa localizado nas imediacdes do ante-
rior, na Rua Araruama esquina com Cananéia, dispondo
de dois pisos, além de terraco, contabilizando seis uni-
dades em terrenos individuais. Ainda pode-se apontar o
condominio Conde da Figueira, tipo sobrado, um dos pri-
meiros exemplares dessa tipologia construtiva, implan-
tado nesse bairro em 2005.

E importante ressaltar que a preferéncia em mos-
trar os exemplares desse bairro teve como objetivo de-
monstrar a tendéncia de direcionamento do mercado
imobiliario em procurar oferecer produtos diferenciados,
aproveitando as externalidades de vizinhanga e dirigindo
a oferta a um publico situado em patamares intermedia-
rios de renda.

Uma visao do mercado imobi-
liario

A partir de informacgdes oriundas dos censos imo-
biliarios do Sinduscon-RS (2000/2006), inicia-se este bloco
com uma rapida abordagem sobre o posicionamento do
comportamento do mercado imobiliario na Cidade, em
todas as tipologias construtivas. Na sequiéncia, mostra-
-se um panorama do movimento do mercado imobiliario
na area estudada, no que se refere as unidades
residenciais novas ofertadas para a venda e suas res-
pectivas faixas de valor. E importante salientar que, apesar
de o universo da pesquisa do Sinduscon contemplar a
gquase-totalidade dos imdveis novos em oferta, para esse
caso em anadlise, se consideraram somente 0s imoveis
residenciais.

Para a Cidade de Porto Alegre (Grafico 2), faze-se
referéncia, a titulo de ilustragéo, as informacgées de to-
das as modalidades construtivas novas ofertadas para
a venda no periodo 2000-06, onde se destacam as
tipologias apartamento e casa. Os apartamentos repre-
sentam a maioria das unidades em oferta, com cresci-
mento de forma continua, sofrendo uma pequena inflexéo
no ultimo ano considerado, fato este que se repete em
todas as tipologias ofertadas para a venda na Cidade.
As casas, por sua vez, atingem o apice de ofertas em
2004, mostrando um movimento de descenso a partir
desse ponto. E importante observar que a tipologia “casa’,
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gue aparece na pesquisa do Sinduscon-RS (2000/2006),
se refere a unidades localizadas em condominios.*2

Fazendo um recorte na andlise e dirigindo o enfoque
para os bairros em estudo, visualizam-se, num primeiro
momento, as ofertas de imoéveis novos por tipologia de
casa, de trés ou quatro dormitérios, na série 2000-06
(Gréafico 3). Deve ser dado destaque para o Bairro Trés
Figueiras, que desponta como 0 que possui as maiores
ofertas no tipo casa de trés dormitorios, atingindo o auge
em 2005. O Bairro Vila Jardim, por sua vez, confirma a
recente mudanca em sua configuracdo, mostrando, a
partir de 2003, um movimento ascendente na tipologia
casa de quatro dormitérios, com pequeno descenso a
partir de entdo, seguindo a tendéncia geral da Cidade.
Nas ofertas do Bairro Boa Vista, nota-se, a partir do ano
2004, um movimento semelhante ao verificado no Bairro
Trés Figueiras, porém, neste Ultimo, as ofertas situam-
-se em um patamar inferior, onde ressalta o tipo casa de
trés dormitérios.

Na sequéncia, trazem-se informacdes sobre as
tipologias casa e apartamento nos bairros relacionados,
agora segundo as faixas de valor ofertadas*® no merca-
do imobiliario.

Salienta-se que foram consideradas, nesse conjun-
to, também as ofertas de apartamentos, devido ao fato
de os mesmos serem 0s grandes responséaveis pelas
vendas de unidades residenciais novas tanto na Cidade
como nos bairros estudados. Deve-se, além disso, res-
saltar que, para a analise considerando faixa de valor, foi
reduzido o periodo estudado, devido a alteragbes na
metodologia de pesquisa.'

No Bairro Boa Vista (Gréfico 4), a tipologia casa,
cuja oferta se concentrou nos anos finais do periodo e
na maior faixa, teve, no ano de 2005, o melhor
posicionamento da série. No tipo apartamento, nota-se
gue a maior parte das ofertas esta nas faixas intermedi-
arias de valor. Houve um declinio da disponibilidade de

12 Informacgé&o obtida junto ao Sinduscon-RS.

13 Na pesquisa do Sinduscon, a informacéo do preco para a ven-
da é opcional, o que acarreta um desencontro entre o numero
total de unidades ofertadas e as unidades ofertadas segundo as
faixas de valor. O percentual dessa diferenca varia de acordo
com o ano estudado, encontrando-se no intervalo de 8,58% a
0,67%, na série apresentada.

14 Até 2002, os resultados eram divulgados em reais e, a partir de
2003, em Custo Unitario Basico da construgcao (CUB-RS). Hou-
ve condi¢Bes de compatibilizar as faixas a partir de 2002, sen-
do, portanto, esse ano o periodo inicial considerado. O CUB/m?-
-RS ponderado habitacional valido para o més de junho de 2007
é de R$ 919,60.
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imdéveis, a0 mesmo tempo em que aumentou, entre 2002
e 2004, a oferta de apartamentos na faixa de maior va-
lor, que decresceu a partir de 2004. Essa provavel satu-
racdo do mercado residencial nesse bairro pode ter ex-
plicagcéo na indisponibilidade de terrenos, o que sugere
um momento de consolidagéo de um padrdo. Pode-se
conjeturar ainda sobre uma possivel alteracéo no quadro
de motivagdes das camadas de mais alto poder aquisiti-
VO.

Mais recentemente, examinando-se os classifica-
dos dos jornais e das imobiliarias, essa tendéncia € con-
firmada. Praticamente, inexistem langamentos imobilia-
rios de tipo “casa”, e as unidades ofertadas para a venda
sdo, em sua maioria, de iméveis usados.

No Bairro Chacara das Pedras, a oferta da tipologia
casa, encontrada quase exclusivamente na faixa de
maior valor, apresenta um movimento de decréscimo no
periodo considerado. Por outro lado, a oferta de aparta-
mentos, cujo auge ocorreu em 2002, nas faixas interme-
diarias de valor, destaca-se em 2006, revertendo a ten-
déncia, com maior nimero de unidades ofertadas, des-
sa vez na maior faixa de valor, conforme podemos ob-
servar no Gréfico 5.

Esse movimento pode estar sinalizando o proces-
so de transformacéo que o bairro esta vivenciando. Tam-
bém nesse bairro, repetindo o que se visualiza no Bairro
Boa Vista, em pesquisa dos classificados recentemen-
te, sdo reduzidos os lancamentos e a disponibilidade de
unidades residenciais a venda, inclusive em condomi-
nios. As ofertas concentram-se, quase exclusivamente,
em imoveis usados.

A presenca dos condominios residenciais no Bair-
ro Trés Figueiras (Grafico 6), representada pela oferta de
casas, aparece na série de forma evidente, com desta-
gue para a maior faixa de valor pesquisada. A tipologia
apartamento, ndo obstante isso, apresenta uma oferta
expressiva em 2003. E importante notar que, dos bairros
estudados, este Ultimo apresenta o maior valor do m?
construido e, a partir de 2003, se eleva consideravel-
mente o nimero de imbveis residenciais em oferta. E ai,
praticamente, que se concentram todas as ofertas de
lancamento e venda de unidades residenciais, a maioria
delas novas, disponiveis nos bairros em estudo.

Como ja foi comentado anteriormente, Vila Jardim
€ 0 bairro que sofreu a maior alteracao em sua configura-
¢do espacial no periodo estudado. S&o ali crescentes as
ofertas de imdveis nos maiores estratos de valor, com
destaque para a tipologia casa, onde, no ano de 2006, ja
apareceram ofertas na maior faixa de valor (Gréfico 7).

Esse bairro, de conformacao heterogénea, despon-
ta como aquele que, segundo os critérios de Abramo
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(2001), apresenta caracteristicas de inovagéo, ou seja,
“[...]diferenciacdo dos estoques com relagdo ao ciclo de
vida, e por um processo de homogeneizagéo da estrutu-
ra residencial real, no que diz respeito a dinamica espa-
cial”. Nele, o valor dos iméveis ainda néo atingiu o pata-
mar dos bairros vizinhos, ja aparecendo ofertas de uni-
dades habitacionais de padrdes diferenciados, desde
médio elevado, até de um prego mais baixo e acessivel.
Essas ofertas se direcionam para as categorias néo clas-
sificadas nos estratos mais altos de renda, que procu-
ram uma opc¢ao de moradia semelhante a que se encon-
tra nos bairros de mais alto padréo.

Para melhor se entenderem os resultados apresen-
tados pelas informacdes obtidas através do Sinduscon-
-RS, mostram-se, a seguir, os dados referentes a evolu-
¢do de areas vistoriadas nos bairros selecionados,
disponibilizados pela Prefeitura Municipal de Porto Ale-
gre (PMPA) (Grafico 8). Esse indicador também oferece
subsidios importantes para se observar o comportamento
do mercado imobiliario em Porto Alegre.

Tendo em vista a ndo-disponibilidade das informa-
¢Oes para o periodo completo, focaliza-se a analise nos
anos 2000, 2001, 2004 e 2006. Como os dados mos-
tram a evolucao do total de areas vistoriadas nos bair-
ros, em todas as modalidades construtivas, pode-se pre-
sumir que o movimento examinado esteja apontando al-
teracdes na tipologia edificada, notadamente no Bairro
Chéacara das Pedras. Ai, a tendéncia de crescimento das
areas vistoriadas, associada a analise realizada no item
anterior, parece sinalizar uma oferta mais consistente
de imo6veis comerciais, principalmente nas categorias
salas e outros. Esse movimento reproduz o observado
na evolucgédo das ofertas de imoveis para o total da Cida-
de (Gréfico 2).

E importante afirmar, ao finalizar a abordagem
empirica deste bloco, que, apesar de a mesma repre-
sentar uma amostra ainda reduzida do escopo da pes-
quisa, traz elementos que se mostram eficientes para a
compreensao da dinAmica investigada.
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Gréfico 2

Evolucéo de unidades novas ofertadas para a venda, por tipo, em Porto Alegre — 2000-06
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Gréfico 3
Unidades em oferta, por tipologia de casa, em bairros estudados de Porto Alegre — 2000-06
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Gréfico 4
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Unidades ofertadas, por faixa de valor, no Bairro Boa Vista, em Porto Alegre — 2002-2006
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Gréfico 5
Unidades ofertadas, por faixa de valor, no Bairro Chacaras das Pedras, em Porto Alegre — 2002-06
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Unidades ofertadas, por faixa de valor, no Bairro Trés Figueiras, em Porto Alegre — 2002-06
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Gréfico 8
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Evolugao de areas vistoriadas em bairros selecionados de Porto Alegre — 2000-2006
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ECONOMIAS vistoriadas por bairros 2006. Porto Alegre, 2007. (Dados fornecidos pela PMPA).

NOTA: indice de base fixa 2000 = 100.

A titulo de concluséao

As consideracdes aqui apresentadas traduzem uma
primeira incursdo na questdo dos efeitos provocados
numa area polarizada por um grande equipamento co-
mercial, o shopping center. N&o séo posi¢Bes consolida-
das, mas uma prévia das possiveis correlacdes existen-
tes, que a pesquisa, ainda em andamento, podera aportar.

Sendo o entorno do SCI um espago para onde mui-
tas atividades econémicas se direcionaram, a presenca
de investimentos em estoques residenciais (dinamica
imobiliaria) teve um papel fundamental. A densificagéo,
a verticalizacdo e a nova tipologia construtiva (Koch,
2004), juntamente com a esfera comercial e a acessibi-
lidade, foram os elementos responsaveis pelas grandes
alteracdes e pela atual conformacao dessa area.

Essaregido da Cidade de Porto Alegre surgiu como
o local preferencial de categorias sociais mais abasta-
das e que, em fungéo da acessibilidade crescente, indu-
ziu a insercao de atividades comerciais nas principais
vias de acesso. Iniciaram-se, assim, mudancgas na con-
figuracé@o de uso do solo, que se traduziram principal-
mente no padrao edificado da principal via de acesso,

Avenida Nilo Pecanha, e também, em escala diferencia-
da, nos bairros analisados.

As “leituras” dos resultados, em conjunto com as
principais linhas tedricas que embasaram a investiga-
¢do, permitem apontar algumas tendéncias para a area
em questéo.

No que se refere aos Bairros Boa Vista e Chacara
das Pedras, pode-se conjeturar que o declinio verificado
na oferta de iméveis residenciais novos, assim como o
namero reduzido de langcamentos do tipo “casa”, pode
estar representando uma “incerteza urbana” que os in-
vestidores estejam entrevendo em relacdo a essas
localidades. Isso significa que existe a possibilidade de
estar ocorrendo a proximidade entre a configuracao real
e aguela prevista pela convencgédo urbana.

No Bairro Trés Figueiras, os resultados apontados
na pesquisa podem sinalizar dois processos: (a) o refle-
xo da especulagao imobiliaria, que deixou grandes glebas
sem construir até recentemente; e (b) a indicagéo de que
a convencao urbana estd em pleno auge, quando se re-
lacionam, por exemplo, as familias de maior poder aqui-
sitivo (externalidades de vizinhanca) aos condominios
horizontais de luxo (bens de moradia). Essatendéncia &
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confirmada, quando se constata o elevado nimero de
lancamentos nos ultimos anos.

Por fim, em relacdo ao Bairro Vila Jardim, que é
aquele que detém crescentes ofertas de estoques
residenciais, principalmente no que se refere a casas
(inovagéo da tipologia sugerindo um novo publico), res-
saltam-se fatos que podem estar apontando o surgimento
de uma nova convengédo urbana nessa area.

Em sintese, a dindmica urbana observada remete
a uma reflexdo sobre possiveis conexdes detectadas
entre as altera¢des na convencgéo urbana e a difuséo da
inovacao espacial referente aos estoques residenciais,
a serem melhor explorados na proxima etapa deste es-
tudo.
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