Regiao Metropolitana de Porto Alegre:
expansio urbana e dinimica
imobiliaria nos anos 90*

Tanya M. de Barcellos Socidloga da FEE.

Resumo

Neste estudo, enfocam-se caracteristicas da estruturagdo do espago urbano na
Regiao Metropolitana de Porto Alegre (RMPA), na ditima década, priorizando a
abordagem das caracteristicas recentes da expansdo metropolitana e da dina-
mica imobilidria, especialmente através da andlise da atuagcdo do segmento
empresarial nos maiores municipios da Regido. O texto foi organizado em trés
tdpicos: breve sintese historica da formacao e da expansao da RMPA; aborda-
gem da estruturagdo urbana na RMPA, enfocando o crescimento populacional e
dos domicilios, a regularidade e a irregularidade da ocupacéao e as mudancas no
padréo de moradia das diferentes camadas da populacao; e, finalmente, analise
do mercado imobilidrio nos maiores municipios da Regiéo.
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Abstract

This study analyses the characteristics of the structuring of the urban space in
the Metropolitan Area of Porto Alegre (MAPA) during the last decade, focusing
on the metropolitan expansion and of the housing market dynamics, especially
through the performance of the business segment in the largest districts of the
area. The text includes three topics. The first outlines a brief historical summary
of the formation and expansion of the MAPA. The second discusses the urban
structuring in the MAPA, focusing on the population growth, on the regularity and
irregularity of the occupation of urban land, and on the changes in the residential
patterns of the different social classes. And, the last part, finally, analyses the
housing market in the largest districts of the area.

Os originais deste artigo foram recebidos
por esta Editoria em 12.12.03.

Introducao

Neste texto, enfocam-se caracteristicas da estruturacdo do espaco urbano
na Regiao Metropolitana de Porto Alegre (RMPA), na Ultima década, procurando
detectar as tendéncias de atuagéo do segmento empresarial da produgao imobi-
liaria. Trata-se de um esforco que busca organizar um material empirico minimo
para comegar a refletir sobre o tema do mercado imobiliario, problematica para
cuja compreensao colaboram iniUmeros fatores, como aqueles que determinam
arenda da terra urbana que merecem uma discussao que nao cabe no escopo
desta tentativa. Também o papel fundamental desempenhado pelas politicas
urbanas nao foi sistematicamente considerado, o que impde limites a capacida-
de explicativa da analise.

Entende-se que o comportamento do setor construtivo € um elemento crucial
no processo de provimento da habitacédo e na conformacgéo do espaco urbano. A
especulacdo em torno dos valores econémicos, sociais e culturais associados
alocalizagcao dos terrenos e das propriedades urbanas tem implicagcdes no acesso
amoradia. A elitizagao da produgao imobiliaria de cunho empresarial tem como
contraponto o crescimento das areas irregulares de moradia, tornando essa ques-
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tdo fundamental para a compreensao das diferenciacbes sociais existentes
entre os espagos da metrépole.’

As desigualdades sociais que caracterizam as areas metropolitanas fa-
zem parte de processos complexos. A crise econdémica dos anos 80, que se
estendeu pelos 90, e as mudangas que decorrem dos processos de reestruturagao
econdmica e de globalizagao sao fendmenos que vém imprimindo suas marcas
nas metropoles. Assiste-se a uma rapida transformagao urbana como reflexo da
integracao das cidades a nova divis&o internacional do trabalho, sendo reserva-
do para as grandes cidades um papel privilegiado na organizacédo de mercados
em nivel mundial.

A referéncia mais ampla para situar o problema encontra-se na bibliografia
sobre as mudancas sociais, econdmicas e culturais que acompanham a
reestruturagdo econémica desde o plano mundial até as varias dimensdes do
local (Sassen, 1998; Castells, 1989; Preteceille, 1994).

No Brasil, os estudos que enfocam a estruturagao dos espagos metropoli-
tanos, durante um largo periodo, se desenvolveram em torno da problematica
que privilegia a oposigao centro-periferia (Lago, 2000). Mais recentemente, al-
guns tém evidenciado novas articulagbes no processo de crescimento das
areas metropolitanas. Os anos 90, especialmente, revelaram uma fragmenta-
¢ao social na configuracao desses espacos. Verifica-se o crescimento da
populagdo vivendo em favelas, provocando uma aproximagao das residéncias
de pobres e ricos. A segregacao social, nesse contexto, exprime-se de uma
nova forma através de enclaves de areas ricas, ou seja, condominios fechados
e complexos comerciais exclusivos, nos quais ocorre uma privatizacéo de
espacos publicos e a livre circulacdo é obstaculizada (Ribeiro, 2000; Lago,
2000).

O ajuste estrutural iniciado nos anos 90, e que foi precedido de uma grave
crise econdmica, foi acompanhado de um aprofundamento dos problemas de-
correntes da crise, como o desemprego € a pobreza. No que diz respeito a
problematica urbana, um dos aspectos que se alterou grandemente foi a dinami-
ca da producao habitacional, ja que a crise trouxe junto a extingdo do BNH, em
1986, que desempenhava importante papel no financiamento da moradia para
as camadas médias e para a populacéo de baixa renda. O setor imobiliario abre
sistemas proprios de financiamento, que se voltam mais para a clientela de alta
renda, alterando substancialmente a oferta de iméveis (Cardoso, 2000). Com
isso, as faixas mais pobres da populacéo ficam a margem do mercado formal,

" Uma abordagem das desigualdades socioespaciais em Porto Alegre contemplando alguns
aspectos do mercado imobiliario foi publicada anteriormente (Mammarella; Barcellos; Koch,
2002).
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tendo como recurso a moradia precaria, obtida pela via da autoconstrugéao
(Souza, 2001).

O texto foi organizado em trés topicos: breve sintese histérica da forma-
¢ao e da expansao da RMPA; abordagem da estruturacdo urbana na RMPA,
enfocando o crescimento populacional e dos domicilios, a regularidade e a irre-
gularidade da ocupagéao e as mudancas no padrao de moradia das diferentes
camadas da populagéo; e, finalmente, andlise do mercado imobiliario nos maio-
res municipios da Regiéo.

Na elaboragao da sintese histérica da formagao da metropole galcha, uti-
lizou-se a bibliografia disponivel. A estruturacédo recente e as tendéncias da
expansao urbana foram trabalhadas a partir das informacdes censitarias, consi-
derando o conjunto dos municipios que integravam a Regido em 1991 projetados
para 2000, de modo a permitir uma abordagem da Ultima década. Para examinar
o mercado imobiliario, foram adotadas estratégias diferenciadas: de um lado,
levantaram-se dados sobre area vistoriada e habite-se nos cadastros das prefei-
turas dos municipios de maior porte e importancia econémica (Porto Alegre,
Canoas, Gravatai, Novo Hamburgo e Sao Leopoldo), onde é mais intenso o
dinamismo do mercado de imdveis; e, de outro, no caso de Porto Alegre,
complementou-se a abordagem com a analise das informagdes publicadas des-
de 1998 nos Censos Imobiliarios do Sindicato da Industria da Construgao Civil
(Sinduscon-RS), que contemplam questdes como localizagdo, tamanho e faixa
de preco dos iméveis em oferta e caracteristicas das empresas incorporadoras/
/construtoras.

Formacao e expansao urbana da RMPA

A atual configuragdo metropolitana tem suas origens no final do século
XVIII e inicio do XIX, quando ja ressaltava o papel de Porto Alegre enquanto
porto para a saida dos excedentes produzidos pela agricultura de subsisténcia
dos colonos agorianos localizados em Viaméo, Gravatai e Santo Anténio da
Patrulha e ao longo dos vales dos rios Taquari e Jacui, em Cachoeira, Rio Pardo,
Triunfo, Santo Amaro e Taquari (Carrion, 1989; Orth; Alves, 2001).

A partir de 1824, com a imigragédo alema, emergiram novos nucleos de
produgao colonial, tendo por base Sao Leopoldo, ao norte da Cidade de Porto
Alegre, no Vale do Rio dos Sinos. Um intenso comércio estabeleceu-se entre
Porto Alegre e as col6nias e criou, segundo Singer (1968), as bases da indus-
trializagcdo que se desenvolveu na Cidade e que se incrementou a partir de
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1890, com uma estrutura diversificada e voltada para o mercado local, levando
a mesma a assumir a lideranga industrial do Estado a partir de 1920.

O transporte fluvial predominou no comércio entre as localidades até o fim
do século XIX, quando foi construida uma ferrovia para atender a expansao da
producéo local. Em 1874, foi concluido o trecho entre Porto Alegre e Sdo Leopoldo,
que alcangou Novo Hamburgo em 1876, Taquara em 1903 e Canela em 1924
(Carrion, 1989).

O eixo norte, seguindo a via férrea e depois a BR-116, concluida no final
dos anos 40, ligando Sao Leopoldo e Novo Hamburgo a Porto Alegre, concen-
trou, desde meados do século XX até o inicio dos anos 70, a ocupagéo urbana
e industrial da atual RMPA. Além desse vetor, foram importantes na conforma-
céo da regiao os nlcleos urbanos antigos em Viamao e Gravatai, situados,
respectivamente, a leste e nordeste de Porto Alegre (Carrion, 1989) — Mapa 1.

Nos anos 60, comegaram a se sobressair outros centros industriais além
de Porto Alegre, Novo Hamburgo e Sao Leopoldo. Foi o caso de Canoas, que,
nessa época, passou a disputar posicao com Novo Hamburgo, e, com menor
peso, o de Sapucaia e Esteio no eixo norte. Em Canoas, foi fundamental a
instalacao da Refinaria Alberto Pasqualini, que ensejou o desenvolvimento de
um parque industrial ja diversificado em 1970 e que cresceu com a presenga de
varios ramos dinamicos, como quimica, material elétrico e de comunicagoes,
metalurgia e mecanica.

Aconstrucdo da BR-290 ligando Porto Alegre a BR-101, na década de 70,
favoreceu a implantacdo de indlstrias no eixo leste—nordeste (Gravatai,
Cachoeirinha e Alvorada).

Um dos efeitos dessa dinamica foi um movimento de concentragao
populacional crescente na Regidao: em 1940 nela estariam 12% da populag¢éo do
Estado, proporcao que alcancou os 23% em 1970 e 29% em 1980, atingindo
33% em 1991. Na ultima década, o incremento ja ndo foi tdo significativo, esta-
bilizando a participacéo da Regido na popula¢do do RS em 34%.

Considerando o niicleo metropolitano, a expansao urbana ocorreu, de certo
modo, condicionada pela conformacao peninsular. Ela promoveu um crescimen-
to em “leque semi-aberto”, tendo a parte mais central formado o conjunto civico
e religioso da Cidade, que se expandiu para a parte mais alta do centro, na Rua
Duque de Caxias, concentrando a moradia das elites. No final do século XIX,
podiam ser identificados, partindo desse ponto, dois eixos de expansao da resi-
déncia burguesa: um em direcdo aos morros urbanizaveis, por onde se desen-
volveu o Bairro Independéncia, e outro no caminho da orla do rio, que formou o
Bairro Menino Deus. O centro de Porto Alegre manteve grande vitalidade ainda
durante a década de 50, quando ja apareciam outros p6los comerciais com
carater mais popular, como os Bairros Azenha e Navegantes (Villaga, 2001).
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Mapa 1

Ocupagéo urbana e eixos viarios na RMPA — 2001

FONTE: Metroplan.
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Na primeira metade do século XX, o crescimento da Cidade, em linhas
gerais, foi em diregao ao norte, partindo do centro histérico, em fungéo do aces-
s0 mais direto as vias de comunicag¢ao com o resto da Regiao e com o centro do
Pais. O desenvolvimento industrial, em grande parte, influenciou nesse sentido.
Até a década de 40, as imediac¢des do porto (Navegantes, Sao Joao, Floresta)
concentravam as industrias e a residéncia de grande parte da populagéo opera-
ria. A partir de entdo, instalaram-se novas industrias ao longo da estrada do
Passo da Areia (atual Avenida Assis Brasil), tendo contribuido para isso a en-
chente de 1941, que alagou a zona portudria e proximidades. A zona no entorno
da atual Avenida Assis Brasil (em diregao aos limites com Gravatai/Cachoeirinha
e com Viamao/Alvorada) foi sendo ocupada por indistrias e pela populagéao
trabalhadora. E dessa época (1946-50) a construcao do conjunto habitacional do
IAPI, concebido para moradia de industriarios (Carrion, 1989).

Em Porto Alegre, o processo de loteamentos iniciou-se por volta de 1920,
mas foi na década de 40 que comegaram a surgir importantes loteamentos nos
outros municipios da RMPA, em especial em Canoas, Novo Hamburgo e Sao
Leopoldo, impulsionados pelo crescimento da industria e da populagao e facilita-
dos pelas melhorias na acessibilidade (Idem, 1989). Alias, o desenvolvimento
industrial fora de Porto Alegre, seguindo a direcao das antigas col6nias, deu
lugar a uma expanséao urbana com formato distinto do classico centro-periferia
que caracteriza grande parte das metropoles brasileiras (Villaga, 2001).

Os municipios que tiveram maior incidéncia de loteamentos entre 1940 e
1954 foram Porto Alegre, Canoas e os atuais Municipios de Gravatai,
Cachoeirinha, Alvorada, Sapucaia do Sul e Guaiba.

O processo de expulsdo da populacéo de baixa renda para a periferia de
Porto Alegre comecgou na metade da década de 40 e intensificou-se a partir dos
anos 50, tendo em vista as restricdes legais impostas a implantacdo de novos
loteamentos (Figueiredo, 1988). Surgiram as primeiras leis municipais regulado-
ras dos loteamentos: Viamao em 1952; Porto Alegre em 1954; Canoas em 1954;
Sé&o Leopoldo em 1955; e Esteio em 1956. Exigéncias expressas quanto a infra-
-estrutura e as areas de uso publico s6 foram estabelecidas em Porto Alegre e
Canoas, tornando ainda mais elevados os pre¢os dos terrenos no nacleo metro-
politano (Carrion, 1989).2 A partir da legislagdo de 1954, os loteadores des-

2 Os loteamentos mais antigos de Canoas, junto a divisa com Porto Alegre (Bairros Niter6i e
Vila Rio Branco), corresponderam a expansao da moradia da populagcdo mais pobre da
Capital. Datam também dessa época (anos 40) os loteamentos feitos nas areas que hoje
sdo as sedes dos Municipios de Cachoeirinha (Vila Cachoeirinha) e Alvorada (Vila Passo do
Feijo), também contiguos a Porto Alegre e que, durante as décadas seguintes, passariam
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locaram-se para outros municipios, especialmente para Viamao, Gravatai e
Guaiba; para este ultimo depois da construcdo da ponte de travessia do Lago
(Clichevski, 1982).

Assim, em fungao das restricbes impostas pelos altos aluguéis e pregos
dos iméveis, a populagao de baixa renda de Porto Alegre foi se deslocando para
bairros periféricos da Capital e para os nucleos préximos, que tinham profundas
caréncias de servicos e equipamentos basicos, orientando um vetor de expan-
sao na direcdo leste-nordeste, seguindo os caminhos que ligam a Cidade a
Viamao e Gravatai, com crescimento maior em Alvorada (Vila Passo do Feij6) e
Cachoeirinha, entao distritos desses municipios. Outro vetor se expandiu em
direcéo a Guaiba (Carrion, 1989).

O mercado de terra metropolitano teve, como se viu, grande dinamismo
entre 1950 e 1964. Em Porto Alegre, o maior nimero de loteamentos verifi-
cou-se na zona norte (entre Protasio Alves e Assis Brasil), sendo destinados,
em grande parte, a populagéo de baixa renda, pois ndo dispunham de boa infra-
estrutura e de servigos urbanos. Depois de 1964, os loteamentos retrairam-se
em em toda a RMPA, num processo que resultou do tamanho excessivo das
areas. Com isso, ficou em reserva uma grande parte da terra loteada no periodo
anterior (Idem, 1989).

A partir de 1976, quando o financiamento do BNH se voltou para a faixa de
trés a cinco salarios minimos, verificou-se uma retomada do processo de
loteamentos, dessa vez ndo para venda de lotes, mas para a construgdo e a
venda de conjuntos habitacionais. Entre 1976 e 1982, foram construidos varios
conjuntos na RMPA, destacando-se os Municipios de Porto Alegre, Gravatai,
Guaiba e Alvorada, que concentraram quase todas as cerca de 37.000 unidades
construidas (lbidem, 1989).

No comeco da década de 80, a recessao econdmica provocou retracao
desses empreendimentos e dificultou a venda das unidades ja construidas. Até
1987, varios conjuntos estavam apenas parcialmente ocupados, tornando-se
objeto de constantes invasdes por parte da populagao de renda muito baixa.®

a desempenhar o papel de cidades-dormitério. No final da década de 50 e no inicio dos anos
60, os Municipios de Campo Bom, Guaiba e Gravatai estabeleceram legislacao especifica
para loteamentos, sem, porém, muito rigor com relacdo a implantagao de infra-estrutura
urbana. Isso gerou a ocupagéo de areas impréprias para moradia, um crescimento extensi-
vo, com baixa densidade de ocupagéo e vazios urbanos e areas com sérias deficiéncias de
infra-estrutura.

3 Em 1987, nos meses de abril e maio, 16 mil unidades habitacionais foram ocupadas clandes-
tinamente na RMPA (Azevedo, 1998, p. 16 e Anexo 18).
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Nessa nova fase, embora com maior dinamismo, o mercado imobiliario
nao conseguiu incorporar familias com renda muito baixa, mesmo no caso dos
conjuntos habitacionais populares.

A venda de lotes individuais, voltada para moradia de populagcéo de renda
mais baixa, passou a ocorrer em areas cada vez mais afastadas, devido ao
processo de valorizagao da terra.

A zona da Avenida Assis Brasil, por exemplo, cuja ocupagao inicial, na
década de 40, foi feita por populagao de baixa renda, passou por varias remode-
lagbes, que provocaram valorizagéo e mudanga de uso. Hoje, la convivem ca-
madas de renda baixa com segmentos médios e até médios altos, como no
caso do Bairro Jardim Linddia. Foi por essa avenida que se deu o acesso a
RS-20 e a RS-30 em diregédo a Gravatai e Cachoeirinha, municipios que, na
década de 50, constituiram espacos de expansdo urbana da Capital. A
construgédo da BR-290, na década de 70, unindo Porto Alegre com a BR-101,
passando por esses dois municipios, bem como a criagdo dos distritos
industriais de Cachoeirinha e Gravatai produziram valorizagao dos terrenos
na area. As alternativas mais acessiveis para moradia passaram a se
concentrar em Alvorada, Sapucaia do Sul e Viamao (Carrion, 1989).

Esse quadro ndo se modificou muito, persistindo a distancia entre precos
maximos nas areas centrais e minimos nas periferias, onde, a medida que che-
ga a infra-estrutura, ocorre valorizagdo da terra e se tornam menos acessiveis a
populacédo, colocando a invasdo como solucdo para 0os mais pobres.

Expansao urbana e padrao de moradia
no periodo mais recente

Os dados dos Censos Demograficos de 1991 e 2000 permitem uma vi-
sao aproximada das tendéncias gerais da expansao urbana e do padrao recente
de moradia na RMPA.

O crescimento demogréfico metropolitano ja vem, ha pelo menos duas
décadas, se concentrando no entorno imediato de Porto Alegre e, de um modo
muito menos intenso, em algumas localidades pequenas situadas no Vale do
Rio dos Sinos, na regido da producao coureiro-calcadista do Estado. Entre 1991
e 2000, a populagdo metropolitana aumentou, em média, 16%, enquanto, na
periferia da Capital, em Eldorado do Sul, o crescimento superou 50%, e, em
Viamao e Alvorada, ficou em torno de 30%. Na regido do Vale do Sinos, as cifras
sdo igualmente impressionantes em alguns casos, embora se trate de munici-
pios de pequeno porte, como Nova Hartz, onde o incremento também ultrapas-
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sou os 50%, e Dois Irmaos e Parobé, onde esteve por volta dos 40%. A sede
metropolitana, mesmo com menor crescimento e perdendo peso demografico,
continua ainda a concentrar a populagao da Regido numa proporgao que foi de
quase 40% em 2000. Os municipios da sua periferia (Alvorada, Cachoeirinha,
Eldorado do Sul e Viamao), em contraposigao, ampliaram sua fatia na composi-
¢ao da populagao da metrépole (de 13% para 15%).

O aumento do namero de domicilios foi sempre maior que o da populacao,
indicando que estdo em curso mudangas no padrao de ocupagao dos domicilios
€ nos rearranjos na composicao das familias.*

O padrao mais freqUente de residéncia na RMPA era o de dois dormitorios,
onde se concentravam mais de 46% das pessoas nos dois anos examinados.
Também nos municipios que a integram, em grande parte predominava a mora-
dia de dois dormitérios. Houve uma pequena reducio na moradia de um dormito-
rio e um incremento na de trés e mais dormitérios, que reunia uma parcela muito
pequena da populagédo da Regiao, em geral significando uma alternativa mais
cara.

A distribuicao da populagao pelo tipo de moradia mostra um predominio da
casa sobre o apartamento nos dois anos analisados. No conjunto metropolitano,
a populagéo concentrava sua residéncia em casas, numa propor¢do em torno
de 80% em 1991, que cresceu para 82% em 2000. Levando em consideragao a
tese de que o apartamento é indicador do empresariamento na produgao imobi-
liaria (Lago, 2000), esse fato permite supor que a irregularidade tenha se expan-
dido na RMPA. O aumento, no entanto, ndo ocorreu de forma generalizada nos
municipios da Regido e nas suas diferentes areas. Ao contrario, em certos ca-
sos, verificou-se até redugéo na proporcéo de casas, como, por exemplo, em
Guaiba e Dois Irméaos (de 1,16% para 8% no primeiro e de 2,24% para 7,33%
no segundo). Na verdade, na maioria dos municipios, houve um pequeno acrés-
cimo no peso da moradia em apartamentos, 0 que pode estar apontando uma
tendéncia de diversificagdo social da Regiao, com aumento da presenca de
camadas de renda mais alta, com acesso ao mercado regular da moradia, em
municipios que concentram populagao de renda baixa. Por outro lado, entre os
que experimentaram um aumento dos residentes em casas, deve ser anotada a
situacao de Porto Alegre, pois foi realmente o Unico aumento importante, ndo s
em termos relativos, mas, sobretudo, em volume absoluto. Em Alvorada,
Canoas, Estancia Velha e Sapucaia do Sul também aumentou a proporcao da
moradia em casas, embora numa escala muito menor.

4 Ver estudo sobre as mudangas recentes nos arranjos familiares, na RMPA (Cecconi, 2002).
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Deve-se ressaltar, contudo, que somente na Capital se encontrou um
peso realmente significativo da moradia em apartamento, que representava
39% das alternativas em 1991, caindo para 36% em 2000. Nos demais
municipios, essa propor¢ao alcangou, no maximo, 10,5% (Novo Hamburgo
em 2000) — Mapas 2 e 3.

A abordagem que integra o cruzamento do tipo de moradia com a distri-
buicdo dos rendimentos por faixas de salario minimo aporta elementos para
a compreensao desses achados.®

Em Porto Alegre, 0 aumento da moradia em casas foi significativo nas
faixas de renda baixa e média, envolvendo desde os que ganhavam entre meio
e um salario minimo até os que estavam no intervalo de renda entre cinco e 10
salarios minimos. Com isso, pode-se levantar a hipétese de que influenciaram
nos resultados ndo somente a expansao da moradia irregular, mas também a
crescente escolha por condominios fechados pelas camadas médias. Ja na
faixa de renda mais alta, cresceu a proporgado da moradia em apartamento,
acompanhando o processo de verticalizagdo em curso em bairros ricos da Cida-
de, como Moinhos de Vento e Bela Vista, e em outros emergentes para cama-
das mais abastadas, como Trés Figueiras e Chacara das Pedras. Na Capital,
enquanto concentragao urbana de maior porte da Regido, as contradi¢des impli-
citas nos processos de estruturacdo urbana da metrdpole expressam-se com
maior nitidez.

Em Sapucaia do Sul, constata-se que o maior aumento na proporcao da
moradia em casas foi exatamente na faixa mais alta de renda. Em Alvorada,
municipio-dormitério para grande parte da populacao mais pobre que trabalha
em servicos mal remunerados na Capital, registrou-se uma situacao distinta:
aumento do peso da residéncia em casas entre a populacdo de baixa renda,
especificamente entre os que se enquadravam nas faixas de meio a um salario
minimo e de um a dois salarios minimos, do que se deduz um crescimento da
moradia irregular.

Esses exemplos estdo mostrando que a questdo é bastante complexa.
Olhando para as informagdes que contabilizam a moradia irregular, constata-se
que, embora ponderando o subdimensionamento que marca o levantamento
censitario dos aglomerados subnormais®, houve um crescimento significativo
da populagéao nessas areas, que superou em muito o incremento percentual
médio da populacéo da Regido: enquanto nos aglomerados subnormais o cres-

5 O indicador de renda foi construido com base na variavel renda nominal dos maiores de 10
anos.

& O IBGE define como subnormal os aglomerados compostos por mais de 50 moradias.
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cimento foi de 56%, no conjunto metropolitano ele ndo chegou a 17%. Também
a populacao vivendo em domicilio proprio, mas em terreno nao proprio, outro
indicador do padrao de moradia, aumentou seu peso em varios municipios da
Regido, ndo obstante tenha apresentado leve queda no todo da metrépole. Foi
muito grande esse incremento em Cachoeirinha, Eldorado do Sul e Gravatai. Ja
em Viamao, Sapucaia do Sul, Sapiranga, Sao Leopoldo, Portao, Novo Hamburgo
e, em menor dimenséao, Porto Alegre, verificou-se decréscimo na proporgao de
pessoas em domicilios préprios e em terrenos néo proprios.

Com relacao a Porto Alegre, pode-se avangar um pouco mais na compre-
ensao da dindmica da estruturagao urbana, pois houve condi¢des de trabalhar
as informacoes de forma mais desagregada, contemplando a divisdo da Cidade
em bairros, que foi utilizada pelo IBGE na divulgacao dos dados do Censo de
2000.

Observando, primeiramente, o crescimento populacional, identificam-se as
areas que estao perdendo moradores e, portanto, sofrendo algum tipo de
reestruturacédo que implica expulsdo. Os percentuais mais elevados de incre-
mento negativo da populagao (mais de 10% negativos entre 1991 e 2000) ocor-
reram, por ordem, em Navegantes, S&do Geraldo, Sdo Jo&o, Centro, na Cidade
Baixa e Floresta. No Centro e na Cidade Baixa, que € seu prolongamento imedi-
ato, contribui a situagao de crescente deterioragcao observavel em grandes cida-
des. No Bairro Floresta, houve um incremento da atividade comercial mudando
o seu perfil. Navegantes e Sao Geraldo situam-se em uma regido que era indus-
trial, tendo sido também local de moradia operaria, que esta sofrendo uma
reestruturagdo, com aumento de atividades comerciais que ocupam, inclusive,
prédios antes industriais, como é o caso do Shopping DC Navegantes (Orth;
Alves, 2001). E importante referir que, além destes, muitos outros bairros tive-
ram crescimento populacional negativo, explicitando movimentos que, em ge-
ral, se referem a alteragdes nas suas fungoes.

Os bairros que tiveram forte crescimento populacional expressam situa-
¢bes distintas. O que apresentou maior incremento foi o Mario Quintana, area de
moradia popular, localizada no norte de Porto Alegre, no limite com Alvorada,
onde, segundo dados da Prefeitura Municipal, 79% dos moradores estdo em
habitagdes irregulares (Orth; Alves, 2001). O segundo maior verificou-se em um
grupo de bairros situados no extremo sul (Ponta Grossa, Chapéu do Sol, Belém
Novo, Lageado e Lami), quase todos na orla do Guaiba, numa area de baixa
densidade populacional, que se constitui em expansao natural da Cidade. Tam-
bém na zona sul da Cidade, em bairros que, na sua maior parte, eram balneari-
o0s, verifica-se um incremento ainda muito superior a média nos Bairros Espirito
Santo, Guaruja, Serraria, Hipica, Pedra Redonda e Ipanema. Na zona sul de
Porto Alegre, tém surgido inimeros condominios residenciais construidos para
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camadas médias e para faixas de renda mais alta, o que é indicativo da incidén-
cia de grandes transformagfes na infra-estrutura e na oferta de comércio e
servigos (Orth; Alves, 2001). A terceira perimetral, via expressa de unido das
zonas norte e sul da Cidade, é um dos fatores novos que interferem nessa
mudanca. Ainda com crescimento percentual significativamente acima da mé-
dia metropolitana estdo os Bairros Restinga e Passo das Pedras; um grupo
formado por Vila Jodo Pessoa e Coronel Aparicio Borges; um que reine Bom
Jesus, Jardim Carvalho e Jardim do Salso; outro juntando Anchieta, Arquipéla-
go, Farrapos e Humaita (zona industrial e moradia popular); um reunindo Vila
Nova e Campo Novo (area antes rural); e, finalmente, o conjunto de Lomba do
Pinheiro, Agronomia e Jari no limite com Viam&ao. Nesses bairros, pode-se iden-
tificar, em grande parte, o crescimento da moradia popular. Sao regides da Cida-
de que dispéem de infra-estrutura precaria ou inexistente.

Examinando a proporcao de apartamentos e casas nos bairros de Porto
Alegre, em 2000, destaca-se a existéncia de uma clara correlagéo entre os
bairros mais elitizados e elevada participacao de residéncia em apartamento,
que chega, em alguns casos, a mais de 80%. E o caso dos Bairros Auxiliadora,
Mont'Serrat, Moinhos de Vento, Bela Vista, Bom Fim, Farroupilha, Independén-
cia, Petrépolis e Floresta. Na outra ponta, também é quase exclusiva a moradia
em casas, nos bairros mais populares: mais de 90% em Mario Quintana, Restinga,
Vila Nova, Campo Novo, Bom Jesus, Jardim do Salso, Jardim Carvalho, Agro-
nomia, Lomba do Pinheiro, Jari, Medianeira e Santa Teresa, onde se localiza
uma das maiores vilas da Cidade, a Cruzeiro do Sul, que se mistura com as
residéncias de camadas médias e até de elites.

Pode-se observar, portanto, que a pressuposicao acerca da relacao apar-
tamento/regularidade da situacdo de moradia, de certo modo, se confirma quan-
do se identifica o predominio dessa condigdo nos bairros de residéncia das
elites e das camadas médias.
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Mapa 2

Populagéo residente em apartamento segundo
os municipios da RMPA — 2000
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Mapa 3

Populagdo com renda maior que 10 salarios minimos
segundo os municipios da RMPA — 2000
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O mercado imobiliario nos principais
municipios da RMPA

Os dados disponiveis sobre o mercado imobiliario na Regido sédo, em ge-
ral, bastante precarios, quando disponiveis. Em poucos casos, como, sobretu-
do, Porto Alegre e, em menor escala, Novo Hamburgo, as informacdes, além de
mais abrangentes em relagdo a tematica, sdo organizadas em sistemas
informatizados, permitindo um acesso mais facil e seguro. Ndo obstante,
sabe-se que os registros nem sempre conseguem dar conta de toda a atividade
do setor imobiliario, que se compde de um universo muito diversificado de em-
preendedores. Sob esse aspecto, o Sinduscon-RS fornece algumas informa-
¢bes importantes. A proporgao de pequenas empresas, com até dois empreen-
dimentos, atuando no mercado é bastante significativa e aumentou, entre 2000
e 2002, de 77,56% para 80,52. No outro extremo, vé-se que apenas 8,2% das
empresas tinham cinco ou mais empreendimentos, sendo que uma delas teve
13 empreendimentos em 2002 (SINDUSCON, 2001, 2002, 2003).

Dentre os municipios da RMPA, foram escolhidos os de maior porte e
importancia econdémica: Porto Alegre, Canoas, Gravatai, Novo Hamburgo e Sao
Leopoldo, onde é mais intenso o dinamismo do mercado de iméveis.”

O registro da area construida discriminado por bairro e area (em m2) do
empreendimento, disponivel nos municipios selecionados, permitiu uma abor-
dagem comparada.® Assim, embora restritas, essas informagdes possibilitam
que se situe a dindmica de municipios sobre 0s quais nao existem muitos estu-
dos disponiveis. As poucas andlises realizadas sobre 0 assunto concentram
seu foco na Cidade de Porto Alegre ou tratam de periodos anteriores.

Numa perspectiva geral, olhando para os totais dos quatro municipios,
verifica-se que houve crescimento de area construida no periodo analisado,
embora existam oscilagées nos anos intermediarios.

Antes de qualquer comentario especificando esse fenébmeno, deve-se
registrar que ha uma distancia consideravel entre a dimensao da area construida
em Porto Alegre relativamente a dos demais municipios.® Entre 1995 e 2000,

7 A Prefeitura de Canoas néo disponibilizou as informagdes solicitadas.

8 Utilizaram-se o habite-se nos casos de Gravatai e Sao Leopoldo e a &rea vistoriada para
Novo Hamburgo e Porto Alegre. Os nimeros levantados, porém, estdo incompletos, pois
nem sempre cobriram todos os anos definidos para a abordagem, ou seja, o periodo entre
os dois censos demograficos. Para padronizar, restringiu-se a analise ao periodo 1995-00.

9 Isso sem contar que, em Porto Alegre, s6 esta computada a metragem das areas residenciais.
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na Capital, cuja populagéo estava proxima de 1.400 mil em 2000, foram visto-
riados 5.000.455,51m2, segundo dados publicados pela Prefeitura da Cidade.
Em Novo Hamburgo, segundo em tamanho de area vistoriada, essa cifra cai
para menos de um milhdo de m2, o0 que nao é pouco, considerando que sua
populagdo nao atingia 240.000 habitantes, segundo o Ultimo censo (a area
vistoriada significa mais de 400% da populagao do Municipio). Em Gravatai,
foram computados 487.131,76m? de area de habite-se, 0 que representa uma
pouco mais do que a metade da area dos habite-se registrados em Novo
Hamburgo. Tratando-se de municipios de porte semelhante, como os dois
ultimos, essa diferenca significativa tanto pode estar relacionada com
problemas nos registros municipais’® como com a existéncia de um mercado
mais dindmico na Cidade de Novo Hamburgo. Em Sao Leopoldo, municipio
com menos de 200.000 habitantes, foram concedidos habite-se para
construgdes que somaram 324.000m2, o que representa 167% da populagéao.

Examinando as informagdes obtidas por bairros, podem ser identificadas
algumas tendéncias na estruturagao urbana dessas localidades.

Comecando por Novo Hamburgo, salientam-se cinco bairros onde foram
vistoriados mais de 50.000m?2 de area entre 1995 e 2000, representando mais de
44% do total vistoriado: Centro, Ideal, Rio Branco, Canudos e Rondénia. O Bairro
Centro é o que apresenta o maior valor médio da face de quadra (R$ 241,14) e,
diferentemente do que se verifica nas grandes cidades, experimentou cresci-
mento populacional acima da média do Municipio na Ultima década. No Rio
Branco, que ocupa a terceira posicao em valor da face de quadra e se situa na
continuidade do Centro, o incremento demografico ndo alcangou a média. O
Bairro Ideal, com crescimento populacional negativo, faz fronteira com o Rio
Branco e abriga os pavilhdes da Feira Nacional do Calgado (Fenac), ou seja, de
certo modo, também da continuidade ao Centro, apontando uma concentragéao
relativa dos investimentos imobiliarios em areas centrais (36% do total vistoria-
do nesses trés bairros). Canudos, bairro que abriga 24% da populag¢éo de Novo
Hamburgo, teve um crescimento populacional um pouco menor do que a média
do Municipio e apresenta um valor médio da face de quadra bastante reduzido,
s6 ficando acima do valor calculado para o Bairro Rondénia. Situa-se na divisa

© Em Gravatai, no ano de 1996, havia muitos campos relativos a area das unidades de um
conjunto residencial ndo preenchidos. Também no Bairro Centro, havia registros incomple-
tos. Para melhorar a cobertura do levantamento, foi necessério voltar aos registros origi-
nais (processos), o0 que, no entanto, ndo chegou a possibilitar a identificagcéo de todos os
valores omitidos. Como forma de minimizar o subdimensionamento da area construida
nesses bairros, aplicou-se um valor proximo a area média de habite-se do bairro nos
campos que estavam sem registro.

Indic. Econ. FEE, Porto Alegre, v. 32, n. 1, p. 65-90, maio 2004



82 Tanya M. de Barcellos

com o Municipio de Campo Bom a leste e com o Bairro Santo Afonso ao sul.
Rond6nia também limita com Santo Afonso e localiza-se proximo as vias que
dao acesso a Campo Bom e Taquara. Ambos aparecem na listagem de proces-
so0s para implantacao de loteamentos e condominios fornecida pela Secretaria
de Planejamento do Municipio." Para Canudos, no periodo 1993-03, constam
0s registros de 14 loteamentos e de um condominio, grande parte das obras ja
concluida ou em execugao, sendo que cinco, de propriedade da Prefeitura Muni-
cipal, envolvem uma area de 395.000m2. O baixo valor do terreno, a relativamen-
te baixa densidade populacional, o nimero significativo de loteamentos e o ta-
manho da area projetada indicam tratar-se, nesse caso, de uma area em expan-
sdo. Em Rondbénia, no mesmo periodo, os registros apontam a existéncia de
trés loteamentos, abrangendo uma area de 141.785,97m2, todos na Rua Guia
Lopes — importante eixo viario do Municipio.

E importante mencionar que uma parte consideravel da area vistoriada em
Novo Hamburgo é residencial, conforme informagdes tabuladas pelo Departa-
mento de Obras da Prefeitura Municipal, concentrando 69%, em média, no pe-
riodo 1992-02, sendo, sobretudo, relativa a construgao de edificios. A proporgao
de edificios na totalidade da area dos projetos vistoriados é quase sempre supe-
rior a 30%, tendo atingido 65% em 1993. Também na média daquele do periodo
1992-02, os projetos comerciais representavam 29% da area vistoriada, e os
industriais ocupavam uma fatia de apenas 1%, mostrando que esta se alterando
bastante o carater industrial do municipio.?

Na analise dos habite-se concedidos no periodo 1995-00 em Gravatai,
verifica-se, em primeiro lugar, que a instalagdo do Complexo Automotivo da GM
mais do que duplicou a quantidade média de habite-se dos anos anteriores.
Constando no cadastro somente a partir de 1999, desponta em primeira posicao
com relagéo a dimenséo de toda a area construida em seis anos (139.028,74m?),
representando mais de 29% de toda a area de habite-se no periodo. Em segundo
lugar, mas com um tamanho consideravelmente menor (9,46%), aparece o Dis-
trito Industrial. Pode-se facilmente imaginar os desdobramentos desses investi-
mentos industriais e suas implicagées na estrutura urbana do Municipio.

' Listagem organizada pelo Engenheiro Paulo Bassi, Diretor do Setor de Controle e Aprova-
¢éo de Projetos da Diretoria de Planejamento Urbano da Prefeitura Municipal de Novo
Hamburgo.

2.0 Departamento de Obras da Secretaria Municipal de Obras Publicas disponibilizou os
dados sobre projetos vistoriados e aprovados. Utilizaram-se, no que se refere as areas
vistoriadas, as informagdes organizadas em planilhas Excel pelo Engenheiro Paulo Bassi,
do Setor de Controle e Aprovagao de Projetos da Diretoria de Planejamento Urbano.
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Também registram valores significativos de area construida as regides de
Orcamento Participativo Centro e, com uma dimensao bem menor, Parque
dos Anjos, Sao Geraldo e Parque Florido. O Parque dos Anjos reune
loteamentos, em grande parte, localizados na margem da Free-Way, como é
0 caso do Paragem Residencial dos Verdes Campos, area para sitios de
lazer, situada em frente ao Complexo da GM. O langamento desse
empreendimento é anterior ao projeto da GM, mas sua expansao verificou-se
mais recentemente. Na regidao do Parque Florido, aparece com destaque o
loteamento Novo Mundo, que limita com Cachoeirinha, igualmente margeando
a Free-Way. Por fim, Sdo Geraldo ocupa uma grande extensio de area,
acompanhando a Avenida Dorival Candido Luz de Oliveira, que liga a Cidade
de Cachoeirinha & de Gravatai, em direcdo ao Centro. E importante mencionar
que houve um crescimento na participacdo dos habite-se emitidos para
edificagdes comerciais no conjunto das obras vistoriadas em Gravatai,
especialmente no Centro, o que talvez seja representativo do impacto do
complexo automotivo na economia local.

Em Séao Leopoldo, os bairros que concentraram grande parte da area de
habite-se no periodo 1995-00 (41,20%) foram Feitoria, situado no limite com
Novo Hamburgo, Scharlau, na margem da BR-116, também na fronteira com
Novo Hamburgo, Sao José e o Centro. Deve-se registrar, no entanto, que, em
nenhum bairro, a area de habite-se alcangou 40.000m?, indicando que o Munici-
pio apresenta, relativamente aos anteriores, um menor dinamismo do setor imo-
biliario.

Aanalise da dinamica recente do mercado imobiliario de Porto Alegre pode
contar com o Censo Imobiliario realizado pelo Sinduscon desde 1998. Para o
periodo anterior, foram utilizados os dados sobre areas vistoriadas publicados
pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre (Porto Alegre, 2000, 2002).

Comecgando com o quadro das areas vistoriadas entre 1995 e 2000, discri-
minadas por bairros, identifica-se, inicialmente, a proeminéncia de bairros de
moradia da populagéo de rendas média e alta (Mapas 4 e 5).

Destacaram-se, nesse periodo, com mais de 100.000m2 de area vistoria-
da, os Bairros Petropolis, Menino Deus, Passo da Areia, Bela Vista, Sarandi,
Boa Vista, Rio Branco, Mont'Serrat, Sdo Jodo, Moinhos de Vento, Cristo Reden-
tor, Jardim Botéanico, Auxiliadora e Partenon. Dentre estes, Bela Vista e Petropolis
concentravam, juntamente com Belém Novo, os im6veis em oferta na faixa de
valor mais alto (acima de R$ 250 mil) nos ultimos anos (SINDUSCON, 2001,
2002, 2003). Os Bairros Bela Vista e Petrépolis, junto com Menino Deus,
Auxiliadora, Cristal e Higienopolis, concentravam, igualmente, a oferta de apar-
tamentos de trés dormitérios na faixa de R$ 125 mil a R$ 250 mil; Mont’'Serrat,
s0 para ter-se uma idéia do perfil que vem assumindo no periodo recente, ofere-
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cia 23 unidades, das quais 20 se encontravam na faixa de valor entre R$ 125 mil
e R$ 250 mil, ou seja, sdo iméveis acessiveis somente para camadas de renda
mais alta. Também o Bairro Rio Branco tem crescido com essa configuracao.

Os Bairros Bela Vista, Petropolis e Mont’'Serrat sdo areas de moradia de
camadas de renda alta e estao experimentando um processo de verticalizagao
bastante intenso, que ja se delineava no inicio dos anos 90, em fungéo de
mudangas na legislacao urbanistica definida pelo | Plano Diretor de Desenvolvi-
mento Urbano de Porto Alegre (Barcellos; Mammarella; Koch, 2002). Esse pro-
cesso se acelerou apés a aprovacgao do novo Plano Diretor, em 1999, que abriu
a possibilidade de utilizacao de mecanismos que permitem aumento da densi-
dade em areas bem-equipadas e com boa infra-estrutura.

O Passo da Areia, cuja origem é operaria, atualmente se caracteriza por
um tipo de ocupagao mais elitizada. Também em 2002, esse bairro tinha ofertas
de iméveis concentradas em apartamentos de trés dormitérios, na faixa de R$
125 mil a R$ 250 mil. O mercado imobiliario tem explorado sua atratividade em
fungao da proximidade com o Shopping Iguatemi, que alterou profundamente os
bairros do seu entorno, como Boa Vista, Trés Figueiras e Chacara das Pedras.

Sarandi, bairro mais popular, na zona norte da Cidade, aparece, em 2001,
com destaque na oferta de apartamentos de dois dormitérios na faixa de R$ 50
mil a R$ 75 mil. Em 2002, tinha 10 apartamentos de trés dormitérios em oferta
(com garagem, sacada e churrasqueira) na faixa de R$ 75 mil a R$ 125 mil,
apontando mudancas na sua composi¢ao social.

Em termos gerais, 0 apartamento predomina e vem crescendo em partici-
pacao no conjunto das unidades disponiveis (em torno de 70%). Entre 1998 e
2001, aumentou sempre a proporcao de unidades com trés dormitérios, indican-
do que o mercado se volta para familias com faixa mais elevada de renda.
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Mapa 4

Area vistoriada, por bairros, em Porto Alegre — 1995-00
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Mapa 5

Populagdo com renda maior que 10 salarios minimos,
por bairros, em Porto Alegre — 2000
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Consideracoes finais

Embora considerando a diversidade na qualidade e na abrangéncia das
informacdes utilizadas nessa abordagem, é possivel esbocarem-se alguns co-
mentarios mais analiticos sobre a estruturacéo recente da Regiéo e as caracte-
risticas da atuagdo do mercado imobiliario.

Em primeiro lugar, a ocupacéo histérica mostra sua marca na configuragao
metropolitana, estruturada a partir dos principais eixos da expansao da RMPA:
para o norte de Porto Alegre, seguindo a via férrea e, depois, a BR-116, em
direcao a Sao Leopoldo e Novo Hamburgo, que constitui uma importante ligagao
com o resto do Pais; para o leste-nordeste, seguindo o caminho que levava aos
primeiros nucleos da colonizacio acgoriana (atualmente, Viamao-Alvorada e
Gravatai-Cachoeirinha). Aindustrializagdo que se desenvolveu a partir do inten-
so comércio entre Porto Alegre e a regiao colonial, especialmente com a zona
de imigragao alema, baseada em Sao Leopoldo, ao norte, foi fundamental nessa
conformacéo. O legado histérico engendrou uma configuracdo metropolitana
“policéntrica”, distinta da maior parte das metrépoles brasileiras.

Em segundo lugar, em termos da estruturagdo mais recente, pode-se ob-
servar que a metropole vem se expandindo em areas do entorno imediato de
Porto Alegre, abrigando as camadas de menor renda, e em alguns municipios
ligados economicamente a Novo Hamburgo e Sao Leopoldo. Verifica-se, ainda,
que a moradia em casas cresce, além de ter uma participagao maior do que a
residéncia em apartamentos, 0 que indicaria um aumento da importancia da
moradia irregular. Tal fenémeno, no entanto, quando discriminado pela variavel
renda, mostra que, na verdade, em muitos casos isso corresponde, provavel-
mente, ao aumento da procura por condominios residenciais fechados pelas
classes médias. Em Porto Alegre, sdo nitidos 0 aumento da verticalizagdo em
bairros de moradia das camadas de renda mais alta e a expansao urbana em
areas na periferia, onde a ocupagéao se da principalmente pela populacdo mais
pobre.

Com relagao a dinamica imobiliaria nos maiores municipios da Regiao,
ressalta a escala absolutamente diferenciada de investimentos em que a sede
metropolitana se situa. Nao obstante, em Novo Hamburgo, ha indicios de que o
mercado vem promovendo uma verticalizagao, de um lado, e que avanga em
areas de baixa densidade, de outro, num processo de expansao urbana, sinali-
zando importantes mudangas na configuracao social do Municipio. Também, em
Gravatali, pode-se divisar uma transformacao significativa, induzida, em grande
parte, pela instalagdo do complexo industrial da GM. Cresce a ocupagao na
margem da Free-Way e no vetor de ligacdo do centro da Cidade com o Municipio
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de Cachoeirinha. A diversidade de empresas incorporadoras e construtoras
atuando no Municipio e o incremento verificado na area comercial vistoriada sao
igualmente representativos desse processo.

Porto Alegre mostra uma dindmica que se volta fundamentalmente para as
camadas de renda mais alta da populagéo. Junto com essa concentragao de
empreendimentos voltados para as elites em alguns bairros como Moinhos de
Vento, Bela Vista, Petropolis, Mont'Serrat e Trés Figueiras, observam-se um
avancgo do mercado em bairros antes predominantemente operarios e popula-
res, que rapidamente estéo se diversificando socialmente, como Sarandi e Passo
da Areia, e a expanséao de projetos na zona sul da Cidade, dirigidos para as
camadas médias e de renda mais elevada.
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