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Padrbes sociais de territorialidade e condominios f echados na Metropole

Gaucha

Rosetta Mammarella Mestre em Sociologia e Técnica da FEE

Tanya M. de Barcellos Mestre em Sociologia e Técnica da FEE

Resumo

Este trabalho tem por objetivo analisar os padrées de moradia na Regido Metropolitana de Porto
Alegre (RMPA), conjuntamente com duas questdes importantes para o estudo das mudancgas sociais
e espaciais que se aprofundaram nas Ultimas décadas: a expansédo dos condominios fechados como
escolha residencial de camadas médias e altas da populacdo e a estratificacdo so6cio-espacial do
territério metropolitano.

Os dados dos Censos Demogréficos de 1991 e 2000 sdo a fonte para a abordagem da configuracéo
socioespacial e dos padrdes de moradia da populacdo metropolitana. Eles foram complementados
por um levantamento dos empreendimentos do tipo “condominio fechado” em oito municipios da
regido que permitiu a construcdo de um panorama sobre essa realidade.

Alguns resultados se destacaram por sua relevancia para a compreensdo das tendéncias de
segmentacao social do espaco na metropole galcha. Ressalta o rearranjo de camadas sociais no
territério envolvendo alguns fendmenos: mudancas no tamanho e organizagdo das familias;
processos de elitizagcdo e polarizacdo social de espacos; expansdo urbana e periferizacdo da
moradia, simultaneamente ao aumento de moradia irregular e avanco de camadas populares sobre
areas rurais. Os condominios fechados se concentram no poélo metropolitano seguindo,
principalmente, a rota para a zona sul, mas aparecem também em areas mais periféricas, alterando
seu conteudo social. No resto da regido sua implantacéo se sobressai em municipios maiores onde a
diversidade social tem igualmente expressao significativa no territério.

Palavras-chave : areas metropolitanas; segregacdo socioespacial; condominios fechados

Abstract

In this paper we analyse the housing standards of the population in the metropolitan area of Porto
Alegre (Brazil). Two important questions involved in the understanding of the recent tendencies of the
urbanization process are discussed: the increase of the gated communities and the new aspects of
spatial segregation in the great urban agglomerations. Data from Demographic Census of 1991 and
2000 are the main sources used to describe the housing standards and to build a socio-spatial
typologie if the region. The field work was undertaken in order to identify and localize the gated
communities in the map of the region. The relevant conclusions to the analysis of the recent changes
in urban areas are: an approach of the social polarization in some areas; homogeneization of the
areas where the upper classes live; expansion of the peripheral and irregular housing; increase of
polarization and the rise of a new social profile in some neighborhoods, a process led by the gated
communities.

Keywords : metropolitan areas; sociospatial segregation; gated communities

Classificacdo JEL: R 23



Introducao *

Este artigo tem como objetivo analisar alguns dos processos que sdo definidores das
mudancas sociais e espaciais em curso nas grandes cidades e areas metropolitanas. Esses
processos se aprofundaram a partir do estabelecimento hegeménico de padrdes globalizados no trato
das questdes relativas ao ambiente urbano, aonde a segregacdo social e a segmentacéo territorial
vém se consolidando como marca distintiva da cidade contemporédnea. Nosso olhar recai
simultaneamente sobre uma particular estratégia dos empreendedores do setor imobiliario, que
envolve a expansdo dos condominios fechados, e sobre a estratificagcdo socioespacial do territério
metropolitano. Queremos compreender quais as implica¢cdes da conjuncédo desses dois fendmenos
enquanto elementos estruturantes da realidade urbana.

Nosso foco de andlise se concentra nas mudancas ocorridas na Regido Metropolitana de
Porto Alegre, RS, tendo como fonte de dados os resultados da amostra dos Censos Demograficos
de 1991 e 2000° e um levantamento de campo com a localizacdo dos empreendimentos do tipo
condominio fechado, que foi realizado em oito municipios dessa regiéo.

Além de informagdes populacionais e sobre a moradia, os Censos se constituiram em fonte
de dados para tracar o perfil socioespacial da RMPA. Esse perfil foi obtido a partir de uma
hierarquizacdo das ocupacdes exercidas pela populacdo de 10 anos e mais, correlacionadas com as
156 Areas de Expansdo dos dados da Amostra (AEDs) (Mammarella, Barcellos, 2005). O resultado
do estudo sobre o perfil social dos espacos intrametropolitanos apontou para a configuracéo de cinco
tipos de areas na regido, classificadas como superiores, médias, operarias, populares e agricola
(Mammarella, Barcellos, 2008).

As informac0es relativas aos condominios fechados e sua localizagao foram obtidas através
do levantamento de campo dos empreendimentos desse tipo existentes em oito municipios da RMPA
no periodo entre julho de 2005 e janeiro de 2008, realizado por estudantes, através do Laboratério do
Espaco Social, do Departamento de Geografia do Instituto de Geociéncias, da Universidade Federal
do Rio Grande do Sul (Barcellos, Mammarella, 2008), como parte das atividades do Projeto sobre
Condominios Fechados (Edital CNPq 19/2004). *

Apesar das limitagdes que os dados censitarios oferecem, eles tém a vantagem de possibilitar

um foco temporal, que nos aproxima das mudancas recentes ocorridas nos padrées habitacionais da

! Este trabalho integra o projeto Observatério das Metropoles: territério, coesao social e governanga democratica:
Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Belo Horizonte, Curitiba, Porto Alegre, Salvador, Recife, Fortaleza, Belém, Natal,
Goiania e Maringa, Institutos do Milénio — CNPq, 2005-2008 coordenado pelo Prof. Dr. Luiz César de Ribeiro
Queiroz (IPPUR/UFRJ) e o projeto Condominios fechados: novas formas de segregacdo e fragmentagao
urbanas na Regido Metropolitana de Porto Alegre — 1980-2000, financiado pelo CNPq (Edital 19/2004) realizado
em parceria FEE/PPG-Geografia da UFRGS, cuja coordenacao esteve a cargo da Profa. Dra. Vanda Ueda.
Versdes anteriores deste texto foram apresentadas no 4° Encontro de Economia Galcha, realizado em Porto
Alegre, em, 29 e 30 de maio de 2008 e no Simpésio Espago Metropolitano, Turismo e Mercado Imobiliario
realizado em Fortaleza, de 18 a 20 de junho de 2008. As autoras agradecem ao académico de Geografia
SUFRGS), Rodrigo Costa de Aguiar pela colaboragéo na elaboragdo dos mapas.

Para efeitos comparativos, a RMPA foi considerada, em 2000, com a mesma conformacéo de 1991.
® O levantamento foi realizado nos municipios de Porto Alegre, Canoas, Novo Hamburgo, Sao Leopoldo,
Gravatai, Cachoeirinha, Viaméao e Alvorada. As fontes foram variadas: 6rgdos das administragdes municipais,
anuncios de jornal, levantamento em imobiliarias e sites de empresas construtoras.



Regido. E, apesar das dificuldades na obtencdo de informacdes locais sobre os condominios
fechados, o resultado do levantamento permitiu a constru¢cdo de um panorama sobre essa realidade.

A hipétese central subjacente ao estudo € que o atual processo de globalizacdo, que é
multiplo, constante e singular na histéria, engendra mudancas muito significativas que atingem a
estrutura da sociedade e as formas de organizacdo do espaco. As cidades e especialmente as
grandes aglomeracgdes urbanas se constituem no I6cus onde os efeitos da globalizagdo se fazem
particularmente visiveis.

No ambito da problematica acima descrita, 0 enfoque que privilegiamos em nossas analises
esta relacionado a trés questfes basicas, que dizem respeito (i) ao padrdo de moradia e ocupagao
dos espacos; (i) ao empresariamento da producéo imobiliaria; e (iii) a relacdo entre o perfil social dos
espacos e a oferta ou a existéncia de um tipo especifico de produto imobilidrio, que sdo os
condominios fechados.

O trabalho est4 dividido em trés partes, além desta introducdo e das consideracées finais: na
primeira parte sdo explicitados alguns pressupostos que envolvem a andlise das relagGes entre
segregacao, condominios fechados e perfil social do territério; na segunda, sdo apresentados 0s
padrdes de moradia e de ocupagdo dos espacos, analisando, de um lado, a questdo da moradia
irregular e polarizagdo social e, de outro, o empresariamento na producdo imobiliaria; e, por fim, na
terceira parte a analise tem como foco central a relacdo entre o perfil social do territério e a

localizacéo dos condominios fechados.

1 Segregacao, condominios fechados e perfil social do territorio

1.1 Segregacao e condominios fechados: duas dimensé  es de um mesmo fendbmeno

No curso dos ultimos trinta anos as transformacdes do capitalismo, cuja reestruturacéo
rompeu os limites das fronteiras nacionais, se traduzem em novos patamares da ordem econdmica,
tecnoldgica, politica e social que afetam diretamente o destino das metrépoles. Mudancas
significativas foram produzidas tanto na estrutura social das grandes aglomeracdes urbanas e
grandes cidade com reflexos concernentes a sua distribuicdo no espaco, como nas estratégias de
continuidade do crescimento econémico que amplia e aprofunda os quadros de desigualdade social e
de acesso da populagcdo aos beneficios potencialmente postos a disposigdo da sociedade. Esses
processos de transformacdo do capitalismo contemporaneo, que se ampliam em diferentes escalas,
tém sido fundamentais para a definicAo de novas formas de expansdo urbana e metropolitana,
particularmente no que diz respeito ao quesito da moradia. Nesse contexto, como dizem Artigues e
Rullan (2007), o direito a moradia cede lugar ao negécio—investimento imobiliario.

Nesses Ultimos trinta anos, o setor imobiliario, um dos principais responsaveis pela expansao
urbana nas metropoles, vem passando por rapidos processos de expansdo, modernizacdo e
globalizagdo, que se traduzem particularmente pelos modernos empreendimentos imobiliarios que
delimitam privativamente o espaco urbano. Uma das caracteristicas marcantes desses
empreendimentos é que eles dispbem de servicos e equipamentos coletivos geridos de modo

privado, com restricdo de acesso, que, via de regra, € controlado e delimitado por valas, muros ou



outros elementos. E os efeitos, ndo s6 em termos de estruturagcao das cidades, como o0s sociais nao
podem ser minimizados. Antes, como diz Sanfeliu (2007), devem ser vistos como um produto que
tanto reflete como impulsiona as mudancas mais profundas que ocorrem na sociedade e no
fenbmeno urbano. As caracteristicas desse modelo residencial, ainda no dizer de Sanfeliu, “[...]
correspondem de fato aquelas tendéncias mais gerais que caracterizam hoje o fenébmeno urbano: a
privatizacdo, a fragmentacéo urbana e o parque tematico ou producéo de espacos de simulacao”.
Mas esse modelo de intervencdo privada na cidade sé prolifera porque encontra ambiente
econdmico e padrbes vigentes de politicas publicas favoraveis. O redirecionamento que ocorreu na
ordem econdmica, politica e institucional produziu seus efeitos sobre a sociedade, afetando, como diz
Ribeiro (2004), padrdes de socializacdo que estabeleciam conexfes que sustentavam vinculos de
solidariedade interclasses, através de movimentos sociais, em nome de um destino coletivo para a
cidade, para a nacéo. A medida que essa conexao foi se rompendo, os valores solidarios e coletivos
assumidos pelas classes médias, de forte influéncia na solucdo de problemas urbanos, foram
cedendo lugar a visdes individualistas, dessolidarizadas, sobre o destino Gltimo da cidade. No rastro
das fortes transformacdes produzidas na cidade globalizada, tanto mais valorizada quanto mais
conceituada como cidade-negocio, os bens e valores de mercado se sobrep6em a bens e valores
coletivos, onde a tdnica é de maximizagdo da eficiéncia, da disputa e competi¢cao, do individualismo e
da busca pela homogeneizacdo. Nesse contexto, o clima reinante nas cidades €, a0 mesmo tempo,
de total liberacdo de acao do mercado e de sensacdo de desconforto, desprotecao e inseguranca por
parte da populacdo. Como conseqiiéncia, sdo incentivadas acdes e comportamentos autodefensivos
e individualistas, mormente pelas classes mais abastadas, que buscam “modelos segregados de
moradia, como os condominios fechados, verdadeiros “enclaves fortificados” (apud Caldeira, 1997),

gl

com os quais as altas classes médias pretendem se proteger da "desordem urbana™. A proliferacao
de condominios fechados voltados para as classes médias e altas, em localidades onde se
estabelecem de modo totalmente dissociado de seu entorno, caracteriza uma “auto-segregacao
crescente das altas classes médias”, e se constitui num padrao de fracionamento do territério em que
a proximidade fisica ndo implica proximidade social (Ribeiro, 2004, p.31-36).

Esse produto imobiliario, que pode ser considerado um icone das tendéncias que
caracterizam a realidade urbana atual, tem um grande impacto na estruturagdo urbana, visto
ocuparem grandes extensfes de area nas periferias das aglomeragbes, sendo urbanizados
privadamente e isolados fisicamente, através de muros ou sucedaneos, do seu entorno. Possuem
algumas caracteristicas que estdo presentes em praticamente todas as variantes desse tipo de
empreendimento: sdo conjuntos residenciais de casas isoladas, embora, em alguns casos, elas
sejam geminadas, com, no maximo, dois pisos; apresentam baixa densidade populacional,
constituem-se em propriedades privadas com areas e equipamentos de uso coletivo; possuem
reserva de areas verdes, infra-estrutura basica e servicos especializados, como portaria, sistemas de
vigilancia e de seguranga; voltam-se para o interior, desconsiderando o exterior, visto que estdo
fisicamente demarcados por muros, grades, espacos vazios e detalhes arquitetbnicos; ndo raro,
simplesmente bloqueiam as vias publicas de circulagdo e apresentam grande flexibilidade no que diz

respeito a localizagcdo, podendo situar-se praticamente em qualquer lugar, tendo em vista sua



autonomia e sua independéncia em relacdo ao entorno. A vida nos condominios fechados é regulada
por um conjunto de regras particulares que define formas de convivio interno. O marketing que
envolve sua promocédo revela que eles se dirigem para as classes altas ou de alto poder aquisitivo,
enfatizam o valor do que € privado e restrito aos anseios dessa camada da populagdo, a0 mesmo
tempo em que desvalorizam o que é publico e aberto na cidade. (Caldeira, 1997; Dacanal, 2004).*

A expansao da residéncia particular em “quase bairros” fechados, cercados de aparatos de
controle e segurancga, envoltos numa “idealizagdo mitica” do urbano (Dacanal, 2004), em que a
dimenséo da relagdo publico-privado se transmuta em nome da ineficiéncia ou da auséncia do Estado
no cumprimento de suas atribuicbes constitucionais, se constitui como importante fator que define e
redefine as relagdes sociais no espaco. Ao subverter a relacao entre o que é publico e o que se situa
na esfera do privado, atinge o préprio estatuto juridico que regulamenta o uso e a apropriacdo do solo

urbano (Barcellos; Mammarella, 2007).

1.2 O perfil social do territério na Regido Metropo  litana de Porto Alegre

A reestruturacdo produtiva, enquanto um dos principais vetores da globalizacdo, afeta
diretamente as questdes que dizem respeito ao mercado de trabalho. Entre outros aspectos, mudam
as relacdes de trabalho; postos no mercado formal de trabalho sdo suprimidos; novas exigéncias em
termos de formacao e habilidades sédo “formuladas” para insercdo e/ou manutencdo no mercado
formal de trabalho; surgem novas ocupac¢des como decorréncia do avanco da tecnologia; aumenta a
informalidade tanto no mercado como nas relagdes de trabalho; as garantias de permanéncia nos
trabalhos tornam-se cada vez mais ténues; diminuem os sistemas (ou aparatos) de seguranca social
dos trabalhadores; assiste-se ao dessalariamento dos trabalhadores, conjugado com o crescimento
da precariedade das relac6es de trabalho. Levando em consideracdo os efeitos desses processos,
quais sdo as mudancas que podem ser identificadas na configuracéo da estrutura social?

Diante dessa questdo, elegemos como caminho a definicho de categorias sociais,
representativas da hierarquia social, pensadas a partir de alguns principios que estdo na base da
organizacéo social, e que podem ser traduzidos por algumas relagdes de oposicao, tais como: capital
e trabalho; grande e pequeno capital; assalariamento e trabalho autbnomo; trabalho manual versus
ndo-manual (Ribeiro, Lago, 2000). As categorias foram construidas tendo presente também a visao
bourdieusiana de que os agentes e grupos de agentes sdo definidos pela posigdo simbolica que
ocupam no espaco social (Barcellos; Mammarella, 2001).

Para o trabalho que resultou nesta formatagéo da estratificagdo social usamos como variaveis
principais a populacdo de 10 anos e mais que se declarou como ocupada na data do levantamento
censitario, o tipo de ocupacédo exercida, o ramo de atividade e 0 modo de inser¢do no mercado de
trabalho, conforme os registros dos Censos Demograficos. O conjunto de categorias

socioocupacionais (CATs) resultante ficou assim distribuido: Dirigentes®, Profissionais de nivel

* Uma andlise sobre o significado dos condominios fechados quanto a sua imagem simbdlica e as principais
questdes quem vém sendo discutidas a seu respeito pela literatura nacional e pela internacional estdo em
Barcellos e Mammarella (2007).
5 .. L. .. .

Composto de grandes empregadores, dirigentes do setor publico e dirigentes do setor privado.



superiore, Pequenos empregadores, Ocupactes médias’, Trabalhadores do terciario especializados,
Trabalhadores do secundario®, Trabalhadores do terciario néo especializadolo, e Agricultores.

Os resultados das analises realizadas sobre a RMPA revelam que o perfil social
predominante, tanto em 1991 como em 2000, caracteriza-se pela forte presenca de operarios e de
camadas médias. Mesmo tendo havido um relativo decréscimo frente ao primeiro ano, em 2000, eram
mais de 54% os trabalhadores metropolitanos que estavam envolvidos em atividades que se dividiam,
em proporg8es muito proximas, entre o Setor Secundario da economia e parcelas do Setor Terciario.
Ligadas ao Terciario encontram-se as ocupacdes técnicas, de escritdrio, de supervisdo, e setores
intermediarios — publicos ou néo - da saude, educacdo, justica, seguranga publica e correios. Esse
perfil médio e operario da regido metropolitana se completa se levarmos em conta 0 aumento relativo
dos prestadores de servicos especializados e dos trabalhadores do comércio. Em 2000, eles
representavam 17% do total metropolitano. O conjunto formado pelos dirigentes e pelos profissionais
de nivel superior, que representam as posicdes mais elevadas na estrutura social é
proporcionalmente pequeno — apenas 9% -, frente aos quase 15% de trabalhadores né&o
especializados, ou seja, dos integrantes das classes mais abaixo na hierarquia social (Mammarella;
Barcellos, 2008).

Um segundo elemento associado as diferenciagdes sociais diz respeito a seus efeitos na
organizacdo do territério. Estaria em curso um processo de homogeneizacdo dos espacos de
residéncia nas grandes cidades? Muitos autores tém apontado para a relevancia desta questdo uma
vez que espacos homogeneizados tenderiam a segmentar-se com aprofundamento da segregacao
social. Através da distribuicdo territorial da hierarquia social avaliamos a existéncia ou nao de
fenbmenos de segregacado social e de segmentacdo do espaco, 0 que nos permite identificar tanto
territérios socialmente homogéneos como outras formas de composi¢éo social de espacos.

Um caminho para responder a estas questdes foi a construcdo de uma tipologia
socioespacial, que permitiu hierarquizar o territério a partir de critérios sociais, através do tratamento
estatistico que relaciona as CATs com em a divisdo intra-urbana do espaco metropolitano,
representada pelas 156 AEDs. Como resultado, o territério metropolitano foi qualificado e
hierarquizado em cinco tipos: superiores, médios, operarios e populares e agricolas. '

Os espacos operarios na RMPA sdo majoritarios, e assim se mantiveram na década de 90,
tanto em nimero de areas (mais de 70 AEDs) como na participacdo relativa dos ocupados neles
residentes (42,5% em 1991 e 44,5% em 2000)12. As AEDs dos tipos médios e populares, que se

seguem as operarias em representatividade, sofreram alteracdes significativas. A quase-inversao

® Onde estao reunidos os autdnomos, empregados, estatutarios e professores.

" Esta categoria reine as ocupacdes de escritorio, de supervisdo, as técnicas, as médias da salde e educagéo,
as de seguranca publica, justica e correio e as artisticas e similares.

® Trabalhadores do comércio e prestadores de servi¢os especializados.

° Envolve os trabalhadores da industria moderna e da tradicional, em conjunto com o0s operarios dos servigos
auxiliares e da construcéo civil.

° Sao os prestadores de servicos ndo especializados, os trabalhadores domésticos e os ambulantes e
biscateiros.

11 O detalhamento metodolégico e analitico das diferenciagcdes sociais do territdrio metropolitano, analisado
neste tdpico, encontra-se no relatdrio de pesquisa referente ao Projeto Observatério das Metropoles: territorio,
coesdao social e governanga democrética, financiado pelo CNPg/Institutos do Milénio (Mammarella, 2008).

2.0 célculo da proporcionalidade sempre é feito em relagao ao total da populagédo ocupada.



ocorrida nos tamanhos relativos da populagéo, nesses tipos, e a perda no nimero de areas que eram
populares, compensadas nas médias, em 2000, indicam que houve rearranjos espaciais na moradia
desses estratos sociais da populacao, revelando a complexidade dos processos que determinam a
configuracdo do territério metropolitano (Tabela 1).

Tabela 1

Distribuic&o relativa da populagéo ocupada, segundo
os tipos socioespaciais, e nimero de AEDs
em cada tipo, na Regido Metropolitana
de Porto Alegre — 1991 e 2000

1991 2000

TIPOS Populacéc Populacac

SOCIOESPACIAIS T:S'Dge Ocupada Tzéaége Ocupada
(%) (%)

Superior 15 13.28 17 12.84
Médio 18 13.37 35 24.94
Operério 73 42.52 74 44.49
Popular 43 28.57 25 15.50
Agricola popular 7 2.26 5 2.23
TOTAL 156 100 156 100

FONTE DOS DADOS BRUTOS: Censos Demograficos 1991, 2000 :
microdados da amostra. Rio de Janeiro, IBGE, [s.d.].

A distribuicBo espacial dos tipos no ano 2000 (Figura 1) revela a existéncia de uma
segmentacao socioterritorial muito acentuada, se levarmos em conta que os espacgos de tipo operario
e os de tipo superior sdo muito bem delimitados geograficamente. Os primeiros estdo concentrados
ao norte da RMPA, no chamado Vale do Calcado, onde apenas sete AEDs conformam outros tipos.
Somente em Novo Hamburgo e Séo Leopoldo, ha alguma diversidade em termos tipolégicos, com
AEDs de tipo médio, e, no caso de Sao Leopoldo, uma AED integra o tipo superior. Em relacao aos
espacos de tipo superior, destacamos o fato de que, a excecdo da AED de Sé&o Leopoldo, todas as

demais se situam em Porto Alegre, em lugares centrais e altamente valorizados.



Figura 1
Tipologia socioespacial, segundo os cinco grandes grupos de tipos, na Regido Metropolitana de Porto
Alegre — 2000
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Embora concentrados no norte, os tipos operarios atravessam a fronteira da porcéo
metropolitana em que o setor coureiro-calgcadista predomina na arena econdmica e se estendem, com
forte presenca, a Sapucaia do Sul, Esteio, Canoas e Gravatai, todos do entorno de Porto Alegre,
onde a indastria moderna esta presente. O Municipio de Alvorada, tradicionalmente rotulado como
municipio-dormitério de Porto Alegre para categorias do terciario ndo especializado, surpreende, se
considerarmos que, nas AEDs limitrofes com a Capital, se configurou um tipo operario. Ou os
recentes empreendimentos industriais no Municipio estdo influindo nesse resultado, ou podemos
pensar em migragdo dessas categorias da Capital para o vizinho municipio.

Em Porto Alegre, os tipos médios, majoritariamente, orbitam as areas de tipo superior, em
locais que podem ser considerados como os rumos da expansao imobilidria dirigida para as classes
médias em todos 0s seus matizes.

Os tipos populares, como ndo poderia deixar de ser, predominam nos espacos periféricos,
sendo particularmente significativos a leste de Porto Alegre, em Alvorada, fora do eixo operario, em
Viamao, na parte mais densa do Municipio, a partir do limite com Porto Alegre, e nos municipios que
ainda mantém estoque de terra devido a sua grande extensao.

Os tipos agricolas, que incidem nos Municipios de Triunfo e Glorinha e na area rural de
Gravatai e Viamao, constituem-se de forma um tanto quanto hibrida, pois, junto com os trabalhadores
agricolas, as camadas populares sdo importantes na sua conformacdo, o que podera estar

significando, também, processos de expansado urbana.



2 Polarizacao social: empresariamento imobiliario e moradia irregular

Um dos efeitos nocivos mais visiveis das mudancas que deixam suas marcas nas metrépoles
esta relacionado com a segregacdo residencial e com 0s mecanismos de reproducdo das
desigualdades sociais. Nas grandes metrOpoles o processo de polarizacdo social se expressa nas
formas e condi¢cdes de ocupacdo da cidade, onde imperam as forcas de mercado e uma politica
urbana tolerante. Segundo Ribeiro (2008) existem algumas tendéncias que fragilizam as estruturas
sociais, dentre as quais, destacamos, “a crescente incorporacdo a cidade, mediante a légica
mercantil, dos territérios populares marginalizados, com a constituicdo de mercados paralelos de
moradia (sem titulacdo formal) [...] que aprofunda a separacdo da populacdo que neles mora das
instituicBes garantidoras da coesao social por meio dos direitos de cidadania”.

O exame das informacdes relativas ao padrdo de moradia na RMPA, buscando capturar as
formas empresariais e as informais, séo reveladoras dessas tendéncias polarizadoras entre a cidade
do investimento e a cidade do dormitério. Em termos analiticos, construimos alguns indicadores, a
partir das informagdes censitarias, estratificando a moradia por tipo — casas e apartamentos. O tipo
apartamento pode ser considerado um indicador do nivel de empresariamento na oferta de
habitacbes, uma vez que inexistem prédios de apartamentos considerados irregulares, do tipo auto-
construcdo em terreno ndo-proprio e sem registro cartorial. Esta € uma caracteristica que esta
associada ao tipo casa. Porém, a evolucdo da moradia no tipo casa, cruzado com a renda, permite
inferir algumas hipoteses no que diz respeito ao empresariamento desse modo de producao da
moradia, principalmente porque na atual tendéncia do mercado imobiliario, a construgcdo de casas
esta muito associada a modalidade condominios fechados. Os dados relativos a moradia irregular,
avaliada pela proporcdo de pessoas residindo em domicilio construido em terreno ndo préprio,
fornece-nos elementos relevantes sobre a dinamica do mercado imobiliario informal na Regiéo.13

Entre os anos de 1991 e 2000, o crescimento dos domicilios superou o populacional.
Enquanto a populacdo aumentou 16,16% entre 1991 e 2000, o nimero de domicilios cresceu 24,44%
(Barcellos, Mammarella, 2008). Ao mesmo tempo, as analises considerando o niumero médio de
moradores por domicilio revelaram que estdo em curso mudancas significativas, que podem estar
relacionadas fundamentalmente a rearranjos na composicdo das familias. Ja na década de 80
Cecconi (2004) apontava para a diminuicdo relativa do ndmero de casais com filhos, que foi
compensada, em especial, pelo aumento das familias compostas de casal sem filhos ou de mulher
chefe de familia sem conjuge e com filhos, as chamadas familias monoparentais. Essa tendéncia
manteve-se na década seguinte. Conforme Garcia, Rodarte e Costa (2004), ocorreram novos
arranjos familiares nas regides metropolitanas brasileiras: houve reducdo do tamanho médio das
familias e crescimento nas composicdes monoparentais e unipessoais, sobretudo nas com chefia

feminina.

13 Optamos pelo indicador do terreno ndo-préprio para medir a irregularidade na produgédo da moradia tendo em
vista que as informacdes que o Censo levanta sobre aglomerados subnormais subestima essa realidade
(Mammarella, 2006).



Outro elemento importante a ser considerado e que denota mudancas na relacdo entre
tamanho das familias e dos domicilios diz respeito as alteragbes no tamanho das moradias, através
do nimero de dormitérios, associada as faixas de rendimento. Na RMPA, diminuiu a proporcao de
moradias com até um dormitério e houve um leve aumento na participacdo das unidades com dois ou
mais dormitérios. E, a medida que aumentam os patamares de renda, cresce a proporcdo de pessoas
vivendo em domicilios com trés ou mais dormitdrios, tendéncia verificada tanto em 1991 como em
2000, embora o diferencial, positivo ou negativo, entre um ano e outro ndo seja muito elevado.

Entretanto, uma constatacao merece registro especial: entre o inicio e o final da década, caiu
a moradia com numero maior de dormitérios, e cresceu a alternativa “um dormitério” como opgéo para
as pessoas situadas nas faixas mais elevadas de rendimento, ou seja, com renda superior a 10
salarios minimos, resultado coerente frente a hipdtese de crescimento dos arranjos familiares de tipo
unipessoal, mas especialmente entre as camadas médias e altas da populacdo. Na década, o
numero de familias constituidas somente pelo chefe aumentou consideravelmente: o incremento foi
superior a 100% na faixa dos que recebiam entre 10 e 20 salarios minimos e de mais de 200% na
faixa dos que tinham rendimento acima de 20 salarios, sendo que a média metropolitana de
incremento positivo foi em torno de 42%. Em contrapartida, houve um incremento negativo de
aproximadamente 90% nas familias unipessoais com renda até meio salario minimo, ou seja, entre 0s
mais pobres (Barcellos, Mammarella, 2008). Contudo, foi justamente entre essa populacdo dos
estratos mais baixos de renda que os dados apontam ter havido uma queda em proporcdes
significativas — mais de 10 pontos percentuais — da participacdo da moradia em domicilios com um
dormitério: em 1991, era 31,57% da populacdo ocupada nessa faixa de renda e, em 2000, esse
percentual caiu para 21,43%. Esse ndo é um dado desprezivel e aponta mudancas significativas, que
atingem os mais ricos e 0s mais pobres.

O aumento da proporcao de pessoas com renda de até meio salario minimo morando em
domicilios com dois dormitérios aliado a diminuicdo na proporcdo de familias unipessoais nessa
mesma faixa de renda pode estar relacionado aos efeitos de alguns programas sociais,
particularmente na area da habitacdo popular ou de interesse social, implementados na década de
90, em municipios da RMPA. H& exemplos desses programas desenvolvidos em Porto Alegre, em
gue as unidades habitacionais construidas ndo se limitavam ao tipo JK, mas incluiam apartamentos
de um, dois e trés dormitérios (Borba; Alfonsin; Gonzalez, 2007).

Esses dados reforcam a hipétese de que, do ponto de vista do comportamento das familias
estao ocorrendo grandes e interessantes transformagdes, o que se refletird, necessariamente, sobre
a apropriacdo do solo urbano para fins de moradia. A questao a seguir sera tentar entender algumas
tendéncias que podem ser obtidas a partir das informacfes censitarias no que diz respeito seja a
moradia empresariada como a auto-construida (situacao de irregularidade e informalidade no uso e
posse da terra urbana).

Para uma compreensdo ampla dos patamares de empresariamento na producao imobiliaria,
as andlises a partir do indicador que discrimina o tipo de moradia — casa ou apartamento —
apontaram para algumas tendéncias entre 1991 e 2000 (Barcellos, Mammarella, 2008). Na RMPA, a

proporcdo de populagdo vivendo em casas, que ja era elevada em 1991 (72,4%) aumentou para



81,6% em 2000, denotando que, de modo geral houve uma queda na importancia do apartamento
como tipo de moradia. Contudo, os dois principais centros urbanos da Regido Metropolitana — Porto
Alegre e Novo Hamburgo —apresentam as mais elevadas proporcdes de residéncia em apartamento
e acréscimo na moradia em casas, ou seja, S40 nesses municipios em que o mercado imobiliario
atuou com maior dinamismo.

Contudo, a moradia do tipo casa por si s6 ndo pode ser considerada indicador de
empresariamento, porquanto € o tipo de moradia disseminado nas areas de ocupacao irregular
(favelas, vilas, aglomerados irregulares). O apartamento, ao contrario, pode ser tomado como
importante indicador, quando se quer conhecer o significado do empresariamento na producgéo
imobiliaria (Lago, 2000). Portanto, 0 aumento na producdo de casas pode estar associado também ao
fato de ter-se expandido, na RMPA, a moradia precaria e a irregularidade, tese que pode ser
sustentada especialmente porque o incremento de 31% da populacdo morando em casa foi superior
ao da populacédo total, que foi de 16%. Porém essa conjectura precisa ser analisada com cuidado,
ndo podendo ser aplicada genericamente a todos os municipios e, especialmente, a todas as
unidades intra-urbanas, nem tampouco a todas as faixas de renda. A opcdo pela moradia em
apartamento ainda prevalece entre as familias com maiores rendas.

A renda média dos residentes em apartamento, além de ser maior, aumentou na Regido,
entre 1991 e 2000, passando de 6,36 para 8,16 salarios minimos, enquanto renda dos residentes em
casa, apesar de ter aumentado, foi menos significativa: de 3,23 subiu para 4,01 salarios minimos.

Se tomarmos, ainda, como indicador, as faixas de rendimento nominal da populagcdo, em
salarios minimos™, contatamos situacdes paradoxais. No pélo metropolitano, o aumento da
residéncia em casas ocorreu em quase todas as faixas, sendo muito intenso, sobretudo, nas de renda
mais baixa, entre meio e dois salarios minimos. Mas o incremento da proporgcdo de populacdo
residindo em casas, também aconteceu tanto em faixas de renda média, entre cinco e 10 salarios
minimos, como no intervalo entre 10 e 20 salarios minimos. Somente entre os moradores com renda
superior a 20 salarios minimos é que a propor¢do da moradia em casas diminuiu, significando, por
deducao, que a alternativa “apartamento” se ampliou entre 1991 e 2000.

Duas hipo6teses que podem ser concomitantes inferem-se desses resultados, sobre o0 modo
como vem ocorrendo a ocupacao do espacgo urbano na RMPA. Uma, é a de que, se, de fato, houve
expansdo da moradia irregular na Regido Metropolitana na década de 90, e a questdo, aqui, € a de
saber se o0 que ocorreu foi densificagcdo ou expulsdo dos mais pobres de seu habitat e ocupacgéo de
novos espacos. A outra, € a de que a modalidade “casa” esta concorrendo junto com o modo
“apartamento” no processo de producdo empresarial da moradia, promovendo, assim, importantes
mudancas em termos de apropriagdo e uso do solo urbano, sendo que uma dessas mudancas
poderia estar associada a redefinicdo das areas irregulares. Essa segunda hipotese é plausivel, visto
que nos aproxima da escolha, principalmente por parte das classes médias, da moradia em
condominios fechados, estratégia que vem sendo bastante privilegiada pelos agentes imobiliarios,

onde a construcao de unidades de moradia € do tipo casa, (Barcellos; Mammarella, 2007).

4 As faixa de rendimento nominal em salarios minimos consideradas foram: até meio SM; de meio até 1 SM; de
1 até 2 SM; de 2 até 5 SM; de 5 até 10 SM; de 10 até 20 SM; mais de 20 SM (Barcellos, Mammarella, 2008).



Em é&reas da Capital, que tradicionalmente mantinham um perfil popular ou médio
(Mammarella, Barcellos, 2008), houve aumento relativo da moradia em casas na faixa dos que
recebem entre 10 e 20 salarios minimos ou mais de 20 salarios minimos, indicando alteracéo de perfil
social em areas populares e médias, o que pode estar apontando a direcdo da escolha locacional dos
investimentos imobiliarios em condominios fechados. Analisando o incremento percentual da
proporcao de pessoas vivendo em casas, constatamos que, em termos médios, houve um aumento,
na década, de 10,5% na Regido Metropolitana.

Priorizando o movimento verificado nos estratos mais elevados de renda — que se constitui
na populacdo potencialmente alvo dos empreendedores de condominios fechados — observamos, na
Figura 2, que houve um incremento populacional médio de em torno de 15%, entre aqueles cuja
renda nominal se situava na faixa entre 10 e 20 salarios minimos e, um incremento negativo médio de
menos de 6% na faixa superior, de 20 ou mais salarios minimos, conforme a Figura 3. Esse
decréscimo mostra 0 aumento da importancia do apartamento, mas nao esconde o crescimento da
alternativa casa em algumas areas da regido, que coincidem com a implantacdo de condominios

fechados.



Figura 2

Incremento relativo da populacao residente em casas, na faixa de rendimento entre 10 e 20 salarios
minimos e localiza¢do dos condominios fechados nas AEDs da Regido Metropolitana de Porto Alegre
— 1991-2000
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Figura 3
Incremento relativo da populagao residente em casas, na faixa de rendimento acima de 20 salarios

minimos e localizagdo dos condominios fechados nas AEDs da Regido Metropolitana de Porto Alegre
— 1991-2000
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No que diz respeito a expansao da moradia irregular, hipétese que aventamos antes, alguns
processos podem ser destacados na década de 90: a proporgao de populagdo em domicilios em que
s6 a construcdo é “prépria” sofreu uma ténue reducdo na década, pois significavam 14,9% dos
domicilios metropolitanos em 1991 e passaram para 13,9% em 2000; houve, porém, incremento
absoluto de populacdo, que embora em termos relativos tenha sido, em média, baixo (9,0%),
superou 40 mil pessoas vivendo nessa condicdo. "> Esses dados sugerem que houve um importante
rearranjo na distribuicdo da populacéo em condi¢des de precariedade quanto a moradia, o que pode
ser confirmado quando se confronta esses dois indicadores com a localizagdo dos condominios

fechados (Figuras 4 e 5).

Figura 4

Proporcao da populagdo em terrenos nao-proprios em relagao a populagéo total nas AEDs da Regido
Metropolitana de Porto Alegre — 2000
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B Em alguns municipios, o indice de incremento da moradia irregular ultrapassou os 100%: Gravatai, Eldorado
do Sul e Dois Irmaos. Mas, em Campo Bom, Glorinha, Novo Hamburgo, Porto Alegre, Sao Leopoldo, Sapiranga,
Sapucaia do Sul e Viamao, o indice foi negativo.



Figura 5

Incremento da populagdo em domicilios ndo-préprios nas AEDs da Regidao Metropolitana de
Porto Alegre — 1991-2000
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Porto Alegre, enquanto capital do Estado e pélo metropolitano, € 0 municipio mais populoso
da Regido e desponta com o maior volume absoluto de populacdo vivendo em moradias assentadas
em terreno nao préprio. Também é nele que os condominios fechados estao localizados em maior
namero de unidades. A maior parte da localizagdo desses condominios, especialmente na capital,
mas ndo exclusivamente, coincide com as areas onde a proporgdo da populagdo em terrenos nédo-
proprios é inferior a média metropolitana (Figura 4) e onde o incremento de populagéo foi negativo ou
baixo (Figura 5). Indicios de renovacdo dessas areas pela expulsdo da populacdo mais pobre e
tendéncia de ocupacdo mais elitizada do solo urbano nessas localidades que, particularmente em
Porto Alegre se constituem em areas nobres ou em processo de valorizacdo crescente?
Aparentemente sim, se levarmos em conta, olhando para a figura 4, que os maiores incrementos de
subhabitagdo caracterizados pela ndo propriedade do terreno, ocorreu nos espacos periféricos. No
polo metropolitano, por exemplo, a reducdo no total de pessoas vivendo em areas irregulares
acompanha a expansao de investimentos em condominios nos Bairros Ipanema, Cristal, Trés
Figueiras e Belém Novo; em Novo Hamburgo, o Bairro Maua e seu entorno estéo no eixo que tende a
concentrar os empreendimentos imobiliarios dirigidos as camadas de renda mais alta do Municipio;
em Sao Leopoldo, nos Bairros Unisinos e Fido, onde houve diminuicdo da moradia em terreno nao
préprio, constatamos que tém surgido, j& desde 1982, varios empreendimentos do tipo condominio
fechado, apontando uma ocupacdo mais elitizada. Do mesmo modo, em Canoas, 0os Bairros Rio

Branco e Fatima tém sido lugares para tais empreendimentos.



3 Localizacdo dos condominios fechados e o perfil s ocial do territério
No terceiro ponto de nossa analise tratamos de correlacionar as mudancas no perfil social do
territério metropolitano no periodo entre 1991 e 2000, com o levantamento de campo que foi realizado
no intuito de identificar a localizacdo dos condominios fechados nos maiores municipios da RMPA.
Foram levantados 271 empreendimentos imobiliarios nos principais municipios da RMPA,
estando 226 deles localizados em Porto Alegre, cujo mercado imobiliario é, certamente, o mais
dindmico. Os demais se situam em Canoas (18), Novo Hamburgo (12), S&o Leopoldo (nove),

% Em todos

Alvorada e Gravatai (dois em cada municipio), e um em Cachoeirinha e em Viamao.
esses empreendimentos a modalidade residencial é de casa'’, com no minimo dois dormitérios, além
das demais dependéncias. A quantidade de unidades habitacionais oferecidas por cada
empreendimento varia muito, podendo ser oferecidas desde quatro unidades habitacionais até 753
em condominios horizontais de grande porte, como por exemplo o Alphaville, localizado em Gravatai.
A concepcao basica € que a cada familia corresponda uma casa. Na sua maioria apresentam
sistemas de seguranca (zeladoria, portaria, cercas eletrbnicas e cameras de vigilancia) e
equipamentos de uso comum: saldo de festas, churrasqueira, areas de lazer (muitas delas com
piscinas), playground, quadras esportivas, parques e locais de acesso a internet. Alguns desses
condominios possuem areas ou bosques privativos de preservacao natural, elemento bastante
explorado pelo marketing, que faz apelo ao verde e a convivéncia harmoniosa com a natureza.

Em relacdo as mudancas no perfil social do territério, estamos considerando os resultados
obtidos no estudo realizado recentemente em que sdo comparadas as estruturas vigentes em 1991 e
em 2000, bem como as mudancas que ocorreram na década (Mammarella, Bartcellos, 2008). Dentre
as questdes basicas que fundamentaram esse trabalho, é importante reter aquelas que estao
relacionadas as mudancas engendradas na estrutura social nesse momento do desenvolvimento do
capitalismo, em plena vigéncia da era da globalizagdo, e que foram significativas na década com
claras repercussdes nos territdrio metropolitano galcho. Sendo o trabalho a categoria central para
entender a estruturacdo da sociedade, é possivel capturar indicios de polarizacdo social a partir do
modo como a populacéo se insere no mercado de trabalho? Até que ponto essa polarizacdo produz
efeitos na organizacao do territério? Estaria em curso um processo de homogeneizagao dos espagos
de residéncia nas grandes cidades, aprofundando a segregacéo social e espacial?

A tipificacdo social do territério que reflete a estratificacdo social permitiu hierarquizar os
conjuntos de areas predefinidas do territério metropolitano. Os grupos de areas foram nomeados
segundo seus principais atributos sociais e as diferenciacdes que apresentavam entre si e face as

médias gerais. Foram identificados 12 tipos de areas para 1991 e 13 para 2000 (Quadro 1) .

16 Certamente, esse levantamento ndo se constituiu em censo. Ademais, foi extremamente dificil obter

informag6es a respeito do assunto em algumas prefeituras. A de Viam&ao, por exemplo, ndo atendeu a nenhum
de nossos pedidos.

' As chamadas “casas geminadas” ndo foram consideradas como condominios horizontais, uma vez que nesses
casos ndo ocorre o regime de co-propriedade dos equipamentos.



Quadro 1
Tipologia socioespacial da Regiao Metropolitana de Porto Alegre. 1991-2000

1991 200(
Superio Superio
Superior médi Superior médi
Médio superic Médio superic
Médio
Médio emergen
Médio heterogéne
Operario polarizac Operario polarizac
Operario tradicioni Operério tradicion:
Operario tradicional e popu
Operario moderr Operario moderr

Operario moderno e me
Operario moderno e popu |Operéario moderno e popu
Popular e méd

Popular Popula
Popular e agrico
Agricola populs Agricola populs

Para a identificacdo das mudancas que ocorreram entre 1991 e 2000 no perfil social das
areas na RMPA foram consideradas trés situagfes: quando a AED mudou de tipo, seja em escala
ascendente, seja em escala descendente da hierarquia; se a AED permaneceu no mesmo conjunto
tipoldgico (superior, médio, operario, popular ou agricola), ascendendo ou descendendo na escala; e
se ndo houve qualquer alteracéo no tipo da AED.

Essas caracteristicas, cujo detalhamento analitico e metodolégico se encontram em
Mammarella, Barcellos (2008) se constituem em pano de fundo nas andlises que se seguem. Para
efeito demonstrativo, a Figura 6 apresenta a localizacdo dos condominios fechados segundo a
tipologia de 2000.



Figura 6

Tipologia socioespacial e localizagdo dos condominios fechados nas AEDs da Regido Metropolitana

de Porto Alegre — 2000
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Como ja destacamos acima, a maior incidéncia de condominios fechados ocorre na Capital
do Estado, sendo que sua localizacdo se da majoritariamente em duas AEDs da zona sul da
Cidade'®, e em uma AED, localizada no “coracdo” de Porto Alegre.19 Essas trés AEDs apresentam
perfil social de tipo superior médio, e nelas estdo localizados mais de 100 empreendimentos, num
universo de 271 levantados na RMPA.

Os dois primeiros conjuntos correspondem a rota para a zona sul de Porto Alegre, costeando
0 Lago Guaiba, que em alguns de seus espacos ja tinham uma ocupacao de classe média alta, como
sédo os casos da Vila Assuncdo e da Vila Conceicdo, que remonta aos anos 70 e 80. O restante
dessas éareas, por dispor de reservas de terra urbana, atrativa em termos paisagisticos e
relativamente perto do centro da Cidade, foi se tornando um lugar privilegiado para esses novos
modelos residenciais. Nesse processo, € importante verificar que a melhora ocorrida no perfil social
de Ipanema, na década de 90, também esta associada a diminuicdo da moradia em terreno nao
proprio.

Ja o conjunto das Trés Figueiras, localizado na por¢cédo central da Cidade, tem um padrdo
diferenciado de ocupacédo que conjuga, historicamente, moradia de camadas de rendas altas e baixas

da populacdo. Entre 1991 e 2000, por exemplo, essa area ascendeu na hierarquia socioespacial,

8 Em duas AEDs que reanem os bairros de Ipanema, Pedra Redonda, Espirito Santo e Guaruja, Tristeza, Vila
Assungao e Vila Conceicéo
°Da qual fazem parte os bairros Trés Figueiras Chacara das Pedras e Vila Jardim



passando de tipo médio superior para superior médio, e assistiu a uma reducao significativa de
ocupacgéo irregular.

Préxima das Trés Figueiras, a AED Vila Ipiranga, embora com nUumero menor de
empreendimentos do tipo condominio, apresenta as mesmas caracteristicas: ascendeu na hierarquia
e reduziu a ocupacao irregular. Trata-se de uma area que vivencia mudancas muito intensas desde a
implantagdo do Shopping Center Iguatemi nos anos 80 (Koch, 2004). Além de abrigar o shopping, ali
esta localizado o Jardim Europa, um dos maiores empreendimentos dos ultimos anos na Cidade,
reunindo um conjunto de torres em meio ao Parque Germania e vizinho do Country Club, freqientado
pela elite porto-alegrense.

Outro tipo de situacdo que merece destaque é a que envolve as AEDs situadas em areas
mais periféricas do Municipio, como Vila Nova, Humaita e Passo das Pedras, que, simultaneamente,
abrigam condominios, melhoram seu perfil social®® e tém importante incremento no volume de
populagdo em terreno nao proprio, ou seja, sao areas de forte polarizacdo social. Em Humaitd, por
exemplo, encontramos concomitamente situacdes dispares: producdo de condominios; crescimento
das residéncias tipo “casa” na populagdo com renda de mais de 20 salarios minimos, mudanga do
tipo social de caracteristicas mais populares para o conjunto dos tipos médios e, finalmente,
aumento de quase 5.000 pessoas em terreno nao proprio.

Belém Novo, situado bem ao sul da Cidade, apresenta um perfii médio heterogéneo,
exemplifica outra configuracdo onde também se encontram condominios. Ostenta uma tipologia
ascendente, mas com reducdo da irregularidade, o que indica que estdo em curso grandes
mudancas. E nesse bairro que se situa o Terra Ville, condominio que ocupa uma area de 174ha e
cuja concepcao é de auto-suficiéncia.

Chama atencao, ainda, a situagdo do Bairro Cristal, também de tipo médio heterogéneo em
2000, escolhido para abrigar o complexo Barra Shopping, do qual faz parte um prédio comercial, um
hotel, duas torres residenciais e um centro de eventos. As transformag¢fes nesse bairro se iniciaram a
partir do andncio desses empreendimentos, a comecar pela remoc¢édo de casas instaladas na area
prevista para as obras. No Cristal, onde houve crescimento de moradias em casa na faixa mais
elevada de renda, estdo localizados oito condominios, o que coincide com o forte decréscimo de
moradias irregulares.

Fora do pélo metropolitano, em Canoas, Novo Hamburgo e Sao Leopoldo, encontramos um
namero significativo de condominios em areas que vivenciam mudancas, pois, via de regra, sao
ascendentes na tipologia e, a exce¢do de Lomba Grande em Novo Hamburgo e Pinheiro em Sao
Leopoldo, também tiveram reducdo na ocupacao irregular.

Capelani e Ueda (2006) chamam atencdo para as particularidades que envolvem os
condominios nesses municipios. Um dos empreendimentos localizados em Canoas, o Altavista,
deverda ser o terceiro maior em area e nimero de unidades da RMPA. Em Novo Hamburgo, ocorre a

producdo de uma nova centralidade, que se manifesta a partir de certa coincidéncia entre o eixo de

2 Em 1991, as AEDs correspondentes a esses trés bairros tinham um perfil popular, mas ja dando sinais de uma
relativa mistura social, com localizagdo de moradias de camadas médias. Em 2000, essa heterogeneidade social
ficou mais evidente, com participagdo mais intensa das categorias médias. Essas AEDs constituem-se em areas
gque estdo atravessando evidente mudanca no seu perfil social.



expansdo onde estdo se localizando os o6rgdos publicos e a moradia das elites locais. Isso foi
sinalizado com a recente mudanca da sede da Prefeitura e de seus oOrgdos para um bairro
relativamente distante do centro do Municipio, que ja reunia a moradia de uma parcela da classe
média local. Provavelmente, trata-se de uma éarea para onde os empreendimentos voltados para
camadas mais ricas da populagéo deverao dirigir-se, acompanhando a implantacéo de infra-estrutura:
€ a area formada pelo Bairro Maua e outros dois menos elitizados, Rondbnia e Canudos. Em Sao
Leopoldo, os maiores empreendimentos apareceram com os investimentos da empresa Ughini, que
construiu trés condominios horizontais fechados no Municipio, localizados numa area valorizada.
Estéo na proximidade de grandes avenidas, com acesso ao centro e a outras areas atrativas para a
elite, como o Ténis Clube e um shopping.

Gravatai, embora com reduzido nimero de condominios identificados, € um caso importante.
Foi lugar de um dos primeiros projetos de residéncia em condominio fechado na Regido, o
empreendimento Paragem dos Verdes Campos. Criado em 1985 como um espaco para sitios de
lazer, com 731 unidades autbnomas, foi transformado, em 1995, com o registro das propriedades e
sua formalizagdo juridica, em condominio residencial cercado. Localizado em frente ao complexo
automotivo da GM, tem acesso direto pela BR 290, Free-Way, ou pela RS 30. O Municipio foi também
selecionado para sediar um novo investimento do grupo Alphaville. Localizado as margens da
avenida Itacolomi, no Bairro Sao Vicente, devera ocupar uma area de 926.837m2. Sua situacdo é
bastante favoravel, pois esta préximo da Universidade Luterana do Brasil (Ulbra), na avenida que faz

ligacdo com o Shopping do Vale.

Comentérios finais

Um primeiro ponto que a analise revelou foi a ocorréncia de alteracbes significativas na
relagdo entre a expanséo dos condominios fechados como escolha residencial para camadas médias
e altas da populacgao e a estratificagdo socioespacial do territorio metropolitano. De um lado, tivemos
uma diminuicdo da op¢do da moradia em domicilios com apenas um dormitério entre 0s mais pobres
e 0 aumento dessa opcdo entre 0os mais ricos; de outro, a reducdo, em geral, do tamanho das
familias, sugerida pelo maior incremento dos domicilios relativamente a populacéo. As explicacdes
para esse duplo movimento podem ser, de um lado, 0os novos arranjos familiares entre a populacéo
com renda mais elevada (menor namero de filhos, casais sem filhos, casais em ciclos familiares
“avancgados”, nos quais os filhos ja sairam de casa, e familias unipessoais e monoparentais), e, de
outro, o reflexo de programas sociais de habitacdo para a populacdo de renda baixa.

No entanto, as alteracdes nos padrbes residenciais nao se deram de maneira uniforme. A
distancia entre o incremento populacional e o domiciliar apresenta-se em niveis diferenciados. De
modo geral, as diferencas mais significativas, sempre em favor dos domicilios, ocorreram em
municipios da por¢cdo norte da Regido, na area que concentra a producao coureiro-calcadista, e as
menores incidiram em municipios de maior porte e importancia econémica, juntamente com alguns
localizados no entorno da Capital e que ainda se caracterizam como cidades-dormitério, embora

estejam passando por processos de mudancas, como Viamédo e Alvorada. Neste Ultimo caso, 0



crescimento compassado de populagdo e domicilios sugere manutencdo de padrdes de ocupagao
das moradias.

Em segundo lugar, quanto ao tipo de moradia — casa e apartamento —, as informacdes
mostraram-nos que a residéncia em casas predomina na RMPA e ainda se ampliou na década
estudada. Porém isso ndo se deu de forma generalizada no territério, nem tampouco em todos 0s
estratos da populacao. Em algumas areas, como 0s bairros mais ricos do p6lo metropolitano, houve,
inclusive, um aumento da residéncia em apartamentos, intensificando, muitas vezes, a verticalizagédo
de certos espacos. Ja em algumas areas, em especial nas periféricas dos maiores municipios da
regido, o incremento da populacéo residindo em casas foi significativo e incidiu em varios estratos de
renda, estando a indicar a ocorréncia de diversos e simultaneos processos. Uma hipotese plausivel é
a intensificacéo de formas de empresariamento da moradia horizontal (casa) em grandes loteamentos
ou condominios fechados localizados em areas novas do solo urbano ou em areas que passaram por
um processo de valorizacdo e que sofreram reestruturacdo no seu padrédo social. Ha evidéncias de
gue em algumas areas, especialmente em Porto Alegre, Novo Hamburgo, Sao Leopoldo e Gravatai, a
mudanca do padrao social vem acompanhada pela implementagao de condominios fechados.

Outra explicacéo é a de que os programas de habitagdo popular desenvolvidos na década de
90 estejam pesando para o incremento observado da casa como opc¢do de moradia. Mas ainda néo
podemos subestimar o fato de que continua intensa a ocupacao indevida do solo urbano para
moradia (em areas de habitacdo irregular), especialmente quando levamos em consideracao aquelas
localidades onde o0 aumento da construcdo em terreno ndo proprio foi significativo, como ocorreu, por
exemplo, em algumas AEDs de Cachoeirinha, Gravatai, Canoas, Alvorada e Porto Alegre. Ou seja, a
Capital e seu entorno imediato persistem como lugares atrativos para a populacéo de baixa renda e
pouca qualificacdo fixar residéncia na esperanca de encontrar trabalho.

E importante assinalar que houve, em termos relativos, diminuicdo da moradia irregular na
RMPA, embora em volumes absolutos ela tenha se expandido. Essa expansdo, porém, nao foi
generalizada e levanta questdes importantes para a analise da regido, quando estamos enfocando a
problemética da moradia. Podemos observar indicios de polarizacdo social em areas onde essas
ocupacfes cresceram junto com a moradia em casas como escolha de camadas de renda média e
alta, sugerindo a implantacao de condominios fechados. Também em outros espacos, encontramos,
simultaneamente, reducdo da ocupacgédo irregular e sinais de expansdo da modalidade residencial
condominio fechado, configurando um processo de “elitizagdo”. E, como fenébmeno recorrente na
urbanizacdo brasileira, a irregularidade segue marcando o0s processos de expansdo urbana e
periferizacao.

O mapeamento dos condominios mostrou que esses empreendimentos estdo concentrados
em Porto Alegre, particularmente na porcédo sul da Cidade, com forte atratividade paisagistica, em
duas situacBes: em areas que ascenderam seu perfil social e diminuiram a moradia irregular,
sugerindo processos de elitizacdo; e em areas onde, apesar de mudanca ascendente na hierarquia,
houve aumento da moradia em terreno nao proprio, sugerindo polarizacéo. Fora da Capital, merecem
ser destacados dois fenbmenos que estdo associados ao crescimento dessas novas formas de uso

residencial do solo: em Novo Hamburgo, a estruturacao de um eixo que reine moradia de alta renda



e localizacdo de 6rgaos publicos e, em Gravatai, a implantacdo do Alphaville numa area de tipo

operario, constituindo-se no modelo residencial caracteristico de um enclave.
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