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RESUMO

O presente estudo avalia a possibilidade de construgdes endogenas darem repostas aos
formatos de exclusdo social. A partir da realidade de determinada regido, a Lomba do
Pinheiro, em Porto Alegre, infere-se para as demais regides as alternativas a exclusao
instalada. Para tanto se faz o resgate da exclusdo social em nivel de Brasil, com destaque em
especial para a exclusdo a habitagdo, resgatando-se também alguns conceitos de Amartya Sen.
Utilizando-se do referencial tedrico do desenvolvimento enddgeno e do desenvolvimento
local, exemplifica-se com projetos que tém como premissas este mesmo embasamento
teorico, as Redes de Cooperagdo e o Urbanizador Social. A partir das caracteristicas
encontradas na regido em estudo, entende-se que esforgcos pela construgdo coletiva de
solucdes estardo resolvendo as dificuldades, e, com o tempo, melhorando a situagao geral da
regido. A partir da construgdo coletiva abre-se espaco para a criagdo de uma rede de
desenvolvimento, que permitird o acimulo de capital social, conduzindo ao desenvolvimento

enddgeno e local.

Palavras-chave: Desenvolvimento endégeno. Desenvolvimento local. Capital social.



ABSTRACT

The present study evaluates the possibility of endogenous constructions give answers
to the shapes of social exclusion. Starting from the reality of a specific area, called Lomba do
Pinheiro, in Porto Alegre, the alternatives to the installed exclusion are inferred to the other
areas. In order to achieve this objective, the social exclusion rescue of Brazil is done, with
special emphasis to house exclusion, when Amartya Sen's concepts are ransoned. Making use
of the theoretical referencial of the endogenous and local development, we exemplify with
some projects which present this same theoretical base as premise: the Redes de Cooperagdo e
Urbanizador Social. Based on the characteristics found in the studied area, we understand that
efforts for the collective construction of solutions will sove difficulties, and step by step the
general situation of the area will be improved. Starting from collective construction space is
opened for the creation of a development net, which will allow the social capital

accumulation, leading to endogenous and local development.

Key-Words: Endogenous development. Place development. Social capital.
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1 INTRODUCAO

O Brasil acumula a condicdo de um dos paises de maior vigor em termos de
industrializagdo e crescimento econdmico em um espago limitado de tempo. Na segunda
metade do século XX, o pais alcangou a posi¢do de membro do seleto grupo de paises
industrializados, chegando a constituir-se na oitava economia mundial. Ao mesmo tempo, o
pais também se destaca por apresentar uma das mais desiguais distribui¢des de renda do
planeta, tendo sido classificado pelo Banco Mundial como detentor da segunda maior
concentragdo de renda do mundo. Essa condigdo sugere a existéncia de grandes contrastes
entre setores modernos, com padrao de consumo semelhante ao dos paises mais

desenvolvidos, e setores sociais que convivem com a absoluta miséria.

Buscando analisar a situa¢ao da distribui¢do da renda no pais durante a década de 90,
classifica-se como um periodo de estagnacdo econdmica e também gerador de uma estrutura
produtiva assentada numa forte e dindmica base industrial. Nesse periodo, as grandes
disparidades de renda n3o se atenuaram nem em conjunturas de intenso crescimento

econdmico, nem nas ocasides de estagnacao e de altas taxas inflacionarias da década de 80.

Conjugando a elevada concentraciao de renda com uma capacidade cada vez menor de
atuacdo do governo junto a populagdo, verifica-se o aumento do nimero de pessoas que nao
desfrutam de condi¢des de vida dignas em termos de acesso a saude, a educagdo, a
alimentacdo e a moradia. Em boa medida, essas caréncias estdo ligadas a falta de acesso ao
mercado de trabalho. O desemprego desencadeia um processo de exclusdo social gradual,
levando os individuos, muitas vezes, a buscarem apoio nos familiares para continuarem a

suprir suas necessidades diarias. Todavia, muito mais do que a impossibilidade de acesso ao
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mercado de trabalho, o abatimento moral torna o individuo impotente, fazendo com que o

reflexo do desemprego se manifeste em diversas dimensdes de sua vida.

Um dos principais aspectos determinantes da qualidade de vida do individuo diz
respeito a sua moradia. Na légica do mercado, os critérios para a escolha do espaco para
morar, por parte do individuo, v@o ao encontro do montante de facilidades que ele esta
disposto e apto a absorver. As facilidades podem ser: acesso a dgua, acesso ao esgoto, escola,
posto de saude, supermercado na proximidade e qualidade das vias de acesso, distancia do
local de trabalho etc. Entretanto, a concretizacdo dessa disposicao esta diretamente ligada a
seu ganho laboral, o qual determina, assim, a distribui¢do do espaco territorial para fins de

habitacao.

Hoje, no Brasil, milhdes de familias estdo excluidas do acesso a moradia digna. A
necessidade quantitativa corresponde a 7,2 milhdes de novas residéncias aproximadamente'.
Diagnosticos realizados sobre a situagdo habitacional do Brasil, a partir de dados do Censo
Demografico de 2000 e da Pesquisa de Informagdes Municipais de 20017, informam que, no
ano de 2000, 88,2% do déficit habitacional urbano do pais correspondia a familias com renda

de até cinco salarios minimos.

Paralelamente a caréncia habitacional, as cidades brasileiras também padecem da
insuficiéncia de redes de infra-estrutura basica, situagdo que complementa um quadro de
precariedade significativo. Segundo informacdes do IBGE, quase metade da populagdo
brasileira (83 milhdes de pessoas) ndo ¢ atendida por sistemas de esgotos, e 45 milhdes de

cidaddos carecem de servigos de agua potavel. E esse conjunto de deficiéncias que estd

! Fonte: Instituto Brasileiro de Estatistica e Geografia (IBGE), sistematizados no documento denominado
“Politica Nacional de Habitagdo”

? Instituto Brasileiro de Estatistica e Geografia (IBGE), sistematizados no documento denominado “Politica
Nacional de Habita¢ao”
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presente nos bolsdes de pobreza, ndo s6 das grandes cidades, mas também das médias e até

das pequenas.

Por se tratar de um bem finito que tem seu valor estabelecido pela localizagdo, a venda
de moradias mais proximas das facilidades se torna uma saida momentanea para aqueles que
estdo em processo de exclusdo. Tal comércio redunda no “inchamento” da periferia, uma vez
que os moradores que antes ocupavam areas que estavam mais bem localizadas deslocam-se
para esta, afetando também os precos. Na questdo da habitacdo, os excluidos ndo sdo somente
aqueles que estdo desempregados, sdo também aqueles que embora inseridos no mercado de

trabalho ndo conseguem ter seu local para morar.

Entendido como forma de promover melhores condigdes de vida para a populagdo,
especialmente para os setores marginalizados, esta o desenvolvimento econdmico e social.
Este se inspira nos valores da igualdade e da cidadania, com a inclusdo plena dos setores
marginalizados na producdo e reparticdo dos resultados. O desenvolvimento acontece num
determinado local, sendo que pode se apresentar na forma de diversos modelos. Cada
territorio tem um modelo proprio de desenvolvimento, envolvendo diversos fatores em
diferentes graus e formas. Cabe registrar alguns deles, como ¢ o caso das redes de atores
locais, das dotacdes naturais (recursos naturais renovaveis ou nao-renovaveis), da infra-
estrutura existente, do capital humano (conhecimentos, habilidades e competéncias das
pessoas), do capital social (os niveis de confianga, cooperacdo, organizacdo e participagao
social), da cultura empreendedora (niveis de auto-estima, autoconfianga, capacidade de
iniciativa), da poupancga local, da capacidade de atrair investimentos, das potencialidades,

vocagoes e oportunidades, e das vantagens comparativas e competitivas.

Para a competitividade é necessario que sejam valorizadas cada vez mais as
caracteristicas locais, seja através do aproveitamento do potencial existente ou do fomento a

novas atividades. Diante disso, a participagdo dos atores locais na constru¢do de saidas para o
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desenvolvimento de sua regido ¢ de fundamental importancia, uma vez que essa participagao

tende a endogeinizar o aprendizado.

No sentido do fortalecimento das caracteristicas locais, e, conseqiientemente, do
fortalecimento do capital humano, acontece o desenvolvimento endogeno. Este tem como
proposta atender as demandas locais com o objetivo de buscar o bem-estar econdmico,

cultural e social.

Tendo a construgdo enddégena como principio, existem exemplos de projetos
elaborados por iniciativa do Estado que s3o destinados a suprir debilidades, permitindo assim
uma melhor qualidade de vida. Essas acdes tratam desde a questdo do acesso ao solo, como ¢
o caso do Urbanizador Social, até o fortalecimento através da estruturacdo de empresas com

vistas a manuteng¢ao e criacao de novos empregos, que € o caso das Redes de Cooperagao.

Dentro da 6tica da construcao coletiva, buscando entender as formas de ocupagdo do
espaco, pretende-se aprofundar o estudo do Urbanizador Social’; entendido como um projeto
amplo com varias aplicagdes no mundo. O referido projeto foi desenvolvido no Rio Grande
do Sul, na paradigmatica regido da Lomba do Pinheiro, situada em uma parte do municipio de

Porto Alegre que se destaca pela presenca de importante patrimonio natural.

A presente dissertacdo tem como proposta geral investigar o desenvolvimento
econdmico e social do territorio, relacionado a problematica da exclusdo social, com énfase na
exclusdo a uma moradia digna, a exclusdo ao emprego e, conseqiientemente, a renda. A
investigacdo estd permeada pelas premissas de desenvolvimento local, tendo como proposta a
ocorréncia de desenvolvimento enddgeno, conduzindo os habitantes de determinado territorio

ao enfrentamento a exclusao.

? Entende-se por Urbanizador Social um processo de cooperagdo mitua que favorece a atragio e conquista de
parceiros por parte dos interessados em promover o acesso digno ao solo urbano, sustentavel no tempo, com
vistas a dois objetivos iniciais: o aumento da oferta de lotes com pregos acessiveis a populagdo de baixa renda,
via mercado, e o controle da informalidade.
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O objetivo especifico da dissertagdo consiste em estudar o Urbanizador Social como
ferramenta para o desenvolvimento endogeno, capaz de influenciar ndo somente no acesso a
uma moradia mais digna, mas também como um processo indutor de desenvolvimento que

traga respostas positivas a outras formas de exclusdo, promovendo desenvolvimento local.

No primeiro capitulo serdo trabalhados os temas desenvolvimento local e
desenvolvimento endogeno, trazendo as raizes do desenvolvimento enddgeno e discutindo
projetos capazes da endogeinizacdo da acdo, com destaque para o Redes de Cooperagdo. No
segundo capitulo sera desenvolvido o conceito de exclusdo social, bem como as suas diversas
facetas. Ainda neste capitulo sera abordada com mais énfase a exclusdo no que se refere ao

aspecto do acesso ao solo, com destaque para a experiéncia do Urbanizador Social.

No terceiro capitulo tratar-se-4 da exclusdo no que se refere ao acesso ao solo,
destacando que as pessoas de baixa renda, via mercado, sdo excluidas. Para tanto serdo
utilizados os dados obtidos em duas pesquisas realizadas na regido da Lomba do Pinheiro, em
Porto Alegre. A primeira pesquisa foi desenvolvida pelo SEBRAE, através da qual ¢ tracado o
perfil socioecondmico da regido. A segunda foi desenvolvida através de convénio entre o
Lincoln Institute of Land Policy’, a ACESSO — Cidadania e Direitos Humanos ¢ a Prefeitura
Municipal de Porto Alegre com o objetivo de investigar o prego do solo urbano na Lomba do

Pinheiro.

* 0 Lincoln Institute of Land Policy ¢ uma organizagdo educacional sem fins lucrativos estabelecida em
1974. Sua missdo € estudar e ensinar sobre politicas de solo e impostos territoriais. O objetivo do Instituto é
integrar teoria e pratica para contribuir na definicdo de melhores politicas de solo, compartilhando
conhecimento sobre as agdes multidiciplinares que influenciam as politicas publicas. Inspirado pelas idéias
de Henry George, economista politico e filésofo social norte-americano do século XIX, autor do livro
Progress and Poverty (Progresso e Miséria), o Lincoln Institute introduz sua forma de pensar e suas idéias
no debate contempordneo sobre politicas de solo e tributagdo com o objetivo de avangar para uma
sociedade mais eqiiitativa e produtiva.
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No perfil socioecondmico trabalhar-se-4& com dados secundarios, enquanto que na
pesquisa de acesso serdo utilizados dados primarios. Nesta far-se-4 uso da econometria, Cross
section, utilizando-se dados primarios que serdo analisados através da estatistica descritiva. O
modelo econométrico terd o prego da terra como variavel dependente; as variaveis
independentes serdo a presenga de abastecimento de agua, de rede de esgotos, de escola, a
metragem do terreno, a existéncia de casa no terreno, (quando da existéncia, o estado da casa),
existéncia de creche, recolhimento de lixo, tamanho da testada do terreno, a inclinagdo do
terreno, posicao do terreno na rua, ou seja, se a rua ¢ pavimentada, se existe coleta de lixo,

distancia das principais vias de acesso, existéncia de posto de satide e regime urbanistico”.

Finalmente, o percurso realizado ¢ recuperado na conclusdo, onde sdo sumariados os
principais resultados de cada capitulo e sdo resgatados os eixos através dos quais a dissertagdo
se desenvolve. Esses resultados sdo entdo colocados em perspectiva, situando a dissertagdao no
campo do conhecimento especifico e da pratica cotidiana do planejamento e das politicas de

desenvolvimento, apontando alguns passos para o seu avango.

> O regime urbanistico se refere ao indice de aproveitamento estabelecido no Plano Diretor de Porto Alegre.



2 DESENVOLVIMENTO ENDOGENO E LOCAL: TEORIA E PRATICA

Ao iniciar o século XXI, percebe-se que as promessas de desenvolvimento resultaram
em grande frustragdo para a imensa maioria das pessoas, principalmente para aquelas que se
véem impotentes para dele participar, ndo sé por estarem fora do processo mas porque nao
lhes cabe um papel definido, ou, pior, estdo sobrando, excluidas socialmente, constituindo-se

em obstaculos problematicos cuja existéncia ¢ indesejavel.

A busca de compreensao das principais peculiaridades leva a que se enfrente um dos
casos mais desafiantes em termos da harmonia de trés caracteristicas fundamentais exigidas
como balizadoras de boa performance de sistemas econdmicos: estabilidade, dinamismo e

igualitarismo.

A harmonia necessaria dessas caracteristicas esbarra na questao da competitividade,
quando os seres humanos priorizam fundamentalmente a acumulagdo. Maia (2002) reforga
essa visao:

A evolucdo do conceito de desenvolvimento, da idéia de crescimento a de
sustentabilidade, tdo em voga nos dias de hoje, incorpora teoricamente e
sem grandes divergéncias a nogdo de que o ser humano deve ser o
personagem e beneficiario principal deste processo. No entanto, o capital
ndo deixa de ser o centro das atencBes na atividade econémica e o
determinante das regras que se estabelecem nas suas relagoes,

comprometendo assim a afetividade e a solidariedade de ser humano.
(MALIA, 2002, p. 8).

Com o objetivo de aprofundar o estudo da busca de boa performance de sistemas
econdmicos, com estabilidade, dinamismo e igualitarismo, neste capitulo serdo tratados os
temas desenvolvimento local e enddgeno, trazendo experiéncias de projetos construidos com

a premissa da cooperagdo e acumulo de capital social.
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2.1 DESENVOLVIMENTO LOCAL E DESENVOLVIMENTO ENDOGENO

Nas décadas de 70 e 80, percebia-se que as condi¢des originadas pela elevagdo
tecnologica da produgdo e dos produtos exigiam que os produtores dispusessem de um maior
nivel de qualificacdo, e que esta qualificacdo acontecesse de forma constante. Passadas as

décadas a homilia ndo mudou, apenas se adaptou: agora a palavra ¢ globalizacao.

O processo de globalizagdo traduz-se por um aumento da concorréncia nos mercados,
0 que implica a continuidade dos ajustes do sistema produtivo de paises, regioes e cidades.
Dado que as empresas ndo competem de forma isolada, fazendo-o juntamente com o entorno
produtivo institucional do qual fazem parte, esse processo estimula a formagdo de uma nova
organizagdo do sistema de cidades e regides, de acordo com a nova divisdo internacional do

trabalho (BARQUERO, 2001, p. 13).

Além da globalizacao, outro fator que obrigou um rearranjo na maneira de atuagdo das
regides ¢ municipios foi a implantagdo, por parte dos governos, da ideologia neoliberal de
Estado minimo que culminou com o enfraquecimento do Estado. Mesmo reconhecendo que o
governo local ndo dispde dos principais instrumentos tradicionais de politica econdmica, o
Estado foi dividindo o “poder”, fazendo com que a governanga local passasse a liderar agdes e

projetos, interagindo os diversos segmentos economicos € sociais da cidade e/ou da regido.

O crescimento bem como o desenvolvimento da regido ndo esta somente ligado a
forma como sdo construidas as politicas, mas também ao grau de permissividade (liberdade)
que ¢ dado para a construgdo dessas politicas por parte do Estado. A democratizagdo da
elaboracdo de propostas e a inversao de prioridades (no sentido de recuperar infra-estrutura e
servigos urbanos nos bairros mais carentes) sdo politicas necessarias para a qualificacdo da

vida, preparando um ambiente propicio para o desenvolvimento.
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A politica regional tradicional trabalha com uma visdo calcada no modelo de
crescimento concentrado e propde contribuir para a distribui¢do territorial da renda e do
emprego mediante a aplicacdo de incentivos e a realizagdo de investimentos em infra-
estrutura. No sentido de politicas tradicionais, os keynesianos evocam que as acdes de
demanda favorecem a redistribui¢do dos investimentos ¢ da renda, agindo através da indugao
do deslocamento de plantas e empresas para as zonas com problemas, enquanto os modelos
neocléssicos sustentam que as for¢as de mercado ¢ a mobilidade dos fatores produtivos
permitem realizar uma correta alocacdo dos recursos, bem como promover os ajustes
necessarios e possiveis; estes buscam dirimir obstaculos que eliminam os fluxos de capital e

trabalho de um territorio para o outro.

Atualmente, a economia regional aponta para nog¢des de intertemporalidade e de
irreversibilidade na trajetdria do desenvolvimento econdmico. Lembrando Schumpeter, o
passado influencia o presente e este influencia o futuro, e que as propriedades iniciais nao
coincidem com as propriedades do tempo posterior, e assim sucessivamente, de tal forma que

a situagdo no tempo zero dificilmente serd recuperada no tempo posterior.

A nova forma de atuacdo da economia regional calcada na governancga local, levou
estas instancias a terem que descobrir modos de se financiar, uma vez que ndo se verifica a
repeti¢ao ou a reproducdo do paradigma keynesiano do desequilibrio fiscal, mesmo porque os
estados centrais vém praticando uma politica rigida de controle da infla¢do, dentro da qual se
verifica uma forte restrigdo monetaria-fiscal responsavel pelo enquadramento relativo dos

orcamentos de todos os governos.

Amaral Filho (2001) destaca essa nova forma de atuacdo da seguinte maneira:

O novo papel do Estado no desenvolvimento local tem se balizado em um
modo de intervengdo pragmatico, o qual ndo valoriza em absoluto o
principio neoliberal nem o principio do dirigismo estatal. Quanto ao
primeiro, ndo se aceita a crenga cega de que o mercado € 0s pre¢os sao os
unicos mecanismos de coordenagdo das agdes dos agentes. Quanto ao
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segundo, ndo se aceita o dirigismo generalista que leva a burocracia pesada,
a hierarquia rigida e ao desperdicio financeiro. Questdes como a
descentralizacdo administrativa-fiscal-financeira entre as instancias de
governo, a descentralizacdo produtiva-organizacional ocorrida no setor
privado e o acirramento da concorréncia devido ao ambiente econdmico
aberto t€m criado forte necessidade de se promover em nivel local um
processo de aprendizagem sempre continua e interativa entre o0s
trabalhadores, entre estes e as empresas ¢ entre os dois conjuntos ¢ as
institui¢des publicas e privadas. Nesse caso, nem as for¢as do mercado nem
o dirigismo estatal t€m condigdes de proporcionar uma coordenagdo
eficiente desse processo. (AMARAL FILHO, 2001, p. 7).

O financiamento desse novo papel deve ser conseguido através da geracdo de
poupanga publica local e recuperagdo da capacidade de investimento, a fim de melhorar e
recuperar a infra-estrutura e de criar um efeito virtuoso sobre o emprego, produto e renda. Ao

gerar poupanga propria, ocorrera a atracao de parceiros para projetos de desenvolvimento.

A formula de financiamento deve levar em conta a multiplicidade local, Llorens
(2002) faz uma classificacdo de vital importancia para a tematica do desenvolvimento local,
que ¢ a diferenciagdo precisa entre espaco e territorio:

O conceito de espaco como suporte geografico no qual se
desenvolvem as atividades socioeconOmicas costuma trazer
implicitamente a idéia de homogeneidade, e as preocupacdes
fundamentais a ele relacionadas referem-se a distincia, aos custos de
transporte, a aglomeracdo de atividades ou a polarizacdo do
crescimento. Mas, a partir da perspectiva do desenvolvimento local e
regional, interessa-nos basicamente outro conceito diferente, qual seja
o de “territorio”, que compreende a heterogeneidade e a
complexidade do mundo real, sua caracteristicas ambientais
especificas, os atores sociais e sua mobilizagdo em torno das diversas
estratégias e projetos e a existéncia € O acesso aos recursos
estratégicos para o desenvolvimento produtivo e empresarial. Em
sintese, em face do conceito de espaco como contexto geografico
dado, interessa-nos ressaltar o conceito de territério como ator do
desenvolvimento. (LLORENS, 2002, p. 111).

Mesmo com muitas caracteristicas a serem exploradas, a teoria do desenvolvimento
local permite uma razoavel compreensdo dos processos de desenvolvimento espacial.

Diversos sao os fatores que podem influenciar esse desenvolvimento, entre eles: as constantes
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locacionais que determinam a estrutura espacial da economia; as economias de aglomeragao,
tanto das familias quanto das empresas; a inovagdo e¢ o processo da sua difusdo espacial; a
mobilidade dos fatores; e o investimento regional com o adequado reconhecimento dos
fatores de natureza social e politicos. O reconhecimento destes fatores ¢ de fundamental
importancia, uma vez que o desenvolvimento local esta totalmente ligado a organizagao social
e as relagdes civicas, ou seja, quanto maior o civismo, maior ¢ o desenvolvimento econdomico

e social.

A premissa ¢ que cada territério gerencie internamente o capital social e capital
humano, uma vez que a politica de desenvolvimento local, todavia, pretende superar os
desequilibrios através do fomento de todos os territorios com ou sem potencialidades de
desenvolvimento competitivo. Ou seja, ele ¢ capaz de tirar proveito do potencial de
desenvolvimento existente no territério. O desenvolvimento da regido estd relacionado aos
fatores sociais, ambientais e culturais da formacao do territorio. Estes servem para avaliar a
organizagdo dos atores, bem como para decidir qual a dificuldade que primeiro deve ser
enfrentada. Com a organizacdo do sistema local, cria-se um ambiente favoravel a geracao de
economia de escala e a redugdo dos custos de transacdo, assim como aos rendimentos

crescentes € ao crescimento econdmico.

Diversos autores destacam a importancia do potencial existente no territorio, contudo
Moraes (2003) ressalta a importancia da participag¢do da populagdo:

No ambiente do territério ¢ onde interagem as organizacdes comunitarias,
as unidades empresariais, as redes de infra-estrutura e os intermedidrios
comerciais e financeiros. Isso exige o desenvolvimento de instituigdes que
sejam democraticas, modernas, representativas, transparentes e competentes
e que possibilitem o planejamento com participacdo da populagdo. Para
isso, sdo necessarios mecanismos diferenciados de gestdo, que articulem os
governos e as instituigdes locais com a sociedade. (MORAES, 2003, p. 6).

No caso das estratégias de desenvolvimento local, o mecanismo dinamizador seria

representado pela resposta dos atores locais aos desafios colocados pelo aumento da
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competitividade, o que desencadearia os processos de desenvolvimento enddgeno. As
estratégias e as iniciativas de desenvolvimento local propdem-se a estimular o surgimento e a
expansao das empresas locais e favorecer o desenvolvimento dos recursos especificos que

determinam a capacidade de atra¢ao de empresas externas.

Restringindo ao lado comercial, ao considerar os niveis de densidade empresarial,
especializacdo produtiva e dinamismo econdmico e social, Amaral Filho propde uma divisao
dos territérios em dois tipos: os com baixa densidade empresarial, baixa especializa¢ao
produtiva e baixo dinamismo econdmico e social e os com alta densidade empresarial, alta
especializacdo produtiva e alto dinamismo econdmico e social. O primeiro sdo aqueles que
caracterizam a maior parte do pais, seja na periferia dos grandes centros urbanos ou areas
metropolitanas, seja na periferia das cidades médias, seja nos pequenos municipios. Nesse
tipo de territorio, uma agenda de acdes focada no desenvolvimento local devera ter como
objetivo principal o incremento do protagonismo local, ou seja, a constituicdo ¢ o

fortalecimento das redes de atores locais capazes de liderar o processo de mudangas.

O segundo sdo aqueles que caracterizam os “Arranjos Produtivos Locais”, quer dizer,
“aglomerados de empresas localizados em um mesmo territorio, que apresentam
especializacdo produtiva e mantém vinculos de articulagdo, interacdo, cooperagdo e
aprendizagem entre si e com outros atores locais, tais como: governos, associagdes
empresariais, instituicdes de crédito, ensino e pesquisa”’. Nesse tipo de territorio, uma agenda
de acdes focada no desenvolvimento local devera ter como objetivo principal o incremento da
competitividade do APL. Trata-se, portanto, de implementar agdes que busquem facilitar a
cooperagdo entre as empresas ¢ ampliar sua capacidade de inovagdo e de agregagdo de valor

aos produtos.

Considerando os APLs como os “centros dinamicos” do desenvolvimento local,

podemos imaginar um processo continuado que comega na mobilizagdo dos territorios para o
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desenvolvimento, através da constru¢do de redes de atores locais, visando a criagao de
ambientes favoraveis, até a constituicdo de redes de empresas, que resultara na elevagdo dos
niveis de adensamento empresarial, de especializacdo produtiva e de dinamismo econdmico e

social dos territorios.

Outro aspecto muito relevante ¢ a conexdo entre produtos locais e cultura local,

agregando valores intangiveis, tais como tipicidade, singularidade e identidade territorial.

A politica de desenvolvimento local tende a superar os desequilibrios através do
fomento de todos os territorios, constituindo-se num jogo de soma positiva, capaz de tirar
proveito do potencial de desenvolvimento existente no territorio. O mecanismo dinamizador
seria representado pela resposta dos atores locais aos desafios colocados pelo aumento da

competitividade.

Para Barquero, Desenvolvimento Economico Local ¢:

O processo de crescimento e mudanga estrutural que ocorre em razao da
transferéncia de recursos das atividades tradicionais para as modernas, bem
como pelo aproveitamento das economias externas e pela introducdo de
inovacdes, determinando a elevacdo do bem-estar da populagdo de uma
cidade ou regido. Este conceito esta baseado na idéia de que localidades e
territorios dispdem de recursos econdmicos, humanos, institucionais e
culturais, bem como de economias de escala ndo aproveitadas, que formam
seu potencial de desenvolvimento. (BARQUERO, 2001, p. 57).

O desenvolvimento local leva em conta as caracteristicas locais, seja fortalecendo,
descobrindo ou fomentando. No sentido do fortalecimento das caracteristicas locais, e,
conseqlientemente, do fortalecimento do capital social, acontece o desenvolvimento

endogeno.

Do ponto de vista regional, o conceito de desenvolvimento endogeno pode ser
entendido como um processo de crescimento econdmico, implicando numa continua
ampliacdo da capacidade de agregacdo de valor sobre a produgdo, bem como da capacidade

de absor¢do da regido, cujo desdobramento € a reten¢do do excedente econdmico gerado na
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economia local e/ou a atragdo de excedentes provenientes de outras regides. Este processo

tem como resultado a amplia¢ao do emprego, do produto e da renda do local ou da regido.

O papel do desenvolvimento endogeno, segundo Barquero, € o seguinte:

O desenvolvimento endogeno propde-se a atender as necessidades e
demandas da populagdo local através da participagdo ativa da comunidade
envolvida. Mais do que obter ganhos em termos da posi¢ao ocupada pelo
sistema produtivo local na divisdo internacional ou nacional do trabalho, o
objetivo ¢ buscar o bem-estar econémico, social e cultural da comunidade
local em seu conjunto. Além de influenciar os aspectos produtivos
(agricolas, industriais e de servicos), a estratégia de desenvolvimento
procura também atuar sobre as dimensdes sociais e culturais que afetam o
bem-estar da sociedade. (BARQUERO, 2001, p. 39).

Barquero (2001) em sua obra destaca as raizes teéricas do desenvolvimento enddgeno,

quais sejam: a grande teoria do desenvolvimento e os rendimentos crescentes; a teoria do
. . 6 - . . aA .

crescimento dualista’ e a acumulacdo de capital; a teoria da dependéncia e o controle local do

desenvolvimento; e a teoria territorial do desenvolvimento.

A grande teoria do desenvolvimento constitui uma das referéncias da teoria do
desenvolvimento enddgeno. Compartilha dois principios com ela: i) a existéncia de
externalidades ¢ uma condi¢dao necessaria para o desenvolvimento de uma cidade ou regido;
i1) a rede de empresas industriais d4 origem a uma multiplicidade de mercados internos e &,

portanto, geradora de economias externas.

6 O crescimento do setor moderno ¢ determinado pelo tamanho da populagio e pela dimensdo inicial de
capital fixo. O crescimento econdmico dependeria, em ultima andlise, dos fatores de producdo e da
mudanga tecnoldgica.
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O desenvolvimento enddgeno e o crescimento dualista assinalam que o processo de
industrializacdo esta freqlientemente associado a existéncia de uma cultura protoindustrial,
baseada em atividades artesanais e comerciais e na disponibilidade de poupanca originaria das
atividades agricolas e comerciais. Reconhecem que as forgas dinamizadoras do processo de
crescimento e¢ de transformacdo estrutural das economias locais sdo o0s processos de

acumulac¢ado de capital e a mudanga tecnologica.

A teoria da dependéncia e a teoria do desenvolvimento endogeno estdo de acordo ao
considerarem que cada territério tem uma trajetoéria economica propria e que nem todas as
regides se comportam, sempre, de modo inovador. Para que os sistemas produtivos locais
sejam inovadores, é preciso que se mostrem capazes de introduzir e desenvolver novos

paradigmas no sistema produtivo local.

A teoria territorial do desenvolvimento e a teoria do desenvolvimento endogeno
compartilham dois principios metodologicos fundamentais: a mesma concepcdo do espago
econdmico e a prioridade para agdes vindas “de baixo para cima” nas politicas de
desenvolvimento. Consideram que o territorio ndo deve aceitar, de forma obrigatoria, as
decisdes externas impostas pelas empresas globais, podendo responder estrategicamente a tais

desafios e tomar decisdes que busquem realizar seus proprios objetivos.

O desenvolvimento enddgeno necessita da criagdo de um entorno institucional e
econdmico favoravel, proporcionado pela conjugacdo do aproveitamento dos recursos ¢ dos
servigos locais, bem como da cooperagdo entre os atores; até porque estes possuem condigdes
de promover mudanca de rota. Tal cooperagdo também significa acimulo de capital social, o
que, segundo Moraes (2003), significa relagdes institucionalizadas na forma de normas ou
redes sociais. Ressalta-se assim a importancia do capital social para o desenvolvimento

endogeno.
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No amago da teoria do desenvolvimento enddgeno estd o mecanismo de conexao entre
os atores, que se traduz no crescimento e na mudanga estrutural da economia local. Este
mecanismo se reflete numa rede capaz de fazer uso de economias de escala que antes nao
apareciam. Esta rede ¢ fruto de um territério ativo, em que a participagdo ativa provoca uma
quebra de paradigma’, interagindo com o Estado na construc¢io de politicas participativas,
provocando a mudancga do jeito tradicional de atuar, em que se leva pronto o trabalho a ser
desenvolvido. O principal obstaculo da politica tradicional do Estado estd centrada na
dificuldade de o poder publico gerir a necessidade do territorio, pois, muitas vezes, 0s
engenheiros das acdes ndo tém contato com a situacdo real. Outro fator positivo da maneira
participativa de atuar — e fundamental — ¢ o controle dos recursos publicos, que se torna
transparente. Existe a necessidade de fomentar agcdes que demandem a participagdo popular,
pois através desta se consegue a endogeinizagdao do saber fazer, transformando a capacidade

de escolha dos seres.

2.2 UM PROJETO DE ENDOGEINIZACAO

As acdes para o desenvolvimento podem ser construidas de forma exodgena ou
enddgena, sendo exodgenas aquelas que sdo impostas para a populagdo, enquanto que as

endogenas sdo as construidas em conjunto com a sociedade.

Entendendo a endogeinizacdo como forma solidaria de se construir, Caldas e Martins
(2005) classificam-na como tentativa contra-hegemonica, uma vez que se rompe com O

modelo tradicional de propor agdes; Caldas e Martins (2005) ressaltam também que

7 . . . . [ 14 .

A quebra de paradigma refere-se ao rompimento com o modelo tradicional de se fazer politica publica, no
qual os administradores publicos ndo construiam os projetos de atuacdo conjuntamente, ou, simplesmente,
nem consultavam o publico interessado.
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experiéncias de “baixo para cima” criam potencial para que o efeito econdmico se transforme

em um ciclo de crescimento que contrarie as ldgicas da exclusdo.

As agdes para o desenvolvimento construidas de forma endégena comegam a ocupar
espaco destacado no portifolio de politicas brasileiras; trabalhadas fragmentadamente, uma
gama delas alcangaram é&xito. Algumas dessas agdes endodgenas foram construidas e
desenvolvidas no Rio Grande do Sul, entre elas: as Redes de Cooperacao ¢ o Urbanizador

Social®.

2.2.1 Atuacdo em rede: uma experiéncia com as redes de cooperacao

Os mercados nao funcionam com a perfeicdo e o equilibrio das formulagdes tedricas.
A propria teoria neocldssica da microeconomia reconhece as imperfei¢des e as remete para as
“falhas de mercado” ou para interferéncias institucionais — governos, sobretudo — a
responsabilidade pelo desequilibrio entre oferta e demanda ou pela ineficiéncia alocativa.
Relacionada as falhas de mercado, ou como uma das principais responsaveis pelos
desequilibrios, estd a assimetria de informacgdes, segundo as abordagens mais recentes. A
teoria microecondmica neoclassica coloca a perfeita disponibilidade de informagdes entre
todos os agentes como um dos pressupostos centrais para a eficiéncia alocativa e o equilibrio
no mercado concorrencial. No entanto, a teoria moderna reconhece que os agentes possuem
acesso a informagdes distintas e que, portanto, atuam com distintas possibilidades de ganhos,

0 que, por sua vez, coloca em xeque a eficiéncia alocativa.

Pode-se destacar um movimento na economia mundial — onde o Brasil é emblematico

em ambos — que vem abrindo espago para o avango da “regulacdo dos mercados”. Diz

8 ’14s . ro: ’ , ~ .
Este tltimo sera abordado no préximo capitulo quando serd trabalhada a exclusao social.
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respeito a crescente concentragdo da produgdo em grandes firmas ou grupos econdmicos.
Embora este movimento acompanhe o capitalismo desde seu surgimento, vem adquirindo
proporg¢des significativas, sobretudo quando se trata de mercados nacionais especificos. O fato
¢ que esta concentracao confere elevado poder de mercado a determinadas firmas, tendo como
conseqiiéncia uma distribuicdo dos recursos favoraveis a tais firmas em detrimento do restante
da sociedade. A reagdo a este movimento ¢ dada por politicas de defesa da concorréncia ou

legislagdes anti-trustes.

Um dos pontos centrais da teoria do desenvolvimento endogeno reside no fato de os
sistemas de empresas locais e as relagdes entre as empresas parceiras formarem um dos
mecanismos através dos quais se produzem os processos de crescimento e mudanga estrutural
nas economias locais e regionais. Pode haver rendimentos crescentes quando as relagdes ¢ a
interagdo entre empresas possibilitam fazer uso das economias de escala ocultas nos sistemas
produtivos e nos centros urbanos, o que configura um dos potenciais do desenvolvimento

econdmico local.

A questdo gira em torno, portanto, da forma de organiza¢ao das empresas locais, as
quais pode ser aplicada a nogdo de rede, j4 que esta é uma imagem das relagdes entre
empresarios e empresas. As pesquisas sobre a capacidade empresarial e as pequenas ¢ médias
empresas, por um lado, e sobre a organizagao da producao e os mercados, por outro, deram ao
conceito de rede um valor analitico que transcende a simples imagem, convertendo os
modelos de rede em um instrumento 1til para explicar fendmenos como a dinamica das

organizagdes empresariais € dos sistemas produtivos locais.

Barquero (2001), em sua obra “Desenvolvimento Endégeno em Tempos de
Globalizagdo”, atenta para uma variedade de redes.
A atividade econdmica, social e institucional esta baseada nas relagoes

entre individuos, empresas e organizagdes, razdo pela qual pode ser
identificada uma grande variedade de redes. Assim, existem as redes
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pessoais e as redes que as empresas estabelecem com os agentes do
entorno proximo e que se caracterizam por apresentar relagdes informais
ou, mais precisamente, casuais e, as vezes, comerciais. Os sistemas
produtivos locais, por outro lado, constituem um tipo especial de rede,
marcado pelo forte enraizamento no territério e pela manutencdo de
relacdes comerciais baseadas sobretudo na confianca. Além disso, nas
ultimas décadas, proliferaram os acordos e as aliangas entre empresas
cujas relagdes se distinguem por ter um cardter contratual.
(BARQUERO, 2001, p. 98).

Uma rede pode ser definida como o sistema de relagdes e/ou de contatos que vinculam
as empresas e/ou os atores entre si e cujo conteudo estd relacionado a bens materiais,
informagdo ou tecnologia. Na oOtica da atividade econOmica, ela seria constituida pelas
relacdes entre empresas ou entre empresarios que tornam possiveis as trocas de bens e
servigos ou de informagdes que incorporam conhecimentos (MALECKI ¢ TOOTLE, 1996

citado por BARQUERO, 2001, p. 103).

Qualquer que seja a defini¢do adotada, as relagdes entre empresas e/ou atores
apresentam: transagdes em um contexto de reciprocidade; relagdes de interdependéncia (e nao
de independéncia, como no mercado, ou de dependéncia, como nas empresas € organizagdes
hierarquizadas); sistema de interconexdes multiplas; acesso a informacdo, na aprendizagem
interativa e na difusdo da inovacdo; e assimetria, podendo converter-se em um elemento do

funcionamento da rede.

As redes podem ser muito diferentes, motivo pelo qual é preciso, para bem definir seu
conteudo e significado, caracteriza-las em funcdo do tipo de relagdes que se estabelecem entre

as empresas e/ou os atores (MONSTED, 1995, citado por BARQUERO, 2001, p. 100).

As relagdes podem ser formais, isto €, explicitas e obedecendo a decisdes associadas a
objetivos estratégicos das pessoas ou organizagdes, ou informais, isto €, tacitas e espontaneas,
dependendo, entdo, dos contatos pessoais entre atores e empresas. As primeiras marcariam as

relacdes com organizagdes como bancos ou empresas de servigos, enquanto as segundas
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indicariam aquelas de cardter casual mantidas com familiares, amigos, companheiros ou

antigos empregados.

Quando se trata de empresas, as redes podem referir-se também a transagdes
comerciais, ou seja, a trocas de bens e servios que permitem aos gestores se relacionarem
com fornecedores e clientes. Podem, ainda, reportar-se a relagdes técnicas baseadas no
intercadmbio de informagdo codificada referente a aplicagdes tecnologicas ou a inovagdes de
produtos, processos, organizagdo e mercado. Dado que estas ultimas estdo vinculadas a
culturas técnicas, os contatos e relagdes obedecem as regras especificas que regem os lagos

profissionais e pessoais.

Todavia, na otica do desenvolvimento econdmico ¢ da atividade empresarial, ¢
importante estabelecer, em termos concretos, a distingdo entre redes pessoais e redes de
empresas. As primeiras fornecem informagdo e, eventualmente, proporcionam os recursos
necessarios a formagdo e a operacdo inicial de uma empresa, colaborando, também, para as
trocas de bens e de conhecimentos nos sistemas produtivos locais. As redes de empresas, por
seu turno, contribuem com informagdes sobre negocios, assessoramento técnico, recursos
financeiros e materiais e, inclusive, permitem firmar aliancas estratégicas visando enfrentar

outras empresas € grupos rivais.

Nas redes de empresas, diferentemente do que ocorre no caso das redes pessoais, as
atividades e recursos desempenham um papel central; € ai que se estabelecem as relagdes de
interdependéncia, no sentido de os resultados de cada atividade da rede afetarem os das
demais. Ainda que as mudangas nas atividades costumem ser lentas, ¢ uma questao estratégica
acompanhar suas transformagdes, ja que isso contribui para o ajuste ¢ a adaptagdo no interior
da rede. Quando os atores controlam as atividades e os recursos de uma rede, estdo,
indiretamente, exercendo influéncia (e eventualmente poder), através das interdependéncias

existentes, sobre os demais atos.
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As redes mantém uma forte dindmica interna, como decorréncia das relagdes
econdmicas determinadas pelos intercambios entre atividades e em funcdo do carater aberto
do sistema, o que gera sua progressiva reorganizagdo e, assim, a alteragdo de suas estruturas.
Uma vez que as mudancgas se ddo de forma lenta, as redes gozam de uma certa estabilidade,
possibilitando que as empresas atendam as demandas oriundas dos mercados e se adaptem as

condicdes de negdcios em progressiva transformagao.

O comportamento diferenciado dos agentes dentro da rede estabelece relagdes internas

de poder, que marcam a dindmica da propria rede ¢ a sua eficiéncia.

A formacdo e expansdo de redes de empresas ocupam uma posi¢do central nos
processos de desenvolvimento endégeno, uma vez que sdo assim condicionados o surgimento
e o crescimento das empresas, a difusdo das inovagdes e, em ultima andlise, o proprio

processo de mudanga estrutural.

Em resumo, conforme haviam ja antecipado Rosenstein-Rodan e Hirschman, as
relacdes entre empresas contribuem para a troca de produtos e servigos entre as mesmas, bem
como de conhecimentos tecnologicos e de pautas de comportamento. As redes de empresas,
com base na confianga mutua, estimulam a interacdo entre empresas € empresarios, o que

permite fazer aflorar as economias externas ocultas.

Em fungdo das transagdes econdmicas entre empresas, dos intercdmbios formais e
informais de informagdes no interior da rede e dos processos coletivos de difusdo das
inovagdes tecnoldgicas, podem ser gerados rendimentos crescentes nas economias locais, bem
como economia de escopo, o que reforcaria os processos de crescimento ¢ de mudanga

estrutural.

Nao ha propriamente uma nova teoria do Estado que tenha sido produzida para se

adaptar as novas formas de organizagdo; no entanto, hd novas interpretacdes para as fungdes
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do Estado, tendo em vista sua segmentagdo e as parcerias estabelecidas entre o Estado e a
sociedade. Um dos elementos centrais das novas fungdes ¢ a énfase na economia local com

“agoes coletivas”, sendo estas desenvolvidas com eficiéncia se forem institucionalizadas.

No Brasil, a Constituicdo Federal transfere a Unido e aos estados o papel de gerar o
desenvolvimento econdmico, destinando a primeira as melhores ferramentas — um exemplo
eficaz sdo os instrumentos de politicas macroecondmicas. No entanto, a proximidade com o
publico-alvo faz com que os municipios sejam entes capazes ¢ eficazes nas politicas de
desenvolvimento. Tirando proveito dessa caracteristica, cabe aos municipios o fomento dos
setores produtivos com a articulagdo das instituicdes de ensino e pesquisa, das entidades de
trabalhadores, das entidades de empresas, das associagdes de bairros e de todos os fatores que

potencializem o desenvolvimento local.

Contudo, para que tais a¢des tenham sucesso, € necessario propiciar um ambiente
favoravel ao desenvolvimento do municipio, seja através de obras de infra-estrutura, da
qualificagdo do ensino e da cidadania e, fundamentalmente, de agdes empreendidas no campo

tecnologico.

Seguindo essa linha, em 1994 o municipio de Porto Alegre langou o Plano de
Desenvolvimento Econdmico — PDE’-, o qual sistematizou as a¢des no campo do
desenvolvimento e orientou as iniciativas dos varios 6rgdos municipais; tendo entre os

projetos a experiéncia exitosa das Redes de Cooperagao.

O projeto Redes de Cooperacio Porto Alegre tinha como meta promover o
desenvolvimento local a partir da ampliagdo do potencial competitivo sist€émico do micro,

pequeno e médio empreendimento, através de estratégias conjuntas ¢ da colaboragdo mutua

O Plano tragou como objetivo o fortalecimento da economia local, possibilitando o conseqiiente
fortalecimento das empresas locais, para, assim, diminuir as taxas de mortalidade empresarial e, ainda,
gerar emprego e renda.
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entre empresas € outras institui¢des, permitindo um ganho de escala produtiva entre as
empresas envolvidas, a incorporagdo de novas tecnologias ¢ a utilizagdo de mecanismos de

mercado, que, até entdo, estavam disponiveis somente para as empresas de maior porte.

O projeto tinha como premissa parceria com universidades, contava com uma
metodologia capaz de organizar as empresas setorialmente, desenvolvendo mecanismos de
cooperacdo. Dessa forma, as empresas passavam a se articular em redes, mantendo a

individualidade dos empreendimentos.

Através dessa organizagdo, negociavam a compra de mercadorias € insumos em
conjunto, compartilhavam o marketing, absorviam novas tecnologias e inseriam-se no

mercado com maior competitividade.

A sistematizacdo do Projeto deu-se da seguinte forma: o Municipio colocava a
disposi¢dao dos empresarios uma consultoria publica que objetivava a formacao da rede. Essa
consultoria implementava uma metodologia que envolvia a sensibilizacdo dos setores
econdmicos para a formagdo das redes, a implementagdo dos instrumentos juridicos
necessarios, a mediacdo dos conflitos internos e o planejamento estratégico. O Programa
oferecia também um conjunto de horas técnicas de cursos gerenciais e especificos, em que

cada rede, juntamente com o consultor, escolhia o curso de acordo com as suas necessidades.

Os segmentos trabalhados obtiveram ganhos significativos, dentre os quais se
destacam a incorporagdo de novas tecnologias, a negociacdo em condi¢des mais vantajosas, a
organizagdo da gestdo ¢ a realizagdo de novos investimentos, oportunizando a empresa a

incorporacdo ao mercado de forma mais competitiva.
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A cooperacao ¢ o grande fator responsavel pelo sucesso do projeto: através dela
rompe-se a barreira da concorréncia'® e passa a ocorrer um relacionamento de parceiros
estratégicos. Segundo Mance (2001), trata-se de uma articulacao entre diversas unidades que,
através de certas ligagdes, trocam elementos entre si, fortalecendo-se reciprocamente. Para
Coutinho (1995) a cooperagdo ¢ uma maneira inovadora de lidar com as imperfei¢cdes de

mercado.

Hoje em dia, cada vez mais, surge a necessidade das empresas reagirem as novidades e
mudangas; e as redes de empresas sdo um modelo de organizacdo antiga — utilizada com
sucesso na Emilia Romagna (Itdlia), no Vale do Silicio (Estados Unidos), na Comunidade
Valenciana (Espanha), em Bento Gongalves (Rio Grande do Sul) e outras localidades — que

vem conseguindo dar resposta a essas necessidades.

Intimeras sdo as barreiras a serem transpostas pelas empresas para se organizarem em
rede, entre elas: o paradigma da concorréncia, a falta de oportunidade de encontro entre

empresas do mesmo setor € a incerteza quanto as atitudes do outro possivel associado.

A experiéncia municipal se reproduziu em nivel estadual, sendo que se optou por
parceria com universidades, buscando respeitar as caracteristicas locais; promovendo a

transferéncia de conhecimento na expectativa de estar fomentando o desenvolvimento local.

A iniciativa que ora foi concebida em Porto Alegre, ora no Estado do Rio Grande do

Sul caberia perfeitamente ser desenvolvida por sindicatos, organizacdes empresariais € outros.

Mais do que organizar uma rede, ¢ fundamental perceber que a metodologia utilizada

em sua estruturagdo ¢ a esséncia das relagdes humanas, quando se tira espaco do

1 ’ . A s .
% Pode ser chamado também de paradigma da concorréncia; antes as empresas se viam como concorrentes
e agora t€ém que se ver como parceiras.
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individualismo para se destacar o altruismo. Acredita-se, entdo, que o desenvolvimento

econdmico e social passa por esse tipo de organizagao.



3 EXCLUSAO SOCIAL

A fragilidade na relacdo entre os individuos faz com que as diferengas sociais,
culturais e econdmicas se transformem num abismo capaz de separa-los. A tendéncia
brasileira aponta uma crescente diferenca econdmica entre os mais ricos e o restante da
populacdo. Essa se reflete — ou ¢ reflexo — na formagdo social e cultural, causando

desconexoes nos relacionamentos.

Com poucas pessoas se apropriando de grande parte da renda nacional, surgem menos
oportunidades para o restante da populagdo. O resultado disso ¢ o aumento do nimero de
pessoas excluidas socialmente, ndo conseguindo suprir a demanda diaria de suas necessidades

vitais.

Segundo Comim, a privacdo de necessidades basicas ¢ um fendmeno
multidimensional e diverso que envolve aspectos absolutos e relativos e que pode ser

encarado como privagdo de liberdade.

Os indicadores de apropriagdo pessoal da renda demonstram que no inicio da década
de 60, quando o pais ja vivia plenamente seu processo de industrializa¢do, o primeiro decil
“mais rico” da populacdo concentrava praticamente 40% do total da renda interna. Trinta anos
depois, num crescimento constante, os 10% mais ricos concentravam praticamente metade da
renda do pais. Movimento inverso acontece com setores mais pobres, onde, agora focando os
50% mais pobres da populacdo, estes reduziram sua participagao de forma gradativa dos 17%
em 1960 para apenas 11% em 1990. A distribui¢io medida pelo indice de Gini demonstra
exatamente o mesmo movimento. Ha uma maior concentracdo a cada década. A tabela abaixo

demonstra o constante agravamento da distribui¢ao de renda.
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Tabela 1 — Distribuicdo da renda da populacido economicamente ativa
Distribuicdo de Rendimento da Populacdo Econdmicamente Ativa
Brasil 1960-1990 (%)

Percentil indice
Ano 10% + ricos | 50% + pobres de Gini
1960 39,6 17,4 0,50
1970 46,5 15,1 0,56
1980 479 14,1 0,59
1990 49,7 11,2 0,63

Fonte: Caciamali, 2003.

Utilizando-se os dados do Atlas de Desenvolvimento Humano, que calcula o Indice de
Desenvolvimento Humano do Brasil e o Indice de Gini para os anos de 1991 e 2000, notam-se
as mesmas tendéncias. O Indice de Gini passou de 0,63 para 0,65, indicando maior
concentracdo da renda no periodo. Nas parcelas de renda apropriadas pelos decis mais pobres,
verifica-se reducdo em todas as faixas até os 80% mais pobres. Conseqiientemente, os 20%
mais ricos ganharam em participagao.

Tabela 2 — Percentagem da renda apropriada e indice de Gini
Percentagem da Renda Apropriada por Faixas da Populacéo e Indice de GINI

Brasil 1991/2000

1991 2000
20% + Pobres 19 15
40% + Pobres 6,7 6,36
60% + Pobres 15,72 15,35
80% + Pobres 32,89 31,94
20% + Ricos 67,11 68,06
10% + Ricos 50,99 52,36
indice de Gini 0,63 0,65

Fonte: Atlas do Desenvolvimento Humano, 2000.

Amartya Sen (2000) em seu livro “Desenvolvimento como Liberdade” atenta para o
desenvolvimento como um processo “essencialmente amigavel” e “pode ser exemplificado
por coisas como trocas benéficas, ou pelo trabalho de redes de seguranca social, ou por
liberdades politicas ou por desenvolvimento social — ou uma ou outra combinag¢ao destas

atividades de apoio”. Segundo Sen (2000, p. 54), “a eficacia da liberdade como instrumento
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reside no fato de que diferentes tipos de liberdade apresentam inter-relagcdes, € um tipo de

liberdade pode contribuir imensamente para promover a liberdade de outros tipos.”

Existe o total encadeamento entre as liberdades instrumentais de Sen: liberdades
politicas, facilidades econdmicas, oportunidades sociais, garantias de transparéncia e
seguranga protetora. As oportunidades sociais sdo as responsaveis pela formacgdo do ser
humano, e ¢ através delas que, por exemplo, se tem direito & saude e a educagdo. A medida
que o cidaddo consegue ter acesso a um sistema de saude, e, conseqiientemente, tem uma
qualidade de vida melhor, pelo menos no que tange a saude, passa a ter condi¢cdes de buscar
uma melhora ainda maior nas suas condi¢des de sobrevivéncia. Com a educagdo acontece
semelhante a saude, uma vez que as pessoas que tém acesso a educagdo possuem totais
condi¢des de se desenvolverem plenamente, e, principalmente, atingir outras liberdades

instrumentais.

Totalmente ligada as oportunidades sociais estdo as liberdades politicas e as
facilidades econdmicas. Através de uma educacdo forte é que se consegue elementos para se
conquistar uma consciéncia politica, pois aqueles que nao tiveram acesso a educagdo

dificilmente terdo condi¢des de discernir, por exemplo, entre duas propostas politicas.

O acesso as facilidades econdmicas talvez seja a liberdade mais dificil de ser
alcangada; por outro lado, pode ser considerada a mais dificil de se perder. As pessoas que
possuem condicdes econdmicas favoraveis desfrutam das facilidades, uma vez que tiveram as
oportunidades sociais, fazendo, assim, com que haja uma espécie de perpetuacdo das

facilidades econdmicas.

As garantias de transparéncia se relacionam diretamente com um grupo formado pelas
oportunidades sociais, liberdades politicas e facilidades econdmicas, pois a organicidade deste
grupo gerard as garantias de transparéncia, sendo que a relagdo mais forte dentro do grupo

esta com as oportunidades sociais, as quais s2o a base de toda a estruturagao.
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A seguranca protetora ¢ a liberdade instrumental que ampara o grupo formado pelas
oportunidades sociais, liberdade politica e facilidades econdmicas, ou seja, aqueles que nao
acessaram as liberdades deste grupo, ou que até mesmo ficaram a margem de acessar,

carecem da seguranga protetora.

3.1 EXCLUSAO DO ACESSO A MORADIA: UM PANORAMA DO CENARIO

BRASILEIRO

A seguranca protetora de Sen nao € reproduzida no Brasil, onde milhdes de familias
encontram-se excluidas do acesso a moradia digna e de adequadas condigdes de
habitabilidade. As cidades cada vez mais retratam e reproduzem um modelo excludente de
apropriagdo e consumo do espaco urbanizado que se materializa num padrao informal, carente
e periférico de ocupagdo territorial. O aprofundamento da segregagdo e exclusdo socio-
territorial, a degradacdo do ambiente, os assentamentos precarios sdo caracteristicas do

modelo de urbanizagdo brasileiro.

O Brasil experimentou ao longo do século XX um processo de crescimento
populacional e de urbanizagdo excepcional: de 1960 a 1980, a populagdo brasileira aumentou
em mais de 50 milhdes de habitantes, o que equivale a populacdo de um pais como a Franga.
Em 1940, cerca de 31% da popula¢ao morava nas cidades, em 1980, cerca de 68% e chega-se
ao final do século com taxas de aproximadamente 82% de urbanizagdo. Esta concentragao
urbana impds enormes desafios as estruturas das cidades que foram crescendo em um ritmo
muito além daquele que eram capazes de assimilar e, assim, foram ficando deficitarias em
termos de infra-estrutura, de oferta de servigos e de moradia. Este processo de urbanizacao

ndo se deu, contudo, de forma linear e nem tampouco o foram as concepgdes de politicas
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urbana e de moradia. Estas refletiram, ao longo da histéria, ndo so6 as especificidades dos
problemas das cidades, mas também as distintas concepgdes socio-politicas dos sucessivos

governos ¢ a condi¢do econdmica do pais.

Ampliar o conhecimento sobre a realidade ¢ condi¢do necessaria para conferir maior
eficacia as politicas, pois subsidia tanto o momento de tomada de decisdo como a avaliagdo
dos seus resultados. Dessa forma, identificar o “déficit habitacional” sempre foi um desafio.
Ainda que se reconhecesse a gravidade do problema, os numeros apresentavam enormes
discrepancias, conforme a metodologia de calculo utilizada. O estudo realizado pela Fundagao
Jodo Pinheiro'' em 1995, ao estabelecer indicadores sobre a situa¢io habitacional em 1991
para o pais, regioes, unidades da federag¢do e regides metropolitanas utilizando os dados do
IBGE/PNAD, tornou-se referéncia nacional, avangando no debate. Introduz os conceitos de
“inadequacdo da moradia”, “demanda demografica” e de “necessidades habitacionais” —
quadro mais abrangente que engloba o déficit, a demanda demografica e a inadequagdo. Por
déficit habitacional se entende a necessidade de constru¢do de novas moradias devido a
necessidade de reposigdo total das unidades precarias e pela demanda reprimida. A demanda
demogréafica refere-se a necessidade de novas unidades decorrentes do crescimento
demografico. A inadequacdo das moradias reflete problemas na qualidade de vida dos
moradores, referindo-se a um estoque existente mas que apresenta problemas de caréncia de

infra-estrutura, adensamento e comprometimento excessivo da renda familiar com o aluguel.

Alguns indicadores dos estudos realizados pela Fundagao Jodo Pinheiro permitem uma
breve visualizacdo do quadro de necessidades habitacionais no ambito nacional e apontam

algumas tendéncias:

""" A Fundagio Jodo Pinheiro ¢ uma entidade do Governo de Minas Gerais, voltada para a realizagdo de
projetos de pesquisa aplicada, consultorias, desenvolvimento de recursos humanos e ag¢des de apoio técnico
ao Sistema Estadual de Planejamento e demais sistemas operacionais de Minas, nas areas da administragdo
publica e privada, economia, estudos histdricos, culturais, municipais e politico-sociais.
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- O déficit habitacional ajustado'? de 2000 permitiu a comparacdo com o déficit
de 1991. A demanda por novas moradias no periodo sofre um acréscimo de 21,7%
chegando a 6.539.528 moradias. A taxa de crescimento de 2,2% ao ano e que, segundo os
dados, advém da elevacdo dos indices de urbanizagdo, aponta uma diminui¢do do
problema na area rural. Ainda por esta comparagdo, verifica-se o aumento do déficit
absoluto em todas as regidoes, mantendo-se o acréscimo nas areas urbanas € uma retracao

nas areas rurais;

- O déficit habitacional basico (ndo inclui 6nus excessivo com aluguel e
depreciacao) foi calculado em 5.890.139 unidades para 2000. Mais de 70% se localiza em
areas urbanas. As regides metropolitanas concentram 43,3% deste déficit. O déficit basico
na area rural ¢ de 1.750.005 moradias e predomina (71,5%) nos municipios com menos de

20.000 habitantes. O déficit habitacional total'* é de 7.222.645 unidades habitacionais.

- Em numeros absolutos, o déficit habitacional basico se concentra nas regidoes
Sudeste com 1.660.600 unidades habitacionais, predominantemente na area urbana; ¢ na

Nordeste com 2.515.163 unidades, 1.039.640 destas na area rural.

- Em relagdo aos componentes do déficit habitacional basico, na area urbana
predomina a coabitacdo com 3.239.441 unidades; os domicilios rlsticos sdo a segunda
maior incidéncia — 1.879.015 unidades com forte concentracdo na area rural; 76,1% do
déficit correspondente a coabitacdo familiar e domicilios improvisados, estdo na faixa de

renda mensal até trés salarios minimos.

12 . . . . . R

O estudo tratou de uniformizar as metodologias utilizadas nos dois momentos com o déficit sendo
definido como a soma da coabitacdo familiar, das habitagdes precarias e do 6nus excessivo com aluguel.
(Info-Déficit)

13 s o L. iy . \ o o -
O déficit habitacional basico refere-se ao somatorio dos totais referentes a coabitagdo familiar, domicilios
improvisados e domicilios rusticos.

14 , . , . . . N . N
Agrega-se ao déficit basico as estimativas referentes ao dnus excessivo com aluguel e depreciagao.
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- Quanto a inadequagdo da moradia, correspondem aos critérios de inadequagao
fundiaria: 2.173.068 unidades; adensamento excessivo: 2.839.170; domicilio sem

banheiro: 3.215.997; e caréncia de infra-estrutura (em um ou mais itens): 11.992.535.

- A inadequagdo fundiaria corresponde a 5,8% dos domicilios urbanos e
localiza-se em grande parte nas regides metropolitanas (55,1%). O adensamento excessivo
se concentra na regido Sudeste. Os domicilios sem banheiro concentram-se nas regides

Norte € Nordeste.

- Em paralelo, verifica-se a existéncia de um grande nimero de domicilios vagos
que podem ser considerados como “estoque disponivel” ainda que ndo classificados
quanto a sua potencialidade de abarcar o déficit'””. Em niimeros absolutos se chega a
6.029.756 unidades, sendo que a grande maioria localiza-se em territério urbano
(4.580.147 unidades contra 1.449.609 em territorio rural) e mais de 80% localiza-se nas
regides metropolitanas e nas areas urbanas de mais de 20.000 habitantes. A maior
concentragdo esta nas Regides Metropolitanas da regido Sudeste, justamente onde se

encontra um maior déficit.

A distribuicdo espacial da populagdo pelo territdorio tem por base as diferentes
realidades econdmicas e sociais e estagios de desenvolvimento. Segundo o que o proprio
estudo da Fundag@o Jodo Pinheiro aponta, “a Regido Sul possui os indices de qualidade de
vida mais altos, a Regido Sudeste com o maior desenvolvimento econémico concentra grande
parcela da populacéo, a Centro-Oeste e a Norte apresentam caracteristicas fisico-ambientais
proprias, e a Nordeste historicamente caracteriza-se por niveis mais baixos de renda e

grande evasdo da populacao” (FJP, 2005).

15 ~ - . . . . . ~

A Fundagdo Jodo Pinheiro refere a necessidade de tal identificagdo uma vez que os dados do censo
registram as unidades ndo ocupadas a €poca do recenseamento os domicilios “vagos, de uso ocasional e
fechados” sem diferenciagao.
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O quadro das necessidades habitacionais sinteticamente descrito guarda um nexo
expressivo com o processo de urbanizacdo brasileiro, origem de seu acirramento. O
crescimento populacional e as altas taxas de urbanizagdo, correlacionados ao processo de
concentragdo de renda e da propriedade da terra, estabeleceram o quadro que deu a base para
a problematica habitacional que se verifica nos municipios brasileiros. Entender hoje este

quadro requer também entender a situagdo urbana brasileira.

Dentro da otica de formagao do territdrio, Maricato (2001) ressalta que a transi¢ao da
base da economia brasileira de rural para urbana gerou uma urbanizacdo totalmente
desorganizada, que culminou com a ocupagdo de cidades totalmente despreparadas para

receber tal demanda.

Fruto de construgdes historicas diferentes, as regides brasileiras resultaram em
potencialidades economicas distintas, fazendo com que a organizacdo do espago territorial
fosse marcada por caracteristicas peculiares. Os problemas de acesso, ndo somente ao solo,
mas também as necessidades basicas para a vida, sdo mais expressivas no norte do que no sul
do Brasil, ou ainda, s3o maiores no nordeste do que no sudeste, porém nao ¢ possivel se
estabelecer relagdes diretas sem avaliar conjuntamente a trajetoria histérica. Entretanto, a
unica afirmagdo possivel de se fazer é que todas as regides estdo de uma maneira ou outra
excluidas, seja do acesso 4 educacdo, a moradia ou a saude. Contudo, nido existe mais ou

menos excluido, existe excluido.

Além da exclusdo no que tange a uma moradia digna, conforme demonstrado através
dos niimeros apresentados, existe um outro tipo de exclusdo provocada pela falta de acesso
daqueles que de alguma forma conseguiram uma moradia, mas que devido a localizagdo da
mesma passam a ter dificuldades para estudar e acessar, por exemplo, postos de saude, nao
possuindo muitas vezes agua, rede de esgoto e até energia elétrica. Esta exclusdo, conhecida

como exclusdo a cidade, reflete a problematica da localizacdo das camadas mais pobres da
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populacdo nas grandes cidades. Cabe ao preco da terra'® o papel de grande vildo, uma vez que
este tende a ser mais elevado nos lugares melhores servidos por facilidades'’, sobrando as

periferias para os “pobres”.

3.2 GERANDO DESENVOLVIMENTO ENDOGENO: O PROJETO URBANIZADOR

SOCIAL

A cidade de Porto Alegre ndo foge a realidade da maioria das grandes cidades
brasileiras ou latino-americanas. Com um quadro so6cio-econdmico de crescente
impossibilidade de acesso a uma moradia adequada por parcelas significativas da populacao,
as cidades se espacializam divididas e dividindo seus habitantes. A “cidade legal” e a “cidade
informal” convivem lado a lado, decorrentes de um unico modo de produgdo. Nos territdrios
ditos “legais”, fruto de um processo de producdo que atende a normativa urbanistica que
resulta na adequada estrutura¢do urbana, temos a garantia do exercicio a cidadania plena de
seus moradores, direitos assegurados. Nos demais territorios, resultantes desta conformagao
excludente da producao do espaco, os territérios “irregulares” e desestruturados, prevalece a
absoluta precariedade ambiental e urbana, conferindo a seus moradores a situagao de exclusao

do direito a cidade.

O processo ¢ praticamente o mesmo em toda cidade: uma producdo privada
direcionada a um mercado cada vez mais elitizado e excludente das camadas populares; a
insuficiéncia dos recursos publicos para o provimento da moradia destes setores; e a

impossibilidade de acesso a linhas de financiamentos para aquisi¢do da moradia por parte

'® Atualmente existem instrumentos urbanisticos e juridicos estabelecidos pela lei conhecida como Estatuto
das Cidades que permite um “controle” do preco do solo.

'7 Facilidades é um termo utilizado no estudo da economia urbana que tem como objetivo definir acesso a
alguns lugares, tais como: bancos, escolas, supermercados, creches, pragas etc..
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desta populagdo. O resultado ¢ a irregularidade e clandestinidade — respostas, solucdes
alternativas que a populacdo encontra para este ndo atendimento dentro da produ¢do regular
do espago urbano. Como conseqiiéncia, tem-se a baixa qualidade dos assentamentos e
loteamentos irregulares quanto a moradia, a infra-estrutura e a localizac¢do, ¢ o 6nus para a
cidade, da periferizacdo das redes de servigos publicos, das situacdes de risco e da degradagao

ambiental.

A origem da irregularidade costuma ser apontada como decorrente da pobreza e da
dificuldade de acesso ao mercado formal de terras por grandes parcelas da populagdo; das
exigéncias da normativa urbanistica cujas regras e padroes de ocupagao do solo acabam sendo
estabelecidos a partir de um padrao elitizado correspondente as minorias dos habitantes da
cidade; e da propria omissdao do poder publico no controle desta irregularidade posto que nao

consegue promover alternativas mais viaveis.

Em resposta a essas formas de exclusdo surgiu em Porto Alegre o Urbanizador Social,
utilizado como ferramenta para consagrar uma nova ordem juridica estabelecida pelo Estatuto
da Cidade'®. O Urbanizador Social revela novos caminhos com vistas & constituigio de
processos de desenvolvimento sustentdveis e socialmente mais justos, superando praticas
como os programas tradicionais de subsidios e/ou curativos de regularizacdo que, em ultima

analise, se revelaram como re-alimentadoras do ciclo vicioso da irregularidade.

'8 O Estatuto da Cidade (também conhecido como Estatuto das Cidades) é a denominagdo oficial e
consagrada da lei 10.257 de 10 de julho de 2001, responsavel pela regulamenta¢do do desenvolvimento
urbano no Brasil. O Estatuto da Cidade ¢ responsavel por regulamentar ¢ definir instrumentos propicios a
efetivacdo das diretrizes encontradas no capitulo sobre Politica Urbana da Constitui¢do Federal de 1988. O
Estatuto da Cidade surgiu como projeto de lei em 1990, proposto pelo entdo senador Pompeu de Souza,
tendo sido aprovado apenas em 2001, onze anos depois. Tem como objetivo integrar planejamento, gestdo
e participagdo social; reconhece a cidade “real” trabalhando para legaliza-la; reconhece ainda que a cidade
¢ produzida por multiplicidade de agentes que devem ter regras pactuadas para uma a¢do coordenada.
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Regulamentado através da Lei Municipal n°® 9.162/03, o Urbanizador Social oferece
um conjunto de mecanismos que conferem a populagdo e ao poder publico municipal maior
capacidade de gestdo no uso e ocupacao do solo urbano, estabelecendo procedimentos legais
para viabilizar a agdo em parceria com o setor privado, com o objetivo de ampliar a oferta de

119

Habitacdo de Interesse Social = — HIS — e adequar a producdo habitacional a capacidade

aquisitiva daquela parcela da demanda usualmente ndo atendida pelo mercado.

O instrumento foi instituido pelo PDDUA, na estratégia de Producao da Cidade, e traz
como principios o reconhecimento e a necessaria regulacio e qualificacdo da capacidade de
producdo habitacional dos setores informais, bem como a indugdo a maior diversidade na

producao regular de habitacao visando ao atendimento das camadas de menor renda.

Estudos internos da Secretaria de Planejamento Municipal (SPM) indicavam em 2002
que cerca de 28% da populacdo de Porto Alegre morava em vilas ¢ loteamentos irregulares.
Caracterizavam, também, uma cidade que cresce a uma taxa de menos de 1% ao ano,
pequena, mas que tem no crescimento da irregularidade seu grande desafio. Durante a
elaboracdo do PDDUA os estudos da SPM identificaram que este crescimento se dava na
relacdo de quase trés vezes o crescimento regular da cidade, tensionando sobre as areas de
preservagdo do ambiente natural e de uso rural. Na caracterizagdo do mercado imobiliario era
identificado, neste mesmo estudo, que 54% das unidades habitacionais eram produzidas pelo
mercado imobilidrio formal para atendimento da demanda com rendimentos acima de 1.000
dolares; os 46% restantes eram produzidos pelo setor publico e privado com predominancia
da producdo irregular e clandestina no atendimento a populagdo com rendimentos abaixo dos

1.000 dolares, posto que apenas 15% desta parcela se fazia via mercado formal.

19 Habitagdo de Interesse Social - HIS ¢ a habitagdo destinada a familias com renda igual ou inferior a 5
(cinco) salarios minimos.
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Durante o processo de formulagdo do atual Plano Diretor, a forma como se produziu
este quadro de irregularidade passa a ser compreendida como desafio no planejamento e
gestdo do uso e ocupacdo do solo urbano, colocando a questdo da produg¢do da moradia

vinculada as demais politicas de solo.

Traduzidos pelo reconhecimento da cidade una, que incorpora a cidade informal; da
cidade democratica, que fortalece as instancias de participacdo da sociedade na sua gestdo; e
da cidade redistributiva que atua para o cumprimento da fung¢ao social da propriedade privada,
0 Municipio incorpora nos conteudos das politicas urbana e habitacional a Agenda da

Reforma Urbana®, capaz de romper com o modelo tradicional de ocupagio das cidades.

A politica habitacional da cidade incorporou também grande demanda por
reassentamentos das populagdes moradoras em areas de risco, adotando programas como a
negociacao de conflitos, a assessoria e incentivos as cooperativas habitacionais, procurando
atuar através de projetos integrados e articulando agdes de diferentes setores governamentais.
Contudo, apesar dos esforgos e da prioridade conferida pela sociedade através do Orgamento
Participativo®', a agdo publica continuou insuficiente no provimento habitacional das camadas

de menor renda.

O Urbanizador social, neste contexto, significou a possibilidade legal de intervir na
forma como a cidade se produz, promovendo uma politica habitacional a partir do

reconhecimento das forcas ativas dessa producdo. Sem duvida, ¢ uma mudanga do enfoque da

% Denominamos de Agenda da Reforma Urbana as concepgdes e as propostas do chamado Movimento
Nacional pela Reforma Urbana, como ficou conhecida a articulagdo intelectual e politica de varias
entidades representativas — dos movimentos sociais urbanos, de organiza¢des ndo-governamentais, de
entidades de pesquisa e de técnicos ligados a area do urbanismo — primeiramente em torno da elaboragdo da
emenda popular ao projeto constitucional de 1988, e, posteriormente, em torno da participacdo na
elaboragdo das Constitui¢des Estaduais, das Leis Organicas e dos Planos Diretores.

1 O Orgamento Participativo tem como principal objetivo ser um instrumento de democratizagio, ou seja,
assegurar a participacdo direta da populagdo na definigdo das principais prioridades para os investimentos
publicos. Essa nova experiéncia de participacdo popular procura romper com a tradi¢do até entdo existente,
de apenas os governantes tomarem suas decisdes, deixando os interesses da populacdo de lado.



46

politica até entdo adotada, que potencializa a produgdo da HIS e concebe o controle fundiario

como instrumentos preventivos da irregularidade.

De forma ainda insuficientemente utilizados, sem que se possa dizer configurada sua
incorporagao metodologica nos programas habitacionais e de gestdo territorial, a cidade
demonstra uma historia precursora e de experiéncias significativas na formulagdo e aplicagao
da sua legislacdo urbanistica, constituindo-se como uma referéncia. A lei que instituiu o
Urbanizador Social passou a ser mais uma iniciativa inovadora da cidade no sentido de

ampliar a agdo promotora da inclusdo urbana.

O instrumento foi pensado durante a elaboragdo do novo Plano Diretor de Porto
Alegre nos foruns que avaliavam as questdes pertinentes a politica de habitacdo de interesse
social e sua relagdo com o planejamento urbano e sua legislagdo. A discussdo centrava-se na
irregularidade da cidade e na exclusdo de parcelas tao significativas das cidades nos planos
diretores. Alicer¢ados no amplo debate que ocorria nacionalmente, pautado pela Agenda da
Reforma Urbana, reconhecer e regularizar a cidade informal era visto como uma das

principais estratégias para esta inclusao.

Proposto como processo de produgdo habitacional que se sustenta na “acdo em
parceria”, ndo poderia ser legitimado sem incluir o conjunto de atores envolvidos.
Participaram da elaboracdo da lei os setores da administragdo publica relacionados com a
producgdo da cidade e sua gestdo com base nos debates realizados com o conjunto de atores
que se vinculam com a producdo habitacional, Sindicato da Industria da Constru¢dao Civil
(SINDUSCON), loteadores informais, cooperativas habitacionais, sindicatos dos engenheiros

e dos arquitetos, Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB), entre outros.

Construida de maneira coletiva, as instancias de participagdo da sociedade como o
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano e Ambiental, o Conselho Municipal de

Acesso a Terra e Habitagdo, os Foruns Regionais das regides mais tensionadas pela ocupacao
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irregular e a Camara de Vereadores também foram ouvidas antes do encaminhamento do
projeto de lei ao legislativo. A lei que instituiu o Urbanizador Social foi aprovada em julho de
2003. O processo de elaboragdo da lei consolidou coletivamente a concepgao que deu origem
ao instrumento, ou seja, de incidir mais efetivamente na producao irregular do espago urbano
pela incorporagdo e regulacao destes processos, mas chama também os produtores formais (do
mercado regular) e as cooperativas habitacionais como parceiros, com o objetivo da

ampliacdo da oferta de HIS.

Pela lei, sdo estabelecidos os procedimentos, os compromissos do poder publico e do
urbanizador, as contrapartidas possiveis nas parcerias, os mecanismos de negociacdo, € o
instrumento legal, o termo de compromisso, ato administrativo negociado, que se constitui em

titulo executivo extrajudicial para garantir o cumprimento das negociagdes.

Os principais acordos levados a lei atendem as demandas por maior agilidade nos
tramites de aprovacdo dos parcelamentos, bem como a flexibilizacdo quanto a padrdes
urbanisticos e de progressividade na implantacdo de infra-estrutura. Permite ainda a
contratacdo de estudos ambientais necessarios a verificagdo dos impactos do empreendimento
pelo municipio. A reducdo das garantias previstas na lei do parcelamento do solo, concede a
possibilidade de transferéncia dos indices construtivos das areas publicas, como forte
mecanismo de negociagdo. Os resultados esperados com a aplicagdo destes mecanismos sao
especialmente a redug¢do dos precos dos lotes, ou o repasse de parcela dos lotes produzidos

para o municipio.

O objetivo principal do instrumento ¢ a producdo regular, em escala, da HIS e a oferta
compativel com a capacidade aquisitiva da demanda. Entende-se que esta é a maneira efetiva
de minimizar a irregularidade e, conseqiientemente, de garantir habitabilidade para as
populacdes de menor renda e preservar o ambiente natural. Muitas cidades estdo aplicando

medidas curativas de alto custo para introduzir melhorias urbanas e programas de
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regularizacao de titulos, entretanto sua eficiéncia ¢ questionavel (SMOLKA, 2003). O mais
grave ¢ que os programas tendem a aumentar o nimero de pessoas que recorrem a
irregularidade. Descrevendo em poucas palavras: ¢ um processo tipico de acesso a terra
urbanizada por parte dos pobres urbanos que € injusto e ineficaz, ¢ a larga escala termina num

circulo vicioso de irregularidade porque contribui para a pobreza ao invés de combaté-la.

Embora o processo decisorio de investimentos publicos em Porto Alegre venha
melhorando desde 1989 (introducdo do Orgamento Participativo), também ¢ certo que o
processo sente as conseqiiéncias da ineficiéncia do sistema economico, de técnicas pouco
apropriadas, desorganizagdo ambiental, injustiga fiscal (verba que deveria terminar nas maos
da populagdo termina nas maos dos parceladores) e insustentabilidade politica. Muitas zonas
estdo excluidas da cidade, uma vez que possuem ruas deficientes sem pavimentagao,
instabilidade geoldgica, suscetiveis a inundagdes e falta de titulagao legal, o que se traduz, por
exemplo, na caréncia de domicilio postal para ter acesso ao recebimento de correspondéncia.
Por tudo, o caso de Porto Alegre ¢ muito interessante, uma vez que se constitui numa real
demonstragdo de que o problema de confrontar a irregularidade ndo se refere tanto a provisao
de servigos sem trocar o processo de prestagio dos mesmos. E uma questio de procedimentos

e mudanca nas regras do jogo.

O Urbanizador Social incorpora ligdes aprendidas em problemas reais como também
em oportunidades de ac¢des publicas, e se inspira em varias idéias especificas. Primeiramente,
reconhece que os parceladores de solo possuem uma vasta experiéncia e familiaridade com o
setor, fato este que ndo se pode dizer das autoridades publicas. Por isso, em vez de condenar
esses agentes, ¢ mais benéfico para a sociedade oferecer-lhes incentivos apropriados para que
possam trabalhar dentro do marco legal. E sabido que os parceladores lucram mais se
trabalharem a margem da lei, contudo muitos preferem trabalhar legalmente e ter seus lucros

reduzidos.
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Em segundo lugar, dar transparéncia as negociagdes diretas, beneficiando,
conseqiientemente, todas as partes interessadas (proprietarios, promotores, autoridades
publicas e compradores), o processo do Urbanizador Social cria vias que facilitam o

cumprimento das normas estabelecidas para o projeto.

O Urbanizador Social parte do principio de que ¢é através da ampliagdo ¢
diversificacdo da oferta de terra urbanizada a pregos acessiveis que se estabelecera uma
alternativa viavel de moradia e, dessa forma, um contraponto a producao informal. Apresenta-
se, portanto, como um instrumento que, com vistas a producao de lotes urbanizados em escala
e em condi¢des adequadas a demanda, estabelece novas regras para a urbaniza¢ao da cidade,

promovendo a diversificagdo e ampliagdo do atual mercado de terras urbanizadas.

Do ponto de vista institucional, o desafio encontra-se efetivamente na superagdo de
um modelo tradicional de gestdo do desenvolvimento da cidade. O acumulo de anos de
atuacdo do Poder Publico em agdes meramente regulatorias e/ou de fiscalizagdo, dificulta o
processo de fortalecimento do seu papel de gestor, de indutor de processos de urbanizacdo e
de regulador das relagdes que normalmente se estabelecem sob as livres regras do mercado.
Por outro lado, torna-se necessaria a institucionalizagdo de novas praticas, através das quais os
diversos setores que compdem a administragdo municipal trabalhem em conjunto e
articuladamente com o setor privado no objetivo maior de promover uma acio que seja, por
um lado, boa para a cidade, mas, por outro, vidvel economicamente e atrativa do ponto de
vista empresarial, enfoque que tradicionalmente ndo faz parte do escopo de preocupagdes da

administracio publica.

O processo de construgdo e atuagdo do Urbanizador Social estabelece na sua
concepgdo de trabalho a construcdo e a participagdo coletiva intensa, estabelecendo o que

Barquero (2001) chama de sistema de relacdes entre atores, ocorrendo troca de informagdes
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ou tecnologia. E através desse cambio que, segundo Castillo (1992), se incentiva o

desenvolvimento local.



4 ACESSO A MORADIA NA REGIAO DA LOMBA DO PINHEIRO

Conforme visto no capitulo anterior, a exclusdo social acontece nos mais diferentes
niveis, seja na educagdo, no acesso ao trabalho, no acesso a renda ou no acesso ao solo. Com
tantos meandros, a exclusdo social pode ser mensurada de diversas formas: através da taxa de

desemprego, do grau de instru¢do ou até da distribui¢do do consumo.

Destacando a exclusdo no que tange ao acesso ao solo, uma medida que identifica
diretamente essa acessibilidade é o seu preco, mas para que essa medida seja eficaz deve ser
analisada em conjunto com os indicadores sdcioecondmicos da regido. Buscando reproduzir
as caracteristicas apresentadas no contexto geral brasileiro, neste capitulo, na tentativa de
acenar com a explicagdo de por que o preco do solo é excludente, sera feito um esbogo das
caracteristicas socioecondmicas de uma regido, bem como a identificagdo do preco do solo

nesta regiao.

Outra forma de avaliagdo da exclusdo ¢ através do acesso, seja a adgua, a escola, ao
transporte, enfim, segundo as liberdades instrumentais de Sen, através do relacionamento

mais direto com as facilidades econdmicas e as oportunidades sociais.

O local escolhido para a comparagdo foi a Lomba do Pinheiro em Porto Alegre. Uma
das situacdes motivacionais para a escolha da regido foi a realizagdo de pesquisa de avaliagao
do preco da terra pelo mestrando para o Lincoln Institute of Land Policy. A partir da pesquisa

vislumbrou-se a possibilidade de comparagao.
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4.1 PERFIL SOCIOECONOMICO DA REGIAO DA LOMBA DO PINHEIRO

O bairro Lomba do Pinheiro esta situado a leste do territorio municipal; possui,
segundo censo de 2000 do IBGE, uma populacdo de 54.000 habitantes numa superficie de
aproximadamente 15,22 km?. Conforme os dados, considerando para o calculo a populagao
que possui cinco anos de idade ou mais, 12,14% da populagao da regido nao ¢é alfabetizada. O
indice ¢ quase o dobro do verificado no municipio de Porto Alegre, que ¢ de 6,56%, porém ¢
menor que o indice nacional de 16,73%. Ou seja, segundo classificagdo de Sen, parte da

populacdo da Lomba do Pinheiro estd excluida das oportunidades sociais.

Considerado um bairro “verde” de Porto Alegre, vem sendo diretamente influenciado
pela urbanizacdo acelerada por que passa a cidade. A regido constitui-se, ao longo dos anos,
numa alternativa na cidade para a localizagdo de moradias. A demanda habitacional existente,
associada ao custo reduzido da implantacdo clandestina dos assentamentos habitacionais,
resultou numa grande concentragdo de loteamentos clandestinos e nucleos habitacionais
irregulares na regido, gerando efeitos negativos ao ambiente natural e a qualidade de vida dos

moradores.

O SEBRAE em pesquisa recente (setembro de 2004) investigou as condigdes de
moradia. No que tange ao saneamento basico pode-se constatar que 74% dos domicilios t€m
banheiro, mesmo que uma parte desses possua instalagdes externas a residéncia. No que se
refere a coleta de esgoto, 82,9% dos domicilios t€ém algum tipo de coleta, sendo 57,2% por

rede de esgoto e 25,7% por fossa séptica.

A média de moradores por domicilio € cerca de 3,4 na regido da Lomba do Pinheiro. A
maior concentragdo, 27%, estd em residéncias com trés moradores. A distribui¢do ficou a

seguinte.
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Tabela 3 — NUmero de Moradores do Domicilio

N° de moradores %
1 8,0%
2 22,7%
3 27,0%
4 24,1%
5 7.2%
6 7,5%
7 2,7%
8 0,3%
9 0,3%
10 0,3%
TOTAL 100,0%

Fonte: SEBRAE, 2004.

As informagdes transmitidas nos pardgrafos anteriores explicitam um tipo de exclusdo
peculiar & questdo urbana, uma vez que os moradores da Lomba do Pinheiro sdo excluidos de

acessos que sao obrigatorios numa cidade urbana.

Na investigacdo o SEBRAE fez a distingdo entre chefes de domicilio e dependentes.
Chegou-se a conclusdo de que em 28,9% dos domicilios pesquisados o responsavel pelo
domicilio estd sem ocupagdo e que apenas 67,1% exercem atividade remunerada. Entre os
chefes de domicilio sem ocupagdo, 54,6% sdo aposentados, 25% estdo desempregados e
16,7% sao donas de casa. O desemprego dos chefes de domicilio chega a 7,22%. Entre os
moradores dependentes, cerca de 70% ndo trabalham, e, dos 30% que trabalham, 92%
contribuem com a renda familiar; destes, 73,2% ganham até dois salarios minimos, sendo que
28% ganham até um saldrio minimo. Neste perfil tracado percebe-se a exclusdo as facilidades

econOmicas de Sen.

Objetivando identificar o perfil economico da regido, buscou-se junto aos domicilios o

valor das rendas individual mensal e familiar mensal. Os dados sdo apresentados abaixo.
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Tabela 4 — Renda Mensal Individual e Familiar

Renda mensal Individual Familiar

Sem renda 10,4% 0,8%
Até 1 salario minimo 23,3% 15,2%
de 1 a 2 salarios minimos 33,4% 29,9%
de 2 a 3 salarios minimos 16,0% 18,4%
de 3 a 5 salarios minimos 11,2% 23,0%
de 5 a 10 salarios minimos 5,1% 10,2%
de 10 a 20 salarios minimos 0,5% 1,9%
Mais de 20 salarios minimos 0,0% 0,5%
TOTAL 100% 100%

Fonte: SEBRAE, 2004.

Avaliando a distribuicdo de rendimentos (tabela abaixo), percebe-se que 15,69% dos
responsaveis pelo domicilio recebem até um salario minimo. Esse nimero reflete a situagao
socioeconomica da Regido da Lomba do Pinheiro, uma vez que ¢ bem maior em relagao ao
percentual municipal, o qual ¢ de 8,05%, entretanto ¢ melhor do que a situag@o nacional, onde
esse percentual chega a 24,38%. Apenas 15,06% dos responséaveis pelo domicilio ganham
mais do que cinco saldrios minimos, enquanto que em Porto Alegre esse percentual ¢ de
52,52%, e no Brasil 31,68%. A tabela abaixo apresenta a distribuicao por faixas de salarios

minimos.

Tabela 5 — Classes de rendimento nominal mensal do responsavel pelo domicilio
(em salarios minimos)

Rendimento %
Até 1 salario minimo 15,69%
Mais de 1 a 5 salarios minimos 59,83%
Mais de 5 a 10 salarios minimos 12,08%
Mais de 10 salarios minimos 2,98%
Sem rendimento 9,42%
Total 100,00%

Fonte: CENSO IBGE, 2000.

Objetivando comparar a Populacdo Economicamente Ativa — PEA — da Regido

Metropolitana com a encontrada na Lomba do Pinheiro, o SEBRAE criou um indice



55

semelhante ao estabelecido pelo IBGE. O indice estimado para a PEA da Regido da Lomba
do Pinheiro foi de 52,1%, menor que o indice metropolitano de Porto Alegre que no més de

junho de 2004 foi de 56,2%.

Como a maioria dos bairros de Porto Alegre, a Lomba do Pinheiro caracteriza-se por
abrigar empresas voltadas ao atendimento das demandas do bairro. O indice de informalidade
das empresas, utilizando critérios definidos pelo IBGE e segundo o SEBRAE, ¢ de 61,1%.

Apenas 34,8% das empresas possuem pelo menos um tipo de registro.

Tabela 6 — Tipo de registro do empreendimento

Registro %
Nenhum 61,1%
CNPJ 32,0%
Alvara 10,2%
Registro de Autdbnomo 0,9%
Profissional Liberal 0,4%
Nao resposta 4,1%

Fonte: SEBRAE, 2004.

Das empresas formais da regido, segundo o SEBRAE, a maior parte ¢ composta por
empresas do setor de comércio, 73,1%, enquanto que servigos ficam com 22,1% e industria
4,8%. Ja as empresas informais possuem uma distribuicdo mais equilibrada no que se refere a
comeércio e servigos, que sao respectivamente, 47,9% e 47,1%. A industria aparece com 2,8%.
Nas empresas formais, 26,6% oferecem empregos com carteira assinada aos seus

colaboradores.

Na regido, 97,4% das empresas possuem faturamento anual até R$ 120.000,00 e uma

idade média de 8,32 anos. A tabela abaixo apresenta o tempo de funcionamento das empresas.
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Tabela 7 — Tempo de funcionamento das empresas (em anos)

Tempo %
Menos de 5 40,6%
De5al0 21,0%
De 10220 28,0%
20 e mais 9,2%
Nao resposta 1,1%
TOTAL 100%

Fonte: SEBRAE, 2004.

Classificando o porte da empresa segundo o numero de trabalhadores, o SEBRAE,
através de levantamento censitario realizado em 2004, destaca que a totalidade das empresas
do ramo de industria se enquadra na categoria microempresa, pois possuem em seu quadro até
dezenove funciondrios. No ramo de comércio e servigos, 97,3% se enquadram na categoria
microempresa, que, nestes ramos, admite até nove funcionarios, e 2,7% das empresas
pertencem a categoria das pequenas empresas, que engloba as empresas que possuem entre 10
e 49 funcionarios. Nesse levantamento censitario ndo foram encontradas empresas de portes
médio e grande.

Através da pesquisa, verifica-se que quase metade do consumo da renda mensal dos
domicilios ¢ com despesas de alimentagdo, 47,9%. As despesas com moradia, representadas
por aluguel e habitagdo, perfaz um total de 4,3%, o que pode ser um forte indicio da
irregularidade no que tange a moradia na regido. Na tabela abaixo ¢ apresentada a
distribuicao.

Tabela 8 — Estrutura do gasto mensal por item de dispéndio

Item Percentual
Alimentacao 47,9%
Transporte 9,4%
Energia Elétrica 9,0%
Telefone Fixo 6,8%
Saude/cuidados 4.4%
Educagdo/Lazer 4,4%
Gas doméstico 4.2%
Vestuario 3,7%
Agua e Esgoto 3,4%
Aluguel 3,3%
Telefone Celular 1,7%
Habitacdo 1,0%
Outras despesas 0,9%

Fonte: SEBRAE, 2004.
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Quanto ao consumo dentro do bairro, observa-se pela tabela seguinte que 69,8% das
despesas com aluguel sdao dentro do bairro. Quase a metade do gasto com alimentagao, 48,9%,

e 43,3% dos gastos com habitagcdo também sdo dentro do bairro.

Tabela 9 — Estrutura do gasto mensal por item de dispéndio no bairro

Tipo de Gasto Percentual
Aluguel 69,8%
Alimentacdo 48,9%
Habitacdo 43,3%
Saude 39,4%
Transporte 18,8%
Educagdo/Lazer 12,3%
Vestuario 11,4%

Fonte: SEBRAE, 2004.

4.2 PRECO DO SOLO

Apo6s o breve levantamento sdcio-econOmico, tratar-se-a4 nesta subsecao do preco do
solo na Lomba do Pinheiro. A analise foi estabelecida através da relagcdo entre o prego € um
conjunto de fatores explicativos. De acordo com a classificagdo de varidveis que tendem a
influenciar o preco do solo realizou-se pesquisa descritiva, sendo utilizado método

quantitativo para verificar a existéncia de relacao entre as variaveis.

A pesquisa foi realizada através do convénio entre o Lincoln Institute of Land Policy, a
ACESSO - Cidadania e Direitos Humanos e a Prefeitura Municipal de Porto Alegre. A
investigacao utilizou dados originados de bases institucionais — bancos de dados da Secretaria
Municipal da Fazenda e da Secretaria de Planejamento Municipal — bem como dados
provenientes de levantamento de campo realizado por pesquisadores que percorreram a regiao

identificando as caracteristicas de terrenos colocados a venda.

Por ocasido da coleta das informagdes, o principal foco de atengdo foi a padronizacao

dos critérios de avaliagdo das caracteristicas de cada varidvel. Pode-se considerar que as
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variaveis vém de trés fontes que se cruzam: sistema de geo-referenciamento da Secretaria de
Planejamento Municipal, através do qual se obtiveram as informagdes no que diz respeito a
infra-estrutura; do cadastro da Secretaria Municipal da Fazenda para ITBI, através do qual se
obtiveram os dados referentes aos imoveis transacionados; e a pesquisa de campo, através da

qual se obtiveram os dados referentes aos imoveis ofertados.

4.2.1 Descricao das variaveis e hipoteses

A variavel dependente preco nos modelos estudados foi testada também na forma
logaritmica, com o intuito de verificar a hipotese de relacionamento ndo linear com as
variaveis independentes. Esta variavel quando atualizada pelo CUB ou pelo IGP-M nao
representou a realidade local, sendo assim, na constru¢do dos modelos trabalhou-se com o

prego na data da coleta.

As varidveis exogenas estdo divididas em seis grupos de fatores influenciadores do
preco: quanto a localizagdo, quanto ao acesso a infra-estrutura, quanto aos atributos do
terreno, quanto ao valor no tempo, quanto ao tipo de pesquisa € quanto ao regime urbanistico.
A seguir serdo analisadas as variaveis componentes de cada grupo. Em anexo consta tabela

com a descri¢do de todas as variaveis.

Localizacéo

Os dados referentes a variavel posi¢do do terreno foram coletados em pesquisa de
campo. Essa variavel divide-se em terreno de esquina, terreno interno a rua ou avenida,
terreno em beco e terreno encravado. Este ultimo tem como caracteristica um pequeno espago

de frente do terreno para acesso, ficando o restante de sua frente encoberto por outros
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terrenos. A tendéncia ¢ de que a posicdo dos terrenos influencie significativamente nos
precos, sendo que o terreno de esquina tenda a ter uma influéncia positiva maior no preco do
que terreno interno a rua ou avenida. Quanto aos terrenos encravados e os situados em beco,
tem-se a expectativa de que influenciem negativamente os precos. Nos modelos estudados,

essas variaveis foram trabalhadas como variaveis dummies.

A variavel Regidoes Homogéneas Fazenda — RH, cujos dados foram coletados junto a
Secretaria Municipal da Fazenda — SMF, ¢ uma classificacdo que a Secretaria faz segundo
critérios de homogeneidade no que tange aos valores dos imdveis. Nos modelos estudados
elas foram trabalhadas na forma logaritmica e linear. Existe a expectativa de que as regioes

com um RH mais alto possuam o pre¢o por m? mais elevado.

As macrozonas, segundo o Plano Diretor de Porto Alegre, foram divididas conforme o
tipo de desenvolvimento e as caracteristicas que possuiam na época de sua elaboracdo. Na
amostra foram identificadas quatro macrozonas, as macrozonas 4, 6, 7 ¢ 8. A tendéncia ¢ de
que as macrozonas 4 ¢ 7 sejam mais valorizadas, ou seja, o preco do m? dos terrenos situados
nestas areas tende a ser mais elevado. As variaveis, trabalhadas como dummies, foram
coletadas junto a Secretaria de Planejamento Municipal — SPM. Em anexo, encontra-se

material explicativo a respeito das macrozonas.

A variavel zoneamento ruas divide-se em trés: terrenos situados até 50 metros da Av.
Jodo de Oliveira Remido, da Av. Taquara e da Rua Dolores Duran. Essas variaveis, coletadas
junto ao sistema de geo-referenciamento da SPM, foram trabalhadas como dummies. A
expectativa ¢ de que os terrenos situados préximos a essas vias tenham os pregos por m? mais

elevados, uma vez que estas sdo as principais vias de acesso que cortam a Lomba do Pinheiro.
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O zoneamento, segundo classificacdo do projeto Lomba do Futuro®, foi coletado junto
a SPM e se divide em 11 varidveis que foram construidas num diagndstico participativo com

os moradores da regido.

As variaveis foram trabalhadas como dummies. Sdo elas: rururbana, rarefeita, vazia,
residencial 1, residencial 2, residencial 3, residencial 4, residencial 5, residencial 6,
centralidade social e centralidade comercial. A expectativa ¢ de que o preco do m? nas areas
classificadas como residencial 6 seja mais elevado, uma vez que sdo areas em que estdo
localizados condominios fechados onde moram pessoas de classe média. Espera-se também
que terrenos localizados proximos as facilidades possuam preco por m? mais elevado, tendo
em vista estarem localizados proximo ao comércio ou a area de convivio social (clubes,
associagdes). Em anexo consta material que explica detalhadamente cada variavel de

zoneamento.

Acesso a Infra-estrutura

A variavel dummy agua, coletada junto ao sistema de geo-referenciamento da SPM,
identifica se o terreno ¢ abastecido por rede de agua. A tendéncia ¢ de que os terrenos

abastecidos por rede de agua tenham o valor do m? mais elevado.

A existéncia de creche, variavel dummy, foi coletada junto ao sistema de geo-
referenciamento da SPM. A variavel explicita a existéncia de creche num raio de 130 metros

do terreno. Acredita-se que a existéncia de creche faz com que o prego se eleve.

A variavel rede de esgoto se divide em duas: esgoto cloacal e esgoto pluvial. As

variaveis, trabalhadas como dummies, foram coletadas junto ao sistema de geo-

22 Projeto realizado pela Secretaria de Planejamento Urbano com o objetivo de potencializar as a¢des na
Lomba do Pinheiro através da qualificacdo dos canais de participa¢cdo no planejamento urbano e local,
integrando politicas setoriais.
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referenciamento da SPM. Em principio a existéncia de rede de esgoto, seja cloacal ou pluvial,

implica num prego por m? mais elevado do terreno.

A existéncia de escola num raio de 500 metros foi avaliada através da variavel dummy
escola. Essa varidvel foi levantada junto ao sistema de geo-referenciamento da SPM e
conferida através de levantamento de campo. Acredita-se que a existéncia de escola num raio

de 500 metros faga com que o prego do m? do terreno se eleve.

A variavel pavimentagdo, variavel dummy, expressa a existéncia de via pavimentada
que conduza ao terreno. Esta foi coletada através de levantamento de campo. Existe a
expectativa de que o prego do m? seja mais elevado nos terrenos em que a via de acesso seja

pavimentada.

A variavel dummy praga representa a existéncia de praga publica num raio de 100
metros do terreno. Tal varidvel foi coletada junto ao sistema de geo-referenciamento da SPM.
Acredita-se que a existéncia de praca de lazer num raio de 100 metros faga com que o preco

do m? do terreno seja mais elevado.

A variavel dummy posto de saude, coletada junto ao sistema de geo-referenciamento
da SPM, foi dividida em duas: existéncia de posto de saide num raio de 1.000 metros e
existéncia de posto de saide num raio de 500 metros. Acredita-se que quanto mais perto

estiver localizado o posto de satude, mais elevado serd o valor do m? do terreno.

A varidvel coleta de lixo foi obtida junto ao sistema de georeferenciamento da SPM.
Esta foi trabalhada como variavel dummy e acredita-se que a sua existéncia faga com que o

valor do m? do terreno se eleve.
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Atributos do terreno

A variavel arvore representa a existéncia de arvores no terreno. Esta dividida em trés
variaveis, que foram trabalhadas como dummies: muitas arvores, poucas arvores ¢ nenhuma
arvore. Esses dados foram coletados através de pesquisa de campo. Acredita-se que terrenos
com muitas arvores tém o valor do m? mais baixo, uma vez que existem fortes impedimentos

para a derrubada das mesmas, limitando assim o espaco para a construgao.

A variavel area do terreno foi testada na forma linear e logaritmica. Os dados foram
coletados junto ao cadastro da SMF e, em alguns casos, aleatoriamente, conferidos através de
levantamento de campo. Essa varidvel tem uma caracteristica muito peculiar, pois a medida
que a area do terreno aumenta, o preco do m? tende a ser mais baixo. Ndo obstante esse
aspecto, essa variavel tem influéncia positiva no preco, ou seja, quando a area do terreno ¢
maior o prego total tende a subir, mesmo que com o aumento da area o incremento seja cada

vEZ menor no prego.

A variavel dummy casa, coletada através de levantamento de campo, representa a
existéncia de casa no terreno. A influéncia que a existéncia de casa no terreno tem sobre o
preco ¢ uma incognita, seja porque impde a necessidade de adaptar um projeto pré-concebido

a existéncia de uma casa, ou porque facilita ter uma casa a medida que economiza recursos.

No caso de existéncia de casa foram criadas outras varidveis, as quais retratam o tipo
de construgcdo da casa, o tempo da construgdo e¢ o estado da casa. Essas variaveis foram
coletadas através de levantamento de campo. A variavel tipo de construgdo se divide em casa
de alvenaria e casa de madeira. O tempo de construcao se divide em casa antiga e casa nova.
Ja o estado da casa se divide em casa em bom estado, casa em estado ruim e casa em estado

regular.
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A variavel cadastro do imovel foi criada através do cruzamento das informacgoes do
levantamento de campo com o banco de dados da SMF. Nesse cruzamento, os terrenos que
tinham cadastro na SMF foram considerados regulares. A varidvel foi trabalhada como
dummy. Entende-se que o terreno cadastrado regular tende a possuir o pre¢go do m? mais

elevado.

A variavel inclinagdo do terreno, coletada em levantamento de campo, se divide em
trés: terreno plano, terreno em aclive e terreno em declive. A expectativa ¢ de que o prego do
m? do terreno varia conforme a sua inclinagdo, sendo que terreno plano tende a ter o preco do

m? mais elevado.

A variavel testada do terreno foi trabalhada na forma linear e logaritmica. Tal variavel,

coletada junto a SMF, possui a tendéncia de quanto maior a testada, maior o preco.

Valor no tempo

A variavel tempo de atualizacdo traduz em meses o periodo entre a coleta das
informagdes e o més de fevereiro de 2005. Esta foi trabalhada na forma linear e logaritmica.
A expectativa é de que o preco do m? de areas com caracteristicas semelhantes aumente com o

passar dos meses. Os dados vao de janeiro de 1999 a novembro de 2004.

Tipo de pesquisa

A variavel tipo de pesquisa se divide em duas variaveis: oferta e comercializagdo. A
variavel oferta foi coletada através de levantamento de campo, enquanto que a variavel
comercializagdo foi coletada junto ao banco de dados da SMF. As variaveis foram trabalhadas
como dummies. A expectativa ¢ de que os pregos do m? de terrenos em oferta sejam mais

elevados do que os comercializados.
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Regime urbanistico

A varidvel regime urbanistico se divide em 13 variaveis que representam o conjunto de
normas para construir, instalar uma atividade (comércio, servicos, moradia ou industria) e
dividir terrenos na cidade. Essas variaveis foram trabalhadas como dummies. A expectativa ¢é
de que as variaveis que possuam um indice mais permissivo para a construgdo apresentem o
preco do m? mais elevado. Nos anexos consta quadro detalhado a respeito do regime

urbanistico.

Tabela 10 — Resumo das variaveis testadas

VARIAVEL ESCALA SINAL
Localizagao
Macrozona 4 Dummy +
Macrozona 6 Dummy +
Macrozona 7 Dummy +
Macrozona 8 Dummy +
Terreno de esquina Dummy +
Terreno interno a rua ou avenida Dummy +
Terreno encravado Dummy -
Terreno em beco Dummy -
Regides homogéneas Fazenda - RH Discreta +
Area classificada como Rururbana Dummy +
Area classificada como Rarefeita Dummy +
Area classificada como Vazia Dummy +
Area classificada como Residencial 1 Dummy +
Area classificada como Residencial 2 Dummy +
Area classificada como Residencial 3 Dummy +
Area classificada como Residencial 4 Dummy +
Area classificada como Residencial 5 Dummy +
Area classificada como Residencial 6 Dummy +
Area classificada como centralidade social Dummy +
Area classificada como centralidade comercial Dummy +
Localizado até 50 metros da Rua Dolores Duran Dummy +
Localizado até 50 metros da Av. Jodo de Oliveira Remido Dummy +
Localizado até 50 metros da Av. Taquara Dummy +
Acesso a
Infra-estrutura
Abastecimento de 4gua Dummy +
Creche num raio de 130 m Dummy +
Esgoto cloacal Dummy +
Esgoto pluvial Dummy +
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Escola num raio de 500 m Dummy +
Via de acesso pavimentada Dummy +
Praga num raio de 100 metros Dummy +
Posto de saude num raio de 1.000 metros Dummy +
Posto de saude num raio de 500 metros Dummy +
Coleta de lixo Dummy +
Atributos do terreno
Casa com muitas arvores Dummy -
Casa com nenhuma arvore Dummy +
Casa com poucas arvores Dummy +
Area do terreno Continua +
Casa Dummy +
Casa de alvenaria Dummy +
Casa de madeira Dummy -
Casa antiga Dummy -
Casa nova Dummy +
Casa em estado bom Dummy +
Casa em estado regular Dummy +
Casa em estado ruim Dummy -
Cadastro de imoével (regular) Dummy +
Terreno em aclive Dummy -
Terreno em declive Dummy -
Terreno plano Dummy +
Testada do terreno Continua +
Valor no tempo
Meses Discreta +
Tipo de pesquisa
Oferta Dummy
Comercializacao Dummy
Regime urbanistico
Todas as varidveis Dummies +

Fonte: Elaboragado do autor. Fonte de dados brutos.

As variaveis foram testadas em varios modelos, através da realizacdo dos mais
diversos tipos de cruzamento das mesmas. O estudo teve inicio com um modelo geral,
contendo todas as variaveis definidas acima e também constantes em quadro anexo. A
eliminacdo de varidveis ocorreu por meio da observacdo da significancia dos coeficientes

individuais e também por meio de testes gerais de significancia conjunta de coeficientes.

O modelo mais adequado foi escolhido com base nos critérios de selegao de modelos,
os quais se fundamentam na soma dos quadrados dos residuos e no numero de graus de

liberdade.
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Entre os diversos critérios gerais de selecdo sugeridos na literatura, observa-se o
Akaike Information Criterion (AIC), proposto por Akaike, e o critério de Schwarz. Na analise
observam-se os dois critérios em conjunto com o R? ajustado para a selecdo do modelo mais

adequado.

Inicialmente a amostra era composta de 282 casos; apds vistoria, avaliagdo e apuracao
dos dados, passou a contar com 153 casos. O critério para descartar os dados teve como
fundamento a veracidade das informagdes, a concentragdo em determinada regido ¢ a
amplitude das varidveis. Dos 153 casos, 88 foram coletados junto a Secretaria Municipal da
Fazenda® no periodo de fevereiro de 1999 a abril de 2004. Entre julho e novembro de 2004,
pesquisadores fizeram a varredura da regido em busca de terrenos em oferta, perfazendo um

total de 65 casos.

A seguir serdo apresentadas tabelas que tragam a expressdo da amostra. A tabela a
seguir trabalha com medidas estatisticas relativas aos valores dos terrenos na data da coleta e

apos atualizados. Serdo apresentados o valor corrente ¢ o valor constante atualizados pelo

CUB de fevereiro de 2005.

Tabela 11 — Medidas estatisticas da amostra

PRECO (R$)
Medidas TOTAL UNITARIO
Valores
Valores correntes Valores constantes correntes Valores constantes
Média 74.808,87 88.002,68 43,58 57,91
Mediana 20.000,00 23.005,97 37,50 50,48
Moda 10.000,00 15.685,89 50,00 29,88
Desvio padréo 233.191,87 262.998,72 28,84 42,31
Coef. Variacédo (%) 311,72 298,85 66,18 73,06
Casos 153 153 153 153

Fonte: Elaboragao do autor. Fonte de dados brutos.

2 A Secretaria da Fazenda fez a coleta através das guias de pagamento do Imposto sobre a Transmissdo de
Bens Imoveis — o ITBI. A Secretaria avalia se o valor do imovel declarado condiz com o prego de mercado,
estabelecendo um limite inferior de 20% em relacdo a sua avaliagdo.
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Observando a Tabela 11, percebe-se que, em média, o valor dos iméveis ¢ de R$
74.808,87; em valores constantes este valor passa para R$ 88.002,68. O m? vale, em média R$
43,58; quando atualizado, este valor passa para R$ 57,91. A moda é de R$ 10.000,00; quando
atualizado o valor passa para R$ 15.685,89. A moda do valor do m? ¢ de R$ 50,00, quando
atualizado a moda cai para R$ 29,88. Os valores dos imdveis, tanto os correntes quanto os
constantes, tendem a contrastar com a renda familiar de 44,9% da populacdo da regido que ¢

de até dois salarios minimos, equivalente aos atuais R$ 700,00.

De acordo com o Projeto Especial Lomba do Futuro, desenvolvido pela Secretaria de
Planejamento Municipal, a Regido Lomba do Pinheiro pode ser dividida por critérios de
localizagdo em sub-regides. Sao elas: residencial 1, residencial 2, residencial 3, residencial 4,
residencial 5, residencial 6, centralidade 1, centralidade 2, area rarefeita, arecas vazias e area

rururbana.

A classificagdo das sub-regides foi realizada levando em conta a localizacdo e a
delimitacdo de espagos homogéneos, destacando as principais caracteristicas sociais,
econdmicas ¢ ambientais. A metodologia adotada utilizou dados secundarios, tais como o
perfil sécio-economico da populacao, conforme o Censo de 2000 do IBGE, mapas e cadastros
existentes na Prefeitura Municipal de Porto Alegre. A efetivagdo do trabalho deu-se a partir de
oficina com os moradores da regido. As caracteristicas dessas sub-regides constam em quadro

ancxo.

A seguir sera apresentada a distribuicao da amostra segundo essas sub-regioes.
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Regides

PRECO (R$)

MEDIDAS ESTATISTICAS

Rururbana
Rarefeita

Vazia
Residencial 1
Residencial 2 ¢ 3
Residencial 4 € 5

Residencial 6

Média
74.555,56
82.000,00
65.430,89

553.375,00
126.000,00
43.845,79
53.163,93

Mediana
55.000,00
70.000,00
20.000,00
105.000,00
30.000,00
13.000,00
31.300,00

Moda
55.000,00
110.000,00
15.000,00

160.000,00
15.000,00
25.000,00

Desvio
padrdo
60.330,57
64.342.83
162.375,78
968.713,35
268.533,36
199.422,35
72.375,18

Minimo Maximo
7.000,00 190.000,00
12.000,00  200.000,00
3.000,00 1.070.000,00
3.500,00  2.000.000,00
5.000,00  1.000.000,00
5.000,00  1.515.000,00
22.000,00  300.000,00

Casos
9
7
47
4
13
57
14

Fonte: Elaboragdo do autor. Fonte de dados brutos.

Devido as caracteristicas semelhantes e representatividade na amostra, as areas

residenciais 2 e 3 e as areas residenciais 4 ¢ 5 foram agrupadas. Através da tabela verifica-se

que a sub-regido que apresenta em média os maiores pregos ¢ a residencial 1, R$ 553.375,00,

apesar dessa caracteristica carecer de maiores confirmagdes, ja que a regido apresenta apenas

quatro casos e esta sendo influenciada pelo fato de possuir grandes areas, incorrendo em uma

grande variabilidade. A sub-regido residencial 4 ¢ 5 é a que apresenta em média o menor

preco, ficando em R$ 43.845,79.

.. Ce . A e , 24 .
Com objetivo de minimizar, pelo menos em parte, a influéncia das grandes areas™", foi

distribuido na tabela abaixo o valor do m? conforme medidas estatisticas.

Tabela 13 — Medidas estatisticas do preco do m2 das sub-regifes da Lomba

PRECO M2 (R$)
Regibes MEDIDAS ESTATISTICAS

Média Mediana Moda Desvio padrio Minimo Maximo Casos
Rururbana 13,83 14,86 - 8,46 1,63 23,33 9
Rarefeita 12,74 9,38 20,00 10,54 2,89 29,65 7
Vazia 55,89 60,00 60,00 30,83 2,07 116,73 47
Residencial 1 21,81 18,18 - 21,16 0,90 50,00 4
Residencial 2 e 3 36,76 30,56 - 26,13 423 87,50 13
Residencial 4 ¢ 5 39,45 33,68 50,00 21,30 1,90 106,67 57
Residencial 6 65,96 60,03 47,63 32,71 7,28 120,00 14

Fonte: Elaboragdo do autor. Fonte de dados brutos.

24 . : R .
Terrenos com areas maiores tendem a ter o prego por m? mais baixos que terrenos com areas menores, ou
seja, a medida que o terreno aumenta o valor do m? tende a cair.
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A partir dos dados constantes na Tabela 3, depreende-se que a regido classificada
como rarefeita ¢ a que apresenta em média o menor prego do terreno por m?, R$ 12,74.
Verifica-se também que a sub-regido com a maior média de pregos por m? ¢ a residencial 6
com R$ 65,96. A tabela nos mostra que a sub-regido residencial 1 esta sendo influenciada por
grandes areas, uma vez que possui o maior preco total e o terceiro menor prego por m?.

As sub-regides residencial 2 e 3 e residencial 4 e 5 possuem como caracteristicas
comuns a informalidade quanto a posse dos imdveis e normas urbanisticas, no entanto possui
condi¢des de acesso a infra-estrutura, escola e comércio diferentes, caracteristicas essas que
ndo se refletem fortemente no prego, uma vez que a diferenga entre as duas € pequena. Ou
seja, a exclusdo quanto as facilidades que possam ter um local esta pesando pouco. O que esta
influenciando, na verdade, ¢ a exclusdo do acesso a terra.

Segundo o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental — o PDDUA —, Porto
Alegre divide-se, por seu modelo espacial, em area de ocupacdo intensiva e area de ocupacao
rarefeita. A primeira ¢ a area que se caracteriza como prioritaria para fins de urbanizagao,
enquanto que a segunda compreende as areas com caracteristica de baixa densificacdo, nas
quais predomina a prote¢ao da flora, da fauna e demais elementos naturais, admitindo-se, para
a sua perpetuagdo e sustentabilidade, usos cientificos, habitacionais, turisticos, de lazer e
atividades compativeis com a produgdo primaria. Conseqiientemente, outra caracteristica ¢
que na rarefeita ¢ permitido um menor indice construtivo do que na intensiva. A seguir esta

classificagdo ¢ apresentada em forma de tabela segundo medidas estatisticas.
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Tabela 14 — Medidas estatisticas do preco e do preco por m2 segundo classificacio
por area de ocupacao

PRECO (R$)
Medidas TOTAL UNITARIO
Intensiva Rarefeita Intensiva Rarefeita

Meédia 75.364,87 70.638,89 46,77 19,61
Mediana 18.000,00 38.500,00 41,67 19,38
Moda 15.000,00 200.000,00 50,00 20,00
Desvio padrio 247.019,58 72.219,80 28,85 13,57
Coef. variacao (%) 327,76 102,24 61,69 69,22
Minimo 5.000,00 3.000,00 1,90 0,90
Maximo 2.000.000,00 200.000,00 120,00 50,00
Casos 135 18 135 18

Fonte: Elaboragao do autor. Fonte de dados brutos.

De acordo com os dados da tabela acima, percebe-se que a drea intensiva possui, em
média, o valor do m? mais alto que a rarefeita: R$ 46,77 contra R$ 19,61. A moda na intensiva
¢ de R$ 50,00 o m?, enquanto que na rarefeita ¢ de R$ 20,00. Os dados constatados acima
estao dentro do esperado.

Quando se trabalha o acesso ao solo, um fator que sempre estd em questdo ¢ a
regularidade do imovel. Com o objetivo de estudar essa peculiaridade, os imoveis cadastrados
na Secretaria Municipal da Fazenda para efeito de cobranca de Imposto sobre a Propriedade
Territorial e Urbana (IPTU) foram considerados regulares, enquanto que os nao cadastrados,
irregulares. Abaixo sdo apresentados os precos dessa classificacdo segundo medidas
estatisticas.

Tabela 15 — Medidas estatisticas do prego e do preco por m2 segundo cadastro

de imoveis
PRECO (R$)
Medidas TOTAL UNITARIO
Regular Irregular Regular Irregular
Média 54.391,93 97.777,93 44,11 42,97
Mediana 15.000,00 21.582,50 37,50 35,84
Moda 10.000,00 15.000,00 33,33 20,00
Desvio padrao 222.691,46 243.982,64 25,16 32,66
Minimo 5.000,00 3.000,00 2,89 0,90
Maximo 2.000.000,00 1.515.000,00 107,94 120,00
Casos 81 72 81 72

Fonte: Elaboragao do autor. Fonte de dados brutos.
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Com uma distribui¢ao proxima dos dados, 81 para regular e 72 para irregular, percebe-
se que o valor médio do m? dos imdveis considerados regulares ¢ mais alto que o dos
irregulares, ficando em R$ 42,97 no irregular ¢ R$ 44,11 no regular. O valor que mais se
repete no regular ¢ o de R$ 33,33, enquanto que no irregular ¢ de R$ 20,00. O valor R$ 37,50
divide o valor da amostra regular ao meio, enquanto que no irregular é o preco de R$ 35,84 o
divisor da série avaliada.

Com relagdo ao quadro acima é importante destacar o que afirmam alguns autores,
entre eles Maricato. O prego da irregularidade é muito mais elevado que o da regularidade,
porque além de possuirem valores financeiros sempre muito proximos, o valor social da

irregularidade ¢ sempre muito elevado.

4.2.2 Analise dos resultados

A relagdo de dependéncia entre o preco e as variaveis independentes foi analisada de
trés formas funcionais distintas: linear, log-linear e log-log. O modelo linear, preferido pela
sua simplicidade, apresentou diversos problemas que fizeram com que fosse preterido. O teste
de White apresentou heterocedasticidade e o Jarque-Bera de ndo normalidade dos residuos. O
modelo log-linear foi testado em diversos momentos, sendo que em algumas situagdes
apresentou resultados satisfatorios. Ja o modelo log-log foi testado e aprovado amplamente.
Todas as variaveis assumiram formas logaritmicas, com excegdo das variaveis dummies.

Seguindo os testes para a eficiéncia dos modelos, investigou-se a existéncia de
heterocedasticidade através do teste LM de White. A normalidade dos residuos foi verificada
pelo teste Jarque-Bera. Também foi aplicado o teste geral de erro de especificacdo da
regressao RESET de Ramsey, descartando os modelos nos quais a hipdtese nula de que o

modelo esta especificado incorretamente foi aceita.
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A variavel dependente no modelo estudado ¢ o preco do imovel na data da coleta ou
transacdo. Esta variavel, denominada PRECO e representada por y, foi testada também na
forma logaritmica, com o intuito de verificar a hipotese de relacionamento ndo linear com as
variaveis independentes.

O modelo LOG (PRECO) como variavel dependente sera chamado de MODELO

AVALIACAO PRECO TOTAL. A seguir especifica-se o modelo:

y = 4.329136 + 0.198801*x1 + 0.464740*x2 + 0.971630*x3 - 0.083021*x4 - 0.432399*x5 +

0.521445*x6 + 0.602882*x7 + 0.368539*x8 + 0.915535*x9 - 0.224749*x10 + 0.673411*x11

A tabela a seguir mostra o resultado do modelo, de acordo com os critérios gerais de

selecdo de modelos adotados.

Tabela 16 — Resultados do MODELO AVALIACAO PRECO TOTAL (R$)

VARIAVEIS INDEPENDENTES COEFICIENTES ERRO PADRAO
B1 (constante) 4,329136 (1) 0,383775
x1 (testada) 0,198801 (2) 0,079663
x2 (area) 0,46474 (1) 0,041421
x3 (regido homogénea) 0,97163 (1) 0,187799
x4 (variagdo tempo) -0,083021 (2) 0,040315
x5 (posigao terreno) -0,432399 (1) 0,148142
x6 (classificacdo vazia) 0,521445 (1) 0,129535
x7 (classificacdo Res. 2 e 3) 0,602882 (1) 0,159891
x8 (classificacdo Res. 4 ¢ 5) 0,368539 (1) 0,128056
x9 (classificagdo Res. 6) 0,915535 (1) 0,174657
x10 (casa estado ruim) -0,224749 (2) 0,090292
x11 (cadastro em area rarefeita) 0,673411 (1) 0,243567
R?=88,52% DW= 1,920580 F(2;153) =98,09132 n=153

(1) Significativo estatisticamente a 1% (2) Significativo estatisticamente a 5%

Fonte: Elaboragio do autor.




73

O modelo mostrou-se adequado segundo os testes realizados. Nao apresenta
problemas de ndo normalidade dos residuos, heterocedasticidade. O teste RESET demonstrou

ainda que o modelo foi especificado corretamente.

O R? e o0 R? ajustado do modelo, 88,52% e 87,61%, apresentam valores plenamente

satisfatorios, indicando que o modelo tem bom ajuste.

A seguir serdo analisados os resultados obtidos para as varidveis analisadas e algumas

de suas implicagdes.

y — preco (prego minimo = R$ 300,00; preco maximo = R$ 2.000.000,00)

A variavel y representa o preco do terreno, ¢ endégena ao modelo, ou seja, sera
determinada pelas outras variaveis. No trato com esta variavel foram testados os precos por
m? e o prego total, sendo que o prego total apresentou um R? maior com um maior numero de

variaveis explicativas.

x1 — testada terreno (menor testada = 6,70 m; maior testada = 300,00 m)

A variavel x1 representa a testada (metros) do terreno; ¢ significativa ao nivel de
confianga de 98%. O sinal positivo indica que a medida que a testada aumenta, o prego do
solo também aumenta. A partir da varidvel com o uso de log conseguimos identificar que,
ceteris paribus, um aumento de 10% na metragem da testada corresponde a um aumento de

1,99% no prego. O resultado apresentado por esta variavel estd dentro das expectativas.
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X2 — &rea terreno (menor area = 135,00 m?; maior area = 797.751,00 m?)

A variavel x2 representa a area do terreno em m?; € significativa ao nivel de confianca
de 99%. O sinal positivo indica que a medida que a area aumenta, o pre¢o do solo também
aumenta. A partir da variavel com o uso de log conseguimos identificar que, ceteris paribus,
um aumento de 10% na area corresponde a um aumento de 4,65% no preco. Essa variavel

correspondeu as expectativas no que tange ao resultado.

x3 — regido homogénea (variaveis = (4, 7, 9, 11, 30))

A variavel x3 representa o RH (regido homogénea) do terreno; ¢ significativa ao nivel
de confianca de 99%. O sinal positivo indica que a medida que o RH aumenta, o prego do
solo também aumenta. A partir da varidvel com o uso de log conseguimos identificar que,
ceteris paribus, ocorrendo um aumento em 10% na unidade do RH o preg¢o do solo tende a

aumentar em 9,71%. A variavel correspondeu as expectativas.

x4 — variagdo tempo (menor periodo = 4 meses; maior periodo = 70 meses)

A variavel x4 representa a contagem em meses da coleta dos dados a partir de janeiro
de 1999; ¢ significativa ao nivel de confianca de 96%. O sinal indica que o tempo influencia
negativamente o prego do solo. A partir da variavel conseguimos identificar que, ceteris
paribus, a cada més que passa o prego tende a se desvalorizar. Essa variavel apresentou
resultado contrario as expectativas, uma vez que se esperava que o prego do solo fosse
reajustado com o passar do tempo. Uma questdo fundamental que pode ter influenciado ¢ o
aumento da informalidade (irregularidade) que cresceu em todo o pais, pois apesar de ter,

normalmente, precos proximo dos regulares, sdo mais baixos.
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x5 — posicao terreno (11 casos)

A varidvel x5 representa a posi¢ao do terreno em relacdo a Rua Dolores Duran. Esta
variavel dummy ¢ significativa ao nivel de confianga de 99%. O sinal negativo indica que o
terreno estando situado até 50 metros da Rua Dolores Duran faz com que o prego tenda a
diminuir em 35,10%. A varidvel ndo atendeu as expectativas, pois quando foram identificadas
as variaveis a respeito de terrenos que estivessem até 50 metros das principais vias de acesso,

tinha-se em mente buscar a valorizacdo que os terrenos sofreriam.

X6 — classificacdo vazia pela equipe Lomba do Pinheiro (47 casos)

A variavel x6 representa a regido classificada como Vazia; esta variavel dummy ¢
significativa ao nivel de confianga de 99%. O sinal positivo indica que o terreno estando
situado na area classificada como Vazia faz com que o prego tenda a aumentar em 68,45%.
Essa variavel atendeu as expectativas, uma vez que a regido possui condi¢des ideais para
habitagdo, ressalvado as areas de preservacao ambiental. A tendéncia é que esta seja a area de

futuras ocupagdes da Lomba do Pinheiro, sejam elas regulares ou irregulares.

X7 — classificacdo area residencial 2 e 3 pela equipe Lomba do Pinheiro (13 casos)

Devido ao pequeno numero de casos e por possuirem caracteristicas bastante
semelhantes foi realizada a fusdo das areas residencial 2 e 3. A varidvel x7 representa a regiao
classificada como area Residencial 2 e 3. Esta variavel dummy ¢ significativa ao nivel de
confianga de 99%. O sinal positivo indica que o terreno estando situado na area classificada
como area Residencial 2 e 3 faz com que o preco tenda a aumentar em 82,74%. A variavel

atendeu as expectativas.
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x8 — classificacdo area residencial 4 e 5 pela equipe Lomba do Pinheiro (59 casos)

Devido ao pequeno numero de casos e por possuirem caracteristicas bastante
semelhantes foi efetuada a fusdo das areas residencial 4 e 5. A variavel x8 representa a regiao
classificada como area Residencial 4 e 5. Esta variavel dummy ¢ significativa ao nivel de
confianga de 99%. O sinal positivo indica que o terreno estando situado na area classificada
como area Residencial 4 ¢ 5 faz com que o preco tenda a aumentar em 44,56%. A variavel
atendeu as expectativas, porém esperava-se que ela tivesse uma influéncia maior no prego do
que a variavel anterior (residencial 2 e 3), uma vez que as caracteristicas relatadas quando da

classificagdo sdo de que os terrenos nesta area tendem a ser mais valorizados.

x9 — classificacdo area residencial 6 pela equipe Lomba do Pinheiro (14 casos)

A variavel x9 representa a regido classificada como area Residencial 6. Esta variavel
dummy ¢ significativa ao nivel de confianga de 99%. O sinal positivo indica que o terreno
estando situado na area classificada como area Residencial 6 faz com que o preco tenda a
aumentar em 149,81%. Essa variavel atendeu as expectativas. Vale destacar que o forte
aumento do valor do terreno quando situado nesta area justifica-se pela presenca de
condominios fechados e residéncias de elevado preco, nos quais habitam pessoas de classe
média-alta. Esta sub-regido possui as melhores condi¢cdes de acesso (infra-estrutura, escola,

posto de satde, comércio) da Lomba do Pinheiro.

x10 — casa em estado ruim (27 casos)

A variavel x10 representa a existéncia de casa em estado ruim no terreno; esta variavel
dummy ¢ significativa ao nivel de confianga de 97%. O sinal negativo indica que existindo

casa em estado ruim no terreno, o pre¢o do solo tende a diminuir em 20,13%. A variavel
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atendeu as expectativas e serviu para dirimir duvidas sobre a questdo de residéncias em
terrenos, uma vez que se costuma ouvir que a casa, principalmente quando se busca

estritamente um terreno, nao afeta o pre¢o do mesmo.

x11 —cadastro de imovel e ocupacao rarefeita (classificacao Plano Diretor) (13 casos)

Essa varidvel foi criada com o objetivo de medir duas caracteristicas importantes
quando se trabalha o acesso ao solo: a existéncia de cadastro de imoveis, que nesta dissertagao
¢ considerada fator de regularidade do terreno; e a area de ocupagdo rarefeita, que por
definicdo ja apresenta o seu principal atributo, qual seja a menor permissividade para
constru¢do. A varidvel x11 representa a existéncia de cadastro do imovel e a localizagdo na
area de ocupacio rarefeita (classificagio Plano Diretor)” simultancamente. Esta variavel
dummy ¢ significativa ao nivel de confianga de 99%. O sinal positivo indica que, existindo
cadastro de imovel e estando localizado na area de ocupagdo rarefeita, o preco do solo tende a
aumentar em 96,09%. Esperava-se que ocorresse um incremento no pre¢o, mas nao da ordem
de 96,09%. Tal fato pode ser explicado pela necessidade que a cidade de Porto Alegre tem de
se expandir, sendo a Lomba do Pinheiro uma alternativa, ja que grande parte do seu territorio

constitui-se em area de ocupagao rarefeita.

,

E importante destacar que a variagdo das variaveis dummies é sobre o preco
estabelecido pela soma da constante, do valor gerado em funcdo da area, do valor gerado em
funcao da testada, do valor gerado em fun¢do do RH e do valor gerado em fungdo do tempo.

Vale frisar que sempre se considera tudo o mais constante.

25 Nesta dissertagdo existem dois tipos de classifica¢do rarefeita: uma baseada em diagndstico participativo
realizado pela equipe da Lomba do Pinheiro; a outra ¢ a classificacdo quanto ao regime urbanistico que se
encontra no Plano Diretor.
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4.3 A REGIAO E O MODELO

As dificuldades encontradas na regido — tais como, ambientais, de saude, educagdo,
seguranga publica e outras — representam desigualdades importantes para a comunidade local.
A solugdo mais eficiente para tais problemas requer conhecimento de circunstincias nao

facilmente alcangavel através de estados centrais.

Segundo Bowles e Gintis (1997), a heterogeneidade cria um problema politico
imediato; como alcangar o foco coletivo, particularmente entre grupos da comunidade, na

realizacdo de qualquer assunto de preocupagdo compartilhada.

A regido ¢ dispare, possuindo a0 mesmo tempo areas ocupadas por condominios
luxuosos com todas as condigdes de acesso a cidade, enquanto outras sdo ocupadas por

loteamentos irregulares com total falta de acesso a cidade.

Através do modelo estudado infere-se que o metro quadrado de um terreno localizado
na regido da Lomba do Pinheiro, situado na regido homogénea 7, area residencial 6, possui o
prego de RS 93,94 (noventa e trés reais e noventa e quatro centavos). Tratando-se de um
terreno de 250 m? com 10 metros de testada, o valor total fica em R$ 23.484,00 (vinte e trés

mil, quatrocentos e oitenta e quatro reais).

A area da inferéncia em questao ¢ onde estdo situados predominantemente moradores
com maior poder aquisitivo, a sub-regido residencial 6. Quando feita a variacdo para sub-
regido residencial 2 e 3, mantendo todo o restante constante, o valor total passa para R$

17.178,64 (dezessete mil, cento e setenta e oito reais e sessenta € quatro centavos).

Verifica-se que a diferenga de R$ 6.305,36 (seis mil, trezentos ¢ cinco reais e trinta ¢
seis centavos) € o custo por morar num lugar que nao esteja excluido da cidade, ou seja, que

possua condi¢des favoraveis de habitabilidade para a vida humana. Nao obstante, pode-se
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inferir que este ¢ o custo do acesso a cidade, ou seja, quanto as pessoas estdo pagando para ter

€SS€ acCesso.

Porém esta inferéncia é colocada em xeque quando ¢ adicionada as caracteristicas do
terreno a localizagdo em area rarefeita, uma vez que o valor total sobe para R$ 26.211,91
(vinte e seis mil, duzentos e onze reais ¢ noventa ¢ um centavos), chegando a ficar mais
elevado do que os terrenos localizados na sub-regido residencial 6°°. Esta diferenca positiva
de valor em relagdo a sub-regido 6 de R$ 2.727,91 é cobrada motivado pelo esgotamento de
areas para moradia, sendo que neste espago a tendéncia é que se mantenha a ocupagdo
irregular ja instalada. Portanto, a exclusdo possui um valor cada vez mais elevado, mesmo

sem pontuar questdes importantes, tais como as ambientais.

As obrigacdes econdmicas normalmente sdo mantidas; o fracasso na busca por lugares
toleraveis é uma explicacdo para tal manutencdo. A submissao dos moradores estd ligada a
necessidade de sobreviver, em que os atores estdo atentos a sua existéncia ¢ podem, muitas

vezes, prever as conseqiiéncias.

Como se fosse uma cidade modelo, a regido da Lomba do Pinheiro traz consigo
caracteristicas marcantes da maioria das cidades. Dentro de seus espagos territoriais habitam
pessoas das mais diversas classes sociais, com grande predominancia das camadas menos
favorecidas. 64,3% das familias que moram na regido ndo possuem renda ou recebem até trés
salarios minimos mensais. Outra caracteristica marcante ¢ a distribuicdo desigual das

facilidades, ndo permitindo o acesso a cidade a todos.

%6 Nio existem terrenos localizados a0 mesmo tempo em érea rarefeita e na sub-regido residencial 6.
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As diferencas apresentadas nos aspectos de moradia também se reproduzem nas
questdes de geracdo trabalho e renda, um exemplo ¢ o indice de informalidade das empresas
que chega a 61,1%; o que demonstra uma relacdo instavel entre as empresas ¢ a comunidade,

que se reflete, por exemplo, nas relagdes de trabalho.

Pelo lado do consumo, a comunidade gasta quase 50% da renda com alimentagdo
dentro do bairro, sendo os outros 50% gastos em outras regides do municipio. A maior parte
dos indices gastos que permanecem no bairro ¢ justamente o aluguel, chegando a 70%. Outro
valor que evidencia a dificuldade de acesso — falta acesso a escola, emprego, comércio — é o

gasto com transporte que chega a 9,4% da renda mensal.

Freqiientemente ¢ considerado que as caracteristicas sdo o legado histérico-cultural
que aderiu a uma populagdo. Na Lomba do Pinheiro ndo ¢ diferente, porém estas normas sao
dindmicas e incompletas. Primeiro, os grupos interiormente parecem ser bastante
heterogé€neos, principalmente em caracteristicas que provém da distribui¢do de valores.
Segundo, a heterogeneidade se dissipa no objetivo comum palpavel. Terceiro, as orientagdes

de valor estdo sujeitas a trocas bastante rapidas.



5 CONCLUSOES

Ao longo dos capitulos aqui desenvolvidos, procurou-se definir e caracterizar o
desenvolvimento endégeno, tentando ao mesmo tempo apontar alternativas que podem estar
nao somente minimizando as dificuldades aqui relatadas, mas também sendo o inicio do
enfrentamento de outras caréncias. Num primeiro momento, fez-se uma incursao nos temas
desenvolvimento local e enddgeno, destacando a experiéncia das redes de cooperacao,
trazendo as mintcias do relacionamento em rede, servindo como Proxy para qualquer
relacionamento desse tipo. Apds, tratou-se da exclusdo social, relacionando autores
consagrados que trabalham o tema com a questdo especifica do acesso a moradia. Neste ponto
abordou-se o instrumento Urbanizador Social, de construcdo coletiva, destacando a
proposicdo de uma parceria entre comunidade, poder publico e setor privado como
instrumento de acdo na questdo do acesso a moradia. Por fim, na tentativa de precisar as

caréncias das regides, apresentou-se pesquisa através da qual se traduziu os atributos de uma

regido especifica, em que optou-se por mostrar as dificuldades de acesso via mercado.

A reflexao desta dissertacdo foi construida em torno de alguns eixos, quais sejam:

- a exclusdo social se apresenta em diferentes formatos, sendo que a existéncia de uma forma

provoca um efeito multiplicador e potencializa as outras formas;

- a atuacdo em rede traduz-se numa férmula necessaria para o desenvolvimento local; e

- a construcdo coletiva planta a semente inicial para o desenvolvimento endégeno e local.

O processo de reflexdo desta dissertacdo optou, no capitulo quarto, por analisar a
situacdo de uma determinada regido, imaginando ser possivel, a partir desta, fazer incursdes
generalizadas a respeito do acesso a moradia e atributos sociais € econdmicos. A regido de

analise, a Lomba do Pinheiro, ¢ reflexo do inchamento das cidades aliado ao empobrecimento
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da populacdo, que acaba por ocupar regides carentes nas cidades. A regido em questdo reflete
caracteristicas marcantes presentes nas cidades brasileiras, uma delas ¢ o nimero de
habitantes por domicilio, sendo de 81,8% o niimero de familias que tem até quatro moradores
por domicilio. Pelo lado da renda familiar pode-se classificar como “privilegiadas”, uma vez
que a maior parte das familias ganha entre um e dois salarios minimos, considerando que a
realidade brasileira apresenta um quadro no qual grande parte das familias tem uma renda

inferior a um salario minimo.

Outra caracteristica que merece destaque € o preco da terra. Quando se avalia um local
com condi¢des de habitabilidade, que permita o acesso a cidade, o pre¢o de um lote de 250 m?
com 10 metros de testada chega a R$ 23.484,00 (vinte e trés mil, quatrocentos e oitenta e

quatro reais).

Analisando a correlagdo entre as caracteristicas dos moradores e o preco ofertado por
um terreno, percebe-se que a tendéncia € de que os moradores daquela regido sejam alijados
para regides mais periféricas ou continuem a residir em locais informais e precarios. Ou seja,
via mercado as pessoas de baixa renda serdo excluidas. Através da caracterizagdo do cenario
brasileiro feita no segundo capitulo, percebe-se que a situacdo da habitacdo no Brasil padece
de problemas graves, tendo como principal causa um crescimento econdmico sem
planejamento urbano, imperando o livre mercado, fazendo com que a espacializagdo urbana
seja distribuida de maneira totalmente irregular, com as pessoas de maior poder aquisitivo
empurrando as de menor poder aquisitivo para a periferia. Morar na periferia ndo seria
problema se 14 existisse uma estrutura que ndo permitisse a exclusdo a cidade (escolas, pragas,
onibus, agua, luz, supermercados). Portanto, pode-se dizer que a periferizacdo coloca em
xeque as liberdades instrumentais de Sen, uma vez que todas sdo afetadas diretamente pelo

processo de exclusio.
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O estudo das teorias de desenvolvimento foi praticado com o objetivo de se entender e
apresentar sinalizagdes para construgdes sustentaveis no combate a exclusdo. No caso das
pessoas que sdo expulsas para a periferia, existem argumentos que destacam o habitante da
periferia como o propulsor da propria expulsdo. Ao se avaliar a situagdo que hoje ¢ a mais
comum nas cidades brasileiras, verifica-se que as pessoas ocupam as periferias de forma
irregular; apds algum tempo recebem o titulo da propriedade, que muitas vezes vem
acompanhado de melhorias na infra-estrutura, o que provoca uma valoriza¢do do seu terreno,
causando o interesse de pessoas com maior poder aquisitivo. Esses moradores, que possuem
caracteristicas semelhantes com aquelas apresentadas para a regido da Lomba do Pinheiro, se
sentem pressionados, ndo somente pelo fato de terem ofertas consideradas atraentes, mas
também pelo simples fato de enxergarem no negdcio uma solugdo para seus problemas
financeiros. Acabam vendo-se obrigados a se desfazer de seu patrimonio ¢ ocupar regioes

mais periféricas, formando assim um ciclo vicioso.

Nao ha duavidas de que os valores da comunidade sdo baseados em resultados do
passado, mas a estrutura contemporanea que envolve e caracteriza as comunidades ndo reflete

0 peso inercial ou o doutrinamento intencional, sdo reflexos de interagdes sociais.

E dado que as liberdades instrumentais de Sen sio reflexos do espaco onde ocorre a
acdo, onde se devem observar os mais diferentes atributos das regides, uma vez que estes
servem como molas propulsoras ou empecilhos para o desenvolvimento. A busca de
caracteristicas singulares que diferenciem o local onde se desdobram as diferentes facetas da
vida societaria, inserido num universo em crescente globalizagdo, constitui-se a centralidade
da tematica do “desenvolvimento local”. Nao hd como promover o desenvolvimento sem
estimular o protagonismo local. Isso implica, em alguns casos, em alterar as condigdes que

possibilitaram a concentracdo do conhecimento, do poder e da riqueza.
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Com caracteristicas peculiares a regido, a Lomba do Pinheiro possui oportunidades

que carecem do trabalho conjunto, seja no acesso a terra, seja na geracao de trabalho e renda.

Porém, romper com a concentracdo do conhecimento, do poder e da riqueza passa a
ser o maior desafio, possibilitando, no caso das periferias, romper com o ciclo vicioso
estabelecido. Neste sentido, no Brasil, em 2001, de forma precursora, foi promulgada a lei
conhecida como Estatuto da Cidade; lei esta que faz parte do acimulo da discussdo coletiva
de mais de dez anos de tramitacdo, que cria situagdes que permitem a garantia do acesso a

cidade aqueles que antes se viam a margem desse processo.

Expandir os objetivos ¢ uma alternativa, ou seja, questdes habitacionais ou da geragdo
de trabalho e renda devem estar amparadas e articuladas, refletindo-se na conjugacdo de
esforgos em prol do desenvolvimento de um territorio. Portanto, o fomento ao territorio deve
ser de forma completa, incidindo em todos os pontos que, de algum modo, combatam a
exclusdo. Por 6bvio, basta refor¢ar que medidas que garantam a permanéncia das pessoas no
solo devem vir acompanhadas de fatos e iniciativas que agreguem valor ao espaco territorial

no qual vivem.

Seguindo o mesmo caminho do Estatuto das Cidades, s6 que em menor escala, o
Urbanizador Social também teve um periodo de maturagdo e debates, sendo entdo construido
a partir da participagdo coletiva de atores envolvidos direta e indiretamente. Este instrumento
traz de maneira direta nos seus objetivos o acesso a terra urbanizada e a cidade, partindo para
um processo de parceria entre comunidade, setor publico e setor privado, formando uma rede
que pode ser definida como o sistema de relagdes e/ou de contatos que vinculam as empresas
e/ou os atores entre si e cujo conteudo esta relacionado a bens materiais, informagdo ou

tecnologia.

Sobre o aspecto da atividade econdmica, a rede seria constituida pelas relagdes entre

empresas ou empresarios que tornam possiveis as trocas de bens e servigos, ou de



85

informacdes que incorporam conhecimentos. Neste caso estdo as redes de cooperagao que,
guardadas as devidas diferengas, possuem caracteristicas muito semelhantes ao Urbanizador

Social, existindo um acumulo de forgas, regidas por normas, com um objetivo comum.

Mesmo que existam normas coercitivas para “quebra de confianga”, ndo hd como
negar que o sucesso de uma rede depende do estabelecimento de reciprocidade e confianga
mutua, em que o sistema de relagdes no interior da rede estd baseado no conhecimento que os
atores tém uns dos outros. Neste sentido ressalta-se a importancia do acimulo na elaboragao
do Estatuto da Cidade e do Urbanizador Social, fazendo com que aqueles que serdo provaveis

parceiros ja tenham debatido e minimizado as diferencas.

Quando se desenvolve junto ao territorio projetos que tém a premissa de participacao
coletiva, acredita-se que através dessa articulagdo construida endogenamente, uma vez que
cada organizagdo requer um tipo de acimulo diferente, cria-se o que Barquero (2001) chama
de sistema de relagdes entre atores, ocorrendo troca. Esse cadmbio faz com que o acumulo
transponha os objetivos iniciais e continue a frutificar. Quando duradouro, esse processo
tende a ampliar o capital social, como ¢ o caso do Or¢amento Participativo em Porto Alegre,
onde, principalmente as camadas mais pobres, aprenderam a se mobilizar na busca de um

objetivo comum.

Projetos como o do Urbanizador Social, além de transpor os objetivos iniciais,
trabalham a capacitacdo dos seres em resposta a privagdo de liberdade; pregam o direito de
escolha, pois os resultados colhidos sdo frutos de uma escolha, um aceite ou uma passividade

anterior demonstrada por eles.

Nao obstante as peculiaridades que uma regido possa ter, o Urbanizador Social, que ¢
fruto da constru¢ao coletiva e que tem as mesmas premissas das Redes de Cooperagido,
enfrenta de imediato a problematica do acesso ao solo, mas a0 mesmo tempo vé€ os seus lagos

cooperativos, por exemplo, influenciarem nas decisdes economicas da regido. A fixacdo ao
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local permite o actimulo de capital social. O poder publico e o setor privado, em
contrapartida, encaram aquele espago pensando nos seus objetivos potenciais, que para o
poder publico ¢ o bem-viver da populagdo, e para o privado é o lucro, mesmo sabendo que
quando se trabalha com grupos organizados se vé obrigado a flexibilizar sua margem de lucro,

mas em compensagao corre um risco muito menor, uma vez que tem a demanda organizada.

As comunidades tém propriedades que lhes permitem persistir em um mundo da
economia de mercado, apesar da inabilidade para explorar as propriedades e aumentar os
mercados e as vantagens comparativas. Entre as propriedades esta a capacidade das

comunidades nutrirem o comportamento cooperativo entre seus membros.

As comunidades podem se unir em prol da viabilidade da regido, porém os tipos de
exclusao freqiientemente associados as comunidades tendem a fortalecer e motivar a unido e a

cooperacao.

A construgdo participativa busca construir modelos nos quais a comunidade local
possa se envolver direta e coletivamente na solu¢do do problema, embora com alguma forma
de centralizagdo que coordena esforcos locais. A idéia é que autorizando os cidaddos, em
condi¢des mais iguais, ¢ um bem intrinseco, € um meio de assegurar uma distribui¢do mais
justa das decisdes, sendo também uma estratégia importante por alcangar solugdes mais
efetivas a problemas coletivos. Assim, nutrindo uma maior igualdade de poder, se estd

construindo uma sociedade mais democratica, e uma democracia mais deliberativa.

A rede permite a criagdo de uma democracia deliberativa, sendo parte importante de
um projeto igualitario-democratico. Uma pontaria central do projeto democratico, realmente
um modo de expressar a propria ambi¢ao democratica, ¢ assegurar um lugar pela razio

compartilhada de igualar as praticas politicas.
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Seja na Lomba do Pinheiro ou em outra regido, trata-se, portanto, de implementar
acoes que busquem induzir ou promover a emergéncia de atores sociais aptos a protagonizar
as mudangas politicas, econdémicas e sociais que vao deflagrar um processo de
desenvolvimento endogeno e sustentavel; promovendo a aquisicdo de conhecimentos, valores
e experiéncias duraveis, capazes de criar um ambiente favoravel ao inicio de um processo de

desenvolvimento do territorio.
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VARIAVEIS CARACTERIZACAO
AGUA Abastecimento de dgua
Muitas arvores
ARVORE Nenhuma arvore
Poucas arvores
AREA TERRENO
CASA
CASA MATERIAL Alvenaria
Madeira
CASA TEMPO Antiga
Nova
Bom
CASA ESTADO Regular
Ruim
CRECHE Creche num raio de 130 m
ESGOTO Esgoto cloacal
Esgoto pluvial
ESCOLA Escola num raio de 500 m

CADASTRO IMOVEL

Regular ou irregular

MACROZONAS (classificacao
PDDUA)

Macrozona 4

Macrozona 6

Macrozona 7

Macrozona 8

TEMPO ATUALIZACAO Meses
TIPO DE PESQUISA Oferta
Comercializagdo

PAVIMENTACAO

'Via de acesso

PRACA

Praga num raio de 100 metros

POSICAO TERRENO

Terreno de esquina

Terreno interno a rua ou avenida

Terreno encravado

Terreno em beco

PRECO

Preco na data da coleta ou transagdo

Prego atualizado pelo IGP-M

Preco atualizado pelo CUB

Preco do m? na data da coleta ou transacdo

Prego do m? atualizado pelo IGPM

Preco do m? atualizado pelo CUB

Prego correspondente ao saldrio minimo na data da coleta

Prego do m? correspondente ao salario minimo na data da coleta

POSTO DE SAUDE

Posto de saide num raio de 1.000 metros

Posto de saude num raio de 500 metros

REGIOES HOMOGENEAS
FAZENDA - RH

INCLINAGAO TERRENO

Terreno em aclive

Terreno em declive

Terreno plano

LIXO

Coleta de lixo
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TESTADA DO TERRENO
Area classificada como Rururbana
Area classificada como Rarefeita
Area classificada como Vazia
Area classificada como Residencial 1
ZONEAMENTO Area classificada como Residencial 2

CLASSIFICACAO (PROJETO
LOMBA DO FUTURO / SPM)

Area classificada como Residencial 3

Area classificada como Residencial 4

Area classificada como Residencial 5

Area classificada como Residencial 6

Area classificada como centralidade social

Area classificada como centralidade comercial

ZONEAMENTO RUAS

Terreno localizado até 50 metros da Rua Dolores Duran

Terreno localizado até 50 metros da Avenida Jodo de Oliveira Remido

Terreno localizado até 50 metros da Avenida Taquara

Fonte: Elaboragdo do autor.
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ANEXO 2 - REGIME URBANISTICO¥

PR (1,0)+AP

Predominantemente Residencial com indice aproveitamento 1,0 mais ajuste de
projeto.

M1 (1,3)+AP

Mista 1 (permite mais diversidade nas atividades comerciais) com indice
aproveitamento 1,3 mais ajuste de projeto.

M3 (1,3)+SC (2,0)

Mista 3 (permite maior diversidade e porte nas atividades comerciais) com indice
aproveitamento 1,3 mais Solo Criado até chegar ao indice 2,0. Ao longo da Jodo de
Oliveira Remido e Dolores Duran.

Mista 4 (permite ainda maior diversidade e porte nas atividades comerciais) com

M4 (1,3)+SC (3,0) indice aproveitamento 1,3 mais Solo Criado até chegar ao indice 3,0. Ao longo da
Bento Gongalves
DD (0.2) Desenvolvimento Diversificado (uso rarefeito com densidade prevista para uma

unidade a cada 2.000 m?) com indice aproveitamento 0,2.

DD (0,2) >PI (1,0)

Desenvolvimento Diversificado (uso rarefeito com densidade prevista para uma
unidade a cada 2.000 m?) com indice aproveitamento 0,2, com Potencial de Intensivo
(pode se tornar intensivo com regime de Predominantemente Residencial (indice
aproveitamento 1,0), mediante loteamento de carater social pelo padrao PDDUA).

PAN (0,1)

Protecdo ao Ambiente Natural (uso rarefeito com densidade prevista para uma,
unidade a cada 5.000 m?) com indice aproveitamento 0,1.

M3(1,3) 60m Pan (0,1)

Mista 3 (permite maior diversidade e porte nas atividades comerciais) com indice
aproveitamento 1,3 mais Solo Criado até chegar ao indice 2,0. Ao longo da Jodo de
Oliveira Remido e Dolores Duran, nos primeiros 60 metros. Apds regime de Protecdo
ao Ambiente Natural (uso rarefeito com densidade prevista para uma unidade a cada
5.000 m?) com indice aproveitamento 0,1.

M3(1,3) 60m M1 (1,3)

Mista 3 (permite maior diversidade e porte nas atividades comerciais) com indice
aproveitamento 1,3 mais Solo Criado até chegar ao indice 2,0. Ao longo da Jodo de
Oliveira Remido e Dolores Duran, nos primeiros 60 metros. Apds Mista 1 (permite
mais diversidade nas atividades comerciais) com indice aproveitamento 1,3 mais
ajuste de projeto.

M3(1,3) 60m PR (1,0)

Mista 3 (permite maior diversidade e porte nas atividades comerciais) com indice
aproveitamento 1,3 mais Solo Criado até chegar ao indice 2,0. Ao longo da Jodo de
Oliveira Remido e Dolores Duran, nos primeiros 60 metros. Apods
Predominantemente Residencial com Indice aproveitamento 1,0 mais ajuste de
projeto.

M3 (1,3) 60m DD (0,2) >PI (1,0)

Mista 3 (permite maior diversidade e porte nas atividades comerciais) com indice
aproveitamento 1,3 mais Solo Criado até chegar ao indice 2,0. Ao longo da Jodo de
Oliveira Remido e Dolores Duran, nos primeiros 60 metros. Apds Desenvolvimento
Diversificado (Uso rarefeito com densidade prevista para uma unidade a cada
2.000m?) com indice aproveitamento 0,2, com Potencial de Intensivo (pode se tornar,
intensivo com regime de Predominantemente Residencial (indice aproveitamento
1,0), mediante loteamento de carater social pelo padrao PDDUA).

PR (1,0) 60m DD (0,2) >P1 (1,0)

Predominantemente Residencial com Indice aproveitamento 1,0 mais ajuste de
projeto nos primeiros 60 metros. Apoés Desenvolvimento Diversificado (uso rarefeito
com densidade prevista para uma unidade a cada 2.000 m?) com indice
aproveitamento 0,2, com Potencial de Intensivo (pode se tornar intensivo com regime
de Predominantemente Residencial (indice aproveitamento 1,0), mediante
loteamento de carater social pelo padrao PDDUA).

27 . e . . . . .
Regime urbanistico ¢ o conjunto de normas para construir, instalar uma atividade (comércio, servigos,
moradia ou industrias) e dividir terrenos na cidade.
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M3(1,3) 60m + PR (1,0) + DD (0,2)
>PI (1,0) Area Olivia

Mista 3 (permite maior diversidade e porte nas atividades comerciais) com indice
aproveitamento 1,3 mais Solo Criado até chegar ao indice 2,0. Ao longo da Jodo de
Oliveira Remido e Dolores Duran, nos primeiros 60 metros. Apods
Predominantemente Residencial com indice aproveitamento 1,0 mais ajuste de
projeto. Apds Desenvolvimento Diversificado (uso rarefeito com densidade prevista)
para uma unidade a cada 2.000m?) com indice aproveitamento 0,2, com Potencial de
Intensivo (pode se tornar intensivo com regime de Predominantemente Residencial
(indice aproveitamento 1,0), mediante loteamento de carater social pelo padrdo
PDDUA).

M4(1,3+SC3,0)60 m/M3
(1,3+SC2,0)60m+PAN(0,1). Area da
Condor

Mista 4 (permite ainda maior diversidade e porte nas atividades comerciais) com
indice aproveitamento 1,3 mais Solo Criado até chegar ao indice 3,0 em 60 metros ao
longo da Bento Gongalves; Mista 3 (permite maior diversidade e porte nas atividades
comerciais) com indice aproveitamento 1,3 mais Solo Criado até chegar ao indice
2,0. em 60 metros ao longo da Jodo de Oliveira Remido; Protecdo ao Ambiente
Natural (uso rarefeito com densidade prevista para uma unidade a cada 5.000 m?)
com indice aproveitamento 0,1 no restante da gleba.

Fonte: Equipe Lomba do Pinheiro da Secretaria de Planejamento Municipal de Porto Alegre.
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ANEXO 3 - CARACTERISTICAS SUB-REGIOES (AREAS HOMOGENEAS)

Residencial 1

Ocupacao Precéria

Loteamento ou ocupagao clandestina com focos de miserabilidade,
caracterizada pela falta de infra-estrutura, rede elétrica improvisada,
esgoto a céu aberto, ocupagdo densa com moradias precarias, baixa
atividade econdmica, degradacdo ambiental, lixo, declividade e areas de
isco

Residencial 2

Loteamento
Precario

Loteamento irregular ou clandestino, com algumas redes de infra-
estrutura, como agua e elétrica nas vias principais, porém falta de
equipamentos e servigos. Pontos com area de risco e focos de poluigdo e
degradagdo ambiental. Alguma producéo caseira e comércio local.
Alguma organiza¢do comunitaria.

Residencial 3

Loteamento
Irregular

Loteamentos irregulares e assentamentos do Demhab, sem maiores
focos de miséria, com redes de infra-estrutura, algumas ruas asfaltadas
com saneamento, escola e pequenos comércios, mas ainda com arroios
ocupados, focos de lixo e poluigdo, degradacdo ambiental nas areas de
risco.

Residencial 4

Loteamento
Clandestino
Pequeno

Pequenos loteamentos clandestinos, com infra-estrutura, lotes maiores e
casas melhores de alvenaria, com patio, horta ou pomar, condi¢des
sociais melhores, proximo ao transporte coletivo, escola e creche.
Ocupacdo irregular, degradacdo e polui¢do mais junto aos arroios.

Residencial 5

Loteamento
Clandestino Maior

Loteamento clandestino maior, formando um conjunto mais estruturado,
lotes maiores porém com casas simples, sem muitos equipamentos,
redes de infra-estrutura parcialmente implantadas, pouco comércio ou
servigo. Vegetagdo natural junto ao arroio, mas algumas dreas ocupadas
— éreas de risco.

Residencial 6

Condominios

Existéncia de condominios de classe média e alta, sitios privados, com
areas verdes de intensa vegetagdo, jardins, casas boas com infra-
estrutura. Poucos pontos de comércio e servigo. Area em processo de
ocupacio através de cooperativas habitacionais.

Centralidade 1 Comercial Concentragdo de atividades de comércio e servigos. Lojas de porte
maior, como mercados, padarias, material de constru¢ao e banco, além
dos servicos de seguranga. Zona vinculada a uma rua principal, de
acesso facil, com transporte coletivo e infra-estrutura.

Centralidade 2 Social Centralidade associada a existéncia de servigos comunitarios e sociais,

como igreja, escola de 2° grau, posto de saude. Estes equipamentos
acabam concentrando também atividades comerciais em sua volta.
Acesso ficil, ligado ao transporte coletivo e rua principal de acesso.

Area Rarefeita

Area com producéo
primaria

Area com baixa densidade populacional, com sitios de lazer, de criagio
de animais e hospedagem de cavalos. Hortas e pomares, lavouras de
subsisténcia e mineragdo de pedras. Arroios ¢ mata nativa preservada
nos sitios. Projeto CEITEC. Processo progressivo de ocupagao
habitacional.

Areas Vazias

Areas com baixa
densidade

Grandes propriedades , com a frente junto a rua, ocupada com casas
alugadas, com infra-estrutura, ¢ fundo preservado nos arroios ¢ mata
nativa, varias nascentes, com potencial de loteamento. Comércio junto a
rua.

Area
Rururbana

Area com producéo
agricola

Baixa densidade populacional, caréncia de infra-estrutura, propriedades
agricolas maiores e de criagdo comercial de animais. Nascentes do
Arroio do Salso, declividade e banhados. Fauna diversificada. Focos de
objetos suinos — degradacao.

Fonte: Prefeitura Municipal de Porto Alegre. Construindo a Lomba do Futuro — Bases para o Plano de
Desenvolvimento Local. Volume 1. Porto Alegre, dezembro/2004.




