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And you run, and you run
To catch up with the sun, but it's sinking
Racing around to come up behind you again

(Waters, Gilmour, Mason, Wright. TIME, 1973)



RESUMO

As cidades séo a expressao mais palpavel e perene da acdo do ser humano sobre o
territério. O fendbmeno de expansao dos limites fisicos da cidade é um processo
complexo que denota a interagdo constante dos mais diversos agentes e promotores
do crescimento urbano em relacdo ao territério. Desta maneira, a configuracao
resultante das interacdes deste sistema é dependente do processo historico, das
condicionantes ambientais do territdrio e do modo de producéo vigente, sendo que a
cidade se constitui na materializagdo fisica destas forcas em interacdo ao mesmo
tempo em que fomenta as condicionantes necessarias a sua reproducdo. Sob o
modo capitalista de producdo do espaco, o fendmeno do crescimento urbano
permite a analise das forcas que o animam através da observacdo da emergéncia
de padrdes e regularidades inerentes aos processos de acumulacéo e circulacdo do
capital em relacdo ao territorio. Inserida em um nicho especifico da economia global
em virtude da especializagdo da producdo da principal atividade econdmica do
municipio - a cadeia produtiva do tabaco — a cidade de Santa Cruz do Sul apresenta
similaridades com outros municipios da regido no que tange a configuracdo da
matriz fundiaria, a utilizacdo do expediente de colonizacdo das terras através da
mao-de-obra imigrante e da atividade econdmica principal. Os processos de
conversdo territorial para a ampliacdo do tecido urbano sdo analisados nesta
pesquisa através da observacdo da evolugcdo do elemento estruturador mais
elementar deste tecido: o lote urbano. Portanto, a analise da evolucdo dos padrées
de conversao territorial através da configuracdo de novos loteamentos e seus
respectivos valores monetarios € importante subsidio para a compreensdo do
fendmeno de crescimento urbano sob o modo de producgéo capitalista do espaco e
os seus reflexos no territorio.

Palavras chave: Padrbes emergentes. Sistemas complexos. Crescimento urbano.
Conversao territorial. Novos loteamentos.



ABSTRACT

Cities are the most palpable and perennial expression of human activity on the land.
The phenomenon of the city’s physical borders expansion is a complex process that
translates the constant interactions of several agents and promoters of the urban
growth in the territory. Hence, the resulting configuration of these system interactions
depends on the historical process, environmental attributes and the actual mode of
production in a way that the city materializes these interacting forces and, at the
same time, demands the elements necessary to its reproduction. Under the capitalist
mode of spatial production, the urban growth phenomenon allows the analysis of
these forces through the observation of emerging patterns inherent to the
accumulation and capital circulation on the land. The city of Santa Cruz do Sul, due
to its main economical activity — the tobacco production chain - is a relevant actor on
global economy and share similarities with several other cities in the region such as
the land configurational matrix, the utilization of immigrants on the colonization of the
land and the main economic activity. The territorial conversion processes that allow
the urban growth are analyzed in this research through the observation of the
evolution of the single element that structures this tissue: the urban lot. This way, the
analyses of the evolution of the patterns of land conversion through the production of
new real estate products and its money values is an important factor to understand
the urban growth phenomenon under the capitalist mode of spatial production and its
impacts on the territory.

Palavras chave: Emerging patterns. Complex systems. Urban growth. Land
conversion. New real estate products.
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1 INTRODUCAO

Esta pesquisa aborda o processo historico e material de consumo de territorio
para a producdo do espaco urbano no municipio de Santa Cruz do Sul. Para tanto
se procurou analisar as estratégias de ocupacdo e uso deste territério transformado,
buscando identificar padrbes e regularidades recorrentes no processo de
constituicdo do espaco urbano, os quais permitam a verificacdo de tendéncias que
possibilitem a inferéncia dos padrdes emergentes de (re)producdo espacial em
diferentes épocas, tendo como foco a expanséo dos limites urbanos verificados ao
longo das duas primeiras décadas dos anos 2000, através da producdo e abertura
de novos loteamentos nas regides periféricas ao norte e leste do atual perimetro
urbano do municipio.

Objetiva-se, portanto, a obtencdo de subsidios que possibilitem e auxiliem na
compreensao d os processos e dindmicas que correspondem a questdo fundamental
gue norteia esta pesquisa: quais sdo os padrées emergentes, passiveis de serem
verificados, 0s quais induzem ao processo de consumo de territdrio com vistas a
producdo do espacgo urbano e a sua subsequente ocupacao e utilizagdo?

Desta maneira, enquanto recurso metodoldgico sera analisado as estratégias
de ocupacdo do territério desde a chegada dos imigrantes europeus a regido, sua
evolucdo e a constituicdo e expansdo do perimetro urbano, com énfase no periodo
de 2003 em diante, nos novos loteamentos residenciais 0s quais atualmente ocupam
as areas de planalto que constituem a interface entre a Zona Residencial
Preferencial (ZRP) e a Macrozona de Expansdo Urbana conforme definicdo do
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) de 2007, compreendendo as
localidades de Linha Santa Cruz, Bairro Country e Linha Jo&o Alves.

Ao longo da ultima década, a cidade de Santa Cruz do Sul apresentou um
processo continuo e acelerado de crescimento urbano. Ao mesmo tempo em que o
centro histérico original e bairros adjacentes sofrem um processo de
refuncionalizacdo e verticalizacdo (OLIVEIRA, 2012), enquanto o processo de
producdo do espaco inserido no sistema econdmico de uma cidade e/ou regido, sob
a forma de novos loteamentos denota o aumento, ainda que em uma frequencia
irregular, do capital circulante oriundo da principal atividade econémica do municipio:
a monocultura do tabaco (SILVEIRA, 2003).
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Ainda que, em um primeiro momento, estes fendmenos de verticalizagdo e
ampliacdo do perimetro urbano possam apresentar conota¢gfes antagbnicas, o que
se verifica € que se tratam de fendbmenos complementares, que cristalizam, sob a
forma de cidade, o processo de producéo capitalista do espaco. No que concerne ao
processo de ampliacdo do espacgo urbano através do expediente de conversao
territorial, tal fenbmeno tem como caracteristica o tensionamento do perimetro
urbano estabelecido pelos planos diretores ao longo das ultimas décadas, sendo
gue este ocorre através da ocupacdo das areas de planalto nas direcbes leste e
norte e da zona de depresséo periférica ao sul. A forma como se d& esta ocupacgéo é
através do consumo de territorio para a producdo de novos loteamentos, 0s quais
podem ser “fechados”, quando nédo integrados a rede municipal de infra-estrutura
viaria, ou “abertos” quando supostamente a nova malha urbana criada se adequa as
redes de infra-estrutura preexistentes.

Santa Cruz do Sul, portanto, a partir de 1855, inicia 0 processo de constituicdo
de seu nucleo urbano, cujos primeiros lotes eram destinados a colonos proprietarios
de lotes rurais que desenvolviam também atividades de comércio e possuiam certo
capital acumulado (SILVEIRA, 2001, p. 227). A exemplo de outras cidades galchas
que promoveram a imigracdo de colonos europeus visando a criacdo de nudcleos
densamente povoados e ocupacao das areas da provincia acaba se estabelecendo
uma dicotomia entre os meios urbano e rural (WEIMER, 1992).

As diretrizes de ocupacdo das glebas rurais oriundas do poder provincial
buscavam emular as condi¢cOes existentes nos locais de origem dos colonos. Ao
proceder desta maneira, no entanto, o governo desconsidera aspectos sociais e
organizacionais dos colonos emigrados (WEIMER, 1992, p.65) e adota um modelo
de apropriacdo do territério que tem por base a distribuicdo de lotes estreitos e
compridos ao longo de vias de comunicacdo e escoamento da producado (as
picadas), e que tém como limites de fundos o divisor de aguas ou os fundos de vale
(WAIBEL, 1979). O ndacleo urbano, por sua vez, € tributario de uma forma de
organizacdo completamente diferente. Em virtude da urgéncia da ocupacdo, a
quadricula ortogonal é utilizada. Este modelo remonta a época das antigas
civilizagbes gregas, tendo sido bastante utilizado ao longo da historia em situagdes

onde se faz necessario a ocupacgéao rapida de um determinado sitio.
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Bastante em voga na Europa a época do estabelecimento da politica
imigrantista, este modelo foi largamente utilizado nas novas coldnias gauchas, pois
além das vantagens da rapidez de ocupacdo do territorio, a utilizacdo da malha
reticular também permitia relativo grau de controle e previsdo da renda fundiaria
(WINK, 2002, p.39). Estes padroes de ocupagcdo do solo e a manutencdo da
dicotomia urbano-rural permaneceram relativamente estaveis ao longo de todo o
século XX. No entanto, a partir de meados da década de 1990 e, de forma mais
acelerada, ao longo da década de 2000, o processo de urbanizacdo intenso
contribuiu para o adensamento e verticalizacdo do nucleo urbano original e teve
como consequéncia o “transbordamento” do tecido urbano sobre a matriz fundiaria
rural. Em um ensaio empirico recente, percebe-se o crescente aumento dos valores
imobiliarios dos terrenos, tanto no nucleo urbano original (lote 01, Figura 01 e
Quadro 01) quanto dos lotes que produzidos nas novas areas urbanas ocupadas
(lote 03, Figura 01 e Quadro 01).

Figura 01 - Localizagdo Relativa de Trés Lotes Urbanos

cinturdo vefde(

via de acesso

Fonte: Elaborado pelo autor - SMPG — Setor de Geoprocessamento — Junho 2013

Quadro 01 - Variacdo do Valor Territorial de Trés Lotes Urbanos

Lote 01 Lote 02 Lote 03
2006 | R$ 146,32 R$ 74,78 R$ 2,60
2007 | R$ 151,44 R$ 77,40
2008 | R$ 160,87 R$ 82,22
2009 | RS 179,99 R$ 91,99
2010| R$ 177,14 R$ 90,54
2011 | R$ 195,33 R$ 99,84
2012 | R$ 206,95 R$ 105,78 R$ 7,04
2013 | R$ 221,36 R$ 113,14

Fonte: Elaborado pelo Autor. SEFAZ — PMSCS - Junho 2013
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Entende-se, portanto, ao se observar a variacdo dos valores territoriais dos
imoveis que, embora em termos quantitativos, as variacdes destes valores sejam
bastante significativas em relacdo ao Lote 01 (localizado na zona central) e
igualmente relevantes no caso do Lote 02 (localizado em uma porcéo intermediaria
entre o centro urbano e a MZEU), em relacdo ao Lote 03 (localizado na MZEU), a
variacdo relativa mostra-se bastante expressiva. Esta gleba de terras, de
caracteristicas eminentemente rurais € objeto, a exemplo de outras localidades com
caracteristicas similares, de um processo que tém se tornado recorrente na
expansdo do tecido urbano da cidade, qual seja a conversdo do territorio para a
producdo do espaco urbano através dos processos de parcelamento de solo para a
execucdo de novos loteamentos. O processo ndo é exclusivo da cidade de Santa
Cruz do Sul, sendo que pode ser verificado em inimeras outras cidades da regido,
apresentando-se com caracteristicas similares nos diversos locais e invertendo
paradigmas até entdo entendidos como proeminentes. Conforme observado por
BERGAMASCHI (2014), em sua pesquisa relativa ao crescimento urbano do
municipio de Lajeado:

A promocao imobiliaria atua nas cidades promovendo profundas
modifica¢cdes no espaco intra-urbano e interurbano. A obsolescéncia das
construgbes com o langamento de novas tendéncias e novos
empreendimentos imobiliarios, a gentrificagdo do centro urbano deteriorado
[...]; as novas relacBes centro x periferia, com a apropriacédo das franjas da
malha urbana também pelas classes mais abastadas financeiramente

modificando o paradigma centro-rico versus periferia  pobre.
(BERGAMASCHI, 2014, p.13)

Portanto, considerando as similaridades verificadas em relacdo aos processos
de apropriacdo e conversao territoriais para a producdo do espaco urbano, os
processos histéricos de ocupacdo de diversos municipios da regido através da
utilizacdo do expediente da promocdo da imigracdo de colonos europeus e a
predominéncia da monocultura do tabaco enquanto forca motriz das economias
municipais evidencia-se, também, a importancia de tal pesquisa frente ao panorama
do desenvolvimento regional. Ainda que o foco da pesquisa seja a cidade de Santa
Cruz do Sul, é possivel observar similaridades entre os processos e configuracdes
espaciais resultantes destas dinamicas espaciais entre os distintos municipios das
regides do Vale do Taquari e Rio Pardo através das imagens de satélite distribuidas

ao longo deste capitulo (Figuras 02 a 06).
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Figura 02 — Novos Loteamentos no Bairro Arroio Grande — Santa Cruz do Sul - VRP
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Fonte: Google Earth — 2013.

Na presente pesquisa, 0s novos loteamentos estudados localizam-se em sua
maior parte em duas macrozonas diferentes e seu respectivo perimetro de interface,
quais sejam a ZONA RESIDENCIAL PREFERENCIAL e a ZONA DE EXPANSAO
URBANA, de acordo com o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) de
2007. Na falta de uma regulamentagéo mais especifica, a produ¢do dos novos lotes
urbanos é resultado dos mecanismos e pressdes de mercado.

Portanto, a hierarquizacdo dos valores imobiliarios também é percebida no
espaco interno dos loteamentos. Esta hierarquia, considerando-se a configuracéo
espacial descrita, aponta para novos padrdes de ocupacdo e utilizacdo do solo
urbano criado. Desta maneira, 0 objetivo geral que norteia esta pesquisa é a
deteccdo destes padrbes emergentes de consumo, producdo, ocupacado e uso
destes territérios e do solo urbano nas localidades de Linha Santa Cruz, Bairro
Country e Linha Jodo Alves, os quais apresentaram drasticas mudancas em seu
territério ao longo do periodo pesquisado, que compreende o intervalo entre 0s anos
de 2003 a 2013, buscando identificar em cada momento o0s principais agentes deste
processo, as estratégias de produgdo do espaco urbano, as condicionantes legais e
ambientais e a maneira como este processo traduz a (re)producdo capitalista do

espago.
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Figura 03 - Novos Loteamentos — Lajeado - VT
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Fonte: Google Earth — 2013.

Ao pretender aquilatar e colocar em perspectiva as descobertas deste trabalho
foram formulados trés objetivos especificos, a saber: i) analisar o processo historico
de consumo, producdo, ocupacdo e uso do territério e a formacdo do perimetro
urbano do municipio de Santa Cruz do Sul; ii) relacionar os padrbes detectados com
énfase em sua distribuicdo espacial no territorio; iii) relacionar esta distribuicdo
espacial com um referencial teérico que permita perceber a dindmica inerente entre
a as forcas de mercado e o crescimento do tecido urbano.

Para alcancar os objetivos pretendidos, optou-se por utilizar o marco tedrico-
metodoldgico estruturalista. Tendo em vista que o processo de evolucédo histérica de
uma cidade esta estreitamente vinculado a maneira como se da a apropriacdo e
consumo de territério para a construcado do espaco urbano é possivel afirmar que
esta apropriacao territorial reflete ndo somente a sociedade do qual é fruto, mas
também o modo de produgéo material em que esta sociedade esta inserida.

Em func&o do fendmeno a ser analisado ter como objetivo a identificagdo de
padrbées emergentes de consumo, producdo, ocupacao e uso do espaco urbano, a
utilizacdo da perspectiva estruturalista € sobremaneira apropriada. Isto se deve ao
fato de que a emergéncia de padrdes é caracteristica dos sistemas auto-
organizados.
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Figura 04 - Centro Urbano e Matriz Fundiaria Rural — Vera Cruz - VRP
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Fonte: Google Earth — 2013.

A concepcgdo sistémica, portanto, tem carater eminentemente relacional, ou,
conforme descrito por GIL (2007):

Para o estruturalismo, o fato isolado [...] ndo possui significado.Fica claro o

caréater relativo dos elementos da estrutura: o sentido e o valor de cada

elemento advém, exclusivamente, da posicdo que ocupa em relagdo aos

demais|...] A analise estrutural descrevera redes de relacdes [...] as quais
constituem os sistemas... (GIL, 2007, p. 20).

A estrutura urbana é entdo o resultado de um processo de coevolucdo, que
surge da interacdo entre componentes diferentes em um mesmo sistema. O sistema
urbano passa a ser considerado dentro de uma viséo de mundo auto-organizada
onde a ordem surge a partir de relacbes espaciais que sdo permanentemente
alteradas ao longo do tempo. E um método de interpretacdo dindmica, pois
considera que os fatos ndo podem ser considerados fora de um contexto social,
politico, econbmico, etc. Desta maneira, ao considerarmos a caracteristica
eminentemente relacional destes fatores, o estruturalismo abrange também a ciéncia
da complexidade e a auto-organizagdo do sistema urbano e regional frente a essas
transformacdes. Assim, estrutura, relagbes funcionais, informacdo e organizacéo
tomam forma nesse contexto e fazem parte do estudo de sistemas complexos.
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Figura 05 - Centro Urbano e Matriz Fundiéaria Rural — Teutdnia - VRP
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Fonte: Google Earth — 2013

O estruturalismo tem sua origem nos estudos de Ferdinand de Saussure sobre
linglistica no inicio do século XX, e foi popularizado por Claude Lévy Strauss em
seus trabalhos sobre antropologia. No entanto, apés a Il Guerra Mundial, o
arcabouco tedrico-metodoldgico estruturalista foi adotado por diversas correntes das
ciéncias humanas e exatas, tendo sido adaptado e reinterpretado de diversas
maneiras, sendo que a énfase em uma abordagem relacional e estrutural entre os
diversos componentes de um dado sistema € o ponto em comum entre as diversas

abordagens. Conforme Gil (2007):

O termo estruturalismo é utilizado para designar as correntes de
pensamento que recorrem a nocdo de estrutura para explicar a realidade
em todos os seus niveis. O estruturalismo parte do pressuposto de que
cada sistema € um jogo de oposi¢cBes, presencas e auséncias, constituindo
uma estrutura, onde o todo e as partes séo interdependentes, de tal forma
gue as modificacbes que ocorrem num dos elementos constituintes implica
a modificagcdo de cada um dos outros e do proprio conjunto. (GIL, 2007, p.
29).

Entretanto, a critica mais persistente em relacdo a abordagem estruturalista,
parte de estudiosos de influéncia marxista, ao apontar que o método desconsidera a

importancia da evolugao histérica dos fatos ou fenémenos.
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Figura 06 - Centro Urbano e Matriz Fundiaria Rural — Santa Clara do Sul - VT
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A presente pesquisa adota como referéncia o método estruturalista latino-
americano, iniciado por Raul Prebisch e difundido pela Cepal. Esta abordagem foi
enriquecida pelo trabalho de Celso Furtado, que adiciona a perspectiva histérica ao
corpo analitico estruturalista de Prebisch. Desta maneira, o objeto de estudo passa a
ser analisado ndo somente por suas caracteristicas intrinsecas, mas considera
também suas relagbes historicas, ou, conforme Bielschowsky (2000, p. 21): “O
estruturalismo é essencialmente um enfoque orientado pela busca de relagbes
diacrénicas, historicas e comparativas”. As relacdes diacronicas dizem respeito as
evolucdes dos fendmenos ao longo da histéria, em oposi¢cdo ao conceito sincrdnico
original de Saussure, onde esta dimensado era ignorada. O corpo metodoldgico de
Furtado é orientado para o estudo do subdesenvolvimento e as relacbes de
dependéncia entre os paises e regides considerados em duas categorias, 0 centro e
a periferia. Dada a sua caracteristica relacional, a metodologia estruturalista possui a
capacidade de ser trabalhada em diferentes escalas, de maneira que, por analogia,
0s conceitos de centro e periferia, desenvolvimento e subdesenvolvimento podem
ser aplicados ndo somente a paises ou blocos regionais, mas também em escalas

menores, quais sejam as cidades, regides e 0s elementos que as compdem.



25

Por exemplo, as relagbes centro-periferia, engendradas no bojo do sistema
capitalista também sdo validas para a analise da relacdo entre centro urbano e
crescimento das periferias das cidades.

Desta maneira, no caso em tela, a manutencdo das desigualdades necessarias
a manutencdo do capitalismo, também pode ser verificada no interior dos novos
loteamentos e do espago urbano criado.

Nas palavras de Silva e Maricato (2013, p.18): “E inerente ao capitalismo o
permanente processo de geracdo, manutencdo e busca de ampliacdo de
divergéncias, de configuracdo de situagbes nas quais existem ganhadores e
perdedores, com desdobramentos poderosos em termos de desenvolvimento
relativo de empresas, setores econémicos, regides e paises”.

Conforme exposto por Rodriguez (1995, p.15): O enfoque em um sistema
centro-periferia seria original ao analisar a economia como um sistema uUnico
composto por dois polos — o centro e a periferia — em cuja dindmica € inerente a
desigualdade, na medida em que se fica a mercé do jogo das for¢cas de mercado”.

De forma similar, o conceito furtadiano de desenvolvimento e
subdesenvolvimento também é passivel de adaptacdo a este estudo, ao refutar o
conceito de desenvolvimento das nacbes por etapas. Furtado observou que o
subdesenvolvimento ndo €é uma etapa a ser superada em direcdo ao
desenvolvimento. Pelo contrario, é condicdo estrutural para a manutencdo do
sistema capitalista, onde os paises subdesenvolvidos mantém uma relacdo de
dependéncia em relacdo aos paises centrais.

Portanto, por analogia, é possivel observar também que o novo espaco urbano
criado ndo é uma etapa de desenvolvimento da cidade que levara estes espacos a
possuirem caracteristicas semelhantes ao centro urbano original.

Da mesma maneira, ao considerarmos 0 conceito de regido, levando em
consideracdo o expediente de importacdo de imigrantes europeus, ndo é possivel
afirmar de antem&o que os municipios que lancaram mao desta estratégia evoluirdo
de forma similar ao longo do tempo.

Em virtude da evolucao historica e peculiaridades territoriais e da evolucao do
sistema capitalista de producdo do espaco, € possivel afirmar que estes novos
territGrios urbanos possuem caracteristicas proprias € que seu crescimento e

desenvolvimento n&o podem ser determinados a priori.
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A guestao da variagéo do valor territorial dos novos lotes urbanos ao longo dos
altimos anos é um dos aspectos centrais desta pesquisa. Desta forma, as
abordagens dos conceitos de Schumpeter, Harvey, Keynes e Piketty vém a
complementar o marco teérico-metodologico deste trabalho.

Os conceitos de Schumpeter, por exemplo, relativos a destruicdo criadora,
teoria da concorréncia e o0 papel da inovacdo tecnolégica se inserem
adequadamente a este estudo, onde o conceito de Harvey € a chave para esta
relacdo ao considerar as vantagens locacionais (ou criagcdo de lugar) como uma
inovacao tecnoldgica.

Assim, de acordo com Schumpeter (1988): “Uma invencéo é uma ideia, esboco
ou modelo para um novo melhorado artefato, produto, processo ou sistema. Uma
inovacdo, por sua vez, somente € completa quando ha uma transacdo comercial
envolvendo uma invencdo e assim gerando riqueza”. A concorréncia e a corrida
entre empreendedores do mercado imobiliario em busca das inovagdes tecnoldgicas
sob o viés das vantagens locacionais € o proprio motor do processo de crescimento
moderno da cidade. Conforme observado por Silva e Maricato (2013):

Schumpeter destaca o papel central que a busca do lucro extraordinario ou
de monopdlio (temporério) cumpre na introducéo de inovagdes, bem como a
relevancia das implicacdes do processo de inovagdes para a dinamica
capitalista. A concorréncia revela-se como 0 motor do processo incessante
enddgeno de mutagédo que o autor denominou “destruicédo criadora”. Na luta
sem trégua contra 0s concorrentes, a forma principal de concorréncia € a
inovacdo em geral, de qualquer natureza, pois ela permite a criagdo de

novos espagos de acumulacdo e valorizacdo do capital. (SILVA e
MARICATO 2013, p. 14)

No entanto, esta competicdo ndo se desenvolve apenas no mercado, mas esta
inserida em um ambiente politico-institucional que determina e condiciona certos

regramentos, condicionantes do sistema. Ou, novamente conforme Silva e Maricato:

Quanto ao processo de selecdo de inovagbes (ex ante pelas decisbes das
empresas e ex post pelo mercado), envolve fatores relacionados a demanda
e fatores relacionados & logica interna do progresso tecnolégico [...JAssim,
0s processos de busca e selecdo de inovagcBes sao fortemente
influenciados pelo ambiente institucional e organizacional. (SILVA e
MARICATO 2013, p. 16)

E importante chamar a atencdo para outro conceito fulcral da pesquisa,
enunciado no titulo do trabalho: o ciclo de consumo (de territério) para a producéo

(do espaco urbano).
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O criado passa a ser ocupado (lugar-mercadoria) e esta ocupacdo abriga

diferentes usos que originam a demanda por mais consumo territorial. Este “fluxo

circular” é conceituado por Schumpeter, conforme observado por Silva e Maricato

(2013):

O conceito schumpeteriano do mecanismo de variagdo econémica se inicia
com a ruptura do “fluxo circular’ (estado estacionario da economia,
caracterizado pela auséncia de variacao ou repeticdo constante de um ciclo
[...]. que se verifica no lado da producéo [...] as oportunidades para a
introducdo de inovacdes sao percebidas pelo empresario, o qual recorre ao
sistema bancario que financia as inovacdes. Os inovadores sédo logo
seguidos por outros inovadores e o equilibrio estacionario é rompido. Os
precos e as rendas monetdrias se elevam quando o gasto empresarial se
infiltra no sistema econémico. (SILVA e MARICATO 2013, p. 18)

Trata-se de um sistema dinamico onde os elementos constituintes estao sob

constante pressdo, sendo que a alteracdo das condicbes de qualquer um

componentes altera os demais em um processo continuo de (re)criacdo e mudanca.

Em que pesem as caracteristicas n&o-deterministicas e o alto grau de

imprevisibilidade € importante observar que tal metodologia fornece subsidios para o

estudo da evolucdo urbana, ao se considerar o carater estrutural do sistema. E

possivel trabalhar com projecfes e tendéncias de comportamento ao se considerar a

‘nuvem de probabilidades” observaveis através da percepgdo da emergéncia de

padrdes estruturais. Conforme Silva e Maricato:

Embora incertos estes processos geram movimentos de transformacédo que
ndo sdo aleatorios; revelam regularidades (teorizaveis, portanto) assentadas
em caracteristicas tecnolégicas e econdbmicas do processo de inovagao
técnica. A contribuicdo neo-schumpeteriana é muito rica na identificagéo de
padrdes gerais de regularidades nos processos de geracdo e difusdo de
inovagdes tecnoldgica (SILVA; MARCATO, 2013, p. 16).

Complementando a abordagem metodoldgica estruturalista, serd utilizado o

metodo indutivo de analise conforme conceituado por Gil (2007):

O método indutivo parte do particular e coloca a generalizagdo como um
produto posterior do trabalho de coleta de dados particulares. A
generalizacdo ndo deve ser buscada aprioristicamente, mas constatada a
partir da observacdo de casos concretos suficientemente confirmadores
dessa realidade [...] Nesse método, parte-se da observacdo de fatos ou
fenbmenos cujas causas se deseja conhecer. A seguir, procura-se
comparé-los com a finalidade de descobrir as relacdes existentes entre eles.
As conclusdes obtidas por meio da indugcdo correspondem a uma verdade
ndo contida nas premissas consideradas, ou seja, por meio da indugéo
chega-se a conclusdes que sao apenas provaveis. (GIL, 2007, p. 19)
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Este método € particularmente adequado tendo-se em vista que a observacéo
neste caso parte de um fenbmeno particular para a compreensdo do todo, sem
julgamentos aprioristicos sobre o fenébmeno. O fato de que, através deste método
sdo atingidas “conclusdes apenas provaveis” denota a coeréncia da metodologia
utilizada, em que pese a consideracdo de cenarios emergentes em uma “nuvem de

probabilidades”. Ou, de acordo com Palma (2011):

Em um sistema de planejamento a utilizacdo de modelos eficientes sobre os
problemas urbanos, especialmente em relacdo as possibilidades de
transformacéo espacial e de uso do solo, forneceria um valioso sistema de
suporte a decisdo capaz explorar aspectos dindmicos do fenbmeno. Dessa
forma cada decisdo de planejamento estaria baseada em uma leitura
acurada da situacao real e das relacdes afetadas por cada decisdo, assim
como seus impactos sobre a estrutura urbana tanto em seu aspecto global
qguanto local (PALMA, 2011, p. 34).

Encerrando, portanto, este capitulo, cumpre ressaltar que o processo de
crescimento da cidade através da ampliacdo de seu perimetro urbano é um
fenbmeno que apresenta um alto grau de complexidade, onde a interacdo entre os
diversos agentes responsaveis por este crescimento € denotada através da
constatacdo da formacdo de redes de cooperacgdo, envolvendo tanto agentes
publicos quanto privados, o que acaba por caracterizar um comportamento sistémico
com alto grau de inter-relacdo entre seus componentes.

Por outro lado, o componente basilar deste sistema, desta estrutura, é o lote
urbano, o qual, sob o modo capitalista de producdo espacial é a interface mais
evidente entre as forcas de mercado a os mecanismos de conversao territorial, 0s
quais se desenvolvem no espaco, ao longo do tempo. No capitulo subsequente,
portanto, serdo aprofundados demais conceitos pertinentes ao estudo dos

mecanismos de funcionamento deste sistema.



29

2 PADROES CONCEITUAIS: A EMERGENCIA DE UMA SINTESE

Considerando que o processo de crescimento da cidade através da ampliacao
de seu perimetro urbano através do expediente de conversado territorial denota
elevado grau de complexidade onde o espaco urbano pode ser considerado
enquanto um sistema complexo em constante equilibrio dindmico, esta pesquisa
adota, enquanto referencial tedrico-metodologico, a combinacdo de conceitos
complementares e inter-relacionados que déem conta de abarcar o elevado grau de
complexidade inerente ao tema abordado.

Portanto, conforme mencionado anteriormente, a ado¢do do marco teorico-
metodoldgico estruturalista evidencia as caracteristicas relacionais e a conformacao
de redes de relacbes as quais denotam o fenbmeno urbano enquanto um sistema
com alto grau de complexidade. No entanto, tendo em vista que a abordagem
estruturalista desconsidera a evolucdo dos fendmenos historicos, foram utilizados,
de maneira complementar os conceitos de Celso Furtado e da Cepal, 0os quais
agregam a perspectiva historica a andlise dos fenbmenos estudados, evidenciando,
portanto, além das caracteristicas relacionais do sistema, também seus atributos
diacronicos e historicos.

Desta maneira, tal abordagem compreende a evolucdo destas redes de
relacbes ao longo do tempo e dos processos histéricos, de maneira que se tornam
evidentes, também, as contradicdes inerentes derivadas das interacdes entre 0s
diversos agentes produtores do espaco, de maneira que o referencial tedrico do
materialismo historico-dialético se torna oportuno na investigacdo deste fenébmeno.

Finalmente, estas relacdes e processos histéricos se desenvolvem no espaco,
ou seja, sdo intermediadas através do territério. Portanto, as localizacbes espaciais
e as diversas maneiras de manipulacéo do territério para a obtencdo de vantagens
comparativas aos produtores do espaco urbano complementam o referencial teérico
abordado.

Tendo em vista esta organizacdo dos conteudos abordados, neste capitulo
serdo descritos de maneira mais detalhada os principais conceitos utilizados para a
organizacdo dos dados de campo obtidos os quais forneceram os subsidios para as
consideracdes elaboradas frente a este referencial tedrico. Tais conceitos estdo

distribuidos ao longo dos trés subcapitulos adiante.
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2.1 Espaco e Territério: Verticalidades e Horizontalidades

Esta pesquisa € amplamente assentada sobre a percepcdo do territério
engquanto paradigma para a compreensao da evolucdo do ambiente urbano ao longo
do tempo, enquanto produto e causa do processo histérico de crescimento da
cidade.

Desta maneira, o territério é aqui compreendido ndo apenas como o palco de
atuacdo das atividades humanas e fonte finita de recursos e matéria prima, mas
também como elemento constituinte e condicionante do modo como o homem se
apropria do ambiente natural na constru¢cao do espaco urbano.

Portanto, ao se discutir a natureza do ambiente urbano e das cidades e a
relacdo destes com o meio rural, torna-se imperativo refletir sobre as nocdes de
espaco, territorio, técnicas e organizacdo social. Se o espaco urbano deve ser
compreendido enquanto produto social e histérico (SILVEIRA, 2003) é valido

considerar a conceituacao elaborada por Santos (1996), onde:

A partir da nogdo de espaco como um conjunto indissociavel de sistemas de
objetos e sistemas de acBes podemos reconhecer suas categorias
analiticas internas. Entre elas, estéo a paisagem, a configuragéo territorial, a
divisdo territorial do trabalho, o espaco produzido ou produtivo, as
rugosidades e as formas-conteldo [...] e do mesmo passo podemos propor
a questdo da racionalidade do espaco como conceito histérico atual e fruto,
ao mesmo tempo, da emergéncia das redes e do processo de globalizacao.
(SANTOS, 1996, p.22)

O espaco, conceituado como um conjunto de sistemas de objetos e sistemas
de acbes pressupde a existéncia de dois estados de natureza diversos. O homem,
ao agir sobre o espaco e 0s objetos naturais modifica a realidade preexistente,
conferindo sentido e promovendo a substituicdo destas condi¢cdes naturais pelo
acréscimo de objetos técnicos.

Assim sendo, é possivel estabelecer a diferenciacdo entre os conceitos de
espaco e territorio. O espacgo natural preexistente ao ser modificado pelo homem
através da superposicdo de objetos técnicos (SANTOS, 1996) forma um conjunto

dindmico que se traduz em configuracao territorial ou territorio.
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As cidades e o0 meio urbano sdo uma “especializacdo” da manipulacdo do
espaco preexistente para a producéo de territério, o qual, por sua vez, da origem ao
espaco antropizado. O conjunto de objetos técnicos e as relacfes sociais acabam
por configurar um novo espaco, o espaco urbano, fruto da interacdo entres estes
dois sistemas e, ao mesmo tempo, reflexo das sociedades que os produziram.

Sob 0 modo de producdo capitalista, 0 consumo e a producdo de territério
geram espacgos artificiais que estabelecem uma sinergia que congrega o “meio
urbano” e o “meio rural”. O meio urbano € o territério das cidades e as cidades séo a
base fisica e a interface, a intersec¢do entre as horizontalidades e as verticalidades
(SANTOS, 1996). Desta maneira, o territorio é suporte de redes que transportam as
verticalidades e estas, por sua vez, ao reproduzirem o processo histérico das quais
sdo origem e conseqUéncia, engendram horizontalidades que se refletem de
maneira perceptivel no territério que as suporta. O espaco urbano enquanto produto
e (re)produtor do modo de producao capitalista, ao atingir certo nivel de acumulagéo
de capital, tende a se reproduzir e a crescer. Este crescimento tensiona
constantemente a interface entre o meio urbano e rural e se da através do consumo
de territério. Conforme Corréa:

Esse processo de produgdo espacial da-se por meio da incorporacdo de
novas &reas, adensamento do uso do solo, renovagéo urbana, deterioragdo
de certas areas [...] Nessa promoc¢do da organizacdo espacial urbana
participam, de forma articulada e de acordo com o0s varios interesses
envolvidos, os seguintes agentes: os proprietarios dos meios de producéo,

0s proprietarios fundiériog, 0s promotores imobiliarios, o Estado e os grupos
sociais excluidos (CORREA, 1989).

Desta maneira, sob o modo de producdo capitalista, € possivel o
reconhecimento das categorias analiticas internas citadas por Santos (1996) que
configuram a organizagéo espacial das cidades. Atualmente, a cidade de Santa Cruz
do Sul atravessa um periodo de forte crescimento do meio urbano. Conforme Harvey
(1989) esta aceleracdo do consumo de territdrio gera também a aceleracdo do
tempo de giro da producdo. Sob a égide do modo de acumulacdo capitalista e o
transporte das verticalidades das regras e normas egoisticas e utilitarias dos atores
hegemonicos (SANTOS, 1996), a aceleragdo do crescimento do meio urbano, ao
desconsiderar as necessidades da sociedade civil como um todo e os potenciais
danos ambientais, € potencial gerador de desigualdade e exclusao social através da

segregacao espacial.
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A cidade de Santa Cruz do Sul €, portanto, reflexo da reproducédo do modo de
producgéo capitalista e o crescimento de seu tecido urbano evidencia as contradi¢coes
inerentes deste modo de producdo. O reconhecimento e a identificacdo dos
elementos que constituem o tecido urbano e a deteccdo dos padroes emergentes
que configuram as redes transportadoras das verticalidades sobre o seu territorio se
constituem assim, de ferramentas bastante Uteis para a compreensdo deste tecido
urbano e sua logica de reproducéao.

Contrapondo-se a nocao dicotbmica que opbe o entendimento das
verticalidades como forcas centrifugas de fragmentacdo do territorio, entende-se
aqui que a deteccdo dos padrdes emergentes como forcas centripetas de coesao
das horizontalidades sdo, na verdade, potencialmente geradores de verticalidades
emergentes em sentido inverso ao das imposicdes dos poderes econdmicos e
sociais hegemonicos.

Ou seja, os fluxos da globalizacdo que anulam e desorganizam o territério sdo
também caminhos de via dupla que proporcionam a formacéo de uma rede global de
horizontalidades conectadas, gerando visibilidade e relevancia as potencialidades
inerentes e especificas das diversas regiées em oposicdo a homogeneizacao das
forcas do capital hegemonico e desterritorializado.

E possivel partir do conceito de “espaco banal” elaborado por Santos (1996)
objetivando a visualizacdo destas verticalidades e horizontalidades sob o prisma da
formacdo de redes emergentes. Este “espago banal” é constante e dinamicamente
animado por forcas distintas em constante interacdo. Estas forcas e a interacao
entre elas no campo do espaco banal séo definidas pelo autor da seguinte maneira:

Nas atuais condi¢fes, os arranjos espaciais ndo se ddo apenas através de
figuras formadas de pontos continuos e contiguos. Hoje, ao lado dessas
manchas, ou por sobre essas manchas, ha, também, constelacdes de
pontos descontinuos, mas interligados, que definem um espaco de fluxos
reguladores. De um lado, h& extensBes formadas de pontos que se
agregam sem descontinuidade, como na definig&o tradicional de regido. Séo
as horizontalidades. De outro lado, ha pontos no espaco que, separados

uns dos outros, asseguram o funcionamento global da sociedade e da
economia. S&o as verticalidades (SANTOS, 1996, p.192).

Fisica e geograficamente podemos considerar este conjunto dado de acbes
interdependentes operando em um espago como a configuragcédo das regides, sejam

elas a nacdo, os estados ou 0s municipios.
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Estas interacdes criam um sistema hierarquico gerador de uma coesao
organizacional que passa a operar com uma logica propria, gerando relacbes de
interdependéncia. E o grau e a intensidade destas relacfes variam conforme as
mudancas econdmicas, via de regra alimentadas pelas necessidades do capital.

Desta maneira, € possivel compreender as verticalidades enquanto aportes de
capital exdgeno que, ao enraizarem-se no territério, ttm como efeito a modificacao
das relacOes existentes entre 0s agentes que atuam neste espaco. Por outro lado, a
relacdo destes agentes enddgenos e sua interacdo com 0 meio onde vivem podem
ser definidas como sendo as horizontalidades. A sinergia e a dialética entre estas
duas forcas de sentidos diversos acabam por moldar o proprio espaco onde se

realizam estas atividades, ou, nos dizeres de Santos (1996):

Essas interdependéncias tendem a ser hierarquicas e seu papel de
ordenamento transporta um comando. A informacgéo, sobretudo ao servi¢co
das forcas econdmicas hegeménicas e ao servico do Estado, é o grande
regedor das acdes que definem as novas realidades espaciais... De um
modo geral, as cidades s&o o ponto de intersec¢ao entre verticalidades

e horizontalidades. (SANTOS, 1996, p.193)

As forcas que moldam esta coeséo dentro do espaco séo, portanto, de mesma
natureza, porém de sentido inverso. Sao as forcas centripetas e centrifugas, onde
aguelas atuam enquanto forcas agregadoras, fatores de convergéncia no tempo e
no espaco agindo de maneira horizontal, enquanto que as ultimas podem ser
consideradas forcas de éxodo e desagregacdo, agindo em sentido vertical ao
retirarem ou transferirem da regido ou da cidade sua capacidade de coeséo.

No entanto, a dicotomia antagbnica destes dois vetores desaparece ao se
analisar a cidade sob a perspectiva sistémica. Ou seja, no modo de producao
capitalista, verticalidades e horizontalidades séo atributos complementares que
reforcam os mecanismos de (re)producdo do capital. E isto é tanto verdade na
acepcao destes termos em seu sentido mais abstrato (enquanto fluxos de energia e
capital exdgenos e enddgenos) quanto na materializacéo destes fluxos no ambiente
urbano (verticalizacédo das edificacdes e horizontalizagdo do tecido urbano). Desta
maneira, € possivel compreender que tais verticalidades possuem a capacidade de
promover a unido de maneira horizontal sob a forma de redes, em um espaco
proprio e desterritorializado, onde decisbes tomadas alhures, acabam por se

materializar, em Gltima instancia, no espaco fisico da regido.
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E, conquanto seja verdadeira a afirmacéo de que estas verticalidades possuem
a tendéncia de desintegrar a coesao horizontal da regiao, em virtude de interesses
préprios alheios ao local onde se instalam, também € possivel perceber o seu
inerente potencial de agir em sentido contrario, isto é, proporcionando oportunidades
Unicas, por seu carater exdgeno, de polarizar ou fortalecer a coesdo regional. E
neste panorama de resisténcia a acdo do capital externo em devem ser
compreendidas as horizontalidades, em virtude das forcas centripetas agregadoras
inerentes ao seu espaco de atuacdo, como potenciais geradoras de uma
verticalidade de sentido inverso a do capital exdgeno.

Isto é, ao se fortalecerem as interacdes entre os agentes de determinada
regido no plano horizontal, estas mesmas horizontalidades passam a fomentar uma
verticalizacdo ascendente, onde as redes se formam na dimenséo do territorio e
podem se projetar para além da regido, agindo em nivel extraterritorial com alcance
potencialmente global.

Assim, é necessario a superacao da dicotomia aparentemente antagénica que
caracteriza as nocdes de horizontalidade e verticalidade e forcas centripetas e
centrifugas que orientam estes estudos. Considerar este conjunto enquanto um
sistema complexo onde todos os atores sdo ativos e interativos permite uma
compreensao mais organica, dinamica e realista das forcas que moldam e atuam
sobre, dentro e fora do territorio.

Agregando ainda os conceitos de “monopolio” e “oligopdlio” segundo a
definicdo encontrada em Alexandre (2011), segundo a qual as grandes firmas
possuem ascendéncia sobre as pequenas ao se considerar a existéncia de
rendimentos crescentes, de modo que os mercados tendem a ser dominados por
uma firma (formando um monopdlio) ou, mais freqientemente, por um conjunto de
firmas (configurando um oligopdlio).

Desta maneira, complementando o esquema proposto por Etges (2005), é
possivel visualizar que o capital exdgeno (descendente) tende a se enraizar no
territorio sob duas configuracdes basicas, quais sejam 0s monopolios e 0s
oligopolios. A cada uma das configuracdes corresponde uma respectiva zona de
influéncia. Os oligopdlios, via de regra, se constituem em cidades ou zonas que

fomentem a sua agregacao (como no caso de Santa Cruz do Sul, por exemplo).
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Assim, as zonas de influéncia destes oligopodlios tendem a se interpenetrarem
e a terem um enraizamento significativo em suas zonas de influéncia. Esta
territorializacdo do capital, ndo obstante suas caracteristicas dependentes de
flutuacbes econdmicas alhures, quando se da de forma intensiva e prolongada
através da concentracdo de capital, tende a participar de forma ativa das
comunidades onde estéo estabelecidos.

Tendo em vista a nova configuragdo dos modos de producao flexivel
demonstrados anteriormente, € recorrente que esta concentracdo de capital acabe
por empoderar economicamente parcelas da populagdo que atuam em jornadas de
trabalho temporéarias ou subcontratadas e também os empreendedores que atuam
em rede sob a forma de oligopdlios e monopodlios, como é o caso das empresas
imobiliarias e construtoras.

Ou seja, redes de empreendedores, através do acumulo e concentracdo de
capital, capacitam-se a agir também fora dos limites territoriais dos municipios onde
tiveram origem. Ao menos teoricamente, € possivel intuir que estas verticalidades
autoctones também possam constituir redes de atuacdo, embora, na pratica, isto

ainda reste a ser verificado. Ou, como é definido por Santos (1996):

O territério é a arena da oposicéo entre 0 mercado — que singulariza - com
as técnicas da producdo, a organizagdo da producdo, a “geografia da
producao”, e a sociedade civil — que generaliza — e desse modo envolve,
sem distin¢do, todas as pessoas. Com a presente democracia de Mercado,
o territério é suporte de redes que transportam as verticalidades, isto €,
regras e normas egoisticas e utilitrias (do ponto de vista dos atores
hegeménicos), enquanto as horizontalidades levam em conta a totalidade
dos atores e das acdes (SANTOS, 1996, p. 207).

Isto posto, é necessario refletir acerca da maneira com que a verticalidade
inerente da empresa do grande capital, instalada na cidade vindo alhures acaba por
gerar, evidenciar e empoderar, através da transformacao do sistema de acumulacéo,
sistemas emergentes com caracteristicas particularmente horizontais, através da
organizacdo em rede e do inédito acesso a informacédo, em geradores de novas
verticalidades em sentido inverso.

Congquanto muito menores e infinitamente mais volateis, tais redes sao
muitissimo mais numerosas e suas influéncias, mesmo que verticais, assumem uma

configuracéo totalmente diversa em um plano notadamente mais flexivel e mutavel.
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Deve-se compreender que esta concepcao deve estar relacionada intimamente
ao desenvolvimento de técnicas, metodologias de percepc¢éo, deteccéo, visualizagdo
e contextualizacdo dos padrdes emergentes. A auto-organizacdo conforme
concebida atualmente independe de intencdes politicas e/ou econémicas para o seu
fomento ou potencializacdo. Na verdade, a auto-organizacdo é um comportamento
observavel, inerente aos sistemas complexos e ela surge espontaneamente nestes
sistemas, independente das vontades politicas e econémicas hegemonicas.

E a soma de um conjunto de dados e ac¢Bes simultaneas que acabam por levar
0 comportamento de um sistema a um nivel superior. Desta maneira, elas acabam
por surgir espontaneamente. A observacdo destes padrfes emergentes se torna,
assim, uma ferramenta especialmente relevante ao se fixar o objetivo de
potencializar a organizacdo das sociedades e territérios a partir de baixo, de forma

ascendente, ou segundo Johnson (2003):

Dependendo de suas partes componentes, e de como elas se juntam, os
sistemas emergentes podem trabalhar em direcdo a muitos tipos diferentes
de objetivos: alguns admiraveis, outros destrutivos... As favelas também
podem ser um fenbmeno emergente, 0 que ndo é uma desculpa para nos
resignarmos a sua existéncia ou descrevé-las como parte da ordem
“natural” coisas (JOHNSON, 2003, p.101).

Ou seja, estes sistemas, conquanto denotem uma organizacdo de ordem
superior surgida da interacdo de forcas e atores juntados “ao acaso”, também séao
potencialmente “direcionaveis”. Tomando ainda o exemplo das favelas,
dialeticamente este fenGmeno evidencia tanto o subproduto das forgas do capital
agindo sobre o territorio e o descasol/ineficiéncia do poder politico em responder a
demandas basicas da populacéo.

Em certo periodo histérico recente, apds o projeto positivista que determinou
um “centro” urbano para a cidade, passando, a partir das décadas de 1960 e 1970
por um periodo funcionalista, a imagem de inimeras outras cidades no estado e no
pais, 0 municipio, segundo esta ¢6tica, foi dividido em “zonas de planejamento”.

A ocupacéo intensiva e veloz dos suburbios, por outro lado teve caracteristicas
bastante diferentes da ocupacéao do “centro”, por exemplo, e gerou um tecido urbano
com identidade préopria e um desenvolvimento no tempo bastante especifico (como

sera visto em mais detalhe no capitulo 03).
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Assim, € interessante observar certos aspectos desse desenvolvimento a luz
dos conceitos da “pdés-modernidade”. Conforme Etges (2005):
Ao longo de todo o século XX [...] vivia-se o grande periodo marcado pelo
regime de acumulacdo fordista-fossilista, o qual anunciava que o
desenvolvimento viria na esteira da industrializacéo e da urbanizagdo... Nas
Ultimas décadas do século XX, entretanto, a acumulagédo fordista entra em
crise e um novo regime de acumulacéo surge, contrapondo-se justamente a

caracteristica mais marcante daquele, através da chamada acumulacéo
flexivel. (ETGES, 2005, p. 50)

As caracteristicas da chamada “acumulacéo flexivel” segundo Harvey (2012):

Acumulagéo flexivel € marcada por um confronto direto com a rigidez do
fordismo. Ela se apodia na flexibilidade dos processos de trabalho, dos
mercados de trabalho, dos produtos e padrées de consumo. A acumulacao
flexivel envolve rapidas mudancas dos padres de desenvolvimento
desigual, tanto entre setores como regibes geograficas, criando, por
exemplo, um vasto movimento no emprego do chamado “setor de servigos”.
(HARVEY, 2012, p. 140)

E importante ressaltar a maneira como, na esteira desta transformacéo, das
industrias como polos geradores de desenvolvimento, a cidade vai se organizando
ao longo das linhas de distribuicdo e circulacdo trazendo consigo toda a complexa
rede de infraestrutura urbana.

Ao longo das principais vias de circulacdo, espontaneamente comegam a surgir
pequenos estabelecimentos comerciais e de servigcos, enquanto que as areas
subjacentes passam por uma crescente ocupacdo do territério e crescimento
demografico, principalmente de pessoas oriundas de fora do municipio ou do meio
rural. Devemos lembrar que € dessa época também a intensificacdo do éxodo rural,
em virtude da industrializacdo das cidades, fenbmeno analogo em diversos
municipios Brasil afora.

Ora, como em muitas das familias, segundo o padréo patriarcal da época, era
usual que apenas o homem, ou, em casos especificos, o homem e a mulher
trabalhassem diretamente na indUstria, percebe-se um incremento no setor de
servigos/comercio nestas regides, que visam atender ndo somente uma crescente
demanda por estes servigos, como também, sob os efeitos da “compressao espaco-
tempo” descrita por Harvey (2012), estas aglomeracdes passam a atingir novos

horizontes alem da territorialidade implicita donde estéo localizados.
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No caso das cidades, a territorialidade consuma-se na elaboragdo dos planos
diretores, instrumentos muito mais de legitimacdo e tentativa de ordenamento do
status quo do que instrumentos de planejamento.

Desta maneira, a territorialidade sob a égide fordista da producdo do espaco,
caracteriza a urbe em zonas ou distritos. Concomitantemente, a esfera
administrativa discrimina as regides em bairros. No entanto, as diferentes esferas
administrativas parecem nao dialogar entre si e falham como instrumentos de
ordenamento do espaco urbano.

Os usos do solo e as manchas de ocupagéo interpenetram-se, sem que com
isso rivalizem, apesar de muitas vezes abrigarem usos antagbnicos e atividades
desconformes e conflitantes. Na esteira destas transformacées, os planos diretores
agui e em diversas outras cidades pedem por uma adequacéao paradigmatica.

A partir de meados dos anos 1980 e principalmente a partir dos anos 1990,
estes instrumentos legais passam a admitir e a incentivar as descentralizacdes e a
ocupacdo mista do territério, buscando a diversificacdo, otimizacdo e flexibilidade
nos usos do espaco.

A diversificacdo do uso do espago, a ocupacdo simultanea e ndo mais
setorizada do territério aliada as novas conformacfes dos espacgos produtivos,
muitas vezes dramaticamente otimizadas em funcdo das novas tecnologias de
informacéo e a flexibilizacdo das relacfes de trabalho passam a fomentar uma forma
completamente nova de uso e ocupacédo do solo urbano.

Neste novo modelo, € possivel habitar e produzir as vezes no mesmo ambiente
construido, ou seja, muitas residéncias passam a ser simultaneamente também
escritorios ou pequenas unidades de producdo altamente diversificados.

As inovacbes tecnolégicas, a volatilidade do mercado, a modernizacdo das
plantas industriais e a substituicdo da mao-de-obra humana em prol da mecanizagéao
crescente levam também a uma flexibilizacdo das relacdes de trabalho, através das
modalidades de trabalho subcontratado, periodos parciais ou temporarios (como por
exemplo os “safristas” da industria do tabaco ou, como é recorrente no inddstria da
construcao civil, os pedreiros, carpinteiros e as pequenas empreiteiras).

Conforme Harvey (1989) estas redes de transacdes econdémicas, monetarias e
informacionais, potencialmente aumentadas pela informatizacdo em nivel global,

dotam tais atores de poder de penetracdo inédito na historia mundial.
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O empoderamento destas inUmeras organizacbes em micro escala de forma
conjunta sao importantes agentes de transformacdo do espaco humano e
geografico.

A deteccdo destas redes torna-se mais complexa, uma vez que agem a
margem do controle da empresa maior, sao fracamente controladas pelo poder
publico e, no caso da informalidade, virtualmente invisiveis e quantificadas somente
em termos estatisticos, de maneira que a analise mais adequada a estas relacdes &
a percepcao da formacéo de “padrbes”.

Por outro lado este dinamismo e flexibilidade das novas relagbes de trabalho
sdo também o “calcanhar de Aquiles” destas novas organizacgdes, haja vista a
extrema volatilidade derivada da quase auséncia da consciéncia de classe.

Poder-se-ia dizer, grosso modo, que o capital corporificado das grandes
empresas no territorio tem sua forca na grande escala, mesmo que em maos de
pequenos grupos, enquanto que estas organizacdes derivadas sdo muito superiores
em numero e, no mais das vezes, com pouca visibilidade. Portanto, conforme
mencionado por Harvey (2006):

A circulagdo do capital tem de ser completada em uma determinada
extensdo de tempo [...] Os capitalistas individuais que giram seu capital
mais rapido do que a média social obtém lucros excedentes. Aqueles que
ndo conseguem atingir a média ficam sujeitos a desvalorizagdo dos seus
capitais [...] Desse modo, a competicdo gera pressdes para acelerar o
tempo de rotagdo mediante a mudanga tecnolégica e organizacional [...]
Além disso, as condi¢cdes anormais de desvalorizacdo sdo, normalmente,

sinalizadas por uma desaceleragao geral (economia “indolente”, com grande
guantidade de estoques ndo vendidos) (HARVEY, 2006, p.134).

No caso de Santa Cruz do Sul, essa influéncia se deu de forma mais ou menos
estavel em um processo de equilibrio dinamico até o final do século XX. Nesta
pesquisa, pretende-se demonstrar que as modificacdes ocorridas na forma de
investimento do capital imobiliario trouxeram, nos ultimos anos, grande impacto
sobre a estrutura e forma de organizacdo da cidade, com o rapido crescimento do

perimetro urbano e forma peculiar de ocupacao e configuracdo do territorio.
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2.2 (De)Fragmentacédo Espacial e Resiliéncia do Meio Urbano

Enquanto ndo forem criadas cidades no ar, o fenbmeno urbano permanecera
sendo a expressao mais palpavel da endogeneidade. Ainda que transportado por
verticalidades exdgenas dos fluxos de matéria e informacdo ou a multiplicacdo
destes fluxos através do espaco fisico, 0 meio urbano, a cidade, até aqui, se enraiza
firmemente no territorio. As cidades s&o notdérias consumidoras de territorio. O
processo de fixacdo do ser humano e sua organizacdo comunitaria sob a forma de
cidades é muito antigo e vem se desenvolvendo ao longo da histéria de maneira
continua e crescente. De acordo com Krafta e Polidori (2008):

N&o h& evidéncias de que a cidade possa ser suplantada por outra forma de
ocupacdo do territdrio e controle do ambiente humano, podendo-se dizer
gue a cidade, do ponto de vista estrutural, vem experimentando cabal

continuidade histérica, sendo seu desaparecimento enquadravel como caso
de excecdo (KRAFTA & POLIDORI, 2008, p. 03).

Modernamente, sob o0 modo de producdo capitalista e com o surgimento do
conceito de propriedade privada, a maneira como 0 ser humano se apropria do
territdrio ensejou o aparecimento de uma dicotomia entre os diferentes usos do
espaco geografico quais sejam o meio urbano e o meio rural. Existe uma relacéo de
co-dependéncia entre estes dois meios e um dos elementos estruturadores destas
configuragbes espaciais € a propriedade da terra e a maneira como esta divisdo
espacial do territério esta configurada. E possivel afirmar que estes novos territorios
urbanos possuem caracteristicas proprias e que seu crescimento e desenvolvimento
nao podem ser determinados a priori. No ambito urbano o tensionamento constante
deriva da oposicdo entre centro e periferia. Considerando-se 0s inUmeros
componentes deste tecido em constante atrito e relacédo, € possivel afirmar que nem
sempre um elemento possui ascendéncia em relacdo ao outro, sendo que sua
escala de relevancia depende diretamente da maneira como este elemento é
abordado.

Esta é uma caracteristica de sistemas auto-organizaveis, que operam de forma
independente em relagdo a um nudcleo central. No entanto, seria incompleto
considerar a cidade apenas como um objeto técnico-cientifico, pois a realidade é um
estado de inter-relacdo e interdependéncia essencial de todos os fendmenos, cujas

propriedades sao destruidas quando o sistema € dissecado em elementos isolados.
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O todo é sempre diferente da soma de suas partes, possuindo uma natureza
intrinsecamente dinamica, exigindo um pensamento de relagdo e processo
(NYGARD, 2005). O que diferencia estes sistemas de um organismo natural ou da
concepcao logica, objetiva e racional da ciéncia € a intencionalidade dos atores em
acao.

O processo de crescimento das cidades evolui no tempo através do consumo
de territério para a producdo do espaco urbano, ou seja, € um fendmeno que
depende do processo historico ao longo do tempo, path and time dependency
(PALMA, 2011), criando propriedades para o espaco que emergem formando
diferentes padrdes que irdo influenciar decisdes futuras. Assim, conforme Krafta e

Polidori:

Diferentes formas urbanas consomem ou convertem mais ou menos
territério na sua trajetdria histérica, transformando assim mais ou menos o
ambiente preexistente. (KRAFTA & POLIDORI, 2008, p. 02)

Esse consumo de territério implica na percep¢ao da sinergia existente entre os
novos objetos técnicos implantados no espaco e as caracteristicas fisicas do
ambiente preexistente. Tais caracteristicas podem ser bastante transformadas ou
até mesmo extintas através do processo de fixagdo do ser humano, mas, via de
regra, elas sado condicionantes da forma como as cidades sdo estabelecidas e a
maneira como elas crescem e se desenvolvem ao longo do tempo.

Tal relacdo sinérgica propria a urbanizacdo ndo extingue plenamente os
atributos ambientais, tampouco o territério ndo urbanizado exclui plenamente os
atributos urbanos (KRAFTA e POLIDORI, 2008).

Dessa maneira, € possivel afirmar que existem diferentes formas de como a
cidade transforma o ambiente preexistente ou é afetada pelas condicionantes
ambientais. Tais atributos influenciados reciprocamente séo conceituados por Krafta

e Polidori (2008) em trés categorias relevantes:

a) Mudangas urbanas que provocam mudancas no ambiente néo
urbanizado — converséo de territorio;

b) Caracteristicas do ambiente ndo urbanizado que implicam mudancas
urbanas — adequacdo ambiental,

C) Mudangas urbanas que ocasionam outras mudancas urbanas —
problemas ambientais por superacdo de limiares. (KRAFTA & POLIDORI,
2008, p. 01)
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Assim, percebe-se que as duas primeiras tratam-se da efetiva sinergia entre o
novo objeto técnico implantado no territério e o espaco fisico preexistente.
Transformacéo e adequacéo, tanto de um quanto de outro. A terceira categoria, no
entanto, decorre do fenbmeno do crescimento da propria cidade. Enquanto sistema
complexo, com caracteristicas de auto-organizagdo, a tendéncia da cidade é
crescer, se multiplicar, na medida em que se torna um elemento atrator da
convergéncia de capital. Portanto, sob o modo capitalista de producdo do espaco
urbano, a atracdo e convergéncia de capital implicam também na intensificacdo dos
fluxos, sejam eles de matéria, informacdo ou pessoas. A intermediacdo desses
fluxos no espaco é realizada atraves da interface do espaco fisico da cidade e do
territorio. Ou seja, conforme Krafta e Polidori (2008):

E possivel assumir a cidade como um campo de oportunidades de obtencio
de renda, mediadas pelo espaco, o qual é composto integradamente por
atributos urbanos e ambientais, que funcionam como atratores ou como

resisténcias para o crescimento urbano. (KRAFTA & POLIDORI, 2008, p.
08)

Compreendido dessa maneira, 0 espaco urbano criado, portanto, se constitui
em uma matriz fluxos de energia e matéria em constante interacdo. Embora a
volicdo humana seja um elemento estruturador muitas vezes definitivo, é possivel
observar também que aquela interacdo possui mecanismos proprios de crescimento
e evolucdo ao longo do tempo. A cidade ndo é uma estrutura estanque onde seus
diversos elementos em sinergia concorrem para o alcance de um equilibrio
definitivo. Pelo contrario, o proprio estado de permanente desequilibrio, ou equilibrio
dinamico é uma das caracteristicas mais perenes deste objeto técnico. E através do
diferencial entre seus diversos elementos que a cidade revela seu processo de
crescimento ao longo do tempo através do espaco.

A natureza dindmica do espaco urbano é caracteristica do modo de producéo
capitalista do espaco. Em uma analogia com o corpo humano, poderiamos dizer que
0 crescimento das cidades se da através da verticalizacdo e adensamento do uso do
solo e através da horizontalizacdo, através da conversdo de mais territorio e
fragmentacao do tecido urbano. Sistoles e diastoles, compactacédo e fragmentacao,
verticalizacdo e horizontalizacdo; sdo fendmenos analogos e simultaneos, porém,
nao antagbnicos e auto-excludentes. Ao contrario, em um pensamento sistémico,

congregam as partes de um todo.
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A producgédo capitalista do espaco urbano reflete este mesmo parametro de
ordem. Em um sistema complexo, tais movimentos sdo apenas reflexos de uma
mesma intencdo. S80 momentos complementares, que se auto-alimentam. Um
exemplo desse processo pode ser verificado na Figura 07, onde € possivel
depreender que, ao incremento das taxas de verticalizagcdo das edificagdes no
ndcleo urbano, corresponde o aumento do perimetro legal da cidade.

Figura 07 - Distribuicédo Espacial do Processo de Verticalizagdo - SCS

1° Periodo: 1970 a 1986 o 2° Periodo: 1987 a 1994 ———— 3° Periodo: 1995 a 2010

SANTA CRUZ DO SUL - Distribuicio espacial dos prédios - 1370 3 1986 SANTA CRUZ DO SUL - Distribuigio espacial dos prédios - 1387 3 1984 SANTA CRUT DO SUL - Olstsbuiglo eopaciat dos pridios - 1903 2 2000

Fonte: OLIVEIRA, 2012

No entanto, esse aparente desequilibrio ndo € sintoma de auséncia de ordem.
Na verdade, em um sistema complexo como a cidade, tal configuracdo denota a
presenca de uma espécie de ordem em um nivel mais elevado ou “um estado
dominante de ndo-equilibrio sem que isso implique em desordem imponderavel ou
em auséncia de padrdo, comportando-se enguanto um sistema auto-organizado”
(KRAFTA; POLIDORI, 2008).

Para além do plano e do projeto urbano, agem elementos com caracteristicas
de auto-organizacdo, denotando o sistema complexo que configura o meio urbano.
Ou seja, existe uma logica propria na maneira como a cidade cresce e raramente tal
fenbmeno é contemplado no arcabouco legislativo destes planos diretores. Tal
caracteristica deste sistema urbano é assim descrito por KRAFTA e POLIDORI

(2008):
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Sistemas auto-organizaveis operam com independéncia de um nucleo
central prescritor de regras, sendo que resultados emergem da dindmica
instaurada, podendo ser observados em seu processo evolutivo... Esse
conceito se aplica na construcdo de explicacfes para a producdo do espaco
e para as morfologias resultantes. (KRAFTA & POLIDORI, 2008, p. 02)

Em suma, esta imbricada matriz que caracteriza o0 meio urbano se compde de
elementos dependentes da vontade humana e também de elementos que se auto-
organizam através do tempo e do espacgo. Estas constantes interacfes dependem
de inputs exdgenos, mas também de demandas inerentes ao proprio crescimento
urbano. Ou seja, de maneira geral, € possivel afirmar que a légica deterministica de
um dado planejamento € incapaz de dar conta da complexidade real da urbe.
Porém, é também verdade que a evolugcdo da cidade nao é inevitavelmente caltica
ou aleatdria, sendo que “os estados de um sistema urbano ndo sado nem
deterministicos [...] nem aleatdrios, isto é, absolutamente imprevisiveis” (KRAFTA,;
POLIDORI, 2008).

As cidades ao longo do tempo e de seu processo de continuidade,
permanéncia ou resiliéncia passam por processos de compactacdo ou
fragmentacdo, ou descompactacdo e desfragmentacdo. No contexto do modo de
producao capitalista, o aspecto da renda imobiliaria apresenta significativos indicios
do processo de construgdo do tecido urbano. A cidade e o ambiente onde ela se
encontra inserida sdo elementos em continua e incessante interacao.

No que tange ao conceito de sustentabilidade, o estudo destas relacGes é
sobremaneira importante. O conceito de sustentabilidade é bastante recente, e ainda
se encontra sob constante debate. Ele ainda é bastante dependente da forma como
€ abordado e é sabido que “que o(s) conceito(s) de sustentabilidade estd em
desenvolvimento e permite abordagem compoésita em relacdo ao qué se esta
discutindo” (KRAFTA; POLIDORI, 2008).

Relativamente ao fenbmeno urbano e sua evolugdo, o conceito de
sustentabilidade pode ser considerando a interacdo entre o meio urbano e 0 meio
natural e a maneira como um afeta o outro, tendo em vista a exploracdo dos
recursos naturais. Por outro lado, sustentabilidade também pode ser analisada sob o
aspecto da resiliéncia, isto €, quando nos referimos ao fato da permanéncia do
fendmeno urbano ao longo do tempo. O aspecto da resiliéncia, de certa maneira, se
refere ao préprio meio urbano e ao fato de que as cidades geralmente persistem no

tempo e no espago para além das proprias vidas humanas.
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Sob esta perspectiva pode-se afirmar que a cidade possui atributos de
sustentabilidade que ndo estdo diretamente afetos as questbes ambientais. Nesta
|6gica, € possivel considerar o tecido urbano enquanto um sistema que se auto-
alimenta e reproduz, tendo em vista sua permanéncia ao longo do tempo. Tendo em
vista estas diferentes abordagens, € possivel analisarmos a relacdo existente entre
sustentabilidade e morfologia urbana.

Enquanto condicionante da forma e crescimento do meio urbano, 0 meio biotico
encontra-se em sinergia com a cidade. Os efeitos e impactos da evolucédo urbana no
ambiente s@o palpaveis e mensuraveis e, por via inversa, o ambiente preexistente
conforma e dota o meio antropico de atributos inerentes ao territorio. Krafta e
Polidori (2008) elencam trés hipdteses relacionando sustentabilidade e morfologia

urbana:

a) Diferentes formas urbanas consomem ou convertem mais ou menos
territorio na sua trajetéria histérica, transformando mais ou menos o
ambiente preexistente;

b) Diferentes formas urbanas colaboram mais ou menos para a
preservagdo de determinado recursos ambientais, excluindo-os ou o0s
incluindo no ambiente urbano;

C) Diferentes formas urbanas geram mais ou menos problemas
ambientais, como é o caso de efluentes de infra-estruturas e efeitos do
sistema de circulagéo, dentre outros. (KRAFTA; POLIDORI, 2008, p. 03)

Em linhas gerais, a morfologia urbana permite duas caracterizacfes tipoldgicas
basicas: cidades compactas, quando o tecido urbano se encontra localizado
espacialmente concentrado no territério e cidades fragmentadas quando o meio
urbano e as redes de infraestrutura se encontram mais dispersos no espaco com
presenca recorrente de intersticios ndo ocupados entre 0s objetos técnicos.

No entanto, do ponto de vista da morfologia urbana, cidades mais compactas
ndo Ss&o0 necessariamente mais Vverticalizadas, bem como cidades mais
fragmentadas ndo sdo obrigatoriamente mais horizontais. Assim, considerando o
impacto do tecido urbano sobre o meio bi6tico, ndo é possivel estabelecer a priori
uma relagdo deterministica insinuando uma relacdo direta entre
compacidade/fragmentacdo e sustentabilidade. Dadas as caracteristicas inerentes
ao territdrio que conferem a cada cidade sua especificidade espacial, a relacdo de
compacidade e fragmentacdo em relacdo a sustentabilidade tendem a variar para
cada localidade, sendo que cada caso possui caracteristicas proprias, derivadas da

maneira como 0 meio urbano se relaciona com o ambiente.
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Somem-se a estas caracteristicas as tendéncias a verticalizacdo e
horizontalizacdo do espaco urbano e temos um quadro complexo no que tange a
relacdo da cidade com o ambiente. Finalmente, sobre este aspecto, Krafta e Polidori
(2008) argumentam:

Esse processo [.-] (fragmentacao/desfragmentacao e
compactacdo/descompactacdo) tende a negar a assertiva de que a
dispersdo da cidade no territério seria um indicador de decadéncia e
destruicdo, mas sim seria evidéncia de um dos possiveis dispositivos para a

continuidade da cidade, podendo inclusive auxiliar na sua
sustentabilidade/resiliéncia (KRAFTA & POLIDORI, 2008, p. 05)

Portanto, no escopo desta pesquisa entende-se a (de)fragmentacédo espacial
enquanto o processo de crescimento do tecido urbano através dos processos de
conversao territorial. Neste caso, a fragmentacdo observada no crescimento da
cidade néo é relativa ao espacgo urbano.

Ao contrario, o espaco rural ao ser convertido em urbano atravessa um
processo de fragmentacao territorial com vistas a producédo de novos lotes urbanos.
Esta € a maneira através da qual o tecido urbano cresce e se expande no territorio
ao longo do tempo em virtude do modo de producéo ao qual esta submetido.

Por outro lado estes processos ndo se restringem a aspectos fisicos,
apresentando-se, também, compostos por elementos adimensionais. Estes padrées
seriam o modo de (re)producdo do espaco, atributos territoriais, processo histérico
de constituicdo da matriz fundiaria, legislacéo, caracteristicas socioecondmicas, etc.
Ou seja, também as varidveis nao-dimensionais ou nédo-espaciais (dimensdes

informacionais) sdo igualmente relevantes na evolugéo destes fenbmenos.

2.3 Padrbes Emergentes e Teorias da Localizacéo

Esta pesquisa pretende analisar o crescimento urbano dentro de uma
concepcao sistémica que evite as reducdes conceituais simplistas que preconizam o
entendimento da cidade enquanto “organismo natural” ou a notagdo técnico-
cientifica que pretende a quantificacdo de suas partes constituintes e suas
respectivas articulagées como se este fosse um mecanismo mensuravel e previsivel
(NYGAARD, 2005).
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A compreensdo do meio urbano nestes termos tem servido como base para o
desenvolvimento de instrumentos de planejamento (os Planos Diretores) do meio
urbano que desconsideram a real complexidade das relacbes urbanas e,
consequentemente (re)produzem condicionantes doutrinarios tributarios de visdes
de mundo incapazes de lidar com as contradi¢des inerentes do espago urbano.

Por estarem a servico de atores hegemonicos, frequentemente tais planos
diretores sao instrumentos de controle aplicados “de cima para baixo” que, ao invés
de buscar atender aos anseios e necessidades da populacdo, acabam por
reproduzir a logica de mercado que o0s originou, gerando fragmentacdo e
segregacao espacial e a consequente degradacdo do espaco natural e construido e
a exclusédo econémica e social.

Para tanto, este estudo considera a cidade como um fenémeno dindmico, com
transformacdes permanentes e resultados instaveis onde se torna necessario
apreender 0os processos que provocam tais mudancas e identificar os seus fatores
condicionantes, as regras subjacentes as mudancas e os padrdoes que emergem de
cada situacdo (TORRENS, 2000 apud KRAFTA, 2008).

Conforme Krafta (2008) existem trés tipos de interinfluéncias entre os atributos
urbanos e ambientais, sendo que no escopo deste trabalho interessam
principalmente “as mudancas urbanas que provocam mudancas no ambiente nao-
urbanizado, as quais, aqui se referem a conversao de territério”.

As cidades ndo podem ser consideradas sistemas em equilibrio com mudancas
perturbadoras desse estado que evoluem de forma linear. Ao contrario, por se tratar
de um sistema dinamico e complexo em constante evolucéo, o estado predominante
das cidades € o nédo-equilibrio. Assim como em uma analise macro espacial &
possivel estabelecer a dicotomia entre os meios urbano e rural, no ambito urbano o
tensionamento constante deriva da oposi¢cao entre centro e periferia.

A auto-organizacdo € um comportamento observavel, inerente aos sistemas
complexos. E a soma de um conjunto de dados e acdes simultaneas que acabam
por levar o comportamento de um sistema a um nivel superior. Dentro conceito da
pesquisa, propde-se o estudo da producdo e consumo do espaco urbano de Santa
Cruz do Sul sob o prisma da emergéncia de padrdes auto-organizados, tendo em
vista a perenidade da situacdo da cidade, que subsiste no tempo e espago para

além da duracéo das vidas humanas.
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A observacdo do fenbmeno urbano sob este viés tem como objetivo a
compreensao dos sistemas em uma atitude que rompe o paradigma normativo dos
“planejadores urbanos” e repensa a cidade a partir de seus constituintes econémico-
legais basicos e de que maneira estas combina¢des com alto grau de complexidade
modificam o espago que € constantemente modificado pelo homem, mas que a ele
sobrevive.

A pesquisa acompanha a evolucédo de uma destas partes componentes, o valor
territorial por metro quadrado (R$/m?), ao longo do tempo referido, buscando com
iIsso a deteccgéo destes padroes emergentes de auto-organizacao.

Outro aspecto que interessa ao ambito deste trabalho € o consumo de territério
para a producdo do espaco urbano. Conforme Palma (2011), o processo de
crescimento urbano evolui através de fendmenos que dependem do tempo (time-
dependency) e sua historia anterior (path-dependency), criando propriedades para o
espaco que emergem formando diferentes padrdoes que irdo influenciar decisdes

futuras. Assim, um aspecto apontado por Krafta (2008) assume relativa importancia:

Diferentes formas urbanas consomem ou convertem mais ou menos
territbério na sua trajetdria histérica, transformando assim mais ou menos o
ambiente preexistente (KRAFTA, 2008, p. 02).

Conforme observado por Krafta (2008) é esperado que nas cidades mais
fragmentadas ocorra maior consumo de territério, sendo que, na verdade, ndo é
possivel tomar essa assertiva em termos absolutos, haja vista as particularidades
inerentes a cada caso.

No contexto do modo de producado capitalista, 0 aspecto da renda imobiliaria
apresenta significativos indicios do processo de construcdo do tecido urbano. Tendo

esse aspecto em vista, cite-se novamente Krafta (2008):

A producgdo do espaco urbano é entdo assumida como a expressao da
busca da maximizacdo da renda, o que é potencializado por vantagens
locacionais... Estas (como sugere HARVEY, 1985) poderiam ser
consideradas como inovagdes tecnoldgicas, transformando-se em
possibilidade de lucro excedente; deste modo, os produtores urbanos
procedem de modo semelhante aos demais produtores no mercado
capitalista, buscando permanentemente inovacdes tecnolégicas, dentre as
guais estdo as inovacdes ou invencdes de localizacdo (KRAFTA, 2008,
p.08).
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As particularidades de cada local séo condicionantes intrinsecos e peculiares a
cada cidade, em uma perspectiva que leva em conta os aspectos de time and path
dependency (Palma, 2011). Logo, esse processo de conversdo de territorio é
passivel de ser representado de forma gréfica através da confeccdo de mapas
tematicos. A confeccdo de mapas € particularmente atil enquanto ferramenta de
visualizagdo do fendmeno e instrumento de observacao e controle da evolucao do
sistema urbano.

Portanto, a ocupacéao e utilizacdo dos novos terrenos e lotes urbanos obtidos
através dos processos de conversao territorial acabam por produzir, eu uma etapa
avancada do processo, constru¢des as quais servirdo de alojamento as diversas
funcdes urbanas.

Desta dinamica resulta, portanto, a configuracdo de um Quadro Construido
(QC) que evolui e se transforma ao longo do tempo, sendo que tais transformacgdes
possivelmente traduzem padrbes e regularidades. Gonzalez (1985) destaca alguns
aspectos relativos a constituicdo deste quadro:

Os problemas urbanos devidos a desqualificacdo ou a ma distribuicdo do
espaco fisico das cidades brasileiras manifestam-se através de seu Quadro
Construido. A primeira evidéncia a constatar é que o referido Quadro é um
objeto em movimento, pois as cidades se expandem e se alteram em seu
processo de crescimento [...] Este movimento néo é aleatério. Ele apresenta
regularidades que permitem supor que suas diferentes manifestacdes tém

origem em mecanismos comuns que regem o processo de crescimento de
nossas cidades. (GONZALEZ, 1985, p.93)

E necessario, também, uma breve mencao as “teorias da localizacdo” e a nova
geografia econdmica, dos quais emergem enquanto expoentes os trabalhos de Von
Thinen, Ricardo e Schumpeter. De acordo com Piketty (2014) a contribuicdo de

Ricardo pode ser definida da seguinte maneira:

Para Ricardo [...] a principal preocupacdo era com a evolugdo, no longo
prazo, do precgo da terra e de sua remuneracgdo. [...] Estava, acima de tudo,
interessado no seguinte paradoxo Idgico: se o crescimento da populacéo e
da produgdo se prolonga. A terra tende a se tornar mais escassa em
relacdo a outros bens. De acordo com a lei da oferta e da demanda, o preco
do bem escasso — a terra — deveria subir de modo continuo [...] No limite, os
donos da terra receberiam uma parte cada vez mais significativa da renda
nacional, e o restante da populacdo, uma parte cada vez mais reduzida,
destruindo o equilibrio social. Ricardo via como a Unica saida légica e
politicamente satisfatoria a ado¢cdo de um imposto crescente sobre a renda
territorial. (PIKETTY, 2014, p.13)
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De outra maneira, Harvey (2006) também aborda a problemética relativa as
atividades e pregos praticados em fungao das diferentes localizagbes relativas dos
estabelecimentos e empreendimentos no espaco. Entendendo que o mercado néo é
suficiente enquanto ente regulador das desigualdades oriundas da producao
diferencial do espaco urbano, o autor cita a preocupacao de Von Thinen ainda na
alvorada dos estudos relativos a problematica do diferencial locacional nos seguintes
termos:

[...] Von Thiinen rejeita a idéia de que a méo oculta do mercado pode refrear
0 egoismo universal em beneficio de todos. Ele sugere uma inevitavel

deterioracdo da situacao da sociedade civil devido a auséncia de medidas
curativas. (HARVEY, 2006, p.100)

O campo de estudos referente as “Teorias da Localizagao” € uma vertente de
estudos originada no periodo da economia neoclassica, sendo que ainda nédo se
encontra plenamente desenvolvida. As dificuldades encontradas pelos estudiosos
desta area, que buscam relacionar a dimensédo espacial aos estudos econdmicos e
geograficos, tém sua formulacdo original em Von Thunen e embora a Geografia
Econbmica tenha florescido no século XIX, principalmente na Alemanha, alguns
assuntos eram tidos como intrataveis, devido a utilizacdo de conceitos como o dos
rendimentos constantes.

Recentemente, entretanto, surgiram novos métodos de trabalho e novas
tematicas, reflexos de uma mudanca de paradigma, como por exemplo: a
organizacdo industrial, o comércio internacional e o crescimento econdmico que
removeram barreiras técnicas cruciais e transformaram aquele campo indspito em
um terreno fértil para os investigadores. Por exemplo, ilustrando as maneiras
drasticas enquanto a variacdo de precos pode se alterar em funcdo de sua
localizacgé&o relativa, Piketty (2014), comenta:

O principio da escassez preconiza que alguns precos podem alcancar
valores altissimos ao longo de varias décadas. (PIKETTY, 2014, p.13)

Os economistas durante longo tempo deixaram de lado este campo de
estudos, em virtude das consideracdes implicitas a pesquisas deste tipo,
intimamente ligadas a espacialidade e as inUmeras variaveis inerentes a esta

problematica, muitas delas praticamente inquantificaveis até entao.
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Ou seja, a Teoria EconOmica, via de regra, tende a ignorar os aspectos
espaciais, considerando o mundo como estatico, ndo-espacial. Estas teorias
inadvertidamente consideram o espaco e a distancia enquanto fatores implicitos ao
fator “tempo”, sendo que este era considerado a dimensao critica para o estudo da
economia, onde a dimensao espacial era relegada a uma posi¢do secundaria, sendo
que, se este fator aparecesse, ele poderia ser incorporado a teoria usual da
formacdo dos precos. O conceito segundo o qual as localizacbes Otimas das
empresas, industrias, comércios e residéncias eram passiveis de ser considerados
enquanto um fator dado, uma determinante quicd geomorfologica ou, de qualquer
maneira, ndo quantificavel, restou vigente por muitos anos. Por exemplo, A teoria de
Von Thunen preocupava-se basicamente com o que determinava o preco e como se
distribuia espacialmente a produgéo agricola.

Tal enfoque diferencia-se do objeto deste trabalho, além de outras
discrepancias relevantes: a teoria pressupunha uniformidade das condicbes
naturais, um unico mercado (no caso, a cidade), mesmos custos de producdo, um
anico tipo de transporte e concorréncia perfeita. Ou seja, a parte o fato de que a
preocupacao inicial ser a mesma (determinacdo do preco e distribuicdo espacial da
terra), todo o resto tratava com varidveis diferentes e, sobretudo, com condi¢des
estaticas para a obtencdo das conclusdes.

No entanto, é importante evidenciar as conclusdes que pressupdem analogias
encontradas também na economia urbana, quais sejam: a renda econdmica
depende da distancia do mercado, ou seja, terras mais proximas ao centro
consumidor tém maior renda em relacdo as mais distantes, sendo que a renda,
desta maneira, tem relacdo inversa a distancia. Conclui-se, portanto, que o0s
produtos se distribuem de forma regular em torno do mercado, configuracdo esta
que ficou conhecida como “Anéis de Von Thunen”. Ainda que a conformagdo em
“anéis concéntricos” seja um tanto quanto anacrénica ao pensarmos em termos
espaciais, por 6bvias questbes topoldgicas, o fato € que até hoje os custos de
transporte e o preco do solo urbano sé&o considerados como func¢des decrescentes
da distancia ao centro.

Por outro lado, KRUGMAN descreve a passagem de uma economia de base
industrial para uma economia baseada no mercado da informacéao, conhecimento e

servicos, resultantes do progresso tecnolégico e da globalizacdo econémica.
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Geralmente associado ao keynesianismo, trabalha com os temas da “procura
insuficiente”, “teoria da localizacao”, “rendimentos crescentes”, etc. Suas pesquisas
acerca da localizacdo das atividades econdmicas, evidenciadas no pressuposto de
que estas diferem em funcdo das desigualdades na densidade da populacao,
dependéncia do ambiente natural e as desigualdades verificadas entre as &reas
industriais densamente povoadas, cidades congestionadas e a zona rural
abandonada. Sustenta que tais diferencas ndo sejam resultado de especificidades
intrinsecas aos lugares, mas de um conjunto de processos cumulativos e a acdo de
rendimentos crescentes, através dos quais a concentracdo geogréfica se auto-
reforca.

Em relacdo ao conceito da concorréncia imperfeita, interessa basicamente aqui
a distincdo entre monopdlios e oligopodlios e formadores de precos e tomadores de
precos. A distincdo basica que se pretende fazer € em funcao da percepcéo de que
o mercado imobiliario se constitui claramente de um oligopdlio. Num mercado
perfeitamente competitivo, as firmas sdo tomadoras de preco, isto €, os vendedores
acreditam que podem vender o quanto desejam a preco corrente e ndo podem
influenciar o preco que se paga pelo produto.

As politicas de precos das firmas (neste caso, imobiliarias e construtoras) séo
interdependentes. O mercado imobiliario, apesar de dinamico, possui baixo de grau
de inovacao e criatividade, absorvendo conceitos estrangeiros reproduzindo a l6gica
do mercado. A consequéncia é que estes empreendedores estdo produzindo mais
ou menos o mesmo tipo de produto, em situacdes semelhantes e com 0S mesmos
efeitos. A formacgéo de precos por uns e outros depende essencialmente de como
estes imaginam e observam que a concorrente ira agir.

Em relacdo a dinamica da procura por parte dos consumidores, observem-se
as nocdes de acumulacdo flexivel de Harvey, onde ndo mais 0s operarios e
capitalistas determinam as espacialidades, mas principalmente o setor de servicos é
agente das atuais transformacdes.

A caracteristica do setor de servicos sob o regime de acumulacao flexivel
permite que os trabalhadores produzam também em atividades paralelas. Tais
atividades podem ocorrer em outros espagos ou nas proprias residéncias destes

operarios, que passam a ser microempresarios.
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Dai resulta um aumento de renda e densificacdo de usos e fluxos do espaco
urbano. Este espaco densifcado e os rendimentos acumulados, aliados a falta de
oferta de terra dentro do perimetro urbano e o aumento da renda dos executivos das
firmas ja estabelecidas acaba por conduzir a um transbordamento (spill over) da
cidade e intensifica a demanda por terras e lotes fora do perimetro usual. Este
transbordamento, desta maneira, ndo vem a reboque da criacdo de polos geradores
de interesse. Ao contrario, ele se da através da saturacdo do tecido original, sendo
gue as novas terras ofertadas para suprir esta demanda se voltam para as terras
originalmente rurais. Isto leva a uma configuragéo dos novos setores residenciais, de
caracteristicas marcadamente monofuncionais (uso residencial), e uma
desconsideracdo do espaco publico em detrimento do privado — como sera visto
adiante.

No entanto, ao contrario do que se verificou recentemente em grandes
metropoles, esta explosdo dos valores de areas de terras suburbanas que, naquele
caso levaram a desvalorizacdo dos terrenos centrais e a consequente degradacao
do espaco urbano | consolidado, o que se verifica € que, enquanto sobem os
valores, a oferta e demanda por lotes de terra em direcdo as margens do perimetro
urbano, os valores dos terrenos centrais e consolidados também permanecem
crescendo, embora a taxas mais uniformes.

Sob o regime de acumulacao flexivel, o capital é transportado através das
redes que se (des)territorializam nas interfaces entre as verticalidades e
horizontalidades mediadas pelo espaco ao longo do tempo. Conforme Krugman,
embora a estrutura geografica da producao (incluindo a producéo do espaco urbano
no que tange a composicdo e estabelecimento do sistema de precos relativo a
localizacdo dos lotes dentro do perimetro urbano) possa ser estavel por longos
periodos de tempo, quando mudar, deve mudar rapidamente.

Ou seja, conforme o0 exposto até o momento, uma mudanca gradual nas
condicBes subjacentes ao sistema de formacao destes precos pode levar, em mais
ou menos tempo, a uma mudanga drastica ou radical, cujas consequencias ainda

remanescem enquanto fértil terreno para as pesquisas.
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3 SANTA CRUZ DO SUL — PROCESSO HISTORICO DE CONSTITUICAO DO
ESPACO URBANO

Este capitulo consiste em relacionar o marco tedrico-metodolégico com a
evolucdo do espaco urbano de Santa Cruz do Sul. No primeiro item serao
investigadas as estratégias adotadas para o estabelecimento dos imigrantes
europeus no territorio e as caracteristicas da matriz fundiaria originadas na época,
que, de outra maneira, ainda sdo responsaveis pelas configuracdes espaciais que
emergem do crescimento e ampliacdo do nucleo urbano. Concomitante a esta
abordagem, também serdo analisadas de que maneira as praticas e a dinamica do
mercado imobiliario entdo vigente a época continuam a influenciar a evolucdo do
ambiente urbano atualmente. Trata-se de uma abordagem relativamente expedita do
processo historico de evolugdo urbana do municipio e abrange um periodo de tempo
bastante longo, iniciando-se no ano de 1855 e prosseguindo até o ano de 1977,
época que marca a intensificacdo da internacionalizacdo da economia do municipio.

Em um segundo momento, sera analisado o impacto que a internacionalizacéo
da economia municipal teve sobre a organizacdo do tecido urbano da cidade, em um
movimento que ja prenunciava as radicais estratégias de conversao territorial as
quais sao observadas hodiernamente. Para tanto, este sub-capitulo baseia-se na
seminal obra de Silveira (2003) acerca da constituicdo das periferias urbanas do
municipio. Também levar-se-a a efeito uma andlise da legislacao relativa aos Planos
Diretores elaborados neste interim. Para tanto, o marco temporal referencial adotado
neste item abarca o periodo entre os anos de 1977 a 2007, época da elaboracdo do
mais recente plano diretor do municipio.

Finalmente, em um terceiro momento, analisar-se-d0 aspectos da evolucao
urbana da cidade e o arcaboucgo técnico-legislativo que supostamente deveria
orientar o crescimento e evolugdo da urbe em relagdo as particularidades sécio-
econbmicas dos diversos bairros componentes do tecido urbano. Serdo analisadas
as caracteristicas e contradicdes inerentes que se destacam na confluéncia dos
aspectos sociais, técnicos, econOmicos e legais e quais 0s impactos que tal
conjuncédo de fatores diversos representa para o territdério subjacente e o espaco
urbano criado. O periodo historico destacado para esta andlise compreende o

intervalo entre os anos de 2007 a 2014.
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3.1 1855-1977: Constituicdo da Matriz Fundiaria Rural e do Nucleo Urbano
Municipal

O processo de urbanizacdo da humanidade tem alcancado indices de
crescimento significativos nas Ultimas décadas. De acordo com WINK (2002),
amparado em proje¢cdes da Organizacdo das Nacdes Unidas, em cerca de 20 anos
metade da populacdo mundial estard vivendo em cidades. Considerando-se que a
ocupacao urbana aparece como reflexo da sociedade da qual € fruto PALMA (2011),
o caso da formacdo do nucleo urbano do municipio de Santa Cruz do Sul coincide
com o momento histérico de expansdo e consolidagdo do capitalismo e reflete o
processo de apropriacdo do territorio para a producdo do espaco. O consumo
territorial e a constituicdo do meio urbano de Santa Cruz do Sul revelam padrbes de
apropriacdo do espaco analogos a outras cidades do sul do Brasil, sendo possivel
estabelecer um recorte de regido que compreende as cidades originarias da
estratégia de ocupacao do territério através dos imigrantes.

A constituicdo do meio urbano é um processo que envolve consumo de
territorio para a producdo cidade. Esta producdo se da através da ocupacédo destes
espacos, que tém por fim usos diversos. Estes usos por sua vez, geram novas
demandas de consumo territorial, em um ciclo que se retroalimenta e € o processo
através do qual as cidades crescem e se desenvolvem ao longo do tempo.

Em sua estratégia de ocupacao do territério em dire¢cdo ao interior, 0 governo
brasileiro promoveu a vinda de colonos imigrantes europeus e, no caso da regiao
qgue hoje compreende Santa Cruz do Sul, estes colonos foram estabelecidos no
territério através de uma forma de organizacdo espacial conhecida na Alemanha
como Strassendorf, ou seja, lotes estreitos e compridos distribuidos lado a lado ao
longo de vias de escoamento (as picadas) que seguem os fundos de vales fluviais
(Figura 08). De acordo com Waibel (1979) a caracteristica a ser destacada é:

As propriedades [...] sdo dispostas ao longo de certas linhas. Estas linhas
sdo as picadas [...] que desde o principio serviram como linha de
comunicacdo e estradas [...] As linhas coloniais seguem normalmente os
fundos de vales fluviais e de cada lado delas estédo alinhados os lotes dos
colonos [...] Esses lotes sdo estreitos ao longo da estrada e do rio, mas se
estendem numa longa faixa retangular para o fundo, muitas vezes até o
divisor de aguas (WAIBEL, 1979, p.259).
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Figura 08 - Mapa do Municipio de Santa Cruz do Sul - 1922

Fonte: SMPG — Setor de Geoprocessamento — Margo 2014

O processo de constituicdo do nucleo urbano do municipio, no entanto,
obedece a uma légica completamente diferente. Visando o estabelecimento de
nacleos urbanos que servissem de apoio a area rural, o Governo Provincial escolheu
como local para a instalacdo uma éarea junto ao pé da serra. Atualmente estas areas
correspondem, respectivamente, ao centro histérico do municipio e ao “Cinturao
Verde”, majoritariamente constituida de propriedades particulares, caracterizada
pela geografia acidentada, com terrenos com grande inclinagdo, encimados por um
platd relativamente plano. Portanto, de acordo com Vogt (1997):
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A superficie destinada a ser o sito urbano localizava-se numa depressao
relativa, ladeada por morros ao norte, leste e sul, e por uma regido
pantanosa da varzea do Rio Pardinho na direcdo do poente... O local onde

=M

apareceu a cidade era um legitimo “panelao”, situado a cerca de 7 km antes
do “Alt Pikade” para quem ia de Rio Pardo a Coldnia, utilizando-se da
estrada de cima da serra (VOGT, 1997, p.73)

O plano de ocupacao de origem lusitana com fortes influéncias do urbanismo
espanhol caracterizava-se pela adocdo da quadricula ortogonal. Este € um modelo
bastante antigo, tendo surgido nas cidades gregas e posteriormente nas polis
romanas, sendo que a partir do século XIX, passa a ser adotado em inumeras
nucleacdes urbanas ao redor do mundo. Wink (2002), por exemplo, caracteriza este

modelo da seguinte maneira:

[...] (esses tragados) traduziram-se como fruto da influéncia do modelo
racionalista de urbanismo vigente entdo em uma Europa entusiasmada com
as diretrizes ditadas pela nova era industrial e pelas relagdes capitalistas de
mercado. (WINK, 2002, p.39)

Percebe-se o interesse do governo em capitalizar as potencialidades e o
crescimento da nova colbnia. A adogao deste modelo de urbanizacéo (Figuras 09 e
11) pode ser resumida em duas motivacdes principais: por um lado a regularidade
do tracado “xadrez” permite a introducdo de uma légica de apropriagcédo do territorio
caracterizada por uma racionalidade direcionada a um incipiente mercado de
capitais. A utilizacdo maxima dos quarteirbes em termos de aproveitamento, estando
todos os lotes homogeneamente distribuidos em que pese as dimensdes superficiais
destes. Portanto, exemplificando esta estratégia, Goitia (1982) pontifica:

Quanto a morfologia, a cidade da era técnica adota a arida quadricula [...]

Gracas a quadricula, o aproveitamento dos terrenos era maximo, e fazia
com que todos fossem igualmente valiosos. (GOITIA, 1982, p. 18)

Por outro lado, a utlizacdo de tal estratégia de configuracdo espacial
pressupunha, ja neste momento, uma espécie de controle sobre a renda fundiaria
advinda do parcelamento do solo. Isto €, a utilizacdo da divisdo dos quarteirdes em
partes relativamente ou proporcionalmente iguais tem como objetivo possibilitar o
controle dos valores dos imdOveis ndo somente no momento presente, mas, também
o de permitir, com razoavel grau de previsibilidade, o controle dos valores territoriais

em um momento futuro.
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A utilizacdo de tal estratégia, portanto, denota ndo somente a preocupacao em
se ocupar o territério de maneira eficiente e racional, mas igualmente traz embutida
a nocao de controle das rendas advindas de tal parcelamento. Desta maneira, como
resultado da aplicacdo desta l6gica de apropriacdo e conversao territorial, o centro
histérico municipal passa a apresentar a configuracdo exposta na Figura 09. Ainda
que esta ndo tenha sido a planta final adotada para a constituicdo do nucleo urbano,
ela é bastante eloquente no sentido de se evidenciar as diferentes estratégias
adotadas pelo poder provincial a época na ocupacao do territério. O contraste entre
estas distintas praticas de apropriacdo e conversao territorial originaram
consequéncias as quais reverberam até os dias atuais. Souza (1991) destaca:

Ao se analisar os tracados viarios através da histéria da cidade, percebe-se
gue o tracado xadrez acontece todas as vezes em que haja urgéncia na
implantagdo dos nucleos, seja por razfes militares, de colonizagéo,
ocupacdo de territérios ou até mesmo por especulacdo imobiliaria [...] A
rapidez de ocupacdo do solo vai se defrontar com o custo da terra
altamente variavel [...] (assim) o tracado xadrez [...] permite uma diviséo
equitativa dos lotes, o que pressupde lucros semelhantes em locais
diferentes, mesmo que, para tanto tivesse que enfrentar até uma topografia
gue pudesse representar um entrave ao futuro desenvolvimento da cidade.
(SOUZA, 1991, p.274)

Portanto, o territério encontrar-se-ia parcelado de forma relativamente
equanime, constando de quarteirdes de forma quadrada, dispostos regularmente no
espaco a maneira de uma grelha ortogonal. Entretanto, ainda que a intencgéo
manifesta fosse a de se obter uma divisdo espacial que privilegiasse a “divisao
equitativa” dos lotes tanto em termos de dimensdes superficiais dos terrenos quanto
em relacdo ao controle dos lucros advindos deste parcelamento, o qual pressupunha
“lucros semelhantes em locais diferentes”, torna-se patente que tal expediente,
desde o inicio, estaria fadado em néo atingir os objetivos almejados.

Uma andlise mais detalhada da planta constante da figura permite identificar
discrepancias inerentes a variacdo uniforme dos valores dos lotes. Como se pode
verificar, os quarteirbes naturalmente apresentam localizacdes relativas diferentes
em relagéo a, por exemplo, as pragas centrais (em relagcao a “Praga Sta. Thereza”
neste exemplo). Enquanto alguns se localizam no entorno imediato destes
logradouros (Quarteirbes S, Q, B e I, por exemplo), outros ndo possuem testada
diretamente para a praca (Quarteirbes R, A, K e C), enquanto outros ainda estao
relativamente bastante afastados (Quarteirbes T, e, num caso extremo, o Quarteirdo
L).



Figura 09 - Centro Histdrico do Municipio de Santa Cruz do Sul — 1855 - Detalhe

Planta da Povoag¢do de Santa Cruz - 1855
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Por outro lado, percebe-se que no espacgo interno dos mesmos quarteirbes
também n&o se logra sucesso na “divisdo equitativa” do espacgo, haja vista que
existe nitida diferenciacao entre os lotes de esquina, por exemplo, e os lotes de meio
de quadra. Os quarteirdes O e N, portanto, apesar de estarem igualmente afastados
do logradouro, apresentam configuracao inversa, possivelmente em uma tentativa
de anular esta diferenciacdo advinda da configuragcéo espacial, tornando a variagao
dos valores homogénea ao se considerar o todo.

De qualquer maneira, € evidente que a localizacdo diferenciada no espaco
confere um grau de variabilidade dos valores territoriais que € inerente a esta
localizacéo relativa dos imoveis. Nos casos de aplicacdo desta logica em terrenos
com caracteristica “retangular”, esta variagdo € um tanto mais expressiva. No
entanto, a modo de ilustrar a argumentacéo elaborada, a Figura 10 apresenta uma
comparacao entre o modelo de organizacdo dos quarteirdes no ano de 1855 e um
quarteirdo produzido em um dos novos loteamentos constantes do grupo de estudo
pesquisado no estudo de caso.

Na figura 10, a variacdo de cores indica a variacdo dos valores territoriais dos
imoveis, sendo que as cores mais escuras sao relativas aos lotes que possuem valor
mais elevado. Ainda que ndo se tenham obtido informacdes relativas aos valores
territoriais referentes a planta mais antiga, € bastante razoavel supor que, mesmo
gue em um primeiro momento, tais lotes hipoteticamente possuissem valores iguais
ou semelhantes, fatalmente a variacdo destes em funcdo da localizacdo relativa
fatalmente se imporia. Desta maneira, € possivel verificar que, a despeito da area
superficial dos terrenos, a localizacao relativa € um importante fator na precificacéo
dos lotes urbanos. Os terrenos de esquina, por exemplo, pelo fato de apresentarem
duas testadas para os logradouros publicos, apresentam valores territoriais mais
elevados em relacdo aos localizados nos meios de quadra.

Portanto, desde que foi estabelecido o nucleo urbano original da futura cidade,
estabeleceu-se uma dicotomia que opunha as diferentes estratégias de apropriacao
e conversado territorial, com consequéncias significativas para a evolugcdo e
crescimento do tecido urbano, tanto na area interna do nucleo urbano, quanto nas
adjacéncias, onde predominava a légica da Strassendorf. Para ilustrar esta
diferenciacdo, observe-se a Figura 11, onde € possivel verificar de maneira evidente

esta diferenciacéo:



Figura 10 - Planta de um Quarteirdo 1855 e Quarteirdo em um Loteamento — 2014
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Fonte: Elaborado pelo autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento e Empresa D — Maio 2014

Figura 11 - Nacleo Urbano e Glebas Rurais — 1922 - Detalhe

Fonte: SMPG — Setor de Geoprocessamento — Margo 2014
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Ao longo de todo o século XX, a cidade se desenvolveu a partir desta

localizacédo, tendo como limites geograficos as condicionantes geomorfologicas, o

“Cinturao Verde” ao norte e leste, e a varzea do Rio Pardinho a oeste e ao sul.
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Dessa maneira, a cidade se densificou nesta regido e principalmente em
direcdo ao sul, notadamente apos a instalacdo do “Distrito Industrial”, entre o centro
urbano e o municipio de Rio Pardo, em meados da década de 1960. Entretanto, a
transicdo entre a area que passou a configurar o nucleo urbano da cidade e as
glebas rurais adjacentes ndo se dava de maneira tdo radical. Conforme é possivel
verificar na Figura 12, a area correspondente ao nucleo da cidade encontrava-se
cercada, em 1922, por diversas chacaras as quais possuiam caracteristicas
fundiarias notadamente diversas dos lotes criados no centro.

Tais chacaras constituiam, ja a época, uma espécie de “cinturdo verde” para o
incipiente centro urbano e eram utilizadas tanto para atividades de lazer dos
proprietarios da emergente burguesia local quanto para a producdo de bens de
consumo de primeira necessidade para os habitantes do nucleo urbano.

Estas chacaras, na medida em que viceja o comércio e comegam a surgir as
primeiras industrias locais, e na medida em que a producdo e comercializacdo do
tabaco alcancam relativo destague na balanca comercial municipal, tornam-se 0s
locais onde passam a se verificar os primeiros indicios do surgimento de uma
especulacdo imobiliaria mais significativa. Tais terrenos adjacentes ao centro
urbano, portanto, representam a alternativa mais viavel para a expanséo do tecido
urbano, potencializado pelo crescente acumulo de capital. Conforme observado por
Silveira (2003):

A medida que a cidade foi assumindo o comando da divis&o territorial do
trabalho, comecou a apresentar, internamente, profundas modificacdes.
Através do incremento das atividades engendradas pela agroinddstria
fumageira, novas areas foram sendo demandadas a fim de garantir a
reproducéo do capital e da forca de trabalho. Nesse contexto, a partir de
1920, passou a ocorrer um gradativo parcelamento das chicaras, tanto pela
incorporagdo de novos lotes de terrenos a cidade, como pela necessidade
de expansédo do sistema viério existente. A maior parte desse parcelamento
iniciou nas areas do entorno do nlcleo urbano original, em razado da
valorizagdo que a transformacdo do uso do solo dessas chacaras foi

possibilitando a medida que a cidade foi expandindo-se. (SILVEIRA, 2003,
p.71)

A questao da valorizacao territorial nunca foi atributo exclusivo das glebas de
terras localizadas no perimetro urbano. Conforme visto anteriormente, a questao da
renda fundiaria da terra era objeto de preocupagdo preponderante entre
economistas tais como Ricardo e Von Thinen. Ou seja, a preocupagdo com a

rentabilidade da terra constitui, posicdo destacada nas discussdes econémicas.
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Por outro lado, a questdo espacial da localizacdo relativa destas glebas foi
objeto de pesquisas intensas, principalmente por parte deste Ultimo autor. De
maneira semelhante, portanto, a questédo da produtividade da terra e sua localizacéo
relativa em relacdo ao centro consumidor era elemento relevante na distribuicdo das

glebas aos colonos emigrados. Conforme observado por Silveira (2003):

Roche (1969) e Etges (1991) apresentam as seguintes razdes: 1) esse tipo
de povoamento nédo foi esponténeo, pois quem distribuiu os lotes de terra foi
a administracdo provincial, tratando-se [...] de um povoamento dirigido; 2)
na maioria dos casos, o poder de decisdo sobre as questdes que envolviam
colonos cabia aos diretores das colbnias, que, normalmente, eram
imigrantes [...] que ja conheciam essa caracteristica da estrutura fundiaria
alem3; 3) esse tipo de organizacéo espacial dos lotes coloniais seria 0 mais
adequado e mais racional, dadas as condi¢des topograficas da regido, por
garantir uma relativa paridade em relacdo a distribuicdo das terras de
varzea e também permitir a cada proprietario um meio de comunicacdo
através do rio ou picada. (SILVEIRA, 2003, p.47)

Esta comunicacao através do “rio ou picada” foi fator preponderante no inicio
da acumulacdo de capitais a qual acabou por fomentar o surgimento da burguesia
local. Estes, por se apresentarem enquanto detentores do monopodlio dos
transportes e meios de comunicacdo, portanto, acabam se constituindo nos
primeiros agentes fomentadores na formacdo do mercado imobiliario local.

Novamente, conforme observado por Silveira (2003):

De outro lado a picada representou, ainda, a possibilidade de acesso,
mesmo que, na maior parte das vezes, em condicdes precarias, dos
colonos e dos seus produtos ao mercado através da intermediacao, via de
regra, dos comerciantes, donos das lojas comerciais estabelecidas nas
picadas. Tal intermediacdo se dava, basicamente, através do monopdlio da
circulacdo, tanto dos produtos coloniais e das mercadorias urbanas como
do capital, pelos comerciantes rurais, que, assim, viabilizavam a
acumulacéo de capital. Este capital, mais tarde, seria empregado na compra
de lotes urbanos e na criacdo das primeiras atividades industriais e
comerciais que a cidade de Santa Cruz do Sul viria, tempos depois,
experimentar. (SILVEIRA, 2003, p.50)

Se, por um lado esta acumulacdo de capital acabou por favorecer tais
agentes de vantagens diferenciais em relagdo ao restante da populagdo no que
tange a possibilidade de aquisicdo dos lotes e terrenos mais privilegiados no nucleo
urbano da cidade, por outro lado esta concentragdo de capital gradativamente
ensejou a diferenciacdo da cidade de Santa Cruz do Sul em relacdo as outras

colénias fundadas mais ou menos na mesma época.
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De igual sorte, a iniciativa do poder provincial na escolha da localidade a ser
destinada a abrigar a cidade também é diferencial significativo, por exemplo, em
relacdo a situacéo das colbnias particulares que surgiam a época. Desta maneira, 0s
principais processos identificados até o momento, e que dizem respeito aos
fendmenos abordados nesta pesquisa, somente se intensificaram ao longo das
décadas subsequentes. Tais fenbmenos, portanto, sdo: a crescente acumulacao de
capital e concentracdo de renda em mao dos comerciantes e da burguesia local,
mais especificamente, naqueles agentes ligados mais ou menos diretamente as
atividades da induastria agro-fumageira. Este processo induz diretamente ao
crescimento da cidade e & ampliagdo de seu perimetro urbano. Tal crescimento de
processa de maneira centrifuga, na medida em que a ampliacdo deste perimetro se
da em direcdo as chacaras e glebas de terras circundantes, as quais passam por um
intenso processo de parcelamento e conversao territorial.

Por outro lado, a concentragcdo de capital nas méos das classes citadas
anteriormente, de certa maneira induz ao aparecimento de um novo agente produtor
do crescimento urbano, uma vez que esta classe social é a que detém os meios
necessarios para a aquisicdo e parcelamento destas novas glebas urbanas. No
ambito rural, tal dindmica se processa de maneira diversa, embora com
consequéncias igualmente significativas para a futura evolucédo do perimetro urbano
municipal. Enquanto que, nas areas lindeiras ao centro historico, o parcelamento das
chécaras procura reproduzir a légica da cidade xadrez, com maior ou menor grau de
sucesso em funcdo das diferentes condicionantes geograficas encontradas nos
arredores do centro urbano, no meio rural o parcelamento das glebas advindo do
processo de aumento das familias acaba por originar a distribuicdo entre os
herdeiros de glebas de terras que acabam por acirrar as caracteristicas retangulares
destes terrenos.

As caracteristicas originais das glebas destinadas aos colonos, conforme
descritas por WAIBEL (1979), ao serem submetidas ao processo de parcelamento
acabam por ter tais caracteristicas exacerbadas, na medida em que, em virtude da
necessidade dos novos lotes apresentarem testadas paras vias de acesso ou
picadas originais, 0s terrenos resultantes acabem se apresentar ainda mais estreitos
em relacdo a estrada, enquanto que a dimensdo no sentido do comprimento sofre

poucas modificacdes ou permanece inalterada.
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Figura 12 - NUcleo Urbano e Chacaras Adjacentes — 1922 - Detalhe
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N&o foram obtidos dados ou mapas especificos relativos a tais processos de
parcelamento. No entanto, encontra-se em Neuburger (2003) situacdo analoga a
este fenbmeno. Ainda que o trabalho da autora refira-se a reestruturacdo do espaco
rural nas localidades de Engenho Velho e Miguel Velho no estado de Mato Grosso, a
imagem é suficientemente sugestiva para ilustrar os processos destacados neste
trabalho. A Figura 13, portanto, permite um vislumbre dos processos de
parcelamento das glebas rurais ora destacados:

Se este processo de parcelamento, por um lado acabou por intensificar as
caracteristicas geograficas dos terrenos conforme exposto anteriormente, este
mesmo processo, aliado ao aumento da importancia econdémica da cadeia do
tabaco, concomitantemente contribui para o aumento da area de plantio. Este fato,
aliado a fragmentacdo das propriedades rurais acaba por induzir um éxodo rural
que, a0 mesmo tempo em que direciona seus habitantes para outras cidades,
também faz aumentar o contingente populacional do nucleo urbano de Santa Cruz
do Sul. A respeito da fragmentacdo das propriedades rurais, Silveira (2003),

esclarece:

O tamanho médio dos estabelecimentos que, em 1950, era de 30,84ha, em
1960, diminui significativamente, chegando a 16,93ha. Entre 1970 e 1985,
estabiliza-se em torno de 15ha, em média. Por sua vez, se levarmos em
conta apenas as propriedades com até 20ha, que correspondiam a cerca de
72,34% das propriedades com até 50ha em 1985, a area média por
estabelecimento nesse ano foi de 9,65ha. Para as propriedades rurais da
microrregido fumageira, os dados censitarios apontam que a dinamica e os
indices de parcelamento da terra sdo similares aos apresentados pelo
municipio. (SILVEIRA, 2003, p.91)

Portanto, a superficie média dos estabelecimentos rurais observadas no
periodo entre 1970 e 1985, onde propriedades com até 20 ha constituiam mais de
70% das glebas rurais com até 50 ha nos limites do municipio, sendo que a
superficie média de tais estabelecimentos encontra-se em torno de 15 ha
corresponde exatamente as superficies dos terrenos que passam a ser utilizados
para fins de parcelamento urbano a partir da década de 1990 e, de maneira mais
significativa, a partir dos anos 2000 até os dias de hoje. A compreenséo do processo
de crescimento do tecido urbano esta intimamente vinculada aos processos de
evolucdo da matriz fundiaria rural. Ainda que com caracteristicas distintas, o
crescimento da cidade permite antever uma relacdo de sinergia entre 0 meio urbano

e rural que, a cada dia, se mostra mais evidente e relevante.
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Figura 13 - Parcelamento de Glebas Rurais - MT
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Fonte: Elaborado pelo Autor. Neuburger, 2003. pg. 50-51.

O avanco da cidade sobre o meio rural se caracteriza pela presenca intensa e
acelerada de processos de conversao territorial, onde as glebas rurais originais sao
objetos de novos parcelamentos tendo em vista a (re)producédo do tecido urbano. A

aceleracdo da intensidade deste processo é caracterizada por Silveira (2003):

A partir de meados da década de setenta, ndo apenas se intensificou o
processo de fragmentagdo e incorporacdo de areas ainda existentes nas
antigas chacaras, mas principalmente se incorporaram, sucessivamente,
novas areas de terras de propriedades rurais proximas a zona urbana,
através da abertura de inimeros loteamentos. Além dessas caracteristicas,
a cidade passou a apresentar, a partir desse periodo, notadamente em sua
area central, um processo de verticalizacdo que se tornou mais intenso nos
Ultimos dez anos. A producédo da periferia urbana em Santa Cruz do Sul, a
partir de entdo, realizou-se refletindo o ritmo acelerado e desigual dessa
nova etapa de urbanizacéo da cidade. (SILVEIRA, 2003, p.97)

A aceleragcdo da intensidade deste processo deu origem a diversas
consequUéncias para a cidade. Dentre estas, ressalte-se principalmente o surgimento
de uma legislacdo especifica a qual tinha por objetivo orientar e direcionar este
crescimento urbano, de maneira a dirimir os insurgentes conflitos observados no
meio urbano, bem como potencializar as oportunidades latentes que emergiam junto
a este crescimento. Surge, portanto, em 1977, o primeiro Plano Diretor municipal, e

a andlise deste instrumento técnico-legal se dedica o espago do préximo item.
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3.21977-2014: Os Planos Diretores de Desenvolvimento Urbano

Diferentemente do que permita supor o titulo deste sup-capitulo, ndo se
pretende, neste item, discutir e analisar pormenorizadamente cada um planos
diretores que passaram a regular e ordenar as atividades, ocupagdes, usos e
crescimento do perimetro urbano municipal desde o periodo em este dispositivo
legal foi implementado, no ano de 1977. De fato, a intencdo neste momento € de
identificar os padrées e regularidades observados no bojo do arcabouco técnico-
legislativo que compdem tais instrumentos de regulagcdo urbana, analisando os
efeitos que a interpretacéo da legislacao logrou obter no controle de crescimento da
cidade. Por outro lado, a comparacdo entre os diferentes zoneamentos
estabelecidos por este instrumento legal em relacdo as particularidades territoriais
inerentes do espaco urbano e rural do municipio busca evidenciar os contrastes
existentes entre as diferentes areas do meio urbano, ao mesmo tempo em que da
destaque as contradicbes emergentes entre 0s usos dispares do territorio.

Portanto, conforme mencionado anteriormente, o primeiro Plano Diretor data do
ano de 1977, sendo que o mais recente, o Plano Diretor de Desenvolvimento Social
e Urbano do Municipio de Santa Cruz do Sul (PDDSU) data do ano de 2007, tendo
sido estabelecido pela Lei Complementar N° 335, de 03 de Janeiro deste ano. Ou
seja, considerando os mais de 160 anos de histdria do municipio, pode-se
considerar que este se trata de um instrumento regulatério bastante recente, com
menos de quatro décadas de utilizacdo. Ressalte-se, ainda, que, em cerca de trinta
anos desde a sua primeira redacao, até o texto mais recente, € possivel verificar que
tal instrumento pouco se alterou ao longo deste periodo.

Haja vista que o surgimento dos planos diretores enquanto mecanismos que
objetivam ordenar e orientar o uso do territério com vistas ao “desenvolvimento”
municipal data de meados da década de 1960, periodo que € marcado, também,
pelo auge do movimento modernista nos campos da Arquitetura e Urbanismo, de
onde tais instrumentos derivam suas raizes epistemologicas. Epistemologia esta
caracterizada pelo paradigma funcionalista utilizado na compreensédo do fendmeno
urbano, de modo que o instrumento mais caracteristico de tais planos seja o

expediente de setorizar o tecido urbano em zonas especificas.
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A partir das décadas de 1960 e 1970, o municipio foi dividido em “zonas de
planejamento”. Estas zonas setorizaram o espago urbano segundo o paradigma
modernista entdo vigente. O “centro” urbano é considerado enquanto zona
“comercial’, seus arredores até as areas hoje correspondentes ao “cinturdo verde” e
a area de varzea a oeste foram consideradas “zonas residenciais”, enquanto que o
territério ao sul, em direcdo ao municipio de Rio Pardo é considerado “zona
industrial” ou, no caso aqui, seguindo a denominacgao vigente, “distrito industrial”.

Conforme pode ser verificado em Deeke (2012):

Para controlar esta expansdo, em 1977 foi aprovado o primeiro Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano de Santa Cruz do Sul (PDDSU). Este
plano diretor tinha como objetivo principal institucionalizar o crescimento
espontaneo, limitando a expansdo desordenada ao Sul e a Oeste da cidade.
(DEEKE, 2012, p. 100)

Este zoneamento propunha organizar o espaco urbano através de uma logica
funcionalista e exclusivista. As diferentes zonas, em teoria, eram estanques e
setorizadas, com seus respectivos indices de potencial construtivo, taxas de
ocupacdo do solo e, principalmente, setorizacdo de usos deste solo. Os fluxos e
tendéncias de ocupacdo do espaco fisico da cidade eram preocupacdes
secundarias.

E importante ressaltar a maneira como, na esteira desta transformacéo, das
industrias como polos geradores de desenvolvimento, a cidade vai se organizando
ao longo das linhas de distribuicdo e circulacdo trazendo consigo toda a complexa
rede de infra-estrutura urbana. Ao longo das principais vias de circulacéo,
espontaneamente comecam a surgir pequenos estabelecimentos comerciais e de
servigos, enquanto que as areas subjacentes passam por uma crescente ocupagao
do territério e crescimento demografico, principalmente de pessoas oriundas de fora
do municipio ou do meio rural. Essa época também é caracterizada pela
intensificacdo do éxodo rural, em virtude da industrializacdo das cidades, fenbmeno
analogo em diversos municipios Brasil afora.

Desta maneira, a evolucao do perimetro urbano de Santa Cruz parece realizar-
se de acordo com uma logica propria, desconsiderando as particularidades
territoriais inerentes do processo histérico de crescimento e desenvolvimento da
cidade, bem como as caracteristicas fundiarias tanto da zona urbana quanto da zona

rural. A esse respeito, Silveira (2003), destaca:
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A Figura 8, com a configuracdo da evolucdo da area urbana, a partir da
identificacao de diferentes perimetros urbanos em Santa Cruz do Sul, entre
1950 e 1994, mostra que a cidade tem apresentado um padrdo de
crescimento que adquire, notadamente a partir dos anos sessenta, a forma
de uma mancha de 6leo. O movimento dessa mancha tem-se realizado
simultaneamente, através das sucessivas incorporacdes de novas areas e
das transformacdes das areas preexistentes. A figura evidencia, ainda o
intenso processo de expansao espacial que a cidade comecgou a apresentar
a partir da década de setenta. (SILVEIRA, 2003, p.93)

A figura ao qual este autor se refere pode ser encontrada na publicacéo
“Cidade, Corporacgao e Periferia Urbana” (EDUNISC, 2003) e representa importante
evidéncia do crescimento do perimetro urbano da cidade. A imagem é também
relevante em virtude da contradigdo espacial que evidencia. O formato de “mancha
de dleo” de fato se verifica. No entanto, ele diz respeito mais ao aspecto legal do
territorio do que em relacdo a materialidade deste no tocante ao aspecto
configuracional das matrizes fundiarias urbanas e rurais.

O descompasso entre o preconizado pelo instrumento legal e materialidade dos
aspectos cadastrais relativos a configuracao territorial das glebas de terras e dos
lotes urbanos é potencial gerador de atividades e usos contraditorios que, em suas
conseqUéncias mais extremas, contribuem no sentido de propiciar aos agentes
produtores do espaco urbano a realizacdo de lucros extraordinarios na pratica de
drenagem das rendas fundiarias oriundas dos processos de conversao territorial.

A partir de meados dos anos 1980 e principalmente a partir dos anos 1990,
estes instrumentos legais passam a admitir e a incentivar as descentralizacdes e a
ocupacdo mista do territério, buscando a diversificacdo, otimizacdo e flexibilidade
nos usos do espaco e do territério urbano.

Ainda que tais transformac¢fes n&o impliguem em uma mudanca radical na
concepcao da legislacdo, sdo introduzidas mudancas as quais terdo reflexos
importantes na expansao do perimetro urbano. Tal mudanca no paradigma
orientador do plano diretor é exposto por Deeke (2012), da seguinte maneira:

Com o Plano Diretor de 1998, a cidade parte para uma nova etapa de seu
desenvolvimento. Pode-se observar o inicio do processo de
descentralizacao urbana (Arroio Grande, Linha Santa Cruz e Rio Pardinho).
Houve uma consideravel ampliacdo do perimetro urbano na direcao sul da
cidade, pois 0 municipio esta limitado ao norte e leste pela presenca do
cinturdo verde e a oeste pela divisa com o municipio de Vera Cruz que
caracteriza-se por uma area alagadica conseguindo-se o0 uso da mesma

com a criagdo do Lago Dourado, um reservatorio hidrico para
abastecimento da cidade. (DEEKE, 2012, p. 110)
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De fato, conforme o intenso crescimento da cidade justamente em suas
porcdes setentrionais e orientais confirma, tal analise se mostra, em ultima instancia,
absolutamente incorreta. No entanto, em que pese a possibilidade de extracdo da
renda fundiaria propiciada pela manutencdo do status quo vigente nesta regido
(Macrozona de Expansao Urbana — MZEU) por parte dos agentes imobiliarios, torna-
se importante destacar um ponto essencial: ainda que nestas zonas os indices
construtivos e a taxa de ocupacao verificada sejam relativamente inferiores aos da
Zona Residencial Preferencial (ZRP), por exemplo, também é verdade que a
incidéncia de tributos municipais tais como o Imposto Territorial e Predial Urbano
(IPTU) e o Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) € relativamente
menor.

Ou seja, em certa medida, a reduzida incidéncia destes impostos,
principalmente o ITBI, acaba por induzir as negocia¢gdes envolvendo grandes glebas
de terras e facultando aos agentes produtores do espaco urbano oportunidades que
acabam por fomentar a aquisicdo de grandes propriedades rurais e a propriedade

monopolistica destas glebas. Conforme observado por Oliveira (2012):

O Estado € o regulador da ocupacdo e usos do solo urbano, com a
finalidade de proporcionar melhor qualidade de vida a populacdo. Essa
regulacdo néo é neutra. Ocorre com a presenca preponderante de conflitos
dos diversos agentes da sociedade, onde cada grupo defende seus
respectivos interesses. (OLIVEIRA, 2012, p.30)

Corroborando o exposto por este autor, portanto, é possivel insistir na
inexisténcia da suposta “neutralidade” do poder publico enquanto gerenciador dos
conflitos urbanos. De fato, sob o modo capitalista de producdo do espaco e da
cidade, a atuacdo do ente publico nada mais é do que o reflexo das dindmicas
contraditorias que animam e fomentam o crescimento urbano, que, de qualquer
modo, se realiza de maneira desigual. Portanto a manutencao das caracteristicas de
ocupacao e atividade territoriais balizadas pelos instrumentos legais de ordenamento
do territério ndo podem se realizar a margem de tais conflitos. Inclusive, ao se
observar o disposto no Capitulo I, do plano diretor vigente, onde sao listados os
objetivos deste instrumento, é possivel constatar (PDDSU — SCS, 2007. Grifos no

original):



72

Art. 1° Fica instituido, por esta Lei, o PLANO DIRETOR DE
DESENVOLVIMENTO SOCIAL E URBANO do Municipio de Santa Cruz do
Sul, com a finalidade de:

| - regular e ordenar a ocupacdo do solo, a expansdo urbana e a
preservacdo ambiental da Zona Urbana da Sede, Zona Urbana das Sedes
Distritais, Zona Urbana de Interesse Especial e Zona Rural; e

Il - estabelecer diretrizes para a regulamentacdo de atividades e do
desenvolvimento social, através do Codigo de Posturas, Cédigo Tributario,
Cdédigo de Obras, Lei de Loteamento, Lei de Preservacao Ambiental, Lei de
Desenvolvimento Industrial, Lei de Uso do Solo e outros.

Art. 2° O objetivo basico do PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO
SOCIAL E URBANO é ordenar o pleno desenvolvimento das fungGes
sociais da cidade e da propriedade urbana, de acordo com as diretrizes
estabelecidas na Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001.

Fica patente, por exemplo, a questdo de que a qual “desenvolvimento” este

instrumento legal se refere, ainda mais que o mesmo se propde a “ordenar o pleno

desenvolvimento das fun¢des sociais da [...] propriedade urbana”. Portanto, néo

parece ser mero acaso que o fenbmeno do crescimento da cidade justamente na

direcdo das areas as quais mantiveram suas caracteristicas de zoneamento

inalteradas nesta revisdo do plano diretor. Ou seja, conforme exposto por Silveira

(2003):

A prética da compra de glebas em area rural, no entorno do perimetro
urbano, por parte dos investidores industriais, pelos agentes imobiliarios, ou
ainda através da associacdo desses. Via de regra, sdo adquiridas
preferencialmente aquelas glebas situadas em &reas com nitida tendéncia
de expansdo da malha urbana, o que representa, na medida em que a
cidade vai expandindo e incorporando essas areas, a possibilidade de o
proprietario fundiario poder auferir uma renda diferencial em funcdo das
novas possibilidades de uso que o solo, quando tornado urbano, lhe
proporcionara. (SILVEIRA, 2003, p.107)



Figura 14 - PDDSU - Santa Cruz do Sul — 2007. Zoneamento de indices e Usos
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Fonte: SMPG — Setor de Geoprocessamento. Junho de 2014.



Figura 15 - PDDSU - Santa Cruz do Sul —2014. Zoneamento de Usos
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Na comparacdo entre os dois mapas constantes das Figuras 14 e 15, por
exemplo, é possivel constatar claramente a intensidade do processo de crescimento
do tecido urbano em relacéo as referidas areas, bem como verificar o adensamento
verificado ao sul, nos bairros adjacentes ao Distrito Industrial. Tais evidéncias
comprovam que tal crescimento, portanto, pouco tem de “espontaneo” ou “natural’,
sendo que se apresenta enquanto reflexo das dindmicas de mercado. E possivel
constatar, também, o visivel descompasso e arbitrariedade adotados na delimitacéo
das distintas zonas urbanas.

hY

Interessa sobretudo a este trabalho a demarcagdo respectivas a Zona
Residencial Preferencial (ZRP) e a Macrozona de Expansdo Urbana (MZEU).
Conforme € possivel verificar na legenda constante da Figura 17, a primeira
corresponde, de acordo com o0 esquema de cores adotado, um tom rosa-claro/bege,
enquanto que a segunda, um tom amarelo-claro. Portanto, é possivel observar que a
boa parte dos empreendimentos pesquisados encontra-se em MZEU, sendo que, no
caso do bairro de Linha Santa Cruz, o perimetro da ZRP se alarga, abarcando parte
dos novos loteamentos, ao passo que no bairro Jodo Alves, somente uma parcela
infima dos empreendimentos encontra-se em ZRP, sendo que a por¢cado majoritaria
dos lotes esta localizada em MZEU.

E evidente constatar que o perimetro delineado pela ZRP desconsidera os
limites territoriais das glebas e a matriz fundiaria constituinte, sobretudo no caso do
bairro Jodo Alves. No bairro de Linha Santa Cruz, por outro lado, a arbitrariedade na
fixacdo dos limites € ainda mais eloqliente, pois, conforme se constata no caso do
loteamento localizado mais ao norte, a direita da Avenida Prefeito Orlando Oscar
Baumhardt, o limite da ZRP coincide justamente com os limites deste
empreendimento.

Embora os processos que permitam ajustes e adequacgbes ao plano diretor
constituam manobras relativamente complexas, o que se verifica, por um lado, é o
fato de que a legislacdo ignora aspectos 6bvios e relevantes da materialidade
territorial do espaco urbano (se, de forma deliberada ou ndo, ndo é possivel afirmar),
e, por outro lado, a letargia na conducdo destes processos de adequacdo €,
inclusive, contraria ao disposto na legislacdo hierarquicamente superior, haja vista

gue o Estatuto da Cidade preconiza a revisdo do plano diretor a cada cinco anos.
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Tal desconhecimento do territério e lentiddo na promoc¢do de adequacgdes,
nada mais faz do que proporcionar a iniciativa privada e aos agentes produtores do
espaco urbano oportunidades impares para extracdo de lucros extraordinarios no
processo de converséo territorial para a producdo do espaco da cidade, ao passo
gue permitem a estes agentes a exploracao das desigualdades territoriais, as quais
sdo a mola propulsora do modo capitalista de producdo do espaco. Outra importante
inovacao introduzida no plano diretor de 1996 e corroborado e ampliado pelo plano
de 2007, diz respeito a criacdo de Zonas Comerciais Preferenciais (ZCP) junto as
vias e artérias principais da cidade, denominadas, neste trabalho, “corredores de
centralidade”.

Tais corredores foram constituidos de maneira a superar o paradigma
funcionalista tipico da cidade fordista-modernista ha medida em que ensejam a
flexibilizacdo dos usos e atividades passiveis de serem realizados no solo urbano,
de maneira que 0 zoneamento mecanicista da cidade se torne mais organico,
desprezando o determinismo estanque dos diversos tipos de zoneamento. Conforme
exemplificado por Silveira (2003):

O planejamento urbano, por exemplo, ainda hoje esta balizado por uma
concepcéo funcionalista de cidade, cuja crenca na autoridade positiva e
neutra da técnica €, ideologicamente, enfatizada como solugcdo para os
problemas decorrentes do crescimento urbano, independentemente dos
condicionantes econdmicos, sociais e politicos presentes no processo de

desenvolvimento urbano. Ao mesmo tempo, ela tem servido para orientar a
I6gica especulativa do mercado imobiliario. (SILVEIRA, 2003, p.113)

Por um lado a logica subjacente a criacdo dos corredores de centralidade
representa a assuncao, por parte do poder publico, no fracasso em gerir o espaco
urbano através de instrumentos legais como o plano diretor, uma vez que, ao
considerar e incentivar o uso comercial ao longo das vias, este nada mais faz do que
regularizar uma pratica que, de todo modo, ja se verificava. No que diz respeito a
afirmacdo do autor, € razoavel inferir que a adequacdo da legislacdo tem como
objetivo justamente “orientar a l6gica especulativa do mercado imobiliario”.

A constituicdo de corredores de centralidade adquire importancia significativa
nas localidades onde estdo estabelecidos. Se, por um lado, como se vera, a
instituicdo deste zoneamento permite que consolidem tendéncias do crescimento
urbano gerando a segregacédo espacial de usos e fungbes (como no caso do bairro

Linha Santa Cruz, por exemplo).
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Por outro lado, a presuncao de que tal tendéncia se repita e se amplie em um
futuro proximo tém orientado a ldgica especulativa dos agentes produtores do
espaco urbano nos novos empreendimentos que estdo sendo realizados nas
periferias da cidade (como € o caso dos loteamentos realizados nos bairros Country
e Joao Alves).

Finalizando este topico, serdo elaboradas analises relativas a particularidades
fiscais e tributarias das localidades abordadas nesta pesquisa. Para fins de cobranca
dos tributos relativos ao IPTU e ITBI, o poder publico subdivide o espaco urbano em
Zonas Fiscais. Conforme se depreende da Figura 16, a Ultima revisdo dos valores
venais dos imdéveis havia sido realizada no ano de 2009.

Considerando a suUbita expansdo dos novos loteamentos, principalmente a
partir do ano de 2010, é razoavel concluir que o0s agentes produtores se
beneficiaram, também, da auséncia de revisdo destes valores no periodo
compreendido entre os anos de 2009 e 2014. Uma vez que supostamente a revisao
destes valores venais deveria ser anual, a omissao do poder publico em atualiza-los
periodicamente, mais uma vez, favorece a atuacao da iniciativa privada na extracao
dos lucros advindos da renda fundiaria, uma vez que tais agentes se beneficiam da
divergéncia existente entre a atualizacdo financeira dos investimentos em relacdo a
cobranca dos tributos. Desnecessério referir que, novamente, tal pratica (ou omissao
da pratica, neste caso) acaba por fomentar os processos e mecanismos de
especulacao imobiliaria.

Por outro lado, é possivel constatar o descompasso entre os mapas referentes
a delimitacdo das Zonas Fiscais e 0s zoneamentos especificados pelo Plano Diretor.
No entanto, com vistas a recuperar o tempo (e a arrecadacao de tributos) perdido, o
poder publico atualizou os valores venais no inicio do ano de 2015, o que acabou
resultando no mapa constante da Figura 17. Constata-se, portanto, que a
divergéncia entre os pressupostos do Plano Diretor e das Zonas Fiscais somente se

acirrou em virtude desta medida.



Figura 16 - Santa Cruz do Sul — 2009. Zonas Fiscais IPTU
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Fonte: SMPG — Setor de Geoprocessamento. Novembro de 2014.
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O autor desta pesquisa ndo detém a expertise necessaria a analise destes
mapas de valores, tampouco foram obtidos dados referentes a metodologia
empregada para alteracdo proposta por parte do poder publico. No entanto,
considerando-se que a ZF 01 corresponde a area central, e €, portanto, a mais
elevada, respectivamente a ZF_08 cabe os valores mais baixos. Portanto é possivel
constatar que, embora ndo tenham ocorrido alteragdes substanciais no perimetro
das zonas fiscais relativos as localidades pesquisadas, houve, por outro lado,
adequacao dos valores monetarios, muito embora isso ndo fique claro ao observar-
se a tabela de valores fornecida pela SMPG (Quadro 02).

Entretanto, ao observarmos o Quadro 03, referente aos valores os quais seréao
aplicados aos Condominios de Lotes, € possivel verificar a tendéncia em aplicar a
majoracdo dos valores monetarios ndo somente em termos de atualizacdo destes
valores venais, mas também na alteracdo da faixa sobre as quais incidem tais
valores. A média de reajuste dos valores dos imdveis, portanto, supera mais de
duzentos e quarenta por cento em termos proporcionais de reajuste. Verifica-se,
também, que a média dos valores de mercado pesquisada é, de toda maneira,
bastante superior & média dos valores indicados pela municipalidade.

Desta maneira, ainda que ndo seja possivel contar com os dados completos
relativamente aos loteamentos abertos, € passivel de se verificar, ao compararmos
0S mapas, a intencdo de se aplicar a majoracdo de valores de maneira
discriminatéria em relacdo aos diversos empreendimentos. Percebe-se, por
exemplo, além da supracitada elevacé@o dos valores relativamente aos condominios
de lotes, também a aplicacédo diferenciada entre os loteamentos abertos, denotando
relativa arbitrariedade na aplicacdo da metodologia.

Por exemplo, os valores aplicados aos loteamentos do bairro Linha Santa Cruz
diferenciam-se dos verificados no bairro Country, especificamente no caso do
Loteamento C1. Ao se analisar o Quadro 02, chama a atencao, além da mencao
especifica a este loteamento, o destaque dado ao Loteamento B1, bem como a
diferenciacdo entre ruas especificas do Loteamento G1. Cumpre ressaltar que
incompletude dos dados néo permite que se obtenham analises conclusivas, mas é
razoavel inferir que o poder publico atua de maneira diferenciada em relagdo ao

guadro geral dos novos empreendimentos.
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Figura 17 - Santa Cruz do Sul — 2015. Zonas Fiscais IPTU
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Fonte: SMPG — Setor de Geoprocessamento. Janeiro de 2015.
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Quadro 02 - Santa Cruz do Sul — 2015. Zonas Fiscais IPTU e ITBI — Grupo de Pesquisa

Quadro Comparativo Pregos de Areas de Lotes Urbanos

CUSTO TERRITORIAL
ZONA % i
BAIRRO LOCALIZAGAO Custo/m? Fonte dos s— Maglix Custo/m? Custo/m?
FSCAL (BaseITBl) | Dados Custolm? | Custoim® | o e IPTU) | (proposicsio)
Zona Zona proposig
Julio de Castilhos rs 2.590.42 || Gz
CENTRO R$ 2.331,37 |R$ 2.331,37 R$ 569,00 R$ 0,00
Venancio Aires (2013) R$ 1.250,00
Tenente Coronel Brito (2013) R$ 858,59
CENTRO R$ 772,73 | R$948,87 R$ 284,52 R$ 0,00
Bromélias R$ 287,36
Geréanios R$ 306,51
COUNTRY Azaléias R$ 288,29 R$92,62 | R$231,40 R$ 48,01 R$ 0,00
Margaridas R$ 315,62
Tulipas R$ 355,07
dos Pinheiros — NP R$ 179,62
LINHASANTA CRUZ |dos Eucaliptos — NP R$ 152,78
(L. STACRUZ +L. |das Cerejeiras — NP R$ 138,89 R$ 92,62 R$ 231,40 R$ 48,01 R$ 0,00
TRAVESSA)
Ad&o Lambert R$ 236,11
Loteamento B1 R$ 178,15
Loteamento C1 R$ 267,15
COUNTRY R$61,96 | R$ 183,71 R$ 35,54 R$ 0,00
Rua 4 Loteamento G1 R$ 138,10
JORDANVES Rua 6 Loteamento G1 R$ 186,02
(COUNTRY) Rua 4 Loteamento G1 R$ 176,53 R$61,96 | R$ 183,71 R$ 35,54 R$ 0,00
Rua 3 Loteamento G1 R$ 179,62
Octavio Vittielo — NP R$ 195,85
LINHASANTA CRUZ |Octavio Vittielo — NP R$ 159,61
(L. STACRUZ +L. |Arlindo Gruendling — NP R$ 186,44 R$61,96 | R$ 183,71 R$ 35,54 R$ 0,00
TRAVESSA) Loteamento H3 R$ 161,66
Loteamento H3 R$ 142,28

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento. Janeiro de 2015.

Quadro 03 - Santa Cruz do Sul — 2015. Zonas Fiscais IPTU e ITBlI — Condominios de Lotes

Custo Zona |

Zona Z p Condominios e Loteamentos |Custo Zona
Atual ona Proposta Fechados Atual Proposta
R$ 99,57 R$ 286,63
R$ 99,57 R$ 286,63
R$ 52,70 R$ 189,89
R$ 52,70 R$ 189,89
R$ 35,00 R$ 97,48
R$ 52,70 R$ 97,48
R$ 35,00 R$ 97,48
R$ 52,70 R$ 97,48
R$ 52,70 R$ 92,62
R$ 130,34 R$ 97,48
R$ 52,70 R$ 189,89
RS 189,89
RS 159,40

Valo

R$ 458,84

r pesquisa

R§

b 344,71

RS

b 260,51

R§

b 269,03

RS

b 141,23

RS

b 169,29

RS

b 181,07

RS

153,85

R§

b 105,48

R

b 130,34

RS

b 297,43

R
R

b 261,24
231,09

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento. Janeiro de 2015.
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Portanto, cumpre enumerar algumas consideracfes passiveis de serem
verificadas em virtude das observacdes obtidas. Em primeiro lugar, ainda que a
cidade de Santa Cruz do Sul possa ser considerada pioneira na regido em termos da
aplicacao do dispositivo legal do plano diretor, considerando-se que o primeiro plano
data do ano de 1977, é também mister ressaltar que a aplicacado deste instrumento
de ordenamento do espacgo urbano logrou apenas éxito relativo tendo em vistas as
finalidades para as quais foi concebido.

Em virtude do desconhecimento, ou da manifesta intencdo em ignorar
particulares latentes do territério e da matriz fundiaria local, os planos diretores
municipais revelaram-se ferramentas a servico de interesses especificos,
demandados de maneira geral, pelas pressdes e dinamicas de mercado, servindo,
muitas vezes, enquanto meros orientadores da légica especulativa deste mesmo
mercado.

De outra sorte, os conflitos inerentes ao paradigma funcionalista adotado e que
contrastam com a materialidade e a dindmica dos processos atuantes no espaco
urbano também ndo encontra alternativa sustentdvel no arcabouco legislativo
disposto neste instrumento legal, que, de outra maneira, apenas serve como
ferramenta de mitigacdo de alguns impactos e contradi¢cdes, por um lado, ao passo
que, ao agir de maneira letargica e nao proativa em relacdo ao crescimento da
cidade, acaba sendo tragado de arrasto ao sabor da evolucdo da ampliacdo do
leque de usos e atividades verificados no perimetro urbano, onde as revisdes da lei
somente regularizam usos diversos que, no mais das vezes, jA se encontram
consagrados pela pratica diaria.

Finalmente, o descompasso na atualizacdo da lei e os desencontros verificados
entre os diversos dispositivos legais nada mais fazem do acirrar as diferencas e
desigualdades verificadas no tecido urbano, as quais sdo prontamente utilizadas
pelos agentes produtores do espaco urbano na extracdo e percepcao dos lucros
passiveis de serem realizados em funcdo destas mesmas desigualdades. E quando
o poder publico, por fim se manifesta, o faz de maneira abrupta e discricionaria,
atuando a maneira de um agente privado, objetivando a extracdo de renda
diferencial na aplicacdo de tributos gerados pelas desigualdades engendradas no

bojo do espago urbano as quais este mesmo poder publico contribui para fomentar.
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3.3 Caracteristicas Econémicas, Sociais e Demogréficas de Santa Cruz do
Sul

Encerrando este capitulo, neste topico serdo analisadas particularidades
relativas aos aspectos econdmicos, sociais e demogréaficos do municipio de Santa
Cruz do Sul. Embora tradicionalmente tal caracterizacao devesse, talvez, constar ao
inicio do capitulo, neste trabalho optou-se por deslocar esta analise para o altimo
tépico por dois motivos elementares: em primeiro lugar julgou-se oportuno
esclarecer particularidades inerentes ao processo histérico de constituicdo do nucleo
urbano municipal, enfatizando as dinamicas territoriais e de mercado as quais foram
as condicionantes e vetores que permitiram e ensejaram a constituicdo do tecido
urbano da forma enquanto este se encontra atualmente.

Da mesma maneira, a analise dos instrumentos legais que modernamente
orientam e ordenam a ocupacao e utilizacdo do territério urbano, materializados na
forma dos planos diretores, também se constitui em importante subsidio e referencial
historico para que se entendam, ndo somente as dinamicas que animam O0S
processos de crescimento urbano e segregacao espacial verificados, mas formam o
pano de fundo contra os quais devem ser compreendidas as maneiras enquanto se
definiram as posicdes dos diversos agentes produtores do espaco e a respectiva
divisdo social do territorio urbano resultante.

Por outro lado, este capitulo se apdia firmemente sobre o trabalho
desenvolvido por Silveira (2003), onde este autor destaca inequivocamente o papel
preponderante desempenhado pela economia do tabaco e a fundamental
importancia que as for¢cas de mercado transnacionais tiveram na conformacao das
caracteristicas que hoje definem o espaco urbano da cidade de Santa Cruz do Sul.

Igualmente relevante, o trabalho desenvolvido por Oliveira (2012) também
encontra eco nestas paginas tendo em vista que a obtencédo e a analise de dados
relativos ao Quadro Construido do espaco urbano se constituem de material basilar
na constituicdo deste topico.

Almejou-se, portanto, fornecer subsidios e andalises que permitam a
compreensao da evolucao do processo historico de crescimento do tecido urbano de
forma a acrescentar mais informacdes ao panorama que, de outra maneira, foi

esclarecedoramente ilustrado por estes dois autores anteriormente.
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Em primeiro lugar, destaca-se a inversdo verificada na composicao do PIB
municipal referente ao periodo pesquisado neste trabalho em relacdo aos aspectos

destacados por Silveira (2003). No trabalho deste autor, informa-se que:

A analise da méao-de-obra [...] por setor de atividade [...] no periodo de 1940
a 1980 mostra que [..] aproximadamente 86% da populacdo
economicamente ativa do municipio atuavam nas atividades primarias [...]
engquanto os setores secundario e terciario respondiam, em média, cada
um, por apenas 7% do total da méao-de-obra empregada. Tal situacéo
modifica-se substancialmente durante os anos setenta e, em 1980, os
setores secundario e terciario passam [...] a ocupar 31% e 28% da
populacdo economicamente ativa do municipio. O setor primario, por sua
vez, experimenta um decréscimo acelerado, passando a empregar 41%
dessa populacéo. (SILVEIRA, 2003, p.87)

Mo periodo compreendido entre os anos de 1940 a 1980, o municipio
apresentou significativa inversdo na composicdo da importancia dos diversos
setores da economia do municipio. Ha que se destacar que ao longo deste periodo a
economia municipal passou por uma transicdo no quadro da mao-de-obra
empregada no sentido de uma migracdo dos trabalhadores do setor primario para as
atividades industriais, sendo que por volta dos anos 1980, o setor secundario se
constituia no setor mais importante para a economia do municipio. Nas duas
primeiras décadas do Séc. XXI tal quadro torna a se modificar, indicando o
surgimento de uma tendéncia crescente da importancia do setor terciario na
composicdo do PIB municipal. De acordo com os dados obtidos junto ao IBGE, em
29/12/2014 (Grafico 01) verifica-se que, no periodo entre os anos de 2006 a 2012,
ndo somente o setor terciario ultrapassou o secundario em termos de importancia,
como é possivel constatar a confirmacdo da tendéncia de decréscimo do setor
primario na composicéo do PIB do municipio.

E importante destacar ndo somente esta inversdo na composic¢éo do PIB, mas
também a manutencdo desta tendéncia ao se verificar o acréscimo na escala
observado na tabela. O aumento na diferenca entre o desempenho da industria e do
setor terciario aponta, portanto, para o incremento também do grau de complexidade
gue fatalmente se manifesta sobre o tecido urbano. Ainda que tal evidéncia denote o
recrudescimento da industria de bens de capital, o acréscimo da participacdo do
setor de servicos e comércio demanda alteragBes mais significativas em relacdo ao
espaco fisico da cidade denotando caracteristicas mais flexiveis no modo de

acumulacao de capitais.
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Gréfico 01 - PIB Municipal — SCS - 2006 a 2012

Produto Interno Bruto dos Municipios - 2006
1.200.000
900.000
600.000
300.000
0
Valor adicionado bruto da Valor adicionado bruto da Valor adicionado bruto dos
agropecuaria industria servicos
Produto Interno Bruto dos Municipios - 2012
2.800.000
2.100.000
1.400.000
700.000
0
Valor adicionado bruto da Valor adicionado bruto da Valor adicionado bruto dos
agropecuaria industria servicos

Fonte: IBGE. Dezembro de 2014.

Da mesma maneira, e ainda mais importante em termos da economia local
relativamente & municipalidade, verifica-se 0 aumento crescente da arrecadacéo de
impostos em funcéo destas variagdes positivas do PIB. Conforme se depreende do
Gréafico 02, abaixo, a arrecadacdo de impostos praticamente dobrou no periodo
compreendido entre os anos de 2006 e 2012.
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Gréfico 02 - Arrecadacéao de Impostos relativos ao PIB Municipal — 2006 a 2012
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Fonte: Elaborado pelo Autor. IBGE. Dezembro de 2014.

Portanto, ndo somente tais dados indicam o aumento da complexidade do
mercado em nivel municipal, como também apontam para uma tendéncia de
aumento da financeirizacéo dos ativos no mercado local. E um indicio que denota
taxas crescentes de acumulo de capital, desvinculados do aumento da producéo de
bens de capital. Por outro lado, o acréscimo na arrecadacdo de tributos ndo se
apresenta de maneira tdo evidente no retorno dos servicos publicos.

Outro dado relevante pode ser encontrado no Quadro 04 abaixo. E possivel
observar, por exemplo, 0 aumento crescente do numero de empresas e do pessoal
ocupado assalariado e pessoal ocupado. Tais numeros evidenciam o aumento da
complexidade do mercado de trabalho, na medida em que os dois tipos de ocupagao
aumentaram ao mesmo tempo em que houve acréscimo na quantidade de
empresas. Por outro lado, é significativo, também, o fato da ascendéncia dos valores
de salarios e outras remuneracdes, ao passo que a incidéncia da media de salarios
minimos vem, paulatinamente, decrescendo. Tal fato aponta, novamente, para a

tendéncia & acumulagéo de capital.



Quadro 04 - Quantidade de Empresas, Salarios e Pessoal Ocupado — 2006 a 2012

Empresas 2012
Numero de empresas atuantes 6.259,00 |Unidades
Numero de unidades locais 6.546,00 |Unidades
Pessoal ocupado assalariado 39.042,00 |Pessoas
Pessoal ocupado total 47.798,00 [Pessoas
Salario médio mensal 2,80 Salarios minimos
Salarios e outras remuneracoes 943.007,00 |Mil Reais
Empresas 2010
Numero de empresas atuantes 6.159,00 |Unidades
Numero de unidades locais 6.425,00 |Unidades
Pessoal ocupado assalariado 36.682,00 |Pessoas
Pessoal ocupado total 45.262,00 [Pessoas
Salario médio mensal 2,90 Salarios minimos
Salarios e outras remuneracoes 746.620,00 |Mil Reais
Empresas 2008
Numero de empresas atuantes 5.642,00 |Unidades
Numero de unidades locais 5.867,00 |Unidades
Pessoal ocupado assalariado 31.703,00 |Pessoas
Pessoal ocupado total 39.115,00 |Pessoas
Salario médio mensal 3,50 Salarios minimos
Salarios e outras remuneracoes 588.457,00 |Mil Reais
Empresas 2006
Numero de unidades locais 5.757,00 |Unidades
Pessoal ocupado assalariado 30.490,00 |Pessoas
Pessoal ocupado total 37.591,00 |Pessoas
Salario médio mensal 3,70 Salarios minimos
Salarios e outras remuneragoes 505.982,00 |Mil Reais

Fonte: Elaborado pelo Autor. IBGE. Dezembro de 2014.
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Por outro lado, dados relativos aos estabelecimentos e empresas do municipio

referentes ao ramo de atividades fornecido pela Secretaria Municipal de Fazenda
(SEFAZ), permitem obter um panorama mais detalhado da alocacéo e natureza dos

recursos e capitais empregados no municipio. Estes dados podem ser observados

no Quadro 05 e no Grafico 03:
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Quadro 05 - Estabelecimentos por Setor de Atividade - SCS - 2014

INDUSTRIAS 1.022
COMERCIO 3.864
SERVICOS 4.849
AUTONOMOS 2.473
TOTAL 12.208

Fonte: Elaborado pelo Autor. SEFAZ. Outubro de 2014.

Grafico 03 - Estabelecimentos por Setor de Atividade - SCS - 2014

Estabelecimentos por Setor de Atividade
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SEFAZ. Outubro de 2014.

Ao aumento da complexidade do mercado em nivel municipal corresponde,
portanto, além do aumento na demanda por novos servicos, publicos e privados,
também um acréscimo na demanda pela aquisicdo de bens moveis e imoveis, o que,
por sua vez, se reflete no Quadro Construido urbano e ajuda a explicar o fenémeno

do crescimento e ampliacdo do perimetro urbano verificado na ultima década.
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O elevado grau de complexidade na composi¢cdo do mercado local também
contribui para o aumento das relagbes entre os diversos agentes econdmicos e se
traduz em acumulacdo de capital e em uma crescente financeirizacdo deste
mercado de capitais. A SEFAZ também disponibilizou dados mais detalhados em
relacdo aos ramos de atividades preponderantes no municipio. De maneira a ndo
tornar a explanacdo muito extensa, optou-se por agregar as atividades afins, de

maneira que os dados obtidos constam do Quadro 06 e do Grafico 04 :

Quadro 06 - Estabelecimentos por Setor de Atividade- Detalhado - SCS — 2014

PRINCIPAIS ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS
Quantidade %
Veiculares 277 15,48
Construcao 233 13,02
Alimentacdo 466 26,05
Mini mercados 184 10,29
Vestuario 593 33,15
Ind.de Fumo em Folha e Derivados 18 1,01
Graficas 18 1,01
TOTAL 1.789 100,00

Fonte: Elaborado pelo Autor. SEFAZ. Outubro de 2014.

Grafico 04 - Estabelecimentos por Setor de Atividade- Detalhado - SCS - 2014
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SEFAZ. Outubro de 2014.
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E evidente constatar a demanda por bens de consumo ndo-duraveis, tais como
nos setores de vestuario, alimentacdo e veiculares. Tais dados demonstram os
motivos da pujanca do setor de servico ao mesmo tempo em que sdo o sintoma do
aguecimento do mercado local. O dado significativo € relativo a quantidade de
estabelecimentos direcionados ao setor da construcao civil.

Conforme é possivel depreender, as empresas atuantes no setor da construcéo
civil (no caso, as empresas imobiliarias, lojas de material de construcdo, empresas
de construcao civil, escritérios de arquitetura e engenharia, etc. foram agregados no
mesmo nhicho) aparecem logo atras das empresas dedicadas a producdo e
comercializacdo de bens ndo-duraveis, e representam cerca de treze por cento de
todas as empresas atuantes no municipio. Tal evidéncia deixa clara a situacao de
aguecimento do mercado imobiliario local, sendo que os reflexos advindos desta
situacdo sao, a um s6 tempo, fomentados pela crescente demanda destes produtos
e influem diretamente no crescimento do tecido urbano. Os efeitos do aquecimento
do setor imobiliario, que de outra maneira, ja se encontram demonstrados
anteriormente, sdo corroborados pelos dados obtidos junto a Secretaria Municipal de
Planejamento e Gestdo (SMPG) referentes ao crescente aumento das construcdes
no perimetro urbano do municipio. Tais dados foram compilados em um gréfico
(Grafico 05):

E possivel verificar no grafico apresentando, ndo somente a tendéncia
permanente do incremento do Quadro Construido do municipio no periodo em
destaque, mas também a intensidade com que este fendbmeno se apresenta.
Comparando-se, por exemplo, as superficies totais das constru¢des aprovadas junto
a SMPG, relativas aos anos de 2006 e 2013, percebe-se, por exemplo, que a area
aprovada total referente ao ano de 2013 é praticamente o dobro do verificado no
primeiro ano da série histérica. Torna-se evidente, portanto, que tal tendéncia de
crescimento tem impactos profundos nos processos de ampliacdo do tecido urbano
e conversdo territorial. E importante destacar, também, que estas construcées
aprovadas referem-se as mais diversas tipologias, das habitacdes as industrias,
indicando a complexidade crescente na rede de atuacao dos agentes produtores do
espaco urbano, os quais, obviamente, passam gradativamente a se constituir em

agentes protagonistas destas transformacdes espaciais.
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Gréfico 05 - Construcdes Aprovadas no Municipio — m2/Ano - SCS — 2006 a 2013
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG. Julho de 2014.

Objetivando dar mais detalhe as caracteristicas constitutivas deste emergente
Quadro Construido do espaco urbano, obtiveram-se dados discriminados referentes
as diferentes tipologias construidas na cidade no periodo de tempo destacado. Os
dados obtidos podem ser verificados nos Gréficos 06 e 07 e no Quadro 07:

Quadro 07 - Constru¢cdes Aprovadas no Municipio — m%/Ano por Tipologia de Uso

0 oes Aprovad po polog ede pal (e

Ano Residencial Comercial Residencial/Comercial Industrial Institucional Total
2006 112.889,35 27.71588 21.65741 55.954,17 1.770.79 219.987.60
2007 105.704,74 20.882,53 25.283,06 14.844,99 248094 169.196,26
2008 198.871,55 37.039,05 8.942,96 30.136,10 2.348.21 277.337.87
2009 200.705,27 21.497,66 26.603,19 7.266,74 5.002,52 261.07538
2010 232.360,67 68.663,09 35.841,49 16.339,94 13.568,84 366.774,03
2011 172.444,49 45.253,76 25.026,15 107.767,11 2.382,73 352.874,24
2012 261.441,78 50.416,28 26.70247 16.880,40 6.783,13 362.224,06
2013 242.120,04 69.987.91 41.511,18 35.538,05 11.87052 401.027,70

Total 1.526.537.89 341.456.16 211.567.91 284.727.50 46.207.68 2410.497.14

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014

Verifica-se que a significativa maioria das constru¢des aprovadas no periodo

7 by

da pesquisa é relativa a aprovacao de construcdes de carater residencial. Tal
evidéncia é mais relevante ao se considerar que as edificagBes residenciais,
excetuando-se os edificios multifamiliares, apresentam superficies bastante

reduzidas em comparacao com as construcdes de carater comercial ou industrial.
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Gréfico 06 - Construcdes Aprovadas no Municipio — m2/Ano por Tipologia de Uso
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014

E razoavel concluir que, por um lado, a explosdo da oferta por construcées de
tipologia residencial provavelmente atende a uma demanda reprimida a qual se viu
incentivada nos udltimos anos através dos programas de financiamento para
aquisicdo da casa propria fomentados pelo governo federal. O incremento crescente
da oferta e demanda, além de propiciar 0 aumento proporcional da expansdo do
tecido urbano, também concorre para a escalada de precos dos imoveis,
incrementando ainda mais a acumulacdo de capital dos agentes produtores do
espaco urbano. A aplicacao do capital por parte dos agentes reforca 0s mecanismos
de ampliacdo da area urbana, possibilitando, portanto, a concentracdo ainda mais
acirrada dos meios de (re)producédo do tecido urbano e gerando um fenémeno de
monopolizacdo de terras e bens imoéveis e o surgimento de redes de cooperacao
entre os agente imobiliarios, que, por sua vez, deram origem a oligopoélios de escala
significativas, conforme sera visto no préximo capitulo.

A escalada das aprovacdes de tipologia residencial segue a curva ascendente
do incremento das construcdes aprovadas. E significativo, no entanto, a inflexdo nas
curvas verificadas no periodo do ano de 2011. Observa-se que, ao decréscimo da
guantidade de residéncias aprovadas, verifica-se um aumento substancial no
crescimento da tipologia industrial. Silveira (2003) apontou uma relacdo umbilical

entre o mercado imobiliario santa-cruzense a industria transnacional do tabaco.
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Ainda em relacdo ao Grafico 06, verifica-se que a tipologia comercial, e a
tipologia mista, do tipo residencial-comercial apresentam curvas ascendentes
semelhantes, ainda que em escala menor. E oportuno mencionar que tal tendéncia
exemplifica a flexibilizacdo do mercado de trabalho, tendo em vista que, muitas
vezes, tal tipologia é adotada por pequenos empreendedores que conjugam O
habitar juntamente com o local de trabalho. Cabe destacar também o fato de que,
apesar da crescente e intensa arrecadacao dos tributos por parte do poder publico, o
namero de construcdes destinadas a uso institucional € o mais incipiente de todo o
grupo pesquisado. Mais relevante ainda é o fato de que nem todas as construgcdes
constantes desta tipologia séo de exclusividade do ente publico, de maneira que, é
possivel concluir que, para além da subutilizacdo do capital arrecadado, a iniciativa
privada também se mostra um tanto quanto timida em relacdo a empreendimentos
de carater institucional. Ainda que temerario, € razoavel concluir que o Quadro
Construido da cidade permite observar a mercantilizacdo da vida privada em
detrimento de equipamentos 0s quais possam ser usufruidos publica e
coletivamente. Os numeros destacados na tabela e grafico podem ser observados

no Grafico proporcional 07 abaixo:

Grafico 07 - Construgcdes Aprovadas no Municipio — Proporcionalidade por Tipologia de Uso
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014
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De qualquer maneira, o detalhamento do fendmeno apresentado com certeza
seria importante para o aprofundamento da pesquisa nesta area. Ainda em relacdo
ao Grafico 06, verifica-se que a tipologia comercial, e a tipologia mista, do tipo
residencial-comercial apresentam curvas ascendentes semelhantes, ainda que em
escala significativamente menor. Em relagédo a esta uUltima, no entanto, € oportuno
mencionar que tal tendéncia possa exemplificar a flexibilizagdo do mercado de
trabalho, tendo em vista que, em muitos casos, tal tipologia é adotada por pequenos
empreendedores 0s quais conjugam o habitar juntamente com o local de trabalho.

Prosseguindo com o detalhamento e refinamento dos dados obtidos, é
apresentado o Quadro 08 abaixo, contendo o montante acumulado das construcoes
aprovadas entre os anos de 2010 e 2014 de acordo com o0 més em que se deram
tais aprovacoes. A andlise destes dados em relacdo a relacdo a série historica
mensal é sobremaneira Gtil, na medida em que permite que se verifique em quais

periodos do ano o setor imobiliario se encontra mais ou menos movimentado.

Quadro 08 - Construc8es Aprovadas por Més — Montante Acumulado 2010 a 2014

Construcoes Aprovadas — 2010 a 2014 — Série Mensal (em m2)

Més Jan Fev Mar Abr Mai Jun | Jul Ago Set Out | Nov Dez Total

Ano

2010 | 32.444,86 58.656,11 32.174 15 32.892,51 |22.362,84 27.328 12 20.841.44 124.077.62 25.816,03 15.116.21 63.86823 11.19591 366.774,03
2011 | 93.149,82 61.522,39 35.962 41 16.638.,14 | 14.220,22 14.721,38 17.310,47 | 20.090,99 18.989.52 23.714,51 18.162,60 18.492,79 352.975,24
2012 | 11.482,45 25.267 43 38.516,29 11.229,60 |18.925,90 21.255,40 43.046,29  |50.343,25 20.885,00 22.340,05 20.638.89 40.130,86 324.061,41
2013 | 23.208,26 [31.800.37 |36.433.23 [27.83697 |30.77473 |[26.04420 |3842389 |63.631,29 |26.397,57 |28.23668 | 26.08650 | 32.62500 391.498,69
2014 | 23.660,66 |32817,02 |12.109,10 |5.00554 [104.38342 [21.307,70 | 21.93061 | 12.637,12 |76.257,50 |24.70294 | | 334.811,61

T I
183.946,05 | 210.063,32 | 155.195,18 | 93.602,76| 190667.11| 110.656.80 | 141.552,70 ‘ 170.780.27 ‘ 168.34562 | 114.110,39 | 128.756,22 | 102.444,56

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014

Conforme é possivel verificar nos dados compilados nesta tabela, a aprovacao
de construcbes no perimetro urbano do municipio ndo se encontra distribuida de
maneira homogénea ao longo do ano. Pelo contrério, € possivel perceber que os
momentos mais dindmicos no setor imobiliario estdo concentrados, basicamente em
dois periodos especificos do ano. Verifica-se, portanto, que os meses de fevereiro e
marco sdo os periodos que se destacam na série histérica, apresentando a maior
quantidade de aprovacdes ao longo do periodo. No entanto, o intervalo entre os
meses de julho e setembro também apresentam significativa movimentacao, onde a

quantidade de aprovacdes se encontra mais uniformemente distribuida.
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Por outro lado, os periodos entre abril e junho e de outubro a janeiro indicam
menor concentragao de aprovagdes. Objetivando melhor visualizagdo destes dados,
foram elaborados os Graficos 08 e 09, onde € possivel visualizar a distribuicdo
temporal das aprovacdes em relacao tanto ao periodo anual quanto a série mensal
de tais aprovacgdes junto a SMPG.

Verifica-se, portanto, no Gréafico 08, o comparativo da série histérica anual das
aprovacodes distribuidas ao longo dos meses. Chama a atencéo a desigualdade das
curvas apresentadas, marcadaspor picos destacados e depressdes significativas. O
ano de 2011, por exemplo, destaca-se por apresentar um significativo pico de
metragem quadrada aprovada em janeiro, sendo que a curva gradualmente se
estabiliza e prossegue em um ritmo constante ao longo do ano, em um patamar
significativamente inferior.

O periodo composto pelos anos de 2012 e 2013, de outra sorte, apresenta
comportamento mais homogéneo ao longo de toda a série historica mensal,
caracterizando-se por manter um patamar relativamente elevado de aprovacoes,
enguanto os anos de 2010 e 2014 apresentam variacdes significativas e alternancias
bruscas nos padrées de aprovacdo. Neste ultimo ano, por exemplo, observa-se a
maior amplitude de curva, com picos relevantes nos meses de maio e setembro. O
grafico subseqiente permite verificar a curva relativa ao montante acumulado das
aprovacdes realizadas no periodo compreendido entre os anos de 2010 e 2014 e
indicam, conforme observado anteriormente, a proeminéncia de aprovacdes nos
meses de fevereiro e marco e no periodo entre os meses de julho e setembro.
Chama a atencao, no entanto, o pico de aprovacgdes verificado em maio.

Tendo em vista tais distor¢des, presente nos dois graficos apresentados optou-
se por revisar os dados constantes do Quadro 08, donde foi possivel chegar a
seguinte constatacdo: os meses de janeiro de 2011 e maio de 2014 apresentam a
aprovacao de constru¢cdes com superficie total que difere bastante da curva normal
das aprovacdes registradas ao longo do periodo compreendido entre 2010 e 2014.
Verifica-se que, no més de maio de 2014, foram aprovados mais de 100 mil metros
quadrados de superficie, ao passo que a meédia histérica observada no periodo

remanesce em cerca de pouco mais de 20 mil metros quadrados.
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Gréfico 08 - Construcdes Aprovadas por Més — Montante Acumulado 2010 a 2014
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014

Grafico 09 - Construgdes Aprovadas por Més — Montante Acumulado 2010 a 2014
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014

Informalmente se tem conhecimento de que o ano de 2011 é marcado pelo
significativo investimento de uma empresa multinacional em uma nova planta
industrial, ao passo que o ano de 2014 é marcado pela entrada de duas empresas
de fora do municipio as quais foram responsaveis pelo massivo investimento em
empreendimentos de carater comercial, residencial e de servicos. Optou-se por
descartar os pontos fora da curva, considerando tais aprovacdes nestes meses
enquanto casos de excec¢do. Com o descarte dos dados relativos a estes meses

especificos, confeccionou-se o Gréfico 10 abaixo.
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Grafico 10 - Construcdes Aprovadas por Més — Montante Acumulado 2010 a 2014 -
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014

Conforme € possivel verificar, o grafico obtido se apresenta mais harménico ao
considerar somente a média de superficie das constru¢cdes aprovadas ao longo da
série mensal dentro do periodo entre os anos de 2010 e 2014 e, de todo modo,
permite observar tendéncias relevantes no ritmo de aprovagédo das construcdes no
municipio e as consequéncias que estas tendéncias implicam para o mercado
imobiliario constituido na cidade.

Considerando o trabalho desenvolvido por SILVEIRA (2003), por exemplo, &
razoavel inferir que o pico de aprovacdes de construgbes concentradas no més de
fevereiro possa estar relacionado a comercializacdo da safra de tabaco, ao mesmo
tempo em que é possivel estabelecer uma relacdo aos lucros e dividendos oriundos
das obrigacdes contratuais entre empresas e trabalhadores do setor formal. Por
outro lado, o inicio do ano fiscal também pode ser considerado momento critico na
contracdo de empréstimos e financiamentos.

No entanto, estas suposi¢cdes constituem apenas hipéteses de trabalho, sendo
que, frente aos dados obtidos, ndo é possivel que se estabelecam conclusdes
definitivas em relacéo ao fendmeno observado.

De outra maneira, por exemplo, ndo foi possivel compreender porque o periodo
entre os meses de julho e setembro se apresente, talvez, ainda mais relevante que o
periodo destacado de fevereiro e marco. Finalizando este capitulo, procedeu-se a
confeccédo de dois mapas tematicos que vem ao encontro dos objetivos explicitados

no escopo desta pesquisa.
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E de fundamental importancia para este trabalho ndo somente a identificacéo
dos padrdes e regularidades presentes nas dindmicas e processos que animam 0
mercado imobiliario atuante no espaco urbano do municipio, mas também, e
principalmente, a identificacdo dos lugares onde tais processos se desenvolvem e
que, de outra maneira, auxiliem na compreensao do modo como a cidade cresce e
evolui ao longo do tempo no espaco.

Portanto, de posse das informacdes relativas ao montante das construcdes
aprovadas dentro do perimetro urbano no periodo compreendido entre os anos de
2010 e 2014 e dos dados relativos aos bairros onde estas aprovacoes se deram, foi
possivel a elaboracdo de dois mapas teméticos que pretendem apresentar, de
maneira concisa, as configuracdes espaciais resultantes destas dinamicas dentro do
espaco urbano da cidade. Embora tivessem sido obtidos dados de periodos
anteriores ao ano de 2010, optou-se em enfatizar a presente periodizacédo tendo em
vista que, a partir deste ano, o IBGE passou a utilizar uma metodologia que teve por
efeito alterar os limites territoriais dos bairros.

Portanto, com o objetivo de evitar possiveis interpretacbes equivocadas
oriundas de sobreposicdo, conflito e/ou incoeréncias relativas aos dados obtidos,
optou-se por realizar o mapeamento dos dados o0s quais apresentavam maior
consisténcia e confiabilidade, resultando na espacializacdo, portanto, das
informacdes relativas ao periodo supracitado nos diversos bairros que compdem o
perimetro urbano do municipio. A primeira compilacdo realizada destas informacdes
esta contida no Quadro 09.

Nesta tabela, portanto encontram-se listados os bairros em ordem alfabética,
sendo que os bairros constantes do grupo do estudo de caso, 0S quais seréo
analisados pormenorizadamente no capitulo seguinte, encontram-se destacados em
um tom laranja-claro. Os dados quantitativos relativos as aprovacdes de construcdes
protocoladas junto a SMPG estdo relacionados nas colunas, que correspondem ao
periodo de tempo pesquisado. Ao final destas colunas encontra-se o total
acumulado de construcbes no periodo, sendo que a Ultima coluna destaca a
superficie do bairro em quildmetros quadrados.

Conforme é possivel verificar, o bairro “do Parque” foi criado no ano de 2010,

no entanto, ndo apresenta nenhuma constru¢éo ao longo do periodo de pesquisa.
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Por outro lado, os bairros Germéania, Jodo Alves e Santuario foram criados pelo
IBGE no ano de 2010, e, portanto, ndo apresentam dados tabulados no periodo
relativo aguele ano. Na ultima linha da tabela, por sua vez, encontram-se os totais
de construcdes aprovados no periodo correspondente em todos os bairros, bem
como a superficie total dos bairros pesquisados, expressa em quildbmetros
quadrados.

O Quadro 10 expressa relacdes de densidade referentes ao total de
construcbes aprovadas nos bairros destacados em funcdo da superficie dos
mesmos. Optou-se por produzir esta tabela porque a metodologia adotada pelo
IBGE na definicho dos perimetros dos bairros leva em consideracdo diversos
aspectos, sendo que a densidade populacional € preponderante nesta definicéo.
Desta maneira, a area superficial de cada bairro € bastante variavel.

Ao adotar tal metodologia, procede-se no sentido de explicitar aspectos
relacionais advindos da compilacdo dos dados, o que, de todo modo, vem ao
encontro dos pressupostos epistemologicos orientadores desta pesquisa. Por outro
lado, ao evidenciar as particularidades relativas as densidades populacionais e
ocupacionais dos bairros elencados, procura-se evitar a inducdo a conclusdes
equivocadas que a andlise simples dos dados brutos poderia acarretar.

Conforme é possivel verificar no Quadro 10 optou-se por desconsiderar dados
relativos aos bairros do Parque e Distrito Industrial. No caso do primeiro, a
inexisténcia de aprovacdes de construgdes justifica tal auséncia. No caso do DI, em
virtude do preconizado no Plano Diretor ndo permitir a construcao residencial, sendo
que somente as construcbes de carater industrial sdo passiveis de aprovacao,
poderia levar a erros de julgamento na comparacdo com os dados relativos a outros
bairros. Optou-se, portanto, pela supressdo das informacdes referentes a este
bairro, bem como o mesmo néo foi representado no conjunto de mapas produzido.

Os mapas estdo organizados na mesma sequéncia das tabelas. Isto é,
compdem um conjunto de dois mapas onde € possivel verificar a distribuicdo do
conjunto de dados obtidos no espaco. Portanto, 0 mapa constante da Figura 18, da
conta de espacializar as informacdes referentes aos quantitativos das construcdes
aprovadas nos bairros no periodo destacado, enquanto o segundo mapa,

representado na Figura 19 apresenta as relacdes de densidade encontradas.
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Quadro 09 - Constru¢cdes Aprovadas por Ano nos Bairros — Valores Absolutos em m2—-2010 a

2014
0, O APROVADAS POR BAIRRO 0

ANO 2010 2011 2012 2013 2014 ACUMULADO (m?) | SUPERF. (km?)
BAIRROS CONSTRUCOES APRCVADAS - BRUTO (m?) BAIRRO
Alianca 3.352,34 3.349,61 2.399,60 2.244,76 991,28 12.337,59 4,45
Ana Nery 19.078,54 8.164,11 6.446,07 4,975,78 8.576,52 47.241,02 1,28
Arroio Grande 27.371,64 13.645,75 18.677,39 27.538,95 11.416,17 98.649,90 1,95
Avenida 7.481,28 7.000,85 7.013,18 9.996,59 6.322,38 37.814,28 0,63
Belvedere 1.023,85 2.231,31 1.388,64 2.068,63 788,16 7.500,59 0,52
Bom Jesus 2.944,23 2.056,98 2.076,22 2.229,27 1.058,15 10.364,85 0,89
Bonfim 6.002,90 1.654,25 5.101,98 4.291,75 3.045,30 20.096,18 0,97
Castelo Branco 4.682,66 5.611,37 21.079,04 36.469,26 3.039,39 70.881,72 0,78
Centro 87.760,49 62.897,95 54.203,71 69.106,55 156.510,83 342.719,04 2,79
Country 6.324,44 12.365,23 15.976,60 20.835,87 7.212,00 62.714,14 7,94
Distrito Industrial 40.818,19 109.707,06 16.236,63 18.760,68 13.985,72 199.508,28 27,72
do Parque 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 57,51
Dona Carlota 1.824,57 1.194,23 39.236,10 1.197,39 1.064,55 44.516,84 5,51
Esmeralda 6.589,98 4.206,82 3.496,04 3.386,45 6.110,84 23.790,13 3,10
Faxinal Menino Deus 18.446,41 15.752,10 1.496,74 2.529,47 2.754,96 40.979,68 1,32
Germania 0,00 180,46 1.485,40 1.515,34 1.448,74 4,629,94 8,38
Goids 8.772,89 4.079,73 6.394,15 8.486,99 7.412,06 35.145,82 1,01
Higiendpolis 5.584,10 4.999,00 10.954,73 8.067,33 4.003,98 33.609,14 1,40
Independéncia 2.911,52 8.059,94 14.522,34 5.897,26 2.010,35 33.401,41 0,36
Jardim Europa 9.466,96 16.560,14 11.377,70 12.583,95 6.568,20 56.556,95 1,72
Jodo Alves 0,00 1.189,30 2.015,73 3.692,62 7.032,27 13.929,92 5,44
Linha Santa Cruz 20.190,09 10.506,77 22.290,30 25.362,67 5.076,42 83.426,25 15,34
Margarida 6.231,69 1.907,61 1.620,56 1.508,79 725,62 11.994,27 0,77
Monte Verde 800,19 785,16 1.593,23 1.430,61 411,41 5.020,60 0,71
Pedreira 2.800,52 1.101,91 2.797,63 1.911,60 361,31 8.972,97 1,34
Progresso 67,00 253,94 192,47 157,59 498,27 1.169,27 4,37
Rauber 1.967,02 822,16 1.193,54 1.370,11 1.096,34 6.449,17 0,69
Renascenca 4.311,92 10.052,52 7.114,71 15.956,22 12.931,16 50.366,53 1,09
Santa Vitdria 1.362,72 50,27 420,93 790,26 2.993,12 5.617,30 1,00
Santo Antonio 7.407,44 3.972,52 1.977,61 4,059,23 1.689,97 19.106,77 0,61
Santo Indcio 14.759,33 13.314,51 21.113,93 37.063,74 20.338,26 106.589,77 1,64
Santudrio 0,00 186,11 17.663,51 360,45 101,25 18.311,32 0,65
Sao Jodo 6.458,63 4.667,66 5.039,70 6.364,42 3.257,33 25.787,74 1,39
Schulz 1.727,97 3.430,62 1.857,78 2.415,29 2.262,92 11.694,58 0,59
Senai 1.662,34 1.005,66 2.679,92 2.264,56 3.090,67 10.703,15 0,71
Universitdrio 26.976,74 7.902,99 28.096,03 39.228 41 23.242,62 125.446,79 1,38
Vérzea 7.044,06 6.596,91 2.972,50 3.548,59 1.562,75 21.724,81 1,92
Total 276.444,16 351.463,51 360.202,34 | 389.667,43 | 330.991,27 1.708.768,71 169,87

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014
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Quadro 10 - Construc@es Aprovadas por Ano nos Bairros — Valores Relativos (Densidades) em

m?/km? — 2010 a 2014

O O APROVADA D DAD

ANO 2010 2011 2012 2013 2014 ACUMULADO (m?/km?) | SUPERF. (km?)
BAIRROS CONSTRUGOES APROVADAS - DENSIDADE (m?/km?) BAIRRO
Alianca 753,33 752,72 539,24 504,44 222,76 2.772,49 4,45
Ana Nery 14.905,11 6.378,21 5.035,99 3.887,33 6.700,41 36.907,05 1,28
Arroio Grande 14.036,74 6.997,82 9.578,15 14.122,54 5.854,45 50.589,69 1,95
Avenida 11.875,05 11.112,46 11.132,03 15.867,60 10.035,52 60.022,67 0,63
Belvedere 1.968,94 4.290,98 2.670,46 3.978,13 1.515,69 14.424,21 0,52
Bom Jesus 3.308,12 2.311,21 2.332,83 2.504,80 1.188,93 11.645,90 0,89
Bonfim 6.188,56 1.705,41 5.259,77 4.424,48 3.139,48 20.717,71 0,97
Castelo Branco 6.003,41 7.194,06 27.024,41 46.755,46 3.896,65 90.874,00 0,78
Centro 31.455,37 22.544,07 19.427,85 24.769,37 56.097,07 122.838,37 2,79
Country 796,53 1.557,33 2.012,17 2.624,16 908,31 7.898,51 7,94
Distrito Industrial - - - - - - 27,72
do Parque - - - - - - 57,51
Dona Carlota 331,14 216,74 7.120,89 217,31 193,20 8.079,28 5,51
Esmeralda 2.125,80 1.357,04 1.127,75 1.092,40 1.971,24 7.674,24 3,10
Faxinal Menino Deus 13.974,55 11.933,41 1.133,89 1.916,27 2.087,09 31.045,21 1,32
Germania 0,00 21,53 177,26 180,83 172,88 552,50 8,38
Goias 8.686,03 4.039,34 6.330,84 8.402,96 7.338,67 34.797,84 1,01
Higiendpolis 3.988,64 3.570,71 7.824,81 5.762,38 2.859,99 24.006,53 1,40
Independéncia 8.087,56 22.388,72 40.339,83 16.381,28 5.584,31 92.781,69 0,36
Jardim Europa 5.504,05 9.627,99 6.614,94 7.316,25 3.818,72 32.881,95 1,72
Jodo Alves 0,00 218,62 370,54 678,79 1.292,70 2.560,65 5,44
Linha Santa Cruz 1.316,17 684,93 1.453,08 1.653,37 330,93 5.438,48 15,34
Margarida 8.093,10 2.477,42 2.104,62 1.959,47 942,36 15.576,97 0.77
Monte Verde 1.127,03 1.105,86 2.243,99 2.014,94 579,45 7.071,27 0,71
Pedreira 2.089,94 822,32 2.087,78 1.426,57 269,63 6.696,25 1,34
Progresso 15,33 58,11 44,04 36,06 114,02 267,57 4,37
Rauber 2.850,75 1.191,54 1.729,77 1.985,67 1.588,90 9.346,62 0,69
Renascenca 3.955,89 9.222,50 6.527,26 14.638,73 11.863,45 46.207,83 1,09
Santa Vitoria 1.362,72 50,27 420,93 790,26 2.993,12 5.617,30 1,00
Santo Antonio 12.143,34 6.512,33 3.241,98 6.654,48 2.770,44 31.322,57 0,61
Santo Inacio 8.999,59 8.118,60 12.874,35 22.599,84 12.401,38 64.993,76 1,64
Santuario 0,00 286,32 27.174,63 554,54 155,77 28.171,26 0,65
Sdo Jodo 4.646,50 3.358,03 3.625,68 4.578,72 2.343,40 18.552,33 1,39
Schulz 2.928,76 5.814,61 3.148,78 4.093,71 3.835,46 19.821,32 0,59
Senai 2.341,32 1.416,42 3.774,54 3.189,52 4.353,06 15.074,86 0,71
Universitario 19.548,36 5.726,80 20.359,44 28.426,38 16.842,48 90.903,47 1,38
Viarzea 3.668,78 3.435,89 1.548,18 1.848,22 813,93 11.315,01 1,92
Total - - - - - - 169,87

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014

Ainda em relacdo a metodologia empregada na elaboracdo de tais mapas,

cumpre destacar alguns aspectos, tendo em vista sua legibilidade: as legendas

localizadas na porgéo inferior das pranchas séo idénticas nos dois mapas. Portanto,

seguindo da esquerda para a direita, encontra-se a legenda da “Série Histérica”, em

tons de verde, constando do periodo compreendido entre os anos de 2010 a 2013 e

refere-se a legenda localizada na porcao esquerda do mapa.
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No mapa da Figura 18, a variacdo dos tons de cor (em verde) corresponde a
variacdo dos quantitativos das construcbes aprovadas no periodo e estdo
relacionados a legenda no canto inferior direito do mapa. No mapa constante da
Figura 19, por sua vez, a légica é idéntica, no entanto as varia¢cdes nos tons de cor e
dimensdes da barra estdo relacionadas a segunda legenda constante da parte
inferior do mapa, em forma de piramide, as quais denotam as relacbes de densidade
observadas. Finalmente, em tons de laranja, a Ultima legenda refere-se ao
contingente populacional dos bairros de acordo com dados obtidos junto ao IBGE
em 2014. A primeira coluna indica a populacdo total do bairro e segunda, a
densidade.

Em relacdo ao mapa constante da Figura 18, é evidente a constatacdo de que
o bairro centro assume a predominancia do total de area construida no perimetro
urbano do municipio. Por um lado tal fendmeno é decorrente do predisposto no
plano diretor municipal, haja vista que a configuragdo da Zona Comercial
Preferencial (ZCP) - as quais correspondem os mais elevados indices de Solo (IS),
isto €, o potencial construtivo passivel de ser executado em um lote urbano, e Taxas
de Ocupacéo (TO), que determina o quanto do solo é passivel de ser ocupado pela
projecédo de determinada edificagdo — coincide exatamente com os limites do bairro.

Por outro lado, a evidente vocacdo do centro urbano em abrigar toda a gama
de utilizacbes existentes no perimetro urbano, desde a utilizacdo residencial,
passando, principalmente por comércio e servicos e a concentracdo das edificacfes
destinadas a abrigar tais atividades se localizar na zona central também explica alta
concentracdo de aprovacdes de construcdes no bairro. Desta maneira, trata-se do
bairro mais dinamico do perimetro urbano em relacdo as refuncionalizacbes das
construgbes existentes, as quais passam, frequentemente, por renovacdes e
adaptacdes necessdrias aos diversos usos demandados, e aos quais se torna
necessaria a aprovacao junto aos 6rgados competentes do municipio. Isto €, a
guantidade de construcbes aprovadas nao implica diretamente em ampliacdo do
Quadro Construido, haja vista que reformas e modificacdes de uso também devem
ser aprovadas antes do inicio da execucdo de uma obra. No entanto, € possivel

verificar, sim, que o bairro passa por um processo de adensamento construtivo.
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2010 a

— Valores Absolutos em m2 —

Aprovadas por Ano nos Bairros

oes

Figura 18 - Construg

2014

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014
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Em virtude de abrigar os mais altos indices de potencial construtivo, a area
central, juntamente com os corredores de centralidade, sdo o cenario para a
implementacdo de edificacdes verticalizadas. Por outro lado, o bairro Centro é,
também, o bairro mais populoso do municipio, indicando que, apesar de abrigar a
mais variada gama de utilizacbes (ou, em virtude deste mesmo motivo) existe a
nitida tendéncia, por parte da populacdo em habitar no bairro. Tal fato serve também
para corroborar a tendéncia a verticalizacdo anotada por OLIVEIRA (2012), no
sentido em que nao seria possivel abrigar tal populacdo ndo fossem os edificios de
apartamentos.

Por outro lado, verifica-se também um incremento significativo na aprovacao de
construcbes nos bairros Universitario e Santo Inacio. Tal tendéncia tem, muito
provavelmente, na presenca da Universidade de Santa Cruz do Sul (UNISC), um
dos indutores da dinadmica deste processo, a0 mesmo tempo em que estes bairros
tém, enquanto limite meridional o bairro Centro, e ao leste a Avenida Independéncia,
um corredor de centralidade. Além disso, verifica-se nestes bairros a proliferacdo da
tipologia construtiva do “geminado”, o que também se mostra uma explicagao para o
fendbmeno do adensamento construtivo.

Ao sul, destacam-se os adensamentos verificados no ndcleo compreendido
pelos bairros Faxinal Menino Deus, Ana Nery, Arroio Grande e Castelo Branco,
historicamente vinculados ao desenvolvimento do Distrito Industrial, conforme pode
ser observado pormenorizadamente na pesquisa desenvolvida por SILVEIRA
(2003). Chama atencao, ainda, a abrupta variacdo na tendéncia de aprovacodes
verificada no bairro Dona Carlota em 2012. O fato se deve a um projeto da
municipalidade a qual, neste ano, aprovou, através da captacao de verbas federais,
um loteamento destinado a abrigar familias carentes que totaliza mais de dois mil
lotes urbanos. Em relacdo aos bairros constantes do grupo do estudo de caso,
destaca-se, principalmente o bairro de Linha Santa Cruz, o qual apresenta
significativa tendéncia de incremento do seu Quadro Construido. Em virtude da
densidade populacional se apresentar ainda bastante rarefeita, existe a tendéncia de
que tal incremento continue a aumentar em um futuro préximo. O mesmo pode ser
dito dos bairros Country e Jodo Alves e, em especial, este ultimo, pois, conforme
sera visto no préximo capitulo, atravessa o mais radical processo de conversao

territorial observado no perimetro urbano municipal.
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Valores Relativos (Densidades) em
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oes

Figura 19 - Construg

m?/km? — 2010 a 2014

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Julho 2014
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O mapa relativo a espacializacdo das densidades construtivas nos bairros
(Figura 19), por sua vez, evidencia de maneira mais elogiente a intensidade com a
qual ocorrem os processos de adensamento e verticalizacdo observados no
perimetro urbano dentro do periodo observado. Portanto, apesar de o bairro Centro
ainda ocupar a proeminéncia no protagonismo do fenébmeno, o incremento do
Quadro Construido em outros bairros torna-se evidente.

Comparativamente aos outros bairros, o Centro apresenta uma area superficial
relativamente extensa, portanto o fato de bairros como o Independéncia, por
exemplo, apresentar uma expressiva variacdo ascendente poderia, em um primeiro
momento, ser justificado em virtude de suas dimensdes reduzidas. No entanto, esta
situacdo apenas evidencia de maneira mais significativa a dimensdo do
adensamento observado. Tal raciocinio € igualmente valido para os bairros
Universitario e Santo Inécio, ao passo que a este grupo também se soma o bairro
Avenida. De maneira geral, todos o0s bairros adjacentes ao centro historico
atravessam processo semelhante de adensamento construtivo, ao passo que, ao
sul, a tendéncia é idéntica, sendo que o bairro Castelo Branco, em especial, registra
a mais drastica variacdo de densidade dentre os bairros pesquisados.

Nos bairros constantes do estudo de caso, no entanto, a situacdo € oposta.
Ainda que o bairro Country apresente a variagdo mais substancial em relacdo aos
outros, fruto de suas dimensfes reduzidas, verifica-se que nos bairros de Linha
Santa Cruz e Jodo Alves o adensamento € praticamente inexpressivo. Tal evidéncia,
entretanto, apenas corrobora a tendéncia observada de aumento nos investimentos,
por parte dos agentes produtores do espac¢o urbano, em termos de potencializar os
processos de conversao territorial, haja vista que as possibilidades de drenagem da
renda fundiaria, advindas da utilizacdo destas dinamicas encontram-se,
evidentemente, longe de se esgotar.

Frente ao exposto neste capitulo, cumpre ressaltar que o municipio atravessa
um periodo caracterizado por expressivos incrementos na concentracdo e acumulo
de capitais, os quais tém proporcionado significativas alteracbes no QC urbano,
contribuindo, também, para a exacerbacdo das dinamicas de segregacao social e
urbana. No capitulo seguinte, portanto, os mecanismos e dinamicas adotados por
estes agentes serdo analisados de maneira mais detalhada, objetivando obter mais

subsidios que auxiliem a explicar a forma como estes processos se desenvolvem.
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4 OS NOVOS LOTEAMENTOS - ESTUDO DE CASO

A abertura de novos loteamentos é o mecanismo mais evidente da expansao e
ampliacdo do tecido urbano. Embora normalmente esta pratica ocorra dentro do
perimetro urbano definido pela legislacdo, sdo recorrentes 0s casos nos quais estes
empreendimentos acabam por tensionar o perimetro urbano. A legislacao especifica
que regula o ordenamento, zoneamento, coeficientes de ocupacéo, potenciais
construtivos e usos permitidos, proibidos e tolerados dentro da malha urbana é o
Plano Diretor, tornado obrigatério para cidades com mais de 20 mil habitantes
conforme preconizado pelo Estatuto da Cidade.

Neste capitulo, observar-se-4 em maior detalne de que maneira se da a
expansao horizontal do tecido urbano através da abertura de novos loteamentos,
suas respectivas configuracoes espaciais, a forma como se distribuem os lotes, suas
dimensdes e localizagdo, absolutas e relativas e a maneira como estes lotes s&o
ocupados e utilizados. Serdo analisadas também as propor¢cdes de terra que sdo
doados a municipalidade sob a forma de areas verdes, equipamentos comunitarios e
malha viaria. Este capitulo, portanto, esta dividido em trés partes. Inicialmente se
dara énfase as informacdes quantitativas referentes as dimensdes territoriais da
area em estudo, densidades populacionais e construtivas e caracteristicas fisico-
espaciais dos empreendimentos, relacionando-as a sede urbana municipal. Serdo
apresentadas também descricbes comparativas em forma de graficos e quadros que
evidenciem as configuracbes espaciais destes loteamentos, as empresas
responsaveis pelos processos de conversao territorial e os quantitativos relativos as
areas publicas e privadas resultantes deste processo.

Em um segundo momento sera apresentado uma série de imagens aéreas
obtidas do servico Google Maps e um levantamento fotografico realizado in loco que
dao conta de explicitar a evolucdo das obras e a ocupacdo por constru¢cdes nestes
empreendimentos bem como a utilizacao verificada nos novos lotes, ainda que, em
relacdo ao uso a que se destinam as construgdes, esta se mostrou uma tarefa um
tanto quanto redundante, tendo em vista que a totalidade das novas construcbes &
de uso residencial. Portanto, optou-se pela realizacdo de um levantamento
fotografico expedito, onde se procurou evidenciar algumas caracteristicas evidentes

das novas construcdes realizadas nestes empreendimentos.
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Concomitantemente ao levantamento fotografico serdo analisadas também as
configuragbes espaciais resultantes e os valores de mercado dos lotes localizados
nos novos empreendimentos utilizando-se de mapas de tematicos confeccionados a
partir de informacfes obtidas diretamente das empresas responsaveis pelos
loteamentos.

Para efeitos didaticos, optou-se por apresentar os dados de campo
organizados em forma de percurso, que se inicia na porcdo mais setentrional da
area de estudo, no extremo norte do bairro Linha Santa Cruz, seguindo em direcéo
ao sul, percorrendo os trés bairros pesquisados. A despeito do pragmatismo na
organizacdo do trajeto, verificar-se-a que tal expediente permitiu a observacdo de
particularidades inerentes as diferentes localidades as quais contribuem para
evidenciar os mecanismos de drenagem da renda fundiaria ao mesmo tempo em
que denotam as caracteristicas distintas da divisdo social do espaco urbano. Os
mapas foram elaborados sobre os arquivos digitais produzidos para a aprovagao
junto ao poder publico e comercializacdo no mercado. Optou-se também por adquirir
diretamente junto as empresas, as tabelas de valores dos lotes que foram ou serdo
comercializados. Tal corte metodoldgico busca tornar visivel em cada caso individual
e de maneira articulada como se da a composicao e respectiva drenagem da renda
da terra nestes loteamentos, buscando evidenciar os padrdes espaciais emergentes
destas configuracdes, suas regularidades, impactos para o tecido urbano e
contradicbes que tais praticas, inadvertidamente acabam por proporcionar ao novo
tecido urbano produzido. Estes mapas tematicos demonstram a distribuicdo dos
lotes nos empreendimento e seus respectivos valores de mercado. Buscou-se a
maior amplitude da série histérica possivel, com dados fornecidos diretamente pelas
empresas dentro do periodo de tempo estudado.

Em virtude das diferencas de método e estratégias utilizadas pelas empresas,
nem sempre foi possivel obter um mapeamento completo de cada empreendimento,
haja vista que nem todas as empresas mantém o banco de dados integral. Ou seja,
na medida em que vao sendo comercializados e vendidos ao consumidor final, os
dados relativos aos valores dos lotes vdo sendo descartados. Por outro lado, os
dados relativos a valores de lotes que ainda serdo comercializados foram
apresentados pelas empresas enquanto valores estimados quando da venda. Em

todos estes casos, sera informado o procedimento utilizado.



109

Quando possivel, foi informado o ano da comercializagdo e venda de lotes ja
transacionados. Optou-se em espacializar esta informagcdo mesmo que nem todas
as empresas adotem este controle. Com isso, se buscou verificar se existe também
um padrao por parte da demanda na escolha e localizacdo dos terrenos, ainda que
esta informacdo se apresente um tanto quanto incompleta. Ainda em relacdo aos
mapas, foram destacadas as faixas de renda e o quantitativo de lotes por faixa,
buscando-se comparar as caracteristicas de cada empreendimento. Além dos
valores absolutos de compra e venda, foram elaborados mapas alternativos,
exclusivos deste trabalho. Nestes mapas foi atribuido um valor de relacdo, ou seja, 0
valor relativo dos lotes em relacdo a sua superficie. Através desta estratégia,
buscou-se analisar a obtencdo de dados referentes a renda diferencial de cada
terreno e a relacdo existente entre a localizacdo e os lucros obtidos com cada lote
tendo em vista os conceitos abordados por este trabalho.

Finalmente, concluindo este capitulo, serdo apresentadas observacdes e
anotacdes pertinentes ao trajeto percorrido e a analise dos mapas tematicos
relacionadas ao referencial tedrico-metodologico abordado com vistas ao
encaminhamento das conclusdes e consideracdes finais desta pesquisa.

Portanto, o processo de ampliagcdo da &rea urbana através da conversdo de
territério segue um padrdo que pode ser dividido, basicamente, em dois grandes
momentos com caracteristicas distintas: primeiro através do parcelamento das
chécaras que circundavam o perimetro urbano original do nucleo urbano.

Em um segundo momento, quando a expanséao da cidade, de forma centrifuga,
passa a avancar sobre as glebas rurais que mantinham o padrdo de conformacgao
fundiario relativamente intacto desde o periodo das imigracdes. Basicamente, o que
difere o parcelamento das chacaras do parcelamento levado a cabo nas glebas
rurais circundantes, € o fato de que aquelas, além de estarem situadas mais
proximas do nucleo urbano original, também possuiam caracteristicas distintas
guanto as suas dimensdes e conformacdo. Ao passo que as chacaras possuiam
uma relacdo entre comprimento e largura mais uniforme, conferindo-lhes
caracteristicas que se aproximavam de uma forma mais “quadrada”, as glebas rurais
originais eram caracterizadas por serem bastante estreitas em relacdo ao

comprimento.
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Tal particularidade é acentuada a partir das décadas de 1940 e 1950, com a
intensificagdo do éxodo rural, a partilha das terras entre os descendentes dos
imigrantes e a especializacdo e intensificacdo da cultura do tabaco (SILVEIRA,
2003). Portanto, é importante salientar outra consequéncia fundamental da
aceleracédo desse processo de parcelamento que trouxe profundas implicacdes na
configuracdo dos loteamentos que passariam a ser executados de forma mais
acentuada a partir da década de 1970: em virtude de tais glebas possuirem testadas
relativamente estreitas paras as picadas e vias de acesso, tal parcelamento
contribuiu de forma significativa para a intensificacdo desta caracteristica. Isto €,
como os terrenos resultantes destas subdivisdes necessariamente deveriam
continuar possuindo testada para as vias, estes parcelamentos nada mais fizeram
do que exacerbar as caracteristicas originais de relacdo entre comprimento e
largura. Os lotes resultantes, portanto, continuavam compridos, seguindo da picada
até os fundos de vale, mas passaram a ser ainda mais estreitos. Esta conformacéo
tera impactos decisivos na configuracdo dos novos loteamentos nos bairros da area
de estudo, como sera visto mais adiante.

Portanto, quando se intensifica o processo de urbanizacdo da cidade,
mormente a partir da década de 1970, o espaco urbano de Santa Cruz do Sul
comeca a experimentar drasticas transformacdes, sendo que dai comeca a ser
perceptivel a emergéncia de, principalmente, duas caracteristicas mais evidentes
das novas configuracbes espaciais oriundas deste crescimento acelerado; isto €, a
verticalizagdo e adensamento do tecido urbano ora existente, e a expansdo
horizontal através da absorcdo e conversdo das glebas rurais em espac¢o urbano.
Este fenbmeno é assim descrito por Silveira (2003):

A partir de meados da década de setenta, ndo apenas se intensificou o
processo de fragmentagdo e incorporacdo de areas ainda existentes nas
antigas chacaras, mas principalmente se incorporaram [...] novas areas de
terras de propriedades rurais proximas a zona urbana, através da abertura
de inimeros loteamentos. Além dessas caracteristicas, a cidade passou a
apresentar [...] em sua &rea central, um processo de verticalizagdo que se
tornou mais intenso nos ultimos dez anos. A producéo da periferia urbana

[...] realizou-se refletindo o ritmo acelerado e desigual dessa nova etapa de
urbanizacao da cidade. (SILVEIRA, 2003, p.97)

Objetivando dar visibilidade a este processo e explicitar as distintas
caracteristicas entre a malha urbana original e o espaco resultante desta nova logica

de crescimento urbano, elaborou-se o mapa que pode ser observado na figura 20.
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A configuracdo dos novos loteamentos assume caracteristicas bem distintas da
conformacdo do centro urbano e das chacaras que inicialmente foram parceladas
guando da expanséao original da malha urbana. E esta diferenciacdo se torna tanto
mais evidente quanto mais afastada esta do centro urbano original. Quanto mais
afastados do centro, mais os loteamentos revelam as relagdes discrepantes entre
largura e profundidade. Tal caracteristica é igualmente marcante nos bairros de
Linha Santa Cruz, Country e Jodo Alves. Observe-se também que nos bairros ao
norte (Santo Inacio, Universitario, Jardim Europa) a configuracdo espacial dos
loteamentos evidencia a forma original das chacaras parceladas. Igualmente
importante é salientar a grande aglomeracao de loteamentos na zona sul, proximos
do Distrito Industrial. E possivel inferir, que tal aglomeracdo se deva aos processos
decorrentes da internacionalizacao da cadeia produtiva do tabaco (SILVEIRA, 2003).

E importante ressaltar que tal caracteristica ndo € sinénimo de homogeneidade
dos atributos socioecondmicos das populagbes residentes nos bairros. Pelo
contrario, existem profundas diferencas entre o perfil populacional e caracteristicas
de ocupacdo e uso nos loteamentos entre os bairros, derivados do processo tanto
do processo histérico de crescimento urbano, quanto do perfil ocupacional dos
habitantes, no sentido de que esta distribuicdo mantém sempre uma relacao
determinada com os tipos das atividades e as populagdes, de maneira que o QC
resultante é sempre desigual no sentido da confirmacdo permanente de uma DSEU
(GONZALES,1985). Tal expansdo do tecido urbano nada mais faz do que
aprofundar a diferenca via segregacao espacial, entre as diversas populacdes
residentes. Isso é tanto mais evidente ao se observar que a densidade nas
cercanias do DI se deve, obviamente, ao afluxo de contingentes populacionais
diretamente ligados com os processos industriais e econdmicos ai existentes. Neste
caso, o DI atua de forma definitiva enquanto um pdlo de atratividade. A
concentracdo junto aos bairros Universitario e Santo Inacio obedecem a mesma
l6gica, derivada, provavelmente, da existéncia da universidade naquele local. No
entanto, o perfil da populagéo residente € completamente diverso, se nao, oposto.
Por sua vez, nos bairros Linha Santa Cruz, Country e Jodo Alves, a explicacdo para
o fenbmeno ndo pode ter relacdo com um polo de atratividade, haja vista a
inexisténcia de industrias, comércio ou outro elemento institucional relevante capaz

de induzir ou atrair tal afluxo populacional.



Figura 20 - Loteamentos na Area Urbana de Santa Cruz do Sul
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4.1 Caracteristicas da Area de Estudo: Bairros Linha Santa Cruz, Country e
Linha Jo&o Alves

Neste subcapitulo serdo apresentadas as principais caracteristicas da area de
estudo dentro do recorte temporal proposto. Quando possivel, ou necessario, serao
estabelecidas relacdes e referéncias a area da sede municipal, bem como fatos
atinentes ao processo historico de constituicdo destes bairros. Serdo informados
dados relativos a constituicdo da populagéo residente, areas construidas no periodo,
bem como, principalmente referéncias aos novos loteamentos ai produzidos, que
séo a razao de ser deste estudo.

Os bairros pesquisados no estudo de caso estao localizados ao norte-nordeste
e leste da sede municipal e sdo respectivamente os de Linha Santa Cruz, Country e
Jodo Alves. Juntos os trés bairros perfazem o total de 28,72 km2, o que representa
cerca de 17% da area superficial da sede da zona urbana. Suas respectivas
dimensbes e propor¢cdo ao total da area do municipio estdo representados no

Quadro 11 abaixo:

Quadro 11 - Superficie dos Bairros da Area de Estudo

OER DOS BAIRRO

BAIRRO Superficie (km?) %
Country 7,94 4,67
Jodo Alves 5,44 3,20
Linha Santa Cruz 15,34 9,03
Total Cidade 169,87

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Dezembro 2014. IBGE, 2010.

Apesar de representarem uma parcela territorial relativamente significativa em
relacdo a area da cidade, estas localidades apresentam uma ocupacéao populacional
bastante rarefeita, haja vista que somente a partir da década de 1990 é que
comecaram a ser mais ocupadas em virtude da urbanizacao. Alias, em 1993 é que
existe o primeiro registro da criagdo de um loteamento em Linha Santa Cruz, sendo
gue somente a partir dos anos 2000 é que o crescimento da cidade comeca a afetar
também os outros dois bairros. No Quadro 12 sdo apresentados 0s numeros

relativos ao contingente populacional nestas localidades.
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Quadro 12 - Populacéio dos Bairros da Area de Estudo

POPULACAO POR BAIRROS / AREA DE ESTUDO - 2010

Posigao Bairros Populagdo %
2 Jodo Alves 304 0,30
4 Country 566 0,55
20 Linha Santa Cruz 2.851 2,78

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Dezembro 2014. IBGE, 2010.

A populacao residente nestes bairros em 2010 soma pouco menos de 4% da
populacao total da sede municipal, contando com cerca de 3.700 pessoas. Ressalte-
se também que, em uma escala crescente (considerando o total de habitantes), os
bairros Jodo Alves e Country ocupam, respectivamente a 22 e 42 colocacdes,
engquanto que o bairro de Linha Santa Cruz esta localizado na 202 posicdo de um
total de 36 bairros existentes na sede da area urbana.

Desta maneira, é possivel depreender que as densidades populacionais destas
localidades igualmente se apresentam bem rarefeitas, conforme demonstrado
anteriormente na Figura 19 do capitulo anterior. As respectivas densidades sao

demonstradas mais detalhadamente no Quadro 13, abaixo:

Quadro 13 - Densidades Populacionais e Habitantes/Domicilio nos Bairros da Area de Estudo

AREA DE ESTUDO - POPULACAO e DENSIDADES

Ano 2007 2010

Bairro Populacédo | Domicilios | Hab/km? | Hab/Dom | Populag¢do | Domicilios | Hab/km?2 | Hab/Dom
Country 515 186 64,83 2,77 566 213 71,25 2,66
Jodo Alves 221 55 40,64 4,02 304 115 55,91 2,64
Linha Sta. Cruz 2323 791 151,4 2,94 2851 1107 185,82 2,58
Total 3.059 1.032 3.721 1.435

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Dezembro 2014. IBGE, 2007 -

2010.

Importa ressaltar aqui que os trés bairros passam por um processo de

incremento do contingente populacional, com os respectivos reflexos no aumento
das densidades de habitantes por km2, bem como um aumento na quantidade de
domicilios em cada localidade. Ainda que tal aumento ndo seja significativo, ele
aponta para um paulatino e crescente incremento da populagdo residente e o

subseqguente aumento nas densidades.
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No entanto, o dado mais significativo em relacdo a estes dados pode ser
observado na relacdo de habitantes por domicilio nestas areas. Nao obstante o
aumento populacional e na quantidade de domicilios, podemos observar que, nos
trés casos, esta relacdo € decrescente, ou seja, ao incremento do contingente
populacional e estoque de domicilios corresponde o respectivo decréscimo na
quantidade de habitantes por residéncia. Tal evidéncia permite inferir, por exemplo,
gue existe uma tendéncia de mudanca em curso no perfil dos moradores nestes trés
bairros que, possivelmente esta relacionada ao fendbmeno da expansdo dos novos
loteamentos nestas regides. Por exemplo, nos bairros Linha Santa Cruz e Country, a
area construida no periodo compreendido entre 2010 e 2014 vem crescendo
paulatinamente.

Junte-se a isso a producdo de novos loteamentos nestas localidades e os
incentivos governamentais para aquisicdo de terrenos e construcdo de novas
moradias, principalmente, através do programa “Minha Casa, Minha Vida” e
podemos concluir, de forma razoavel, que existe a tendéncia a formacao de nucleos
familiares mais reduzidos, ou, até mesmo a possibilidade que novos moradores
passem a habitar sozinhos as novas construgoes.

Este é um indicativo importante do perfil dos novos proprietarios/consumidores
destes novos produtos imobiliarios, haja vista que o mercado imobiliario €, no mais
das vezes, orientado segundo as preferéncias e perfil do publico consumidor. Da
mesma maneira, tais padrées construtivos e ocupacionais acabam por cristalizar a
segregacdo espacial dentro da Divisao Social do Espago Urbano (DSEU)
(GONZALES, 1985).

Ou seja, tendo em vista os valores passiveis de ser acessados através do
MCMV para aquisicdo de casa propria, as dimensdes dos novos lotes ofertados no
mercado, e a tendéncia mercadoldgica de obter o maior lucro possivel na exploracéo
destes lotes, é razoavel inferir que as moradias que estdo sendo produzidas
possuam dimensdes minimas ou, conforme veremos mais adiante, sejam produzidas
sob a forma de condominios edilicios do tipo sobrados ou geminados.

Tendo em vista a visualizacdo destes dados referenciados anteriormente e,
objetivando uma comparacdo mais clara entre os bairros pesquisados na area de
estudo em relacdo a area da sede municipal, foi confeccionado o mapa que é

apresentado na Figura 21.
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Neste mapa é possivel observar a significativa dimensdo da area estudada em
relacdo ao tamanho da cidade, da mesma maneira que é possivel compreender de
forma mais clara a escassa densidade destas localidades. No mapa também estéo
indicados e localizados os loteamentos pesquisados dentro do periodo histérico
estudado. Eles estdo indicados por cédigos que serdo explicados ao longo deste
capitulo. Por hora, resta informar que foram pesquisados dezoito loteamentos no
periodo de 2003 a 2013.

Quanto aos trés bairros e respectivos loteamentos produzidos, cabem agora
algumas consideragbes. Embora ndo se tenha realizado uma pesquisa histérica
especifica relativa ao surgimento e processo evolutivo dos bairros, é possivel
resumir abreviadamente algumas das caracteristicas mais evidentes que distinguem
as trés localidades.

Dos trés bairros pesquisados, o de Linha Santa Cruz € o que apresenta a
ocupacdo mais densa e mais antiga. Habitado desde a época da imigracéo européia
€, portanto, 0 que apresenta maior diversidade de usos e ocupacodes distintas,
abarcando desde o uso residencial, passando por usos comerciais, institucionais e
até mesmo pequenas industrias de carater familiar ou pequenas empresas. No
bairro também se localiza o Aeroporto Luiz Beck da Silva que, em virtude de
restricbes construtivas em seu entorno devido a legislacdo federal (ANAC), tém
suscitado alguns conflitos de uso do solo urbano.

O bairro Country € historicamente relacionado ao lazer da elite urbana santa-
cruzense. Seu nome deriva do clube de lazer Santa Cruz Country Club, existente
desde 1959, o qual abriga um campo de golfe. Nesta area podemos encontrar,
também, a sede de campo da Souza Cruz, cujo uso é destinado ao lazer, reunides e
abrigo de funcionéarios de empregados de alto escaldo da industria fumageira, bem
como de executivos estrangeiros ligados a esta industria. De ocupacéo residencial
bastante rarefeita, ultimamente o bairro tém sido a localidade mais procurada para a
producao e instalacdo de condominios fechados direcionados as classes mais altas,
bem como de loteamentos abertos direcionados a esta populacéo.

O bairro Jo&o Alves é o mais recente dos trés bairros em estudo. Classificado
como bairro a partir de 2010, segundo nova categorizacdo do IBGE, este bairro

anteriormente fazia parte do Country.
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Figura 21 - Bairros e Loteamentos na Area de Estudo
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De caracteristicas eminentemente rurais e ocupacdo bastante rarefeita, é
localidade que tém enfrentado o processo mais acentuado de urbanizacdo através
da abertura de novos loteamentos. Além de contar com 0s maiores
empreendimentos em termos relativos de quantidade de area e numero de novos
lotes, ele também abriga, atualmente, um condominio fechado voltado ndo ao
publico de alta renda, mas que buscar atender as classes média e média alta.

Ainda em relacdo a Figura 21, € possivel observar a grande superficie que
apresenta a totalidade dos trés bairros. Para efeitos comparativos, as trés
localidades totalizam 28,72 km?, o que representa mais de dez vezes o tamanho do
centro ou ainda, maior que o Distrito Industrial. Importante destacar ainda que,
apesar da aceleracdo e intensidade do processo de consumo e conversdo de
territério para a producdo do espaco urbano, as localidades destacadas ainda estédo
longe de atingir a saturacdo. Portanto, é razoavel inferir que o processo de
urbanizacdo nestes bairros ainda prosseguira por um longo tempo no futuro.

A titulo de ilustracdo, Silveira ja destacava em 2003, a aceleracdo desse
processo:

Destacariamos [...] mais recentemente, as areas localizadas no bairro Linha

Santa Cruz e no acesso para Linha Jodo Alves, respectivamente, a
noroeste e a nordeste da area central (SILVEIRA, 2003, p.107)

De igual maneira, Gonzalez (1985, p. 93) atribuia as diferencas no Quadro
Construido da cidade (com impacto direto na Divisdo Social da Estrutura Urbana —
DSEU) as diferentes velocidades do crescimento urbano. Ou seja, a intensificacdo
da abertura de novos loteamentos em areas periféricas de baixa densidade e
ocupacao rarefeita € responsavel direto pelas diferentes formas de ocupacdo e
utilizacdo do sitio urbano, com nitidos reflexos na segregacdo espacial dos
diferentes grupos sociais que habitam o nucleo urbano.

Além disso, conforme este autor, tais estratégias sdo, também, responsaveis
pelas constantes dificuldades enfrentadas pelo poder publico em atender a
crescente demanda na distribuicdo de infraestrutura e de servicos urbanos de
carater coletivo.

Em respeito a “velocidade” da expansao urbana citada pelo autor nos bairros
gue constituem a area de estudo, é possivel atestar o dinamismo desse processo ao

se observar o mapa constante da Figura 22.
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Este mapa foi elaborado a partir da compilacdo de seis mapas da &area que
compreende o0s trés bairros pesquisados. Obtidos junto ao Setor de
Geoprocessamento da SMPG, a figura ilustra a evolucdo do processo de abertura
de novos loteamentos no periodo compreendido entre os anos de 2007 a 2014. E
perfeitamente clara a constatacdo do dinamismo da evolucdo dos parcelamentos de
solo na localidade e velocidade com que tais processos vém se desenvolvendo.
Silveira (2003) descreve desta maneira este processo:

A prética da compra de glebas em area rural, no entorno do perimetro
urbano, por parte dos investidores industriais, pelos agentes imobiliarios, ou
ainda através da associacdo desses. Via de regra, sao adquiridas
preferencialmente aquelas glebas situadas em &reas com nitida tendéncia
de expansdo da malha urbana, o que representa, na medida em que a
cidade vai expandindo e incorporando essas é&reas, a possibilidade de o
proprietario fundiario poder auferir uma renda diferencial em funcdo das

novas possibilidades de uso que o solo, quando tornado urbano, lhe
proporcionara. (SILVEIRA, 2003, p.107)

Ainda em relacdo a este processo de ocupacdo destas areas periféricas de
baixa densidade e ocupacdo, devem-se destacar outras caracteristicas inerentes a
estas estratégias de consumo territorial e producdo do espaco urbano que foram
discutidas no Capitulo 02 deste trabalho, quais sejam: a (de)fragmentacdo espacial
e obtencédo de rendas diferenciais aliadas, ou ndo, as rendas de monopdlio.

Ao processo de (de)fragmentacdo espacial corresponde a fragmentacdo do
espaco rural em sua trajetoria de conversao em espaco urbano. Esta fragmentacéo
do territ6rio rural ndo gera um espaco urbano fragmentado, haja vista a contigtidade
espacial entre os terrenos ocupados pelos novos loteamentos e o0s terrenos
privados, que lhe s&o lindeiros. Ou seja, inexistem “vazios urbanos” ndo ocupados.

No entanto, a particularidade deste fenébmeno, com efeitos negativos para o
novo espaco urbano produzido, diz respeito a desarticulacdo entre os diversos
componentes deste novo espaco, principalmente no que tange a pouca
conectividade da nova malha viaria produzida. De igual maneira, como se vera mais
adiante, a racionalidade rarefeita na produgcdo de areas publicas com pouca, ou

nenhuma, interrelacdo entre si.
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Figura 22 - Evolug&o na Producg&o de Loteamentos na Area de Estudo — 2007 a 2014
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Além do estoque de areas verdes e equipamentos publicos criados em virtude
desses novos empreendimentos, 0s quais gerardo custos de manutengdo para a
coletividade, € possivel verificar que a omissao do poder publico no fornecimento de
diretrizes racionais de localizacdo para a otimizacdo destes equipamentos € motivo
para a geracdo de custos operacionais desnecessarios. E o fendmeno que Silveira
(2003, p.114) descreve enquanto socializagdo dos custos em virtude da apropriacao
privada dos lucros.

Este movimento, ainda, € fomentador da especulacdo imobiliaria, na medida
em que, ao se abrirem novos loteamentos, distantes entre si e sem conexao
espacial, o valor dos imoveis situados nestes interregnos entre 0S novos
loteamentos, tende a subir em virtude das melhorias advindas da producdo destes
empreendimentos, principalmente devido a ampliacdo e qualificacdo da
infraestrutura e em virtude da valorizagcdo dos terrenos por contarem com uma
vizinhanga mais qualificada.

Como sera visto ao longo do capitulo, mesmo em casos como 0s dos
loteamentos que vém sendo executados no bairro Jodo Alves, onde a presenca de
seis loteamentos contiguos permitiria a minimizacdo dos impactos negativos
oriundos desta pratica de mercado com a conivéncia, através da omisséo, do poder
publico, verifica-se que a inexisténcia de diretrizes mais racionais acaba por
desperdicar a carga de trabalho e capital ora investidos, sendo que tais
empreendimentos apresentam os mesmos problemas que os mais rarefeitos, com o
agravante de tais problemas, ali, se encontram de forma concentrada.

Ao processo de consumo de territério para a producdo do espaco urbano se
segue, invariavelmente, um acréscimo no Quadro Construido das localidades objeto
desta pratica. Trata-se, naturalmente, de uma conseqiéncia direta deste processo,
na medida em que a producao da moradia e do alojamento somente ocorre no solo
e no territorio.

Conforme visto no Quadro 08 do capitulo anterior, Santa Cruz do Sul apresenta
um crescimento crescente e continuo de seu Quadro Construido e, em virtude dos
incentivos governamentais e da atuacdo do mercado imobiliario nas regides
pesquisadas, tal tendéncia se mantém e se acentua, conforme verificou-se no

capitulo trés e como pode-se observar no Grafico 11, abaixo:
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Gréfico 11 - Construcdes Aprovadas na Area de Estudo — m2/Ano nos Bairros
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Dezembro 2014

Conforme é possivel observar no grafico acima, o crescimento do Quadro
Construido é constante e acelerado nos trés bairros pesquisados. O termo
“Construcdes Aprovadas” refere-se aos projetos de construgao protocolados junto ao
Setor de Andlise de Projetos da SMPG que tiveram sua aprovacdo deferida nos
respectivos anos destacados. Ndo ha, no entanto, discriminacdo entre o uso das
construcbes, podendo estas ser de carater residencial, comercial, industrial e
institucional. Contudo, em virtude do carater dos bairros, restricbes legais impostas
pelo Plano Diretor e da natureza dos novos loteamentos, é razoavel inferir que a
maior parte das construcdes € de utilizacao residencial.

A éarea total das construcfes, no grafico, é expressa em metros quadrados e,
na legenda, o “Total” a que se refere é relativo ao total do Quadro Construido da
area urbana do municipio inteiro, e ndo somente da Sede Municipal, ainda que a
absoluta maioria das construcfes localiza-se na sede. Observe-se, também, que o
QC relativo ao total do municipio engloba, além dos diversos usos acima
relacionados, também as construcdes aprovadas nos trés bairros pesquisados.

Assim, verifica-se que o bairro de Linha Santa Cruz é o que apresenta a maior
guantidade de constru¢des aprovadas, em um ritmo crescente entre 2010 e 2014,
ainda que tenha apresentado uma ligeira queda no ano de 2011. E importante
observar, também, que, & queda do numero de constru¢cdes aprovadas no bairro

neste ano, corresponde uma queda também no QC do municipio como um todo.
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O bairro Country, por sua vez, apresenta a mesma curva ascendente, tendo
mais do que duplicado seu QC ao longo deste periodo e, inversamente ao
observado em Linha Santa Cruz e na série municipal, ele teve um crescimento ainda
mais acelerado no periodo entre 2010 e 2011. Este fato fica mais evidente no
Gréfico 12, abaixo, que apresenta um tipo de grafico por area, e nao por colunas,
gue deixa mais claras as tendéncias observadas.

E importante observar que, o bairro Country, conforme mencionado
anteriormente, abriga um contingente populacional de alto renda e poder aquisitivo.
Ou seja, é possivel que os efeitos de uma ligeira depressao econémica ndo tenham
atingido os proprietarios ou esta faixa de renda. Importante destacar, também, que
em tal camada social, a tendéncia é de que as construcdes realizadas para o
alojamento sejam significativamente maiores que as construcdes realizadas para o
publico alvo do Programa Minha Casa, Minha Vida, por exemplo, ou pelas
construcdes realizadas pelas classes baixas e médias.

O bairro Jodo Alves, ainda que apresente um crescimento relativamente
incipiente em relacéo a estes dois, apresenta a mesma tendéncia de crescimento, a
qual possivelmente serd acentuada ao longo dos proximos anos se a conjuntura
econdmica nao sofrer significativas alteracbes, haja vista que dois dos maiores
loteamentos da regido iniciaram as vendas dos imoOveis em 2014 ou ainda nem

iniciaram.

Gréfico 12 - ConstrucBes Aprovadas na Area de Estudo — m2/Ano — Acumulados nos Bairros
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Dezembro 2014
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Os dados que formam a base destes graficos podem ser observados no

Quadro 14.

Quadro 14 - Construgcdes Aprovadas na Area de Estudo — m2/Ano

ANO 2010 2011 2012 2013 2014 ACUMULADO (m?)
BAIRROS CONSTRUCOES APROVADAS - BRUTO (m?)

Country 6.324,44 | 12.36523 | 15.976,60 | 20.835,87 7.212,00 62.714,14
Jodo Alves 0,00 1.189,30 2.015,73 3.692,62 7.032,27 13.929,92
Linha Santa Cruz | 20.190,09 | 10.506,77 | 22.290,30 | 25.362,67 5.076,42 83.426,25
Total Municipio | 276.444,16 | 351.463,51 |360.202,34 | 389.667,43 | 330.991,27 1.708.768,71

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Setor de Geoprocessamento — Dezembro 2014

Finalizando este topico, € importante que se retenham algumas conclusdes
relativas as reflexdes e observacdes elencadas até o momento. Utilizaram-se
diretamente os conceitos elaborados por Gonzales (1985) para dar evidéncia as
caracteristicas inerentes as localidades pesquisadas.

Desta maneira, a segregacao espacial que produz e reproduz a constituicdo da
distribuicdo desigual da sociedade no ambito do espaco urbano, utilizou-se o que o
autor denominou de Divisdo Social do Espaco Urbano (DSEU). O aspecto da renda

7

fundidria e a localizacdo espacial dos diversos empreendimentos ¢é fator
hierarquizante na distribuicdo da populacdo dentro do ambito urbano. E esta
distribuicdo desigual da populacédo é causa e produto da segregacdo espacial nas
cidades. Ou seja, como exemplifica a autora:
A reformulagéo progressiva da DSEU esta implicada fortemente com o valor
mercantil dos iméveis. A populacdo, por exemplo, se reorganiza em
assentamentos residenciais, segundo a relacdo entre os precos cobrados
pelas habitacbes (aluguel ou compra e venda) e seus salarios e rendas. O
preco dos iméveis é, pois, dominante na determinacdo das formas
concretas do crescimento e transformacdo das cidades. (GONZALEZ,
1985, p.94)

Da mesma maneira, buscando colocar em evidéncia a evolugéo da quantidade
de area construida no meio urbano e, em especial, nos trés bairros objeto deste
estudo, adotou-se o que o autor denominou de Quadro Construido (QC), que
representa o total de construcdes, de quaisquer ordem e natureza , que constituem o

total da area construida no ambito urbano.
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Utilizando-se destes conceitos e dos dados obtidos junto a Secretaria Municipal
de Planejamento e Gestao, foi elaborada uma série de mapas, graficos e tabelas
que, ao lado de cuidadosa observacdo empirica, permitiu a comparacdo entre 0s
trés bairros estudados. Desta maneira, foi possivel inferir algumas das
caracteristicas que identificam estes bairros e os diferenciam entre si, as quais
cabem destacar as mais relevantes, quais sejam:

Apesar dos trés bairros estudados apresentarem as mesmas tendéncias de
aumento de seu QC e aumento progressivo do numero de loteamentos ao longo do
periodo histérico pesquisado, de maneira analoga ao crescimento do tecido urbano
da sede municipal (no qual, também figuram enquanto coadjuvantes do processo); e
apesar de desfrutarem de condi¢des topoldgicas semelhantes, € correto afirmar que,
em virtude do processo historico de constituicdo destas localidades e, em virtude da
constituicdo desigual de sua DSEU, os efeitos de tal crescimento similar se
manifestam de formas diferentes no espaco urbano.

O bairro Linha Santa Cruz, por exemplo, em virtude do pioneirismo em sua
ocupacao e enquanto reflexo das novas dindmicas de consumo de territorio para a
producdo do espaco urbano, € o que apresenta a maior densidade populacional e
diversificacéo de ocupacio e usos de sua malha urbana. E inequivoca sua vocagao
para a constituicdo de uma centralidade alternativa ao consagrado centro histérico
do municipio. A isso, soma-se o fato de estar duplamente segregado do continuum
espacial da cidade, tanto pelo Cinturdo Verde, quanto pela rodovia estadual que
configura o seu limite meridional.

Junte-se a isto o fato que, ao longo do tempo, tém reunido as condi¢des
necessarias para a acumulacdo e concentracdo de capital dentro do préprio bairro
em virtude seu processo histdrico e diversidade funcdes urbanas que desempenha,
e temos desenhado o quadro que explica a vitalidade da expanséo urbana que ora
se verifica na localidade.

O bairro Country, por sua vez, esta historicamente vinculado a sua condi¢do de
local de lazer da elite econdbmica santa-cruzense, bem como de altos executivos
representantes das empresas multinacionais da cadeia produtora de tabaco.
Limitando-se, a oeste, pelo Cinturdo Verde, o bairro desfruta de amenidades e

caracteristicas locais raras dentro do perimetro urbano da cidade.
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O timido aumento do contingente populacional, em contraste com a vitalidade
do aumento de seu QC, permite deduzir (e a observacédo in loco confirma) que, no
geral, a producdo do alojamento neste bairro € representada principalmente por
residéncias de alto padrdo e elevada metragem quadrada. Tal fato é evidenciado
ainda mais ao observarmos que, dentre as localidades pesquisadas, € o bairro que
possui a maior quantidade de condominios fechados voltados para o consumo de
alta classe. Como se vera mais adiante, a proliferacdo de loteamentos abertos no
local nada mais faz do reforcar esta tendéncia, haja vista os valores dos imodveis
comercializados nestes futuros loteamentos.

Além disso, a especializacdo voltada a utilizagdo residencial, apoiada por
equipamentos urbanos de lazer privados de grandes dimensfes (o Santa Cruz
Country Club e a sede da AABB — Associacdo dos Funcionarios do Banco do Brasil),
possivelmente cristalizam e limitam a diversidade de usos e fungbes. Com o
crescimento paulatino do contingente populacional deste e do bairro Jodo Alves,
seria de se imaginar que, em um futuro préximo, ambas as localidades pudessem
apresentar uma interpenetracdo de usos, atividades e funcdes, configurando uma
centralidade alternativa (mesmo porque, até um passado recente, constituiam um
Unico bairro). No entanto, pode-se inferir que, dadas as particularidades de
crescimento diferencial entre estes bairros, o surgimento de algum poélo comercial
e/ou de servicos, possivelmente assumiria as caracteristicas de interface, reforcando
a segregacdo, ao invés de uma centralidade promotora da diversificacdo e
integracao do tecido urbano.

Finalmente, o bairro Jodo Alves, possui a trajetdria mais recente de conversao
de territério rural em espaco urbano. Historicamente relacionado a producdo em
pequena escala de produtos agricolas para o abastecimento da cidade, é o bairro
que vem atravessando a mais drastica transformacdo (em que pese a velocidade e
intensidade da urbanizacao ali verificada) dentre os trés bairros pesquisados.

O baixo custo para obtencdo das glebas rurais por parte dos agentes do
mercado imobiliario para posterior conversdo em espaco urbano sob a forma de
novos loteamentos, aliado ao desconhecimento, por parte do poder publico, em
relacdo a constituicdo da matriz fundiaria local e conseqiente omissao deste mesmo
agente em definir diretrizes claras e racionais para o crescimento da localidade, tem

impulsionado de forma radical o processo de conversao de territorio.
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Aliado a isso, observam-se condicionantes topolégicas e topogréficas
favoraveis a execucdo de novos loteamentos e construcdes (amenidades da flora e
fauna local, constituicdo geologica do solo, idem). Esta localidade, portanto, reine
as condicdes e caracteristicas mais favoraveis a drenagem da renda fundiaria dentre
0s bairros pesquisados.

A proximidade do centro histérico sem obstdculos a mobilidade populacional
intra-urbana, a baixa densidade populacional e as grandes extensdes (no sentido do
comprimento) das glebas rurais existentes propiciam a extracdo de lucros
extraordinarios que se caracterizam, em um primeiro momento, sob a forma de
Renda de Monopdlio (RM) em virtude da grande quantidade de lotes produzidos por
poucas empresas.

Em um segundo momento, a possibilidade de obtencdo das Rendas
Diferenciais | e Il (RDI e RDII), devido & grande extensdo dos loteamentos e
consequente possibilidade de diversificacdo ndo s6 dos tipos de alojamentos (casas
unifamiliares, geminados e sobrados), mas também da diversidade de usos
(institucionais, comerciais, etc.) explica, talvez, os maci¢os investimentos que tem
sido feitos na area por parte de agentes do mercado imobilidrio. Conforme
observado por Kohlsdorf (1985):

A estratificagdo social consolidou-se como caracteristica marcante do
espacgo urbano brasileiro [...] a segregacdo social nos espacos urbanos
brasileiros assume configuragcdo que é tipica ndo apenas das grandes
cidades, mas comum a qualquer escala. Esta forma compara o crescimento
do tecido urbano a loteamentos periféricos de baixa densidade,

incorporando a qualificagdo do solo urbano como um bem de valor
eminentemente de troca. (KOHLSDORF, 1985, p. 67)

Como € possivel observar, também, o valor de cada lote urbano permite
considerar que este é, na verdade, o elemento mediador da segregacdo e
estratificacdo social e espacial urbanas, porquanto tratado enquanto mercadoria na
producado do espaco urbano sob o modo capitalista de producéo.

Desta maneira, existem mecanismos reguladores e estratégias semelhantes na
producdo do espaco da cidade que sao inerentes a este mesmo pProcesso € nos
permitem identificar padrdes e regularidades emergentes, independentemente da

escala, em virtude da racionalidade inerente a producao do urbano.
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4.2 Caracteristicas dos Novos Loteamentos: Areas Publicas e Areas Privadas

ApoOs as consideracoes iniciais acerca das caracteristicas fisico-espaciais e
historicas dos bairros pesquisados, dar-se-4, neste subcapitulo, continuidade na
tentativa de espacializagdo e andlise do acelerado crescimento do tecido urbano da
cidade de Santa Cruz do Sul no sentido centro-periferia. Crescimento este que se
caracteriza de maneira marcante através do consumo de territério para a producao
do espaco urbano, especialmente através abertura de novos loteamentos no que se
pode considerar uma maneira de crescimento “horizontal” da cidade.

E inegavel a aceleragdo do consumo de territério, como se vera logo mais. Se
esta aceleracao corresponde, conforme Harvey (1989), a nova forma de acumulagéo
flexivel do modo de producéo capitalista do espaco em oposi¢cdo ao modelo fordista
de producdo e consumo, entdo esta aceleragdo do consumo de territério para a
producdo do espaco urbano gera também a aceleracdo do tempo de giro da
producdo deste espaco. Em relacdo aos paises desenvolvidos, este autor ja
chamava a atencao, em 1973, para o seguinte fenémeno:

As cidades cresceram muito rapidamente nos Ultimos vinte anos ou mais, e

esse crescimento resultou em algumas mudancas significativas na sua
forma espacial. (HARVEY, 1980, p.48)

E importante observar que o autor destaca o crescimento vertiginoso das
cidades nos paises desenvolvidos, em um processo que se intensificou a partir dos
anos 1950. Em que pesem as diferentes caracteristicas em que se desenvolvem
esta aceleracdo e crescimento nos paises desenvolvidos e na América Latina (e no
Brasil), € possivel constatar que, em Santa Cruz do Sul, esta mesma aceleragao
comeca a tomar forma a partir da década de 1970, como estratégia para viabilizar,
simultaneamente, a reproducdo da forca de trabalho e a acumulacédo de capital
(SILVEIRA, 2003), haja vista o processo de transnacionalizacdo da industria
fumageira ocorrido no municipio.

Esse processo intensificou-se ainda mais apés a década de 1990 e continua a
aumentar de forma acelerada em virtude do crescimento do municipio, ampliacédo do
capital circulante, do crescimento demografico da populacdo, via migracdes internas

e da atracdo de contingente de outros municipios de dentro e fora da regiéo.
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Contribuem ainda, o aumento da complexidade do setor imobilidrio e das
inversdes de capital oriundas do setor fumageiro e das industrias do setor metal-
mecanico, o incremento do setor de comércio e servicos, a financeirizacéo do capital
monetario, em um quadro socioeconémico que denota o incremento das redes de
crescimento, as quais estdo “envolvidas na producdo do ambiente construido e
organizadas diferencialmente em torno da propriedade da terra, constituindo-se,
muitas vezes, na linha de frente da producdo espacial urbana.” (SILVEIRA, 2003,
p.105). Esta acumulacdo do capital e sua necessidade de reproducédo frente a
crescente financeirizacdo do mercado geram pressdoes competitivas que tem
impacto direto na maneira como o tecido urbano cresce e se desenvolve no
territério. Harvey descreve este crescimento acelerado da seguinte maneira (2006):

A circulagdo do capital tem de ser completada em uma determinada
extensdo de tempo [...] Os capitalistas individuais que giram seu capital
mais rapido do que a média social obtém lucros excedentes. Aqueles que
ndo conseguem atingir a média ficam sujeitos a desvalorizagdo dos seus
capitais [...] Desse modo, a competicdo gera pressfes para acelerar o
tempo de rotacdo mediante a mudanga tecnoldgica e organizacional [...]
Além disso, as condi¢cdes anormais de desvalorizacdo sdo, normalmente,

sinalizadas por uma desaceleragao geral (economia “indolente”, com grande
guantidade de estoques ndo vendidos). (HARVEY, 2006, p.134)

No presente trabalho foram pesquisados dezoito loteamentos aprovados nos
bairros Linha Santa Cruz, Country e Jodo Alves entre os anos de 2003 e 2014.
Foram analisados e pesquisados somente os loteamentos “abertos” aprovados
neste periodo. Nao se levou em consideracdo a aprovacdo e execucao de
condominios de lotes (loteamentos “fechados”), tendo em vista que os loteamentos
abertos sdo os que efetivamente dao continuidade ao tecido urbano preestabelecido
(ou, ao menos, deveriam, conforme a legislacdo vigente), além de possuirem
caracteristicas de composicéo de valor dos lotes nitidamente diversos.

Para caracterizar esta condicdo de aceleracdo do crescimento urbano, foi
utilizado como base comparativa o trabalho desenvolvido por SILVEIRA (2003, p.97
a 100), onde o autor analisou a evolugdo do numero de loteamentos realizados entre
1975 e 1995 dentro do perimetro urbano da cidade de Santa Cruz do Sul. Embora
nao forneca numeros absolutos, haja vista que a base de dados municipal se
encontra bastante desagregada, neste trabalho o autor destaca que, neste periodo,
foram realizados cerca de 80 loteamentos, totalizando, aproximadamente, 2,90 km?2

de area loteada dentro do perimetro urbano da sede municipal.
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Na presente pesquisa, 0s trés bairros estudados compreendem 28,72 kmz2, ou
seja, 16,91% da area total da sede municipal, cujo total é de 169,87 km2. Os 18
loteamentos pesquisados sdo responsaveis, conjuntamente, pela converséo de 2,27
km2 do territério, 0 que representa, aproximadamente, 10% da area total dos trés
bairros juntos. Ou seja, em um periodo de apenas dez anos, o crescimento da
cidade e a atuacdo do mercado imobiliario foram responsaveis por uma producéo de
espaco urbano, em uma area bastante localizada, que corresponde quase a
totalidade da producdo de loteamentos realizada em vinte anos dentro de todo o
perimetro urbano da sede municipal. Estes dados podem ser observados em detalhe
na Quadro 15, abaixo:

Quadro 15 - Superficie loteada na Area de Estudo — 2003 a 2013

Loteamentos por Bairro

Area de Proporcao

m? km? % %
Linha Santa Cruz 10 789.266,43 15,34 53,41 5,15
Jodo Alves 6 1.170.913,50 5,44 18,94 21,51
Country 2 308.612,03 7,94 27,65 3,90
OTA 18 2.268.791,96 28,72 100,00 30,56
oTAL Vunicli 10057 oo [N

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014

A maior quantidade de loteamentos localiza-se no bairro de Linha Santa Cruz,
onde foram aprovados dez do total de dezoito loteamentos aprovados no periodo.
Conforme mencionado anteriormente, este € o0 maior bairro dentre os trés
pesquisados, com uma superficie de 15,34kmz2. Nao obstante a maior quantidade de
loteamentos aprovados no periodo, a area convertida representa apenas cerca de
5% da area total do bairro, representando, portanto, aproximadamente 0,8km2 de
area loteada. O bairro Jodo Alves conta com seis loteamentos aprovados ho mesmo
periodo, os quais somam, ao total, cerca de 1,17km2 de area convertida. Além de
apresentar, dentro do universo pesquisado, a maior superficie absoluta de area
loteada, tal processo € responsavel também pela maior taxa de conversao de
territério entre os trés bairros. Os seis empreendimentos (0s quais podem ser
considerados como trés grandes loteamentos) representam a transformacgéo de mais

de 20% da area da localidade em espaco urbano.
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Finalmente, o bairro Country possui apenas dois loteamentos aprovados no
periodo, o que confirma as caracteristicas de maior exclusividade da localidade.
Estes sdo numeros relativos aos loteamentos abertos. Se considerarmos que, em
periodos recentes, a0 menos outros dois condominios de lotes (loteamentos
fechados) também foram aprovados no bairro, teremos a dimensdo do aspecto
segregador que este local representa em relacdo aos outros bairros.

Deve-se observar que nove empresas sao responsaveis pelo total dos dezoito
loteamentos. Ou seja, comparando-se a quantidades de area convertidas em espaco
urbano nestes trés bairros ao longo da ultima década com os dados fornecidos por
Silveira relativos ao periodo de 1975 a 1995 dentro de todo o perimetro urbano,
podemos apreender alguns aspectos fundamentais que evidenciam o crescimento e
a continua aceleracdo do tempo de giro da producdo do espaco, 0s quais cabem
aqui destacar principalmente:

Além do nitido aumento de area convertida, em niveis absolutos, e da
aceleracdo do processo de urbanizacdo, em termos relativos, do espaco da cidade,
deve-se mencionar que a concentracdo dos meios de producdo em um pequeno
namero de empresas aponta para uma crescente concentracdo do controle da
Renda de Monopdlio destes espacos por agentes especializados.

Se for considerado que algumas empresas atuam em mais de um bairro (ou,
até, em certos casos, nos trés bairros) e que, por outro lado, existem empresas que
concentram sua atuacdo em somente um bairro (e, em um caso extremo) somente
em um loteamento, tanto mais se torna evidente que a flexibilizacdo dos meios e
modos de producdo em um regime de acumulacao capitalista flexivel, ao contrario
de favorecer a concorréncia, contribuindo para a diminuicdo dos precos dos iméveis,
ao contrario, reforca os mecanismos de concentracdo e acumulacéo de capital.

Por outro lado se, conforme exposto anteriormente, a RM condiciona,
especifica e permite um maior controle sobre as Rendas Diferenciais (RD | e RD 1),
€ possivel inferir que estas evidéncias, aliadas a crescente financeirizacdo do capital
monetario apontam para um continuo e acelerado processo de acumulacdo e
valorizacdo monetaria que tem sua base na drenagem da renda fundiaria da terra.

Estes séo, portanto, alguns dos mecanismos que possivelmente expliguem a
crescente valorizacdo dos iméveis que se tem observado dentro do municipio de

Santa Cruz do Sul.
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E necessario que se observe tal fato, pois conforme Gonzalez (1985, p.104), a

RM €, “em ultima instancia, a determinante da medida dos pre¢os do solo urbano.

As rendas diferenciais sdo apenas as responsaveis pelas diferencas entre estas
medidas®. Ainda de acordo com a autora:

Todo o excedente que as condicdes de localizacdo e do monopdlio

propiciam sobre o preco da producao é fonte de renda do solo urbano e

determinante de seu preco no mercado [...] Assim, ndo é o valor da terra

gue determina a magnitude da Renda, mas esta € que determina o preco
dos terrenos. (GONZALES, 1985, p. 105)

Portanto, os processos descritos até o momento corroboram de maneira
evidente a aceleracdo dos processos descritos por Silveira (2003) relativos ao
crescimento urbano do municipio que vém ocorrendo de forma mais incisiva desde a
década de 1970. Estes processos, amplificados e acelerados, permitem antever
impactos inauditos sobre o espaco urbano de Santa Cruz do Sul no presente e ao
longo dos préximos anos. Embora o crescimento da malha urbana aparentemente
pareca obedecer a um padréo logico de expansdo, € necessario ressaltar que tais
processos nao sdo, em absoluto, uma consequéncia “natural’” do crescimento da
cidade. Ao contrario, observando-se as caracteristicas relativamente inéditas do
crescimento urbano do municipio, (isto €, a expansao na direcdo centro-periferia
sem que esta esteja direcionada a um pélo de atracdo e a aceleracdo crescente e
continua do giro do tempo de producdo e consumo do territério) permitem antever
um guadro de relativa imprevisibilidade quanto ao futuro do espaco urbano.

Isto tanto mais € verdade na medida em que, pelo fato da cidade estar inserida
na grande rede globalizada das corporagfes transnacionais, em um quadro de
relativa dependéncia de pressGes de mercado exbégenas e frente a uma conjuntura
socioeconémica em nivel nacional e local que tém se tornado crescentemente mais
instavel e insustentavel, tal crescimento, assim como todas as atividades
econdmicas estd em franca posicao de vulnerabilidade em relacdo as crises de
mercado, que, como se sabe, séo ciclicas e sujeitas a diversas crises. Sobre este
aspecto, conforme observado por Harvey (2006):

A crise geral resulta em excedente em todas as partes sujeitas a
desvalorizacao [...] a desvalorizagéo assim, concentra-se nas dividas. Essas
dividas podem ser desvalorizadas, socialmente, por meio da monetizagédo
(inflagdo). Ou, individualmente, por meio do inadimplemento sobre

obrigacdes privadamente contratadas [...] A longo prazo, as crises sao
inevitaveis. (HARVEY, 2006, p.138)
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Dando continuidade ao estudo caso, prosseguir-se-4& um estudo mais
detalhado destes dezoito empreendimentos pesquisados. O Quadro 16, abaixo,
apresenta um quadro discriminando de forma detalhada estes loteamentos. O
quadro foi organizado da seguinte maneira: a primeira coluna enumera a quantidade
de empresas responsaveis pelos loteamentos nos trés bairros pesquisados; a
segunda coluna enumera a quantidade de loteamentos pesquisados; a terceira
coluna indica os cédigos utilizados para a localizacdo dos loteamentos no mapa
geral e nos mapas individuais de cada loteamento. O codigo é representado por uma
letra (A, B, etc.) e o numeral ao lado indica a quantidade de loteamentos por
empresa (por exemplo, F2 indica o loteamento 2 da empresa F, e assim por diante).

A quarta coluna indica o ano de aprovacao do loteamento junto a SMPG. N&o
significa, necessariamente, que a execuc¢ao do empreendimento tenha iniciado nesta
data (0o que, muitas vezes, ndo € 0 caso); a quinta coluna representa a area total
constante em matricula da gleba ou terreno, expressa em metros quadrados.

A sexta coluna indica o quanto da superficie original da matricula da gleba ou
Eventualmente nem toda a area da matricula é utilizada para este fim. A diferenca
pode corresponder a areas remanescentes (as quais podem vir a ser loteadas
posteriormente, ou remanescem em nome do vendedor). A finalidade das é&reas
remanescente varia de caso para caso e nem sempre é possivel indicar sua
finalidade, uma vez que inexiste padrdo ou regulamentacao especifica para tal fim.

A sétima coluna contém trés subdivisdes e é referente a quantidade de lotes do
empreendimento. Ela descreve, respectivamente, a quantidade de lotes, a superficie
que eles ocupam e o percentual da area loteada. A oitava coluna indica as Areas de
Preservacdo Permanente (APPs) das glebas ou terrenos. Tais areas, ou ja se
encontram gravadas em matricula quando da aquisicédo por parte do empreendedor,
ou devem ser especificadas quando da aprovacéo do loteamento de acordo com a
legislacéo federal. A nona coluna indica as areas remanescentes. A décima coluna,
subdividida em trés, discrimina as Areas Publicas — AP - (sem distincdo entre Areas
Verdes — AV — e Equipamentos Comunitarios — EC,) da seguinte maneira: a primeira
divisao identifica a quantidade de APPs, a segunda, a superficie ocupada por estas
areas (em metros quadrados) e a terceira indica a porcentagem que as areas
ocupam. A legislacdo municipal determina que 15% da area loteada devam ser

destinadas a este fim.
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RO odigo 0 0 0 A Qua dade de Lote APP Area R e e Areas Publica ema arjo B 0
Unidades | Superficie (m?) | Superficie (%) Unidades | Superficie (m?) | Superficie (%) |Unidades| Superficie (m?) [ Superficie (%)

2013 104.973,47 91.244,72 134,00 | 45.36559 49,72 8.870,72 7,00 14.560,98 15,96 6,00 22.447,43 24,60 |Linha Santa Cruz

2008 84.064,39 84.064,39 90,00 54.280,23 64,57 36.355,00 5,00 14.419,74 17,15 3,00 15.373,42 18,29 Country

2012 224.547,64 224.547,64 315,00 | 138.607,28 61,73 484,70 6,00 33.982,14 15,13 6,00 51.473,52 22,92 Country
2009 211.915,00 203.425,11 234,00 | 129.094,18 63,46 4,00 30.859,29 15,17 10,00 42.913,03 21,10 [Linha Jodo Ahes
2013 212.979,26 200.797,15 274,00 | 132.365,75 65,92 32.441,64 16,16 9,00 35.989,76 17,92 |[Linha Santa Cruz
'Sl 2012 482.939,72 451.187,29 899,00 | 327.849,37 72,66 37,00 | 123.337,92 27,34 |Linha Jodio Ahes
2002 127.109,00 17.676,10 19,00 10.525,10 59,54 109.432,90 ] 2.690,00 15,22 2,00 4.552,00 25,75 | Linha Santa Cruz
: 2012 72.157,85 60.225,16 69,00 32.156,82 53,39 6.331,17 6,00 6.057,89 10,06 4,00 10.906,14 18,11 |Linha Santa Cruz
: 2013 24.148,28 24.148,28 52,00 15.924,31 65,94 1,00 3.642,99 15,09 2,00 4.580,98 18,97 | Linha Santa Cruz
0 2010 268.606,93 268.606,93 386,00 | 171.326,46 63,78 7,00 41.143,00 15,32 11,00 56.137,47 20,90 |Linha Jodo Alves
2012 190.244,45 190.244,45 369,00 | 140.196,83 73,69 23.220,92 12,21 12,00 26.441,10 13,90 | Linha Jodo Ales
2012 20.000,00 20.000,00 31,00 17.306,43 86,53 1,00 2.693,57 13,47 | Linha Jodo Ahes
2013 37.449,72 37.449,72 59,00 23.200,43 61,95 j 5.897 45 3,00 8.351,84 22,30 |Linha Jodo Alves
4 2008 117.928,00 83.846,57 120,00 | 45.634,34 54,43 34.081,43 1,00 19.915,91 23,75 5,00 18.296,32 21,82 [Linha Santa Cruz
2004 112.500,00 52.272,20 77,00 31.312,14 59,90 70.227,80 6,00 7.915,69 15,14 4,00 13.044,37 24,95 |Linha Santa Cruz
6 2003 46.976,15 46.976,15 68,00 27.529,91 58,60 2,00 7.223,24 15,38 5,00 12.223,00 26,02 |Linha Santa Cruz
2004 90.656,76 52.994,34 88,00 31.920,86 60,23 4,00 7.957,08 15,01 8,00 13.116,40 24,75 |Linha Santa Cruz
2003 159.085,76 159.085,76 213,00 | 93.781,73 58,95 2,00 26.880,81 16,90 12,00 38.215,22 24,02 |Linha Santa Cruz

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014
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A décima primeira coluna segue a mesma ldgica e especifica 0 montante
destinado ao Sistema Viario do loteamento. Nesta coluna identificam-se,
respectivamente, a quantidade de ruas do loteamento, sua superficie e porcentagem
em relacdo ao total da area loteada. Via de regra, a porcentagem do SV
corresponde a 20% da area loteada, haja vista que a legislacéo federal preconiza a
doacao de 35% da area para a municipalidade.

Desta maneira, objetivando dar maior visibilidade a quantidade de loteamentos
pelos quais cada empresa é responsavel, foi elaborado o Grafico 13, abaixo, que
representa o percentual relativo a cada agente. Conforme se depreende do grafico,
trés empresas (C, G e H) sdo responsaveis por onze dos dezoito loteamentos
pesquisados, 0 que corresponde a mais de 60% do total. Excetuando-se a empresa
F, que aprovou dois empreendimentos durante o periodo em tela, o restante das
empresas (cinco no total) é responsavel por apenas um loteamento cada. E
importante observar, por hora, que tais dados ndo fazem referéncia a dimensao dos
empreendimentos e deve-se destacar, novamente, que tais dados apontam para a
concentracéo deste tipo operacédo na mao de poucos agentes.

Nao foi possivel, a partir dos dados de campo, concluir ou inferir acerca das
relacbes entre 0s agentes e empresas, acerca da existéncia de consoércios ou
alguma outra forma de combinacfes entre as mesmas para a execucdo dos
empreendimentos.

Complementando estas informacfes, foi elabora o Quadro 17, abaixo que
detalha de maneira quantitativa os dados obtidos. Em relacdo as dimensfes dos
loteamentos, é possivel perceber que existe grande variacdo entre 0s menores e 0s
maiores. Isto é, ndo existe uma “dimensao padrao” em relacdo ao tamanho da area
a ser loteada. A média de area loteada nos dezoito empreendimentos é de cerca de
cento e quarenta mil metros quadrados.

Portanto, loteamentos com grandes superficies (acima de duzentos mil metros
guadrados de area loteada) podem ser considerados enquanto excecdes. Conforme
€ possivel observar, a empresa C parece ter se especializado neste tipo de
empreendimento, haja vista que os trés loteamentos pelas quais € responsavel,
apresentam justamente esta particularidade. Tal fato parece apontar para uma
estratégia de atuacdo no mercado, embora ndo seja possivel afirmar

categoricamente tal asser¢cdo baseado apenas nesta evidéncia.



Gréfico 13 - Quantidade de Loteamentos por Empresa
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014

Quadro 17 - Dimensfes dos Loteamentos

Co

d.
% por

- (m?) por Loteamento Lot. (m?) por Empresa | % por Empresa
Al 91.244,72 4,02 91.244,72 4,02
B1 84.064,39 3,71 84.064,39 3,71
Cc1 224.547,64 9,90
C2 203.425,11 8,97
c3 200.797,15 8,85 628.769,90 27,71
D1 451.187,29 19,89 451.187,29 19,89
El 17.676,10 0,78 17.676,10 0,78
F1 60.225,16 2,65
F2 24.148,28 1,06 84.373,44 3,72
G1 268.606,93 11,84
G2 190.244,45 8,39
(ck] 20.000,00 0,88
G4 37.449,72 1,65 516.301,10 22,76
H1 83.846,57 3,70
H2 52.272,20 2,30
H3 46.976,15 2,07
H4 52.994,34 2,34 236.089,26 10,41
11 159.085,76 7,01 159.085,76 7,01

TOTAL 2.268.791,96 100,00 2.268.791,96 100,00

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014

Area Loteada
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A empresa D apresenta o maior loteamento em termos de superficie
convertida, embora os quatro empreendimentos da empresa G possam ser
considerados enquanto apenas um grande loteamento. Portanto, considerando-se o
total da superficie loteada pelas empresas C, D e G, verificar-se-4 que as trés
empresas sao responsaveis por pouco mais de 70% da é&rea total de todos os
empreendimentos pesquisados no periodo, o que evidencia a drenagem da renda
fundiaria sob a forma de monopdlio.

Observa-se também que o maior loteamento possui cerca de 25 vezes o
tamanho do menor, o que da uma dimenséo da escala de grandeza destes grandes
empreendimentos. No entanto, a empresa C, diferentemente das outras duas,
apesar de apresentar-se como a maior loteadora em termos de éarea, possui
empreendimentos nos trés bairros abrangidos pela area de estudo. Tais dados

podem ser visualizados respectivamente nos Graficos 14 e 15, abaixo:

Grafico 14 - Dimensdes dos Loteamentos (m2) — Por Loteamento
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014

Contrastando com este dado, verificamos que as empresas D e G possuem
atuacdo concentrada somente em um bairro e em areas contiguas,com

empreendimentos bastante semelhantes em termos de areas loteadas.
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Importante destacar, também, que os loteamentos mencionados, referentes a
estas trés empresas, foram aprovados somente a partir de 2009, sendo que dos oito
loteamentos pelas quais estas sao responsaveis, seis foram aprovados muito
recentemente, entre 2012 e 2013.

Estes dados parecem corroborar a hipétese de que tal estratégia possa estar
configurando um novo padrdo de atuacdo destes agentes no mercado imobiliério,
evidenciando uma crescente concentracdo dos meios de produ¢cdo em um numero
limitado de agentes, o que evidenciaria 0os aspectos destacados anteriormente, no
sentido de uma polarizagdo do mercado e um controle crescente sobre as variadas
formas de drenagem da renda fundiaria que tal controle sobre a producéo do meio
urbano propicia.

Dando prosseguimento a analise dos loteamentos pesquisados, serao
detalhados, a partir de agora, as relacbes encontradas nos empreendimentos
pesquisados entre as areas privadas produzidas pelos empreendimentos, os lotes, e
as areas publicas resultantes do processo, as quais se subdividlem em quatro
categorias, quais sejam: Areas de Preservacio Permanente (APPs), definidas na
legislacdo federal e apontadas pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente,
Saneamento e Sustentabilidade (SMMASS); Areas Verdes (AVs), definidas pelos
empreendedores quando da aprovacdo do Iloteamento, sobre as quais a
municipalidade detém a prerrogativa de acolher a localizacdo proposta ou definir,
através da Secretaria Municipal de Planejamento e Gestdo (SMPG), a sua
localizacdo e, cuja finalidade é propiciar a comunidade espaco publico destinado a
areas para pracas, lazer e recreacdo ou enquanto areas de preservacao ambiental.

Estas areas publicas também dizem respeito a espacos destinados para fins de
instalacdo de Equipamentos Comunitarios (ECs), cujas caracteristicas locacionais
obedecem as mesmas diretrizes validas para as areas verdes e cuja destinacao
prioritaria se destina a instalacéo de creches, escolas, postos de salde, etc.

Importante ressaltar que as praticas que determinam os percentuais devidos a
cada um destes componentes dos parcelamentos de solo € regida pela Lei Federal
6.766, a qual determina que os municipios devam regulamentar e especificar as
caracteristicas destas doacOes de areas publicas conforme as particularidades de

cada municipio.
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Gréfico 15 - Dimensdes dos Loteamentos — Por Empresa
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014

Em Santa Cruz do Sul, a lei que regulamenta a pratica € a Lei do Loteamento.
Grosso modo, as principais caracteristicas da legislacdo prevéem a doacdo, em
parcelamentos de solo e abertura de loteamentos, de 35% da area loteada quando o
empreendimento ultrapassar a area minima de quinze mil metros quadrados. Desta
maneira, a legislacdo municipal determina que, destes 35%, 15% sejam doados a
municipalidade sob a forma de &reas publicas.

Até um periodo bem recente (2012), o Setor de Aprovacdo de Projetos,
vinculado a SMPG, determinava que esta proporcdo deveria ser subdividida em
outras duas, sendo 10% do total da area loteada sob a forma de Areas Verdes e 5%
para fins de instalacao de Equipamentos Comunitarios.

Atualmente, apos a consolidacdo da Lei do Loteamento foi acentuada a
prerrogativa da municipalidade em relacdo a definicdo da localizacdo das areas
publicas, que continuam devendo totalizar 15% da area constante em matricula, de
maneira que os empreendedores foram desobrigados a discriminar, em planta, os
percentuais e localizacBes relativos a Areas Verdes e Equipamentos Comunitarios,

cabendo, portanto, a Prefeitura Municipal, dar a devida destinacéo a tais areas.
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7

No entanto, como € possivel verificar na Tabela 16, seis dos dezoito
loteamentos aprovados apresentam percentuais de doacdo de Sistema Viario
inferiores aos preconizados em lei. Ao longo desta pesquisa ndo foi possivel
identificar as razdes de tais discrepancias. No entanto, é sabido que sdo comuns as
negociacdes entre empreendedores e poder publico, envolvendo contrapartidas e
compensacdes, de maneira que, neste trabalho, sera considerado que, a priori, as
determinacdes legais relativas as doacoes de area para fins de execucao da malha
viaria tém sido realizadas em obediéncia a legislacao pertinente.

A lei municipal também determina as dimensdes minimas das caixas de rua,
padroniza os tipos de pavimentacdo e elementos que, obrigatoriamente, devem
constar nas obras de infraestrutura, tais como redes elétricas, redes pluviais e de
aguas servidas, estacdes de tratamento, bocas-de-lobo, etc. Interessa a esta
pesquisa, sobremaneira, a questao pertinente ao dimensionamento das vias e tipo
de pavimentacdo, porquanto intrinsecas a configuracdo espacial resultante da
execucado destes loteamentos e de sua relacdo no ambito do espaco urbano. A
questdo do dimensionamento das caixas de rua, sua localizacdo, tipo de
pavimentacdo e respectivas orientacdes e interligacfes, possuem impactos ébvios
na configuracao espacial destes novos empreendimentos.

Em virtude das caracteristicas morfolégicas e da estrutura fundiaria das glebas
rurais onde se desenvolvem estas conversdes territoriais para a producdo dos
loteamentos, a malha viaria resultante, invariavelmente assume a configuracéo
urbana tipolégica conhecida como “espinha de peixe”, a qual Palma (2014) observa
estar relacionada a uma elevada segregacao espacial e, como se vera ao longo do
capitulo, com impactos diretos na composicdo da DSEU urbana. Contudo, importa
ressaltar, a guisa de chiste, que tal comparacéo € desabonadora ao animal, uma vez
que a articulacdo entre as vias esta, no espaco interno dos loteamentos, somente a
servico da otimizacdo e da maximizacdo da quantidade de lotes possivel de ser
executada tendo em vista a obtencdo do maior lucro possivel por parte do
empreendedor. Portanto, em virtude de légicas projetuais inerentes a cada
empresa, da-se que a articulagdo da malha viaria entre empreendimentos diferentes,
freqientemente apresenta-se conflitante ou desconexa, com importantes reflexos
negativos em termos de mobilidade urbana, principalmente se levarmos em

consideracao as necessidades relativas ao transporte publico e servicos essenciais.
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Por outro lado, em que pese a hierarquia das vias, torna-se flagrante as
consequéncias nefastas do desconhecimento, por parte do poder publico, do da
matriz fundiaria onde sdo produzidos estes loteamentos. Tal desconhecimento
acaba por se traduzir na completa omissdo, por parte da municipalidade, em
fornecer diretrizes minimas tendo em vista a evolugcdo das demandas destes
empreendimentos no que tange as necessidades crescentes da racionalizacéo e
otimizacao da malha viaria.

Aos empreendedores, naturalmente, cumpre obedecer a legislacdo. E a estes,
por agirem de forma individual com vistas ao aproveitamento maximo de seu
empreendimento e por ndo disporem dos meios, nem do conhecimento do sistema e
da malha viaria como um todo, ndo pode ser imputado a responsabilidade de
antever futuros conflitos. Desta maneira, a municipalidade acaba por abrir méao,
irresponsavelmente, de sua prerrogativa Unica de organizar o crescimento urbano de
forma minimamente racional tendo em vista a antecipacdo de conflitos futuros
relativos a mobilidade urbana. As relacdes entre areas privadas e publicas passarao
a ser analisadas em mais detalhes na sequéncia. No Quadro 18, abaixo, podem ser
observados os dados agregados relativos aos dezoito loteamentos pesquisados.
Note-se que a proporcionalidade geral entre o espaco publico e privado se da

consoante a legislacao pertinente.

Quadro 18 - Relac&o Areas Publicas e Areas Privadas nos Loteamentos

Areas Superficie (m?) %
Lotes 1.468.377,76 64,72
Areas Publicas (EC + AV) 278.808,77| 12,29
Areas Publicas (Sistema Viario) 500.093,49 22,04
APP's 69.803,98 3,08

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014

Ressalta-se que o somatorio das areas e percentuais relativos as areas de
lotes e areas publicas contém um pequeno erro. Deve-se a diferencas pontuais nos
dados informados, uma vez que a base de dados fornecida pela SMPG encontra-se
bastante desagregada, ou a uma possivel sobreposicdo entre os valores de APP e
Areas Publicas. De qualquer maneira, a diferenca € muito pequena.
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E importante mencionar também que, até dezembro de 2012, as APP’s
poderiam ser consideradas enquanto areas constituintes das Areas Publicas doadas
a municipalidade. Os percentuais variavam conforme o caso ou o local. Era praxe
também dividir as Areas Publicas em duas subunidades; Equipamentos Publicos
(5% da area a ser loteada) e Areas Verdes (10% da area a ser loteada). No entanto,
a partir de janeiro de 2013, a municipalidade aboliu esta subdiviséo, entendendo que
€ prerrogativa do poder publico a destinacdo das areas doadas. Em consoante com
a legislacéo federal, portanto, as areas publicas devem somar 15% da area total a
ser loteada e as APP’s ndo podem ser computadas enquanto areas publicas.
Objetivando melhor visualizagdo dos dados obtidos, elaborou-se o Gréfico 16,

abaixo:

Gréfico 16 - Relacdo Areas Publicas e Areas Privadas nos Loteamentos
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014

Cumpre ressaltar uma importante consequéncia resultante destes processos
de parcelamento de solo. Ainda que seja positivo verificar o cumprimento do
preconizado pela legislacdo no tocante a doacado de areas publicas, é fundamental,
também, compreender o significado que o montante de area destinado a
comunidade representa. Considerando-se o total de areas publicas doados a
municipalidade em virtude desses processos de converséo de territério, observa-se
que o montante totaliza, aproximadamente, 0,85km?2. Isto representa, por exemplo
uma superficie superior a onze dos trinta e sete bairros do municipio, ou, um terco

da area central da cidade, com destinacdo exclusivamente publica.
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Convém ressaltar que tais areas, portanto, estdo sob responsabilidade da
municipalidade e que delas advém custos de manutencdo, conservacao e reparos
0S quais serdo absorvidos pela comunidade como um todo. Cabe questionar em que
medida tais custos, no longo prazo, acabem por onerar o funcionamento dos
servigos publicos e, em que medida, tais custos contribuem, ou contribuirdo para a
elevacdo dos precos dos imodveis nestas localidades e demais tributos relacionados
a propriedade privada da terra.

Em tempo, e ilustrando tais argumentos, observe-se matéria veiculada no jornal
Gazeta do Sul na data de 14 de Fevereiro de 2015, pagina 05, onde é destacado o
inicio do processo licitatério, de iniciativa do poder publico municipal, que, através do
edital 02/2015, coloca a venda sete imoveis de propriedade do Municipio.

Os imdveis em questdo constam do estoque imobiliario derivado das doacfes
de area a municipalidade em virtude da abertura de novos loteamentos e totalizam
pouco menos de trinta mil metros quadrados, com valor estimado de alienacéo de
R$ 6.852.163,33. De acordo com o diario: “Como essa licitagcdo é do tipo maior
oferta, os vencedores serdo aqueles que apresentarem o maio valor para cada
imovel.”.

Destacam-se, aqui, algumas evidéncias que vém ao encontro dos temas
abordados até o momento e que constituem o escopo desta pesquisa: destes sete
imoveis ofertados, um estd localizado no Cinturdo Verde (com 323,74 metros
quadrados) e um no Jardim Europa (com 10.664,10 metros quadrados). As duas
areas sado lindeiras ao bairro Country e estdo localizadas em loteamentos cujo
publico alvo é de alto poder aquisitivo. Outras duas areas contabilizam 10.167,58
metros quadrados e estdo localizadas no bairro Country, sendo que uma delas faz
parte de um loteamento que consta da listagem dos empreendimentos pesquisados.

Portanto, torna-se evidente que, além da incapacidade do poder publico em
gerir tais estoques imobilidrios, em virtude do crescente 6nus gerado para a
municipalidade pela velocidade no aumento da producdo de novos loteamentos; a
oferta destes imoveis, nestas localiza¢bes, confirma a tendéncia da crescente
segregacao espacial que se verifica no bairro, notoriamente conhecido por se
constituir em destino preferencial para a producédo de alojamento para as classes
mais abastadas, as quais possuem menos dependéncia em relacdo a prestacao de

servicos publicos.
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Por outro lado, tal oferta de estoque imobiliario, nada mais faz do que valorizar
0s imQveis ja existentes na regido, contribuindo para a elevagédo geral dos precgos e
cristalizando de maneira concreta a posicao diferenciada da populacéo residente da
DSEU. Deve-se ressaltar ainda que, por meio de iniciativas como esta, em que o
poder publico oferece imoveis constantes de seu estoque de reserva para “aqueles
gue apresentarem o maio valor para cada imével”, conforme destacado na matéria
jornalistica, a municipalidade assume o papel, no mercado, tipico de um agente
capitalista que detém o monopdlio de determinado produto, no caso, o lote urbano.
Como em um monopdlio o valor de determinado bem é definido em relacéo ao
gue a demanda estiver disposta a pagar, a determinacdo do preco em funcdo da
maior oferta acaba por intensificar a tendéncia, ja nitida, da estratificacdo socio-
espacial. Conforme destacado por Gonzales (1985, p. 95), em virtude de o solo
urbano possuir valor e ter um preco de mercado enquanto “objeto comercializavel
[...] sujeito, portanto, as leis que regem o mercado”, ou seja, conforme a autora:
Ao construir um edificio num “setor nobre” da cidade ou em um “setor em
valorizagdo”, os alojamentos produzidos adquirem um valor mercantil,
independente de seu valor de producgédo, devido a RM que oscila de acordo

com o status dos setores urbanos e condiciona as diferentes medidas da
RD-Il em cada setor. (GONZALES, 1985, p. 105)

Portanto, tais iniciativas, além de enfatizarem a tendéncia de concentracéo e
acumulacdo de capital, através da valorizacdo dos imoveis ja existentes, dos
proprietarios, ela também contribui para o aumento crescente das rendas de
monopolio e suas variaveis dependentes, as rendas diferenciais do tipo | e Il.

No longo prazo, tais praticas, que visam a captacdo no mercado, pelo ente
publico de Rendas Absolutas, destinadas a composicdo de caixa ou investimentos
em outras areas, acabam por cristalizar a segregacdo espacial, intensificando os
contrastes radicais entre os diferentes bairros da cidade, tornando tais localizacdes
ainda mais impermeaveis a utilizacdo dos espacos urbanos pela populacdo em
geral. Dando prosseguimento ao detalhamento destas informagdes, elaborou-se o
Quadro 19, abaixo, onde se encontram discriminadas as quantidades (em metros
guadrados) doadas por cada empresa e loteamento com vistas ao cumprimento do

disposto na legislacao.



145

Quadro 19 - Relacéo Area Loteada x Areas Publicas e Sistema Viario - por Loteamento

cod. Sistema Viario Areas Publicas Area Loteada
Superficie (m?) Superficie (m?) (m?) por Loteamento
‘ 22.447,43 14.560,98 91.244,72
‘ 15.373,42 14.419,74 84.064,39
‘ 51.473,52 33.982,14 224.547,64
‘ 42.913,03 30.859,29 203.425,11
‘ 35.989,76 32.441,64 200.797,15
‘ 123.337,92 451.187,29
‘ 4.552,00 2.690,00 17.676,10
‘ 10.906,14 6.057,89 60.225,16
F2 ‘ 4.580,98 3.642,99 24.148,28
G1 ‘ 56.137,47 41.143,00 268.606,93
G2 ‘ 26.441,10 23.220,92 190.244,45
G3 ‘ 2.693,57 20.000,00
G4 ‘ 8.351,84 5.897,45 37.449,72
‘ 18.296,32 19.915,91 83.846,57
‘ 13.044,37 7.915,69 52.272,20
‘ 12.223,00 7.223,24 46.976,15
‘ 13.116,40 7.957,08 52.994,34
‘ 38.215,22 26.880,81 159.085,76
‘ 500.093,49 278.808,77 2.268.791,96

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014

Obviamente, aos maiores loteamentos cabe a maior quantidade de areas
doadas ao municipio. Levando em consideracdo, conforme observado
anteriormente, que mais de 70% destes empreendimentos estdo sob
responsabilidade de trés empresas, € possivel concluir, portanto que o monopdélio
exercido por estas na producdo e comercializagdo dos lotes se estende também a
responsabilidade de projeto e execucdo se ndo das areas publicas (Areas Verdes e
Equipamentos Comunitarios), principalmente da infraestrutura instalada e da malha

viaria.
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No entanto, € salutar ressaltar que cada empresa possui sua propria logica e
de operacdo e producdo e cabe, portanto, questionar em que medida estas
diferentes estratégias de producdo adaptam-se umas as outras e quais os reflexos
da interconexdo entre estas redes de infra-estrutura.

Por outro lado, em que pese a composicdo dos custos de venda e
comercializacdo dos imdveis, € necessario questionar em que medida o0 monopdlio
da producéo da infra-estrutura tem influéncia na composi¢do do valor no momento
da comercializacdo dos imoveis.

Embora ndo tenha sido possivel investigar a fundo estas relagdes, é bastante
razoavel inferir que, em virtude do monopdlio exercido pelas empresas na producao
destes empreendimentos, tal “pacote” de servigos executados acabe por se tornar
importante diferencial competitivo na drenagem da renda fundiaria, uma vez que, por
executarem massivas obras de infra-estrutura, tais empresas naturalmente
obtenham vantagens extraordindrias na obtencdo dos insumos, na contratacdo de
mao-de-obra, no aluguel e compra de maquinas, etc.; com evidentes reflexos na
otimizacdo da relacdo custo-beneficio na producdo dos loteamentos. Em razéo
disso, € necessario ressaltar que as categorias dos agentes produtores da producéo
do espaco urbano néo sao estanques.

Embora ndo se tenha realizado uma pesquisa mais aprofundada nesse sentido,
€ bastante provavel que tais empresas desempenhem varias funcdes, a montante e
a jusante do processo de producdo do espaco urbano e, conseqientemente,
maximizem ainda mais a drenagem dos lucros provindas da renda fundiéria.

Portanto, tais vantagens competitivas nada mais fazem do que incrementar o
processo de acumulacdo de capital e aumentar a velocidade do tempo de giro da
producdo, como observado nas etapas anteriores do processo. Esse processo, em
gue condicdes excepcionais de producdo permitem o incremento mais vantajoso dos
lucros € descrito por Gonzalez desta maneira:

Quando o excedente de valor sai ndo mais do excedente de trabalho dos
operarios na producdo, mas de condicbes excepcionais que permitem
variagdes nos precos das mercadorias acima de seu valor, o lucro
extraordinario auferido nesta producdo é fonte de Renda de Monopdlio
(RM). Tal situacéo se verifica quando uma determinada &rea apresenta
condi¢des excepcionais de producdo de mercadorias raras, em quantidades

limitadas no mercado e com precos maiores que o valor de sua producéo.
(GONZALES, 1985, p. 97-98)
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Quadro 20 - Relacéo Area Loteada x Areas Publicas e Sistema Viario - por Empresa

od dnRAEL e Areas Pub

(m2) % Superficie (m?) %

a 22.447,43 4,49 14.560,98 5,22
: 15.373,42 3,07 14.419,74 5,17
130.376,31 26,07 97.283,07 34,89

M 15335702 | 2460 [N
4.552,00 0,91 2.690,00 0,96
15.487,12 3,10 9.700,88 3,48
93.623,98 18,72 70.261,37 25,20
56.680,09 11,33 43.011,92 15,43
38.215,22 7,64 26.880,81 9,64

OTA 500.093,49 100,00 278.808,77 100,00

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014.

E necessario observar também se existe relacdo entre a proporcdo
Comprimento x Largura em um loteamento e a quantidade de terreno convertida
para se tornar malha viaria, afinal, quanto maior a quantidade de ruas, maior o custo
fixo com manutencdo de infra-estrutura. Nos Graficos 17 e 18 € possivel verificar
estes dados. No grafico 17, observa-se que a propor¢cdo do sistema viario em
relacdo as areas publicas € maior para o conjunto de ruas. Outro dado importante,
ao se analisar o Grafico 17 é que, o Loteamento G1, de forma isolada representa
mais de 40 mil m2 de doacgdo para areas publicas, o que representa cerca de 15% do
total de toda a area loteada no objeto de estudo. Juntas as empresas C, D e G séo
responsaveis pela abertura e execucao de cerca de 70% da nova malha viaria nos
trés bairros, enquanto as empresas C e G sdo as maiores “doadoras” de areas

publicas, somando juntas mais de 60% de areas destinadas ao municipio.
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Gréfico 17 - Relagéo Area Loteada x Areas Publicas e Sistema Viario — Por Loteamento
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Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014

Gréfico 18 - Relagdo Area Loteada x Areas Publicas e Sistema Viario — Por Empresa
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Observe-se que a empresa C, sozinha responde por mais de 30% de doacéo
de &reas publicas nos trés bairros que compdem a area de estudo. Os dados
relativos aos percentuais podem ser vistos no Quadro 20. Por exemplo, o tipo de
pavimentacdo adotada por certa empresa na execucdo das vias tem tanta
importancia na composigéo do custo final de um lote urbano quanto a associagéo de
uma empresa de construgdo com um fornecedor de méao-de-obra, o que acaba por
diluir o custo final.

Por outro lado, a aceleracédo no giro da producédo e consumo destes produtos
imobiliarios tem incitado justamente a relativizacdo da importancia da concorréncia
enquanto fator determinante para a queda dos pre¢os. Ao contrario, a flexibilizacao
dos modos e meios de producdo parece apontar para um acirramento da
acumulacéo de capital, a qual, paradoxalmente se traduz na escalada dos valores
de mercado dos lotes urbanos, contribuindo para a polarizacdo da segregacao
espacial dentro do tecido urbano e, talvez, dentro dos préprios empreendimentos.
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4.3. Configuracdo Espacial, Valores de Mercado, Caracteristicas de Ocupacéao
e Uso nos Lotes — Analise das Imagens Aéreas,Levantamento Fotografico e

Mapas Tematicos

Neste topico serdo analisados os padrfes de ocupacdo e uso dos lotes nos
novos empreendimentos produzidos na area em estudo ao longo da série histérica
pesquisada. Para tanto serdo utilizadas imagens de satélite obtidas através do
software Google Earth editadas pelo Setor de Geoprocessamento da SMPG e pelo
autor. Foi realizado um levantamento fotografico nos loteamentos pesquisados
objetivando identificar as principais caracteristicas da emergente ocupacdo e
utilizacao dos terrenos. Este subcapitulo caracteriza-se, inicialmente, por andlises
baseadas em imagens e material fotografico, de maneira que as conclusdes
externadas possuem carater empirico, ndo estando apoiadas em uma base de
dados especifica ou em algum levantamento estatistico. Posteriormente, conforme
detalhado na introducédo do capitulo, serdo analisadas as configuracdes espaciais
resultantes das estratégias dos agentes produtores do espaco urbano através do
mapeamento dos valores territoriais dos lotes. Tal método é util de forma a
complementar as observagfes e andlises realizadas anteriormente, uma vez que o
material coletado juntamente com as visitas in loco realizadas nos empreendimentos
permite a compreensdo da materialidade resultante dos processos histdricos
descritos e das dinamicas socioecondmicas e de mercado responsaveis pela
configuracéo destes loteamentos da maneira como se encontram atualmente.

As distintas caracteristicas dos bairros pesquisados ja foram extensivamente
discutidas nos capitulos anteriores, bem como as particularidades inerentes a cada
localidade. Em virtude das caracteristicas de ocupacdo e uso dos novos terrenos
nos diferentes empreendimentos apresentarem evidentes similaridades entre si,
principalmente no tocante a utilizacdo destes lotes para o uso residencial, onde o
surgimento de uma tipologia relativamente recente de habitacdo se destaca, isto €,
os condominios horizontais, popularmente conhecidos como “sobrados” ou
‘geminados”, esta pesquisa, neste item, se apdia também no trabalho de
BERGAMASCHI (2014) objetivando aprofundar a anélise dos resultados obtidos e
procurando evidenciar os padrbes emergentes de ocupacdo e uso destes novos

produtos imobiliarios.
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Para tanto, a metodologia empregada consiste na elaboragédo de “fichas” dos
novos loteamentos em forma de painéis no formato A4 que contém, no lado
esquerdo, a evolucdo e o crescimento do tecido urbano, demonstrada através de
imagens aéreas em quatro momentos distintos, os anos de 2008, 2010, 2012 e
2013. Aqui se optou pela analise dos grupos ou dos loteamentos de maneira
conjunta, objetivando dar maior visibilidade ndo somente ao processo de evolugao
dos empreendimentos, mas também das relacdes destes com o entorno imediato e
as caracteristicas do tecido urbano resultante.

No lado direito, estdo localizadas imagens oriundas de levantamento
fotogréfico realizado nos locais de pesquisa. Para efeitos desta pesquisa optou-se
pela realizacdo do levantamento no momento mais proximo da conclusdo do
trabalho. A utilizacdo de tal metodologia ndo inviabiliza a comparacdo do processo
histérico de evolucdo dos empreendimentos, haja vista que cada loteamento se
encontra em um momento especifico de seu crescimento.

O levantamento fotografico foi realizado em forma de percurso ao longo das
localidades pesquisadas seguindo a orientacdo geografica norte-sul. O ponto inicial
do percurso inicia-se no loteamento E1, localizado no bairro Linha Santa Cruz. A
partir desse ponto, foram visitados todos os loteamentos constantes no escopo da
pesquisa em direcdo ao sul, de maneira que foram percorridos, os bairros de Linha
Santa Cruz, Country e, finalmente, Jodo Alves.

O bairro de Linha Santa Cruz é o que se encontra ocupado ha mais tempo. E
possivel observar relativo grau de diversificacgdo de ocupacbes e Uusos,
principalmente ao longo da via principal. Esta via € considerada enquanto Zona
Comercial Preferencial segundo o PDDU de 2007, de maneira que a densidade
ocupacional e o aproveitamento do indice de Solo sdo privilegiados, enquanto o
incentivo ao uso comercial dos lotes com testada para a via encontra-se igualmente
favorecido.

N&o obstante, no espaco interno dos loteamentos, verifica-se a utilizacao
inteiramente residencial, sendo que a tipologia amplamente predominante é a
residencial unifamiliar. As constru¢des do tipo “geminado” comegam a surgir no QC
do bairro apenas em um momento muito recente, de maneira que a densidade de

ocupacao do solo, nestes loteamentos, ainda se apresenta relativamente rarefeita.
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Outra caracteristica bastante comum, assim como no bairro Jodo Alves, € a
coexisténcia simultadnea, as vezes no mesmo lote, de atributos urbanos e rurais. A
paisagem pacata do bairro de periferia € composta pelas residéncias e o frequente
uso dos lotes para o cultivo de hortifrutigranjeiros e, até mesmo, a criacdo de
animais.

Embora ndo se tenham obtidos dados conclusivos a respeito da composi¢ao do
contingente populacional, é possivel inferir, com algum grau de razoabilidade, que o
bairro apresenta uma populacédo bastante heterogénea, com jovens casais migrados
do centro e de outros bairros, herdeiros das glebas originais que foram loteadas e,
até mesmo, migrantes do meio rural. Em contraste, no bairro Jodo Alves a
segregacao populacional é mais evidente entre os moradores mais antigos, de
atividade eminentemente rural, e os moradores dos novos loteamentos.

O bairro Country diferencia-se dos outros pela quase inexisténcia de atividades
rurais. Por se tratar de uma localidade historicamente vinculada ao lazer e recreacéo
da reduzida elite santa-cruzense, o bairro ainda apresenta densa vegetacdo e
ocupacao bastante rarefeita. As construcdes realizadas nos novos empreendimentos
neste bairro, embora acentuem uma ocupacao mais densa do espacgo, ainda s&o
caracterizadas pela destinacdo as camadas mais abastadas da populacdo, de
maneira que a caracteristica de espaco segregado deste bairro ndo tem se alterado
em virtude dos novos loteamentos.

Em relacdo as caracteristicas construtivas dos alojamentos, € importante
ressaltar que, em Linha Santa Cruz, coexistem habitacdes mais antigas, varios
chalés e é onde também se verifica a maior presenca de residéncias executadas no
regime de auto-construcdo. No bairro Jodo Alves, ao contrario, nas residéncias
encontradas nos novos loteamentos, a presenca de mao-de-obra contratada é
evidente. Outra caracteristica marcante € a elevada quantidade da tipologia do tipo
‘geminado”, sendo que grande parte destes € realizada por pequenos
empreendedores da construcdo civil objetivando a venda a terceiros. Esta é uma
caracteristica importante, a qual sera discutida novamente ao fim deste capitulo.

No bairro Country, por fim, conforme ja ressaltado, a qualidade da construgéo é
a moeda de troca. Nao existem improvisos no emprego do capital utilizado para a

producédo do alojamento neste bairro.
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Conforme exposto no capitulo 2, um dos pressupostos tedrico-metodologicos
da presente pesquisa explicita a impossibilidade e inadequacédo de se tratar da
problematica do crescimento urbano analisando-se os componentes estruturadores
da cidade e da sua evolucdo no tempo e espaco de forma isolada. De fato, este
estudo propbe a abordagem do fenbmeno de maneira sisttmica, onde se deve
compreender a expansao do tecido urbano enquanto um processo dinamico, com
caracteristicas que denotam a emergéncia de padrdes e regularidades observaveis,
com alta dependéncia do processo historico e material de constituicdo deste espaco,
onde as sucessivas alternancias de equilibrio deste sistema sdo responsaveis, em
ltima instancia, pela configuracdo espacial da cidade como um todo, o que denota
as desigualdades e a diferenciacdo espacial resultante, que sdo, ao mesmo tempo,
causa e resultado das configuracdes urbanas.

Ndo obstante, neste capitulo serdo analisados os loteamentos de forma
isolada, em um primeiro momento e em conjunto, quando possivel. A andlise
particular de cada loteamento busca dar visibilidade a aspectos configuracionais
destes empreendimentos, com destaque para alguns aspectos especificos, 0s quais
cabem destacar: a configuracdo espacial destes loteamentos, onde se encontram
evidenciadas as contradigbes resultantes da apropriagdo, consumo e conversao de
territério para a producdo do espaco urbano em uma ldgica que evidencia a
contradicdo emergente que contrapde esta producdo do espaco em contraste com
uma matriz fundiaria historicamente vinculada ao assentamento de imigrantes e
caracteristicas eminentemente rurais; a diferenciacdo espacial resultante do
encontro destas distintas estratégias de apropriacdo do territério através do
mapeamento e analise da variacdo do valor territorial dos lotes no periodo de
estudo, a maneira como se da a drenagem da renda fundiaria neste modelo de
apropriagcdo e as configuracdes espaciais resultantes no espaco interno e externo a
estes empreendimentos e, finalmente, a analise visual da ocupacdo destes
loteamentos e 0s usos aos quais estes lotes estdo submetidos. A énfase na
distribuicdo espacial através da utilizacdo da técnica de mapeamento visa superar a
limitacdo apontada por HARVEY (2006) no corpus epistemoldgico do materialismo
historico-dialético na medida em que objetiva analisar as relacdes humanas e de
mercado e as suas respectivas contradi¢cdes inerentes ao levar em consideragéo o

espaco e o territdério enquanto causa e produto destas interacoes.
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Sob esta Otica, espaco e territério, longe de permanecerem enquanto
elementos neutros, praticamente assumem o0 papel ativo de agentes
intermediadores destas relacdes, problematizando, de forma mais abrangente a
producdo do espaco urbano sob o modo capitalista de producéo.

Para tanto, foi elaborada uma série de mapas tematicos dos loteamentos
objeto desta pesquisa, onde se procurou dar visibilidade as diferentes estratégias de
apropriacdo e consumo de territorio para a producéo do espaco urbano dentro desta
concepcao sistémica, com elevado grau de complexidade, que o crescimento e a
ampliagdo do tecido urbano apresentam. Os mapas elaborados apresentam uma
série de informacdes pertinentes ao estudo e analise desse processo e foram
organizados da seguinte maneira: em primeiro lugar, para cada loteamento, foram
confeccionados dois conjuntos de mapas que devem ser analisados de maneira
conjunta e complementar. O primeiro conjunto se baseia nas tabelas de valores
fornecidas pelas empresas responsaveis pela aprovacdo e execucado dos
loteamentos. As empresas forneceram os arquivos digitais, onde estdo dispostas a
localizacdo e dimensdo dos lotes, a configuracdo espacial dos loteamentos,
localizacdo e dimensdo das areas publicas, sistema viario e APPs. Estes arquivos
foram trabalhados posteriormente, acrescidos das informagdes relativas aos valores
pecuniarios dos lotes. Para a confeccdo desta legenda, utilizaram-se todos os
valores informados pelas empresas, dos mais antigos aos mais recentes, e do
menor valor encontrado ao maior. Uma vez realizada esta listagem, os valores foram
organizados em “faixas de valores”, em ordem crescente, com valores em R$. Em
cada loteamento pesquisado, demonstrou-se a configuracdo geral de distribuicdo
dos lotes e, concomitantemente, a distribuicdo espacial destes em fungcdo dos
valores de comercializacdo de cada um, do mais barato ao mais oneroso em termos
absolutos. Buscou-se verificar a variagdo das rendas diferenciais dos distintos lotes
e observar qual configuracdo espacial resulta da distribuicdo destas diferentes
rendas no interior dos empreendimentos.

O segundo conjunto de mapas estabelece uma relacdo de proporcionalidade
entre os valores de mercado de cada lote em funcdo de sua superficie. Ou seja, a
metodologia € idéntica a elaborada para o primeiro conjunto de mapas, com a
diferenca de que, aqui, tomaram-se 0s valores relativos a cada lote, sendo que este

valor é dividido pela area superficial de cada lote.
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Assim, as faixas de valores foram organizadas igualmente de maneira
crescente, totalizando 19 faixas distintas, e cujos valores estdo expressos em R$/mz2.
Os mapas foram confeccionados da seguinte forma: no cabecalho encontram-se
informacdes relativas ao nome do loteamento (indicados por codigo, conforme
descrito anteriormente — F1, G2, etc.), ao ano a que se refere o mapa e se este faz
parte do conjunto 1 ou 2 (respectivamente R$ e R$/m?2). Abaixo do cabecalho
encontra-se novamente o cédigo do loteamento e ano a que se refere o mapa,
indicado a esquerda e, a direita, o bairro onde se encontra o loteamento.

Abaixo do cabecalho encontra-se uma legenda que informa, em um esquema
de cores, os diferentes tipos de éareas publicas (Areas Verdes, Equipamentos
Comunitérios, etc.) e os lotes comercializados. No canto inferior esquerdo localiza-se
a legenda com a respectiva gradacdo de valores dos lotes informados pelas
empresas. Ao lado desta, apresenta-se um gréfico, em forma de barras
longitudinais, que indica os quantitativos agregados do total de lotes encontrados por
faixa de valor em cada empreendimento. A legenda informa o total de lotes os quais
tiveram seus valores informados, o numero total de lotes efetivamente constante em
cada empreendimento e o valor médio encontrado dos lotes os quais tiveram 0s
valores informados. Esta informacé&o é importante, na medida em que torna possivel
a comparacao entre os diferentes loteamentos.

Ao lado da legenda encontra-se uma imagem aérea obtida através do
software Google Earth. As imagens nos diferentes mapas séo do ano de 2013, o que
permite comparar a situacdo dos loteamentos naquele ano. Da mesma maneira que
cada empresa possui uma estratégia propria no parcelamento do solo e
comercializacdo dos lotes, 0 mesmo vale para 0 armazenamento e processamento
dos dados relativos a estes. Ou seja, poucas empresas mantém arquivadas as
séries histéricas de variacdo de valor dos terrenos. Na verdade, tal situacdo €
excecdo. Desta maneira, a cada nova atualizagdo, os valores antigos sao
descartados e substituidos pelos novos valores.

Na medida em que os lotes vao sendo comercializados, é também praxe
entre as empresas o descarte das informacdes relativas a estes terrenos, o que
contribui para a auséncia de informacgfes em alguns mapas como se verificara mais
adiante. Da mesma maneira, um grande numero de lotes € mantido enquanto

estoque de reserva, de forma que nem todos possuem seu valor especificado.
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Portanto, como serd possivel verificar na anélise dos mapas, existe um
grande numero de lotes “em branco”, e tal auséncia de informagdes se deve a este
tipo de procedimento por parte das empresas. Algumas empresas, ao
comercializarem os terrenos, indicam o ano em que foi realizada a venda. Sempre
que possivel, buscou-se indicar 0 ano de comercializacdo dos terrenos através de
um quadrado vermelho. Este procedimento busca dar visibilidade ao padrdo que
denota a preferéncia, por parte do consumidor, na aquisicdo dos terrenos e
corresponde ao que Harvey (1980, p. 144) conceitua como “problema sequencial de
ocupacao do espaco”.

Infelizmente, poucas empresas se utilizam de tal metodologia, de maneira que
este tipo de informacdo esta demonstrado nos mapas de maneira incompleta.
Optou-se por representar esta informacédo, sempre que possivel, pois se trata de um
indicador importante que sinaliza para um padrao de ocupacdo territorial ao longo do
tempo. E necessario mencionar que foi possivel retroagir, referentemente aos
valores dos lotes, até o ano de 2008.

A auséncia de informacdes anteriores a este ano ndo permitiu a compilacao
de dados mais antigos, sendo que, nos mapas elaborados, a maioria apresenta
informacdes no periodo compreendido entre 2011 a 2014. Em alguns casos
especificos, optou-se por ndo se proceder ao mapeamento, em virtude da dimenséo
do loteamento, sua localizacdo ou outro motivo. De qualquer maneira, todos o0s
empreendimentos serdo mencionados e, quando necessario, explicitados os motivos
da omisséo. Foram confeccionados os mapas de 10 loteamentos, 0 que representa
um total de 2.846 lotes, ou 1,82 km? de superficie, totalizando cerca de pouco mais
de 80% da quantidade de lotes e mais de 70% da area total loteada no periodo
pesquisado.

No Quadro 21 estdo indicados os cédigos dos loteamentos, o ano da
aprovacao junto a SMPG, o bairro onde estdo localizados empreendimentos e os
respectivos valores de mercado por ocasido da aquisicdo destas glebas e valores de
ITBI relativos.

Esta tabela foi elaborada a partir de dados arquivados na SMPG nos
processos de abertura de loteamentos, e 0s respectivos valores de venda e ITBI

indicados encontram-se gravados em matricula.
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Quadro 21 - Valores de Venda e ITBI das Glebas destinadas a Loteamentos

R$ RS R$/m? RS/m?

A 265.000,00 510.738,71 2,52 4,87 Linha Santa Cruz
780.800,00 785.401,12 9,29 9,34 Country
373.483,45 786.382,37 1,66 3,50 Country

48.000,00 606.752,64 0,68 8,62 Jodo Alves
Linha Santa Cruz
4 D Jodo Alves
119.999,99 120.000,00 0,94 0,94 Linha Santa Cruz
155.000,00 261.474,36 2,15 3,62 Linha Santa Cruz
Linha Santa Cruz
Jodo Alves
105.089,98 1.225.174,26 0,55 6,44 Jodo Alves
80.000,00 144.000,00 4,00 7,20 Jodo Alves
: Jodo Alves
245.000,00 268.222,50 2,28 2,50 Linha Santa Cruz
Linha Santa Cruz
Linha Santa Cruz
4 Linha Santa Cruz
81.421,78 81.421,78 2,00 2,00 Linha Santa Cruz

Fonte: Elaborado pelo Autor. SMPG — Dezembro 2014

Cumpre destacar que cada caso possui particularidades especificas no
momento da comercializacdo, sendo que o ato de compra das glebas em sua
totalidade pode ser considerado como excecdo. Geralmente, 0s terrenos nao séo
negociados por inteiro, remanescendo em nome dos vendedores parcelas de terra
do total negociado. A ocorréncia de permutas também é recorrente ou, fracdes da
gleba sdo adquiridas por diferentes agentes ou empresas. Nos loteamentos dos
quais foi possivel obter dados mais consistentes, deve-se observar algumas
particularidades que denotem uma tendéncia quando da celebragdo dos contratos:
conforme se pode depreender da tabela, verifica-se que, geralmente, o valor
negociado € inferior ao valor de ITBI correspondente, avaliado pela SEFAZ.

Informalmente, se obteve a informacdo de que tal pratica refere-se a acordos
entre as partes, com repasses aos vendedores de maneira extra-oficial, seja em

espécie permutas.
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Outro objetivo da venda com valores inferiores a avaliacdo d& conta da
intencédo, por parte dos compradores, de evitar os ganhos de capital advindos destas
transacdes, 0 que oneraria os compradores, quando da futura negociacao dos lotes,
em virtude da maior incidéncia de impostos relativos ao fisco.

O que importa reter, por hora, é que tal pratica, de compra dos terrenos com
precos nitidamente inferiores a avaliacdo destes iméveis por parte do poder publico
contrasta de maneira evidente com a pratica de compra e venda dos lotes apos a
conclusdo dos loteamentos, quando, via de regra, os valores praticados pelo
mercado na comercializacdo dos lotes sao, geralmente, superiores aos valores de
ITBI.

Tal fato nos permite inferir, por exemplo, que existe a percepcdo de um lucro
extraordinario, por parte dos agentes de mercado, ja na fase inicial de um
empreendimento. Na verdade, conforme se pode observar e depreender dos dados
expostos até o momento, a aufericdo de lucros extras é passivel de ser verificada
em cada etapa do processo, do inicio até a comercializacdo dos lotes e estes lucros
extraordinarios sdo tanto mais potencializados quanto maior a caracteristica
monopolistica nestes empreendimentos.

A partir de agora, dando seguimento a analise dos dados obtidos em campo,
dar-se-a prosseguimento a pesquisa, com o detalhamento dos loteamentos

pesquisados e das respectivas configuracfes espaciais resultantes.



159

Bairro Linha Santa Cruz — Loteamentos Al, C3, E1, F1-2,HlaH4 e ll

Conforme a observacéao realizada no inicio do capitulo, o percurso inicia-se na
porcao norte do bairro de Linha Santa Cruz, onde estéao localizados os loteamentos
Al e E1. Este Gltimo apresenta caracteristicas de um parcelamento de solo realizado
entre familiares para a individualizagdo de matriculas e/ou reparticdo entre
herdeiros. Apresenta vasta area remanescente, 0 que € um indicativo da intencéo de
manter um estoque de terras para a execucdo de um futuro empreendimento.
Observando-se as fotos (imagens 01 e 02 e 07 e 08) constantes da Figura 23 é
possivel verificar que se trata de uma ocupacdo quase que totalmente residencial.
Na imagem aérea verifica-se a presenca de um grande galpdo que ocupa dois lotes,
o qual é utilizado para uma espécie de servico de serralheria ou similar. A visita ao
local permite inferir que se trata realmente de um empreendimento familiar e néo
apresenta outras caracteristicas significativas.

A imagem de satélite, por outro lado, permite verificar que, por volta de 2010,
foi construida uma residéncia no espaco originalmente destinado a uma rua. E
possivel observar também o relativo aumento da vegetacdo na éarea do
empreendimento e adjacéncias, o que indica que esta localidade tém se mantido
relativamente estavel ao longo da ultima década. O loteamento ao norte trata-se de
um futuro condominio de lotes (loteamento fechado) o qual, at¢é o0 momento da
conclusao desta pesquisa, ainda encontrava-se em tramite junto ao Setor de Anélise
de Projetos da SMPG.

Portanto, € razoavel concluir que os empreendimentos nesta por¢édo do bairro
ainda se encontram em “compasso de espera”, sendo que o passivo ou o estoque
de lotes existentes ainda aguarda um gatilho de mercado para fins de
comercializacdo. As outras imagens, constantes na Figura 24 evidenciam a
pluralidade de usos ao longo da via principal nas proximidades do loteamento
pesquisado. Constatou-se a presenca de servicos tais como bares e
supermercados, bem como a presenca de servicos mais prosaicos, conforme
demonstrado na imagem 05, que se trata de um pequeno estabelecimento de
cabeleireiro e estética. A imagem 06 € um pouco mais ao sul e denota o conflito de
usos que comeca a surgir no bairro. Constata-se a curiosa presenca de uma

vidracaria ao lado de um antigo cemitério.
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Figura 23 - Loteamento E1 — Ficha com Imagem Aérea e Levantamento Fotografico

1
.
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Fonte: Elaborado pelo Autor. Google Earth e Visita in loco — Fevereiro 2015
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O loteamento Al possui data de aprovacado junto & SMPG no ano de 2013.
Nao foi possivel localizar a empresa responsavel por este empreendimento, de
maneira que nao foram confeccionados os mapas relativos a sua configuracao
espacial e respectivos mapas de valores. Da mesma forma, como € possivel
depreender das imagens de satélite na figura acima, a gleba permanece livre de
intervencdes ao longo do periodo.

Os dois loteamentos que confinam o empreendimento pesquisado foram
aprovados em datas anteriores ao periodo destacado nesta pesquisa, portanto, ndo
integram o escopo deste trabalho. Todavia, tendo por objetivo contextualizar a
localidade, optou-se por proceder ao registro fotografico de um dos loteamentos
lindeiros (indicado na Figura 24), destacando algumas particularidades do entorno
do empreendimento.

De maneira geral, os empreendimentos vizinhos apresentam 0S mesmos
padrbes de ocupacdo registrados em outros loteamentos do bairro, isto &,
predominancia de construcdes residenciais unifamiliares, coexisténcia de
caracteristicas urbanas e rurais ao mesmo tempo em que constru¢cdes mais antigas
dividem espaco com as novas. E possivel verificar também indicios de alojamentos
executados através do expediente de autoconstrucdo. Por outro lado, ao se observar
as imagens de satélite, verifica-se que a evolugcdo do Quadro Construido nos
empreendimentos lindeiros em quase nada se alterou desde o ano de 2008,
denotando, de certa maneira, que tais loteamentos, executados em anos anteriores,
esgotaram, por hora, o seu potencial de atratividade.

Considerando a massiva oferta de lotes em outras localidades, é razoavel
supor que estes empreendimentos permanecerdo neste estado latente até o
momento em que a dinamica de mercado se altere, demandando novas
modificacdes. Entretanto, cumpre ressaltar um caso de excecdo observado no
loteamento lindeiro. A construcdo registrada na imagem 06 trata-se de um
empreendimento institucional de cunho religioso. Além de representar uma tipologia
diferenciada de utilizacdo do lote, o fato mais significativo a ser destacado é que
esta construcdo esta sendo erigida em uma area publica. Tal evidéncia, portanto,
corrobora a arguicao elaborada anteriormente no que diz respeito a producdo em
grande escala de areas publicas, gerando um passivo 0 qual a municipalidade

encontra-se incapaz de gerir de maneira eficiente.
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Figura 24 - Loteamento Al — Ficha com Imagem Aérea e Levantamento Fotografico

Fonte: Elaborado pelo Autor. Google Earth e Visita in loco — Fevereiro 2015
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Cerca de dois quildometros ao sul, encontra-se o primeiro grande grupo de
loteamentos executados contiguamente dentro do periodo histérico abrangido por
este trabalho. Conforme se pode depreender (Figura 25), trés dos quatro
empreendimentos estdo sob responsabilidade de uma Unica empresa. A visita in
loco é util para a identificacdo de padrdes existentes tanto na configuracdo espacial
dos lotes quanto das caracteristicas das constru¢des existentes no local.

Em primeiro lugar, cumpre ressaltar a diversidade de usos, com alguma
predominéancia dos empreendimentos de cunho comercial que podem ser
encontrados ao longo da principal via de acesso. A imagem 01 foi obtida junto a
entrada do loteamento. Embora ndo constem na foto, ao lado da loja de esquina
existem ao menos mais cinco estabelecimentos comerciais, configurando uma
espécie de centro comercial de bairro, ao passo que um quarteirdo ao sul encontra-
se o posto de combustivel que figura na imagem 02. Desta maneira, fica evidente o
dinamismo do crescimento no bairro.

A titulo de observacdo: em rapida conversa com o proprietario do posto de
combustivel, este relatou acerca do rapido crescimento do bairro e se declarou
enquanto um pequeno investidor, tendo adquirido alguns terrenos nos novos
loteamentos a guisa de investimento. O fato curioso que os lotes adquiridos ndo sédo
no bairro de Linha Santa Cruz e, sim, no bairro Jodo Alves. Tal episodio denota a
pulverizacdo e a atuacdo dos mais diversos tipos de agente neste emergente e
expansivo mercado imobiliario. E importante ressaltar a quase invisibilidade destas
microeconomias, ainda que o0 impacto dessa dinamica possa ser claramente
observado atraves de seus efeitos no territorio.

Portanto, a analise das imagens aéreas e das fotos obtidas no local permite
algumas conclusdes. Os loteamentos H3 e H4 sdo, na verdade, etapas de um
mesmo empreendimento. E possivel verificar a evolugdo da ocupacdo seqiencial do
espaco ao longo do periodo. Observa-se uma diferenca na seqiiéncia de ocupacao
em relacdo aos loteamentos H2 e H3-4. Enquanto que no primeiro os lotes
prioritariamente ocupados localizam-se na por¢cdo mais aos fundos, no ultimo essa
ocupacao iniciou-se primeiramente nos lotes mais préximos a avenida. Verifica-se
também que o loteamento H2, conquanto menor, foi ocupado de maneira mais
rapida, ao passo que nos dois empreendimentos, 0 periodo crucial para a execugao

das construcdes se deu entre os anos de 2010 e 2012.
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Figura 25 - Loteamento C3, H2, H3 e H4 — Ficha com Imagem Aérea e Levantamento
Fotogréafico
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Fonte: Elaborado pelo Autor. Google Earth e Visita in loco — Fevereiro 2015
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O Ioteamento H2 ainda apresenta significativa superficie de é&rea
remanescente, com cerca de 60% da area constante em matricula. Observando o
Quadro 16, verifica-se que as proporcionalidades de areas publicas referentes ao
empreendimento foram doadas, de maneira que € bastante razoavel supor que se
trata de estoque especulativo destinado a um possivel futuro empreendimento. E
possivel verificar a incidéncia absoluta de residéncias unifamiliares. Nao existem
construcdes do tipo “geminado” nestes loteamentos. O padrdo de acabamento das
construcdes € relativamente bom e, de acordo com a tipologia, é possivel supor a
predominancia de populacdo de classe média, conforme pode ser observado nas
imagens 03, 04 e 06. Verifica-se também a coexisténcia de caracteristicas rurais e
urbanas, das quais a imagem 05 é testemunha. Tal pratica é bastante recorrente na
localidade.

E necessario observar, comparando as imagens aéreas e a visita ao local, que
possivelmente tal cultivo de produtos n&o ocorra somente em terrenos particulares.
Algumas destas pequenas plantacbes ocorrem em areas verdes e terrenos
destinados a equipamentos publicos, bem como em ruas transversais as quais
deveriam ser a conexdo com a malha viaria de outros loteamentos e que, no
momento, n&o se encontram abertas.

Chama a atencdo uma particularidade relativa ao tipo de infra-estrutura.
Enquanto que a rede elétrica e a rede de drenagem pluvial apresentam
similaridades, verifica-se que o tipo de pavimentacdo empregado difere nos dois
empreendimentos. S&o utilizados, alternadamente, blocos intertravados de concreto
e revestimento asfaltico. Além dos Obvios efeitos sobre o ambiente urbano
considerando a escala de uso, tal evidéncia denota, a tentativa de otimizacéo, por
parte do empreendedor, na drenagem da renda fundiaria oriunda dos
empreendimentos. O loteamento C3 é o mais recente do grupo. Encontra-se em
fase de execucdo, conforme pode ser observado nas imagens aéreas e fotos do
local. E possivel verificar a existéncia de uma jazida mineral na porcéo intermediaria
do loteamento. O curioso € que o local da exploracdo, ao se comparar o mapa do
loteamento, compreende cerca de quinze terrenos. Ainda que, conforme observado
na Figura 27, a maior parte dos lotes possua valores relativamente acessiveis, 0
mapa de valores relativos ndo deixa davidas quanto a intengcdo do empreendedor

em realizar a maior extracéo de renda relativa possivel neste empreendimento.
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Figura 26 - Loteamentos F1, F2, H1 e I1 — Ficha com Imagem Aérea e Levantamento Fotografico

¥
.
"'s)

>

.

F

Loteamento FL, FZ Ml e i1

LOTn 08
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Finalizando o percurso pelo bairro de Linha Santa Cruz, encontra-se um
agrupamento de oito loteamentos sendo que quatro destes compdem o rol de
empreendimentos estudados nesta pesquisa (Figura 26). Os loteamentos 11 e F2
conformam um Unico loteamento, ainda que tenham sido executados por empresas
diferentes, sendo que o primeiro € 0 mais antigo do grupo pesquisado, aprovado no
ano de 2003, ao passo que o ultimo se trata do mais recente, aprovado em 2013.

O loteamento H1, por sua vez, apresenta as mesmas caracteristicas de
conformacao da gleba dos outros empreendimentos pesquisados, e se apresenta
bastante estreito e comprido, ao passo que o loteamento F1, diferencia-se dos
demais por ndo apresentar testada para a Avenida Orlando Oscar Baumhardt.

Portanto, o loteamento H1 apresenta cerca de trinta por cento da area
constante em matricula enquanto area remanescente, sendo que parte desta se
localiza aos fundos da gleba. E improvavel que tais areas venham a ser parceladas
no futuro, haja vista a configuracado espacial peculiar resultante, que inviabiliza o
aproveitamento para a constituicdo de lotes urbanos (Figura 29). Entretanto, em se
mantendo a disposicdo do governo municipal em proceder ao leildo de novas areas
publicas, é impossivel, neste momento, afirmar categoricamente que tal situacéo
ndo se altere em um futuro proximo. Portanto, atualmente, esta porcdo de terras
configura-se enquanto importante reserva ambiental haja vista a expressiva
evolucdo da exploracdo da jazida mineral ao sul do loteamento conforme é possivel
verificar nas imagens aéreas (Figura 26).

Em relacdo a ocupacado sequencial do espaco, € possivel observar um padrao
semelhante ao verificado em outros empreendimentos. Para o empreendedor,
talvez, esta preferéncia na aquisicdo dos terrenos por parte dos consumidores tenha
frustrado parcialmente as estratégias de comercializacdo dos lotes, uma vez que,
conforme é possivel verificar nos mapas de valores relativos (Figura 30), os terrenos
com valores mais elevados tém sido preteridos no momento da compra.

O loteamento F1 encontra-se em fase de execugdo, sendo que, conforme
observado na visitagdo ao local, somente uma residéncia encontra-se concluida e
menos de meia duzia de outras obras encontram-se em andamento. Este
loteamento, em virtude de sua configuracao espacial particular, a qual ndo apresenta
testada para a via principal encontra-se, de certa maneira, relativamente segregado

do tecido urbano circundante.
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N&o obstante, é o primeiro loteamento dentre os observados no bairro de Linha
Santa Cruz a apresentar o surgimento da tipologia do tipo “geminado” conforme se
verifica na imagem 01 (Figura 26). Ainda que tal tipologia se manifeste em outros
empreendimentos mais antigos, no grupo pesquisado esta se apresenta enquanto
uma tendéncia que vém ganhando fblego.

Os loteamentos 11 e F2 apresentam caracteristicas que permitem que estes
sejam considerados enquanto um udnico loteamento, apesar de estarem sob
responsabilidade de empresas distintas e haverem sido realizados em momentos
diferentes. Em que pese este intervalo de tempo, as diferengcas entre os dois
empreendimentos ndo poderiam ser mais significativas, como se vera a seguir. A
verificacdo in loco das caracteristicas dos empreendimentos demonstrou-se
bastante instrutiva e evidenciou grandes contrastes nas estratégias de apropriacéo e
conversao do territério com vistas a extracao da renda fundiéria.

Em primeiro lugar, conforme se observa na evolugdo da ocupacédo dos lotes
através das imagens de satélite, verifica-se que, ainda atualmente, a ocupacéao dos
lotes se demonstre bastante rarefeita. Conforme pode ser verificado nas imagens 05
e 06 (Figura 26), o desleixo na manutencao dos terrenos baldios € evidente, sendo
gue a presenca de vegetacao rasteira e abundante pode ser verificada em todos os
lotes. Por outro lado, é necessario que se ressalte que a respectiva empresa nao
realizou obras de infra-estrutura minimas. Nao foram obtidos dados relativos aos
procedimentos de aprovacao deste loteamento junto a SMPG, mas o fato é que o
loteamento ndo apresenta pavimentacdo em sua malha viaria, ainda que tenham
decorrido mais de dez anos apd6s o seu inicio. Da mesma maneira, 0
empreendimento conta com um sistema de tratamento de esgotos baseado na
utilizacdo de sumidouros dentro dos proéprios lotes. Isto €, a empresa ndo executou
nem mesmo a rede de drenagem pluvial.

Tais evidéncias denotam uma estratégia voraz de drenagem da renda fundiaria
a qual nao foi verificada em nenhum outro empreendimento, e que se caracteriza
pela transferéncia do 6nus advindo da execuc¢do das obras de infra-estrutura para os
futuros compradores dos lotes comercializados. Tal situacdo € ainda mais
contrastante, ao se observar, por exemplo, os procedimentos adotados pela

empresa responsavel pelo loteamento F2.
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Ainda que este possua dimensdes bastante reduzidas, o zelo na execugéo das
obras de infra-estrutura é evidente, conforme pode ser depreendido das imagens 07
e 08. Embora conte com apenas 52 lotes, a empresa atualmente executa no local
uma Estacdo de Tratamento de Esgotos (ETE). Tal obra representa significativo
investimento por parte do empreendedor tendo em vista o reduzido estoque de
terrenos a ser comercializado. Da mesma maneira, a imagem 07 é bastante
eloquiente no que diz respeito as diferentes estratégias adotadas pelas empresas na
execucdo das obras necessarias de infra-estrutura. Nao obstante o fato de o
loteamento F2 encontrar-se totalmente segregado do tecido urbano, uma vez que
nao possui testada para via publica existente e se comunicar com o restante da
cidade através do loteamento |1, a pavimentacdo esta sendo realizada com o uso de
bloquetes (porcao superior da imagem), ao passo que a via de acesso, que pertence
ao outro loteamento, permanece hi mais de dez anos em sua situacdo original, isto
€, sem pavimentacdo. Por outro lado, a ocupacdo e utilizacdo dos terrenos €
predominantemente de residéncias unifamiliares que denotam o0 acesso aos terrenos
de uma populacdo de classe média. No entanto, acompanhando a tendéncia que
tem sido observada nos loteamentos mais recentes, é possivel verificar o surgimento
de construcdes do tipo “geminado” em uma época bastante recente.

Finalizando, portanto, o percurso realizado no bairro de Linha Santa Cruz, €
importante ressaltar os padrées de ocupacdo e uso do solo observado nos novos
loteamentos executados no bairro. Embora os empreendimentos apresentem
caracteristicas ocupacionais em sua maioria absoluta compostas de residéncias
unifamiliares, onde é possivel verificar a coexisténcia de atributos urbanos e rurais, €
evidente o surgimento da tendéncia na intensificacdo da drenagem da renda
fundiaria através da exploracdo do potencial construtivo dos lotes por meio de
construcbes do tipo geminado. Como sera visto mais adiante, principalmente no
bairro Jodo Alves, esta pratica € expressiva em anos mais recentes. Ao contrario
deste, no entanto, a diversificacdo de usos no espaco interno dos loteamentos
(como comércio e servigos, por exemplo) ndo dé indicios de florescimento no curto
prazo, haja vista que o bairro, principalmente em sua avenida principal, encontra-se
com a utilizacdo ja bastante diversificada e onde esta vocacdo encontra-se
consolidada. A seguir sera analisado de maneira mais detalhada os procedimentos

conversao territorial adotados nos diversos empreendimentos localizados no bairro.
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Loteamento E1

O loteamento E1 localiza-se no bairro Linha Santa Cruz e € o loteamento mais
antigo dentre os empreendimentos pesquisados. Tendo sido aprovado em 2002, ele
conta com pouco mais de cento e vinte mil metros quadrados de area constante em
matricula e apresenta a particularidade de ter somente pouco mais de dezessete mil
metros quadrados convertidos em loteamento. Ou seja, apresenta somente
dezenove lotes que somam pouco mais de dez mil quadrados de area,
correspondendo a cerca de sessenta por cento da area loteada. Sua area
remanescente, portanto totaliza quase cento e dez mil metros quadrados, o que
representa quase a totalidade da gleba.

N&o obstante, foram efetivadas as doacdes de areas publicas dentro dos
percentuais preconizados na legislacéo e ele apresenta, portanto, duas ruas e duas
areas publicas que contabilizam, respectivamente, pouco mais de quatro mil metros
quadrados de “malha viaria” e pouco mais de dois mil e quinhentos metros
guadrados de area publica.

Estas caracteristicas assemelham este empreendimento mais a um processo
de parcelamento de solo do que a um loteamento propriamente dito. Na verdade,
tais evidéncias permitem inferir que se trata de um parcelamento de solo entre
futuros herdeiros da gleba do que a um loteamento com vistas a obtencéo de lucros.
Este fato € ainda mais evidenciado por se tratar de um loteamento cujo “nome
fantasia”, registrado junto a SMPG, é relativo a uma pessoa fisica, sendo que o
empreendimento também néo foi realizado por uma empresa estabelecida e, sim,
pela propria pessoa fisica que da nome ao loteamento.

Além disso, as ruas previstas ndo tém relacdo com o entorno imediato, sendo
que uma delas apresenta-se projetada sobre uma construcédo existente. E bastante
razoavel supor, no entanto, que, tendo sido doadas as areas respectivas a
municipalidade, exista a intencdo futura de proceder a ampliacdo do loteamento.
Portanto, optou-se por nédo proceder a uma investigagcdo mais profunda deste
loteamento. Desta maneira, ndo se obteve o mapa com a configuracdo espacial dos

lotes, tampouco as tabelas de valores.



171

Loteamento C3

O loteamento C3 € 0 que apresenta as maiores lacunas em termos dos valores
dos imQveis, 0 que, no entanto, ndo impede que se verifiquem alguns dos padrdes ja
elencados por este estudo.

Tendo sido aprovado recentemente, em 2013, o loteamento conta com pouco
mais de duzentos e dez mil metros quadrados de superficie, sendo que toda a area
constante em matricula foi convertida para fins de loteamento. Ele se localiza entre
outros dois empreendimentos, um dos quais serd analisado mais adiante (H1) e,
como se pode depreender da imagem aérea, sua malha viaria esta conectada com
estes dois loteamentos, dando sequéncia e complementando o tracado das ruas de
maneira continua.

Ele compreende uma APP em seu interior, e, da mesma maneira que 0
loteamento lindeiro, ao norte, esta situacdo € responsavel pela forma irregular do
tracado viario aos fundos e pela descontinuidade das ruas junto a esta APP.

Contando com duzentos e setenta e quatro lotes, o empreendimento perfaz
cerca de sessenta e cinco por cento da superficie com area privada e apresenta dez
areas publicas correspondendo a pouco mais de dezesseis por cento do total da
area loteada, sendo que a malha viéria corresponde a pouco mais de dezessete por
cento. A APP corresponde a pouco menos de seis por cento da area total.

Uma particularidade deste empreendimento é que ele ndo possui testada para
a via principal, a Avenida Prefeito Orlando Oscar Baumhardt, sendo que sua
conexao com esta via se da através de duas ruas do loteamento e onde a testada
principal é ocupada por terras particulares.

Tal particularidade com certeza influi no mapa de valores dos lotes (Figura 27),
pois € possivel observar que, contrariando a regra, 0os terrenos com valores mais
elevados serdo encontrados somente no segundo quarteirdo deste loteamento,
sendo que a variacdo destes valores, de forma decrescente no sentido do
comprimento, apresenta-se de maneira menos drastica em relagdo aos outros
empreendimentos analisados.

De igual sorte, os terrenos de esquina também ndo se apresentam

sobremaneira valorizados, conforme pode ser observado no mapa.
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Figura 27- Loteamento C3 — Valores dos Lotes — R$
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Cumpre ressaltar que, em relacdo aos valores absolutos dos lotes, € possivel
observar que este loteamento apresenta caracteristicas mais populares, haja vista
que praticamente a totalidade dos terrenos encontra-se compreendida ente as faixas
2 e 7, isto €, com valores variando entre 50 mil reais e 110 mil reais, sendo que
pouco mais de setenta por cento dos lotes com valor informado tém seus valores
compreendidos entre 50 e 70 mil reais.

Chama a atencdo também a grande quantidade de area destinada a reposicao
florestal, mormente em areas adjacentes a APP, o0 que confere uma caracteristica
diferenciada a este empreendimento. As areas publicas também estdo dispostas de
maneira mais distribuida na superficie do loteamento e, se considerarmos as &reas
destinadas a reposicao florestal, APP e areas publicas, € possivel verificar uma
grande superficie continua de area doada a comunidade.

No entanto, comparando-se 0os mapas dos valores absolutos e valores relativos
(Figuras 27 e 28), pode-se perceber novamente a inversdo dos valores dos imoveis
citada anteriormente que da conta da drenagem da renda fundiaria, através da
captacdo de renda diferencial, que confere ao empreendedor a faculdade de
extracdo maxima do capital empreendido para a confeccao dos lotes.

Além da comparacéo entre os diferentes conjuntos de mapa evidenciar esta
estratégia, tal fato pode ser observado ainda mais claramente na legenda por faixas
de valor. Enquanto que na legenda relativa aos valores absolutos a concentracédo da
maioria dos terrenos se da nas primeiras faixas, na legenda dos valores relativos a
concentracdo dos lotes se d& nas faixas inferiores, onde quase setenta por cento
dos terrenos encontram-se entre as faixas 6 e 7, isto €, apresentando valores que
variam entre 180 e 220 reais por metro quadrado.

Isto é particularmente evidente ao se observar o que ocorre nas quadras M e N
deste loteamento. E possivel observar que os terrenos da quadra M s&o os maiores
do loteamento inteiro. Apresentam configuracdo particular, caracterizando-se por
serem relativamente estreitos em relagcdo ao comprimento, enquanto os lotes da
guadra N sdo os menores do loteamento. No entanto, os lotes da quadra M séo
apenas um pouco mais caros que os da quadra N. Apesar disso, no mapa dos
valores relativos é possivel observar a completa inverséo destes valores, na medida
em que os terrenos da desta quadra apresentam valores relativos bem superiores

aos grandes lotes da quadra M.
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Figura 28 - Loteamento C3 — Valores dos Lotes — R$/m?2
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Loteamentos H2, H3 e H4

Os trés loteamentos desta empresa denotam estratégias bem similares na
producdo do espaco urbano, o que evidencia, possivelmente, um padrdo de atuacéo
considerado ideal por parte deste agente imobiliario.

Ndo foram obtidos dados relativos a configuragcdo espacial e valores de
mercado dos terrenos nestes empreendimentos em virtude de alguns motivos
especificos: estes loteamentos estdo entre os mais antigos dos aprovados no grupo
pesquisado, datando dos anos 2003 e 2004.

Em virtude disso, os arquivos digitais fornecidos pela empresa relativos a
configuracdo espacial dos lotes eram incompativeis com os softwares utilizados para
0 mapeamento, de maneira que nao se obteve sucesso na confec¢cdo dos mapas.

Por outro lado, as tabelas de valores utilizadas pela empresa ja haviam sido
descartadas por esta, em virtude de a quase totalidade dos lotes ja haver sido
comercializada. A empresa prontamente se dispds a fornecer tabelas com valores
simulados, mas optou-se por descartar a oferta, visto que, por um lado, demandaria
tempo e custos operacionais a esta que, de qualquer maneira, ndo seriam
prioritarios aos objetivos deste agente, constantemente envolvido em outras
demandas.

Por outro lado, valores obtidos unicamente em simulacdes atentam contra a
necessidade fatica e empirica dos objetivos da pesquisa, contribuindo para certo
mascaramento dos resultados obtidos, de maneira que se optou por apresentar,
portanto, somente os dados extraidos dos arquivos da SMPG.

Esclarecido este inconveniente, optou-se também por analisar os loteamentos
restantes em conjunto, buscando evidenciar os padrdes e regularidades similares
observados, os quais denotam que esta empresa atingiu uma espécie de otimizacao
das estratégias de converséao territorial para a producdo do espaco urbano como
podera ser observado logo adiante.

Portanto o que se observa é que, a despeito de o loteamento H2 apresentar a
maior gleba constante em matricula dos trés, com dimensé&o cerca de trés vezes
superior ao menor, o H3, a area utilizada para producéo de lotes € bastante similar

nos trés empreendimentos, com cerca de cinqiienta mil metros quadrados.
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Basta que se verifigue que o menor, portanto, teve a totalidade de sua
superficie convertida, enquanto os outros dois apresentam areas remanescentes,
sendo que, ao final, os trés empreendimentos apresentam dimensdes semelhantes.

Da mesma maneira, a quantidade de lotes resultantes € igualmente parecida,
com quantidades inferiores a centena, cabendo a cada loteamento, respectivamente,
77, 68 e 88 terrenos produzidos, ou seja, a superficie total observada fica na casa
dos trinta mil metros quadrados e suas porcentagens respectivas sejam,
respectivamente, 59,90%, 58,60% e 60,23%. Igualmente as proporcdes relativas as
areas publicas e as destinadas ao sistema viario também s&o bastante similares,
sendo que, no primeiro caso, figuem em torno de quinze por cento e, no segundo,
aproximadamente vinte e cinco por cento cada uma. A maior diferenca observada
entre os empreendimentos, no entanto, é referente a quantidade de logradouros
publicos que cada loteamento apresenta. O loteamento H2 conta com seis vias
publicas, o H3 com duas e o H4 com quatro ruas.

Ainda mais relevante é o fato de que, em se considerando as superficies totais
destinadas as doacdes de area, verifica-se que, o somatodrio das areas publicas &
praticamente idéntico e da ordem de sete mil e novecentos metros quadrados,
enquanto que a malha viaria dos trés empreendimentos fica em torno de treze mil
metros quadrados. Considerando-se tais dados e observando as datas de
aprovacdo dos empreendimentos, todos dos anos 2003 e 2004, € possivel concluir
gue esta empresa adotou estratégia idéntica na producdo destes loteamentos, em
uma espécie de otimizagdo da conversdo territorial conforme mencionado
anteriormente. Além do mais, apesar de ndo constar dos dados deste trabalho, é
necessario mencionar que dois empreendimentos possuem nomes fantasia
seriados, isto é, loteamento “Tal” | e Il. Embora ndo possuam contiguidade espacial,
€ relevante para todos os efeitos dar noticia deste fato.

E possivel concluir, portanto, que esta empresa dedicou bastante tempo e
esforco na execucdo destes empreendimentos, executados quase que
simultaneamente, em uma espécie de producdo em série que de outra maneira €
mais comum a outros tipos de industria. Ou seja, 0os ganhos extras advindos da
racionalizagdo no uso e otimizagdo dos recursos € um sinal significativo da pujanga
do setor imobiliario a época, permitindo a exploracdo maxima da drenagem da renda

fundiaria.
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Loteamento H1

O loteamento H1 é o empreendimento mais recente sob responsabilidade da
empresa mais antiga em atuacdo no bairro. Esta empresa responde pela concepc¢éao
e execucdo de quatro loteamentos dentro do periodo pesquisado, sendo que todos
se localizam em Linha Santa Cruz, o que denota um alto grau de especializagcao e
conhecimento do territorio e das estratégias do mercado imobilidrio existentes na
localidade. Estratégias estas as quais esta empresa ajudou a conformar. Este
loteamento foi aprovado em 2008 e é o empreendimento do qual foi possivel a
obtencdo da tabela de valores mais antiga constante neste trabalho. Nesta area
foram produzidos 120 lotes, totalizando pouco mais de quarenta e cinco mil metros
guadrados de area destinada a lotes privados, correspondendo a cerca de 55% da
superficie loteada. E o maior loteamento desta empresa dentro do periodo de
pesquisa, somando mais de 30% da area loteada por esta no bairro. Em relacdo aos
valores territoriais dos imoveis é necessario destacar uma particularidade. Embora
tenham sido obtidos os valores referentes ao ano de 2008, constatou-se que a
média destes ficou em torno de 30 mil reais. Portanto, abaixo da menor faixa de
valor constante da legenda.

Desta maneira, optou-se por omitir 0 mapeamento realizado em referéncia a
este ano, tendo em vista que ndo seria possivel captar a variacdo dos valores
territoriais em funcdo da localizacdo dos terrenos dentro do loteamento. Por outro
lado, a elaboracédo especifica de uma legenda de valores para este empreendimento
poderia levar a interpretacdes e/ou comparacdes erroneas em relacdo aos outros
loteamentos, haja vista a utilizacdo de uma padronizacdo Unica para todos 0s
mapas. O mapa elaborado para esta pesquisa (Figura 29), fornecido pela empresa,
informa os valores estimados dos lotes para o ano de 2014.

Portanto, se, em termos de evolug¢édo dos valores médios dos lotes é possivel
observar uma variacdo de mais de 224%, donde se deduz que os terrenos mais do
gue duplicaram seu valor em seis anos, ao compararmos a evolucado dos valores
dos lotes com precos mais elevados, € possivel constatar que estes subiram quase
230% no periodo. Por outro lado, os lotes com os menores valores (e dos quais se
obtém as maiores rendas relativas, conforme observado até o momento) sofrem uma

evolucdo bastante semelhante a média.
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Figura 29 - Loteamento H1 — Valores dos Lotes — R$
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Em relacdo aos valores relativos dos lotes (Figura 30), pode-se observar
comportamento semelhante, embora com ligeiro grau de diferenca. Enquanto que a
flutuacédo relativa aos maiores e menores valores fique na casa dos 224% de
elevacdo, percebe-se que a diferenca registrada no valor médio dos terrenos é de
232,5%. Ou seja, novamente € possivel identificar a extracdo de renda diferencial
mais elevada quando se considera a relacao existente entre a superficie dos lotes e
seu valor de mercado. Desta maneira, € possivel identificar, grosso modo, uma
variacdo ascendente de cerca de 35% ao ano no valor dos lotes comercializados,
fato que torna visivel a alta rentabilidade do investimento na produ¢cdo dos novos
loteamentos e ajuda a explicar a dimenséo que este fendbmeno tomou na ampliagéo
do tecido urbano da cidade ao longo da ultima década.

No entanto, a posse desta tabela de valores torna clara a acelerada escalada
dos valores territoriais dos lotes urbanos no periodo de tempo compreendido entre
2008 e 2014. Ou seja, se em 2008 o valor médio dos terrenos neste loteamento era
da ordem de cerca de 30 mil reais, verifica-se que, em 2014, este valor médio passa
para cerca de sessenta e oito mil reais. De mesma sorte, enquanto o valor absoluto
mais elevado em 2008 era de cerca de trinta e seis mil e quinhentos reais, em 2014
este valor atinge quase oitenta e cinco mil reais.

Conforme pode ser observado na legenda de valores, o preco dos imoveis se
situa nas faixas inferiores, isto é, entre a faixa 2 e 5, cujos valores se situam entre 50
mil e 90 mil reais, sendo que mais de 60% dos lotes se situa na faixa entre 60 mil e
80 mil reais, indicando relativa homogeneidade na configuracdo do loteamento, a
qual denota a acessibilidade destes terrenos a populacdo de renda mais baixa.

O mapa que apresenta os valores relativos permite observar elevada extracéo
da renda fundiaria. Verifica-se certa inversdo nos valores e, ao contrario de outros
empreendimentos, o mapa dos valores relativos € mais heterogéneo em relacao aos
valores absolutos. Outro dado relevante é que quase 40% dos terrenos se
encontram em uma faixa relativamente alta em relacéo aos valores de mercado. Ou
seja, vinte e nove lotes se encontram na faixa de extracao entre 220 e 240 reais por
metro quadrado, sendo que quase 70% dos lotes ficam na faixa entre 180 e 240
reais por metro quadrado. Ou seja, a empresa € bastante eficaz na drenagem da
renda diferencial dos lotes, embora, aparentemente, 0s terrenos se apresentem com

valores relativamente baixos.
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Figura 30 - Loteamento H1 — Valores dos Lotes — R$/m?2
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Loteamento F1

O loteamento F1 contabiliza sessenta e nove lotes distribuidos em pouco mais
de sessenta mil metros quadrados de area loteada. A area total constante em
matricula corresponde a cerca de setenta e dois mil metros quadrados, sendo que,
deste montante, pouco mais de seis mil metros quadrados constam enquanto area
remanescente e quase doze mil metros quadrados configuram uma APP relativa a
um corrego localizado ao fundo da gleba.

Desta maneira, destaca-se que, da area total do loteamento, apenas setenta e
cinco por cento foram efetivamente utilizados na converséo territorial para a
producdo do loteamento. Além da APP, esta gleba apresenta outra caracteristica
relevante que explica a aparente subutilizacdo do terreno na producdo do
loteamento.

Uma parcela relevante do terreno localiza-se de frente para a Rua José
Germano Frantz, sendo que, sobre esta porcdo de terra, incide a projecdo da Zona
de Ruido II, relativa a presenca proxima do Aeroporto Municipal Luiz Beck da Silva.
Conforme Portaria da ANAC dentro das zonas de ruido | e Il ndo é possivel a
aprovacao de construcdes de carater residencial, em virtude da poluicdo sonora
causada pelas aeronaves.

Por se tratar de legislacdo federal, o0 municipio ndo tem autonomia de editar
legislacdo modificando o disposto pelo ente legislativo hierarquicamente superior,
salvo em casos onde a legislagdo municipal tiver carater mais restritivo. Desta
maneira, a testada do loteamento com frente para a via de acesso principal consta
como area remanescente, ndo tendo sido utilizada para fins da producdo de
loteamento.

Portanto, o empreendimento ndo apresenta frente para a Rua José Germano
Frantz e seu acesso € franqueado através dos loteamentos adjacentes. O projeto do
loteamento foi aprovado no ano de 2012 e conta com seis areas publicas
distribuidas de maneira uniforme ao longo da area loteada que totalizam pouco mais
de seis mil metros quadrados, perfazendo dez por cento da area loteada. Nao foi
possivel confirmar o motivo de tal percentagem ser inferior ao previsto na legislagéo.
Contudo, em virtude da grande superficie relativa a APP, é possivel inferir que este

montante consta do cOmputo das areas doadas a municipalidade.
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Figura 31 - Loteamento F1 — Valores dos Lotes — R$
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Os mapas com os valores territoriais relativos ao ano de 2012 podem ser
encontrados junto aos anexos deste trabalho e devem ser analisados em conjunto
com os mapas do ano de 2013 (Figuras 31 e 32). Como se pode observar, ao longo
deste periodo, os valores absolutos e relativos tiveram variacdo uniforme e nao
revelam impactos significativos em relacéo a localizacao dos lotes.

Ressalte-se que a mudanga mais significativa da conta de um “deslocamento”
das faixas de valor, que estavam compreendidas entre as faixasl e 6 (ou seja,
valores inferiores a 50 mil reais e 100 mil reais) e passaram a apresentar, a partir de
2013, valores entre as faixas 2 e 7 (isto é, com valores entre 50 mil reais e 110 mil
reais). A concentracdo maior de lotes em 2013, com cerca de pouco menos de
guarenta e cinco por cento dos terrenos localiza-se na faixa 4, com valores entre 70
mil e 80 mil reais, sendo que pouco menos de quarenta e cinco por cento dos lotes
tém valores entre 50 mil e setenta mil reais. Desta maneira, com cerca de noventa
por cento dos lotes nas partes inferiores da legenda, € possivel concluir que o
empreendimento também apresenta uma maior acessibilidade a populacéo de renda
mais baixa.

Seguindo o padréao observado nos outros loteamentos, os lotes de esquina sao
0s mais valorizados, sendo que, em termos absolutos, a variagao territorial dos lotes
de meio de quadra é praticamente inexistente. No entanto, conquanto ndo apresente
testada para o acesso principal, € necessario ressaltar que este empreendimento
também opera segundo o padrédo observado em outros loteamentos, na medida em
que € possivel perceber uma ténue desvalorizacdo dos lotes, no sentido do
comprimento do loteamento, mormente 0s terrenos localizados proximos ou junto as
APPs.

Em termos de valorizacdo relativa, percebe-se que o padrdo se mantém
relativamente semelhante a localizacdo dos valores absolutos, embora seja possivel
constatar a inversdo na drenagem da renda fundiaria, principalmente nos lotes
localizados ao fundo, junto a APP. Ressalte-se também que séo justamente estes
terrenos os que tém preferéncia na ocupacédo sequencial do espaco, conforme pode
observado. Tal evidéncia confirma os padrdes de ocupacéo observados também nos
outros empreendimentos e coloca em destaque a estratégia dos agentes produtores
em obter rendas diferenciais mais elevadas, mesmo que o0s valores absolutos

apresentem-se relativamente mais acessiveis.
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Figura 32 - Loteamento F1 — Valores dos Lotes — R$/m?2
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Loteamento 11

O loteamento 11 € um dos mais antigos a compor o grupo dos dezoito
empreendimentos pesquisados no periodo. Tendo sido aprovado em 2003, este
loteamento foi referido anteriormente quando da andlise do loteamento F2, podendo
ser considerado o empreendimento matriz deste, o qual se configura enquanto
apéndice, até mesmo no nome fantasia, ainda que os dois empreendimentos
estejam sob responsabilidade de empresas distintas. A empresa responsavel por
este loteamento n&o foi contatada pelo autor desta pesquisa, de maneira que nao
serdo apresentados, portanto, 0s mapas relativos a configuracédo espacial dos lotes
tampouco as tabelas de valores territoriais relativos a estes. Esta situacdo se deve
principalmente aos fatores mencionados de maneira breve anteriormente, isto é,
devido a conformacdo irregular da gleba de terra que deu origem ao loteamento e
sua localizacdo peculiar, entre duas importantes vias de fluxo da malha viaria do
municipio e confrontando com o aeroporto municipal.

Portanto, embora pudesse ser util em termos comparativos, considerou-se que
este empreendimento enquadra-se como um caso de excecdo, sendo que nao
apresenta caracteristicas compativeis com a esmagadora maioria dos
empreendimentos realizados ao longo do periodo de tempo abarcado por esta
pesquisa nas localidades destacadas. A gleba original apresenta cerca de cento e
sessenta mil metros quadrados, originado duzentos e treze lotes. Conta com doze
logradouros publicos e duas areas publicas que representam cerca de quarenta por
cento da area total.

Talvez a Unica caracteristica relevante € relativa ao tratamento das aguas
servidas no empreendimento. O loteamento ndo apresenta rede de esgoto cloacal,
sendo que esta previsto na Licenca de Instalacdo (LI) do empreendimento que o
tratamento das aguas servidas estd ao encargo do futuro comprador, sob a forma de
sumidouros. E uma estratégia desta empresa e que pode ser verificada em outros
empreendimentos sob sua chancela, o que demonstra uma maneira bastante
rudimentar e questionavel de obtencdo de vantagens na drenagem da renda
fundiaria, na medida em que n&o oferece contrapartidas a comunidade, utilizando
um método de tratamentos dos esgotos techicamente questionavel e que acaba por

onerar, desnecessariamente, o futuro comprador dos terrenos.
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Loteamento F2

O loteamento F2 € o menor empreendimento dos loteamentos pesquisados
neste trabalho. Aprovado no ano de 2013, apresenta pouco menos de vinte e cinco
mil metros quadrados de &rea constante em matricula, sendo que a totalidade da
area foi aproveitada para a execucdo do empreendimento. Conta com cingqlenta e
dois lotes e esta localizado ao lado do loteamento |1, configurando-se enquanto uma
espécie de complemento deste, ndo possuindo testada para nenhuma via de acesso
arterial.

O limite norte é definido pelo aeroporto municipal Luiz Beck da Silva, de
maneira que estes dois empreendimentos possuem uma configuracdo espacial
atipica dentro do universo pesquisado, caracterizando-se por apresentarem um
perimetro irregular. A configuracdo espacial atipica do loteamento frente as
caracteristicas da quase totalidade das glebas encontradas na regido ndo permite
um aprofundamento das questdes pertinentes ao escopo da pesquisa ao mesmo
tempo em que se destaca pela relativa inexisténcia de variabilidade do valor
territorial encontrada nos outros loteamentos.

N&o obstante as reduzidas dimensdes do empreendimento, foram doadas a
municipalidade as areas proporcionais conforme previsto na legislacdo. O
loteamento conta ainda com dois logradouros que configuram a continuacdo da
malha viaria do loteamento lindeiro. Todos os lotes tém valores variando dentro da
faixa entre os 50 mil e 60 mil reais, sendo que quase todos apresentam trezentos
metros quadrados de area. A Unica excecdo observada refere-se a um lote de
pouco mais de quatrocentos e trinta metros quadrados, cujo valor localiza-se na
faixa acima, entre 60 mil e 70 mil reais. Portanto, as médias das areas dos terrenos
aproximam-se bastante do tamanho real dos mesmos, ou seja, trezentos e seis
metros quadrados. De igual sorte, a média dos valores territoriais também é
bastante similar ao valor real de cada lote.

Portanto conclui-se que se trata de um empreendimento atipico, dadas as
grandes diferencas observadas até o0 momento, que apresenta grande
homogeneidade e acessibilidade as camadas da populagdo com menor renda, ainda
gue isso signifique, em termos praticos, uma gleba de terras extremamente

segregada do tecido espacial urbano.
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Bairro Country — Loteamentos B1 e C1

O bairro Country diferencia-se dos outros dois bairros por estar historicamente
vinculado & ocupacéo e utilizacdo por uma camada restrita da populacéo, isto €, o
estrato da sociedade detentor de elevadas rendas. No sentido do percurso
executado, vindo de Linha Santa Cruz, € possivel atestar a existéncia de outros
quatro empreendimentos, sendo que trés destes caracterizam-se enquanto
condominios de lotes (loteamentos fechados) enquanto o quarto, apesar de ser um
loteamento aberto, tem sido objeto de inUmeras tentativas de cercamento ao longo
dos anos por parte de seus moradores.

Dito isto, cumpre ressaltar que o empreendimento B1, apresenta todas as
caracteristicas inerentes de um condominio de lotes. O motivo de tal situacdo nao
haver sido levado a efeito ndo pdode ser completamente apurado. E razoavel inferir,
entretanto, que tal situacao se deva a uma estratégia do empreendedor com vistas a
evitar os custos advindos, delegando aos futuros proprietarios a tomada de decisao
relativa a este ato. Embora obtidos os mapas de valores e distribuicdo dos lotes,
optou-se por ndo apresenta-los em virtude da quase inexisténcia de variacdo dos
valores territoriais, sendo, portanto, passivel de enquadrar este empreendimento
enquanto um caso de excecdo. Conforme é possivel depreender da comparacao
entre as fotos obtidas no local e as imagens aéreas, a ocupacdo neste
empreendimento é bastante recente. Enquanto que em julho de 2013 pode-se
verificar a existéncia de apenas quatro construcdes, no periodo decorrido até o
momento da visita, este nUmero aumentou em cerca de cinco vezes.

O processo de subtracdo da vegetacao nativa, tipico destes empreendimentos,
também se verifica aqui, sendo que, por vezes, 0 processo é delegado ao futuro
proprietario, como pode ser observado na imagem 04. Por outro lado, os impactos
nao se resumem a supressdo da mata. A imagem 07 da testemunho de significativas
movimentacdes de terra que culminam em uma expressiva alteracdo da topografia
local. Ainda mais relevante € o fato de que esta é uma area publica. A ocupacao
caracteriza-se pela utilizacao exclusiva de residéncias de alto padrdo, gerando um
tecido urbano bastante homogéneo, ainda que tal caracteristica somente ressalte o
aspecto da auto-segregacédo urbana. Segregacéo esta tornada ainda mais evidente,
ao se verificar, que até mesmo as supostas areas publicas encontram-se cercadas

(Figura 33, Imagem 02).
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Figura 33 - Loteamento B1 — Ficha com Imagem Aérea e Levantamento Fotografico

Fonte: Elaborado pelo Autor. Google Earth e Visita in loco — Fevereiro 2015
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O loteamento C1 encontra-se na por¢do mais meridional do bairro Country,
constituindo praticamente a interface entre este e o bairro Jodo Alves. Ainda que
esta interface exista apenas em termos administrativos, o fato é que, no local, ela se
constitui de atributos quase tangiveis, haja vista a significativa diferenca a
constituicdo dos atributos ambientais e caracteristicas de ocupacéo verificadas nesta
zona de confluéncia, cujos limites territoriais s&o demarcados pela via de acesso
principal a este ultimo bairro, a Linha Jo&o Alves.

De maneira similar ao observado no loteamento Bl, este empreendimento
também apresenta caracteristicas de um condominio de lotes, ainda que, em termos
legais, seja considerado um loteamento aberto. E testemunha desta assercdo a
presenca de uma guarita de controle, conforme exposto na Imagem 02 da Figura 34.
Diferentemente do outro empreendimento, no entanto, a escala deste é
consideravelmente maior, sendo que as observacfes pertinentes aquele também se
verificam neste, demonstrando-se de maneira mais expressiva.

A supressdo da vegetacdo nativa, por exemplo, € mais dramdtica ao se
comparar a evolucao observada nas imagens de satélite. No entanto, conforme se
verificou no mapa relativo a distribuicdo espacial dos lotes, este empreendimento
apresenta as areas publicas localizadas em sua porc¢éo intermediéria, formando uma
espécie de “corredor verde” que configura uma situagdo rara nestes novos
empreendimentos e denota certa atencao, por parte do empreendedor, em valorizar
as potencialidades inerentes da preservacdo ambiental. Tal zelo é percebido,
também, no cuidado em identificar as diferentes espécies de vegetacdo constantes
da area verde principal, conforme pode ser observado na Imagem 04. Ainda que tal
estratégia possivelmente busque tirar proveito, em termos de valorizacao imobiliaria,
da exploracdo dos recursos naturais existentes tendo em vista um nicho especifico
de consumidor, cumpre ressaltar o nivel de atencdo detalhado levado a efeito neste
empreendimento. Tal nivel de atencado também pode ser observado na qualidade de
infra-estrutura instalada, conforme é possivel verificar nas demais imagens.

Por outro lado, um exemplo bastante eloqtiente da busca por um tipo de
consumidor especifico e que acaba por ndo apenas conferir um aspecto diferenciado
ao empreendimento, mas, também, cristalizar a op¢édo do empreendedor no sentido
de fomentar a segregagcao espacial ora discutida, pode ser observado na Imagem

01. Em termos bastante simples: uma imagem vale por mil palavras.



Figura 34 - Loteamento C1 — Ficha com Imagem Aérea e Levantamento Fotografico
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Fonte: Elaborado pelo Autor. Google Earth e Visita in loco — Fevereiro 2015



191

Loteamento B1 — Country

O loteamento B1 foi aprovado em 2008 e apresenta 90 lotes particulares. No
total, sua superficie representa pouco mais de 3% da superficie dos loteamentos
pesquisados. Este loteamento, devido a sua localizagdo e caracteristicas apresenta
particularidades semelhantes a um condominio de lotes, isto €, um loteamento
fechado. De maneira idéntica ao loteamento Al, foi realizado por uma empresa que
nao possui outros loteamentos executados na area de estudo dentro do periodo
pesquisado.

Ndo obstante terem sido obtidos dados junto a empresa relativos a sua
configuracdo espacial e tabela de valores dos lotes, optou-se por nao incluir seu
mapa ha pesquisa, em virtude da pouca variabilidade nos valores dos lotes, 0s quais
apresentam dimensdes bastante semelhantes.

Dito isto, cumpre ressaltar que a atual ocupacédo do loteamento denota a
presenca de residéncias, todas, de alto padrdo, o que contribui para evidenciar as
analises anteriores referentes a tendéncia de segregacdo espacial deste bairro..
Resta mencionar, ainda, o fato de que as areas publicas deste loteamento sao,
atualmente, objeto de venda no mercado conforme reportagem da Gazeta do Sul,

mencionada anteriormente.
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Loteamento C1 — Country

O loteamento C1 localiza-se em frente ao Santa Cruz Country Club e, dos
empreendimentos pesquisados, € 0 que apresenta 0s maiores valores de
comercializacdo dos imoéveis (Figura 35). Com cinco lotes com valores de venda
acima de duzentos e cinquenta mil reais por terreno, este empreendimento conta
com dezesseis lotes com valores acima de duzentos mil reais. Tal fato se reflete,
também, na relacdo dos valores em funcdo das dimensfes dos lotes, sendo que
treze dos terrenos se localizam na faixa com valores superiores a quatrocentos reais
por metro quadrado. Tais evidéncias, além de corroborarem a tendéncia de
estratificacdo sécio-espacial deste bairro, vdo ao encontro do mote publicitario de
divulgacao do empreendimento, o qual afirma que se trata do “empreendimento mais
exclusivo da cidade, com o0s parceiros mais exclusivos do mercado” conforme
informa o painel publicitario em frente ao loteamento (Imagem 01, Figura 34).

Aprovado em 2012, o loteamento encontra-se concluido, tendo ja iniciado a
fase de comercializacdo dos imoveis. Com trezentos e quinze lotes, distribuidos em
mais de duzentos e vinte mil metros quadrados de area convertida (significando que
toda a area constante em matricula foi utilizada para a execucdo do
empreendimento), é o maior loteamento aberto do bairro e representa pouco menos
de nove por cento da area total dos empreendimentos pesquisados.

Cerca de 60% de sua superficie é constituida de lotes particulares, sendo que
apresenta seis areas publicas, totalizando mais de trinta mil metros quadrados e seis
ruas com mais de cinqienta mil metros quadrados de &rea, representando,
respectivamente, cerca de 15% e 22% por cento da area total.

Destaca-se, ainda, que no empreendimento, todas as vias que atingem suas
bordas limite sdo compostas de cul-de-sac em suas extremidades, sendo que existe
uma Unica via que se comunica com 0 acesso principal, a Avenida Léo Kraether. Tal
fato evidencia a segregacao espacial do empreendimento, na medida em que este
apresenta reduzidissimo grau de interconexdo e permeabilidade com o tecido
urbano adjacente, reforcando a tendéncia de isolamento e exclusividade, sendo que,
este acesso, ainda conta a presenca de uma guarita de controle (Imagem 02, Figura
34).
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Figura 35 - Loteamento C1 — Valores dos Lotes — R$
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Conforme poder4d ser observado nos outros loteamentos pesquisados,
percebe-se que os valores dos imoveis, neste empreendimento, apresentam uma
variacdo decrescente, no sentido do comprimento, em relacdo a via de acesso
principal em direcdo a extremidade mais afastada desta via (Figura 35). Este padrao
de variagao deve-se, muito provavelmente, a duas condi¢des principais: em primeiro
lugar, a configuracdo espacial do loteamento, derivada das caracteristicas originais
da gleba rural, ou seja, um terreno estreito e comprido, conforme exposto
anteriormente.

A outra particularidade responsavel por esta tendéncia se deve ao conceito
introduzido no Plano Diretor de 1998 o qual introduziu a figura dos “corredores de
centralidade”. Isto €, vias arteriais de acesso dos bairros a area central, as quais
facultaram aos lotes confrontantes a possibilidade da utilizacdo dos indices e taxas
de ocupacio maximos permitidos naquela lei (respectivamente o IS — indice de Solo
—eaTO - Taxa de Ocupacao).

Na ocasidao, a intencdo dos legisladores e técnicos responsaveis pela
elaboracdo do Plano Diretor era a de confirmar uma tendéncia emergente, qual seja
0 surgimento de empreendimentos comerciais ao longo destas vias.

Buscava-se, com isto, propiciar a diversificacdo dos usos permitidos nos
bairros, permitindo e incentivando o adensamento do potencial construtivo ao longo
destes eixos, diversificando os potenciais usos e, desta maneira, aliviando a pressao
exercida sobre o centro historico. Tal situacdo €é corroborada através da Lei
Complementar n.° 335, de 03 de janeiro de 2007, isto €, o Plano Diretor de
Desenvolvimento Social e Urbano (PDDSU) de 2007.

No entanto, a Avenida Léo Kraether, ainda, ndo dispde dessa faculdade, sendo
considerada enquanto constante da Zona Residencial Preferencial (ZRP) conforme o
Plano Diretor, de maneira que o empreendedor, ao agir desta maneira, de certa
forma antecipa uma futura transformacéo no regramento urbano consoante com a
l6gica que norteou a consolidacdo dos corredores de centralidade.

Portanto, pode-se observar uma significativa variagao decrescente dos valores
dos terrenos, no sentido do comprimento, em relagéo a via de acesso principal em
direcdo ao “fundo” do loteamento. Observe-se também, que os lotes de esquina, em
gue pese a esta variacao, apresentam valores relativos mais elevados que os lotes

de meio de quadra.



195

Figura 36 - Loteamento C1 — Valores dos Lotes — R$/m?2
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Tal fato se deve a caracteristica, apresentada pelos lotes de esquina, de
apresentarem duas testadas para as vias. Embora tal situacdo apresente a
desvantagem das futuras construcdes em obedecer a dois recuos de ajardinamento,
por outro lado, tal configuracdo permite maior privacidade ao proprietario em relacéao
aos terrenos vizinhos, uma vez que, nos lotes de meio de quadra, dos quatro lados
de um terreno, trés confrontem-se com lindeiros. Necessario destacar, também, a
disposicdo das areas publicas, mais ao centro do loteamento. Esta caracteristica
nao é tipica dos novos empreendimentos e pode ser considerada enquanto um
diferencial deste loteamento, configurando uma inovagéo.

A empresa C possui trés loteamentos localizados nos trés bairros distintos que
compdem este estudo e uma estratégia caracteristica desta empresa, em relacéo
aos valores dos terrenos, pode ser observada, por exemplo, nas quadras G, E e C.
Nestes quarteirdes os lotes de meio de quadra possuem ligeiras variacoes
intercaladas de valor. Esta particularidade é especifica desta empresa e denota uma
estratégia de captacdo de valores que a diferencia dos outros agentes.

Destaca-se, também, a alta variabilidade dos valores dos lotes. Embora cerca
de 35% dos lotes encontrem-se na faixa entre 80 a 120 mil reais, € possivel
perceber que os valores dos terrenos encontram-se distribuidos por praticamente
todo o espectro de valor. Esta também é uma caracteristica especifica desta
empresa e denota uma estratégia particular de drenagem da renda fundiaria.

Por outro lado, ao se observar a Figura 36, referente a relacéo entre os valores
dos iméveis em funcdo de sua superficie, pode-se perceber a tendéncia a
homogeneizacdo da drenagem da renda fundiaria, em uma estratégia que anula,
parcialmente, a variacdo do valor em funcéo da localizacao.

Apesar de néo inverter a logica de variacdo decrescente no sentido do
comprimento da gleba, deve-se evidenciar que tal pratica contribui para a extracao
da renda diferencial dos terrenos no sentido de que, a variacdo gradativa dos
valores absolutos, ndo corresponde a variacdo dos valores relativos. Logo, lotes com
dimensdes similares apresentam valores relativos idénticos, enquanto que 0s
valores absolutos variam bastante dentro do quarteirdo. Da diferenca observada
entre os valores absolutos, é possivel inferir que existem lotes supervalorizados.
Portanto, a percepcdo de um lucro extraordinario na comercializagdo, em funcéo da

manipulagéo das rendas diferenciais, se comprova.
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Bairro Jodo Alves — Loteamentos C2, D1 e G1 a G4

O bairro Jodo Alves abriga seis empreendimentos distintos realizados por trés
empresas diferentes dentro do periodo de tempo abordado. Ainda que dois destes
empreendimentos ainda se encontrem em fase final de concluséo, a observagao no
local permite verificar que tais loteamentos encontram-se praticamente concluidos. A
superficie loteada nestes empreendimentos corresponde a pouco mais de 50% do
total da &rea convertida pelos dezoito loteamentos no periodo de uma década, o que
denota, por um lado, a aguda transformacao do uso do solo neste bairro (tornada
ainda mais evidente ao se constatar que o empreendimento mais antigo deste grupo
data do ano de 2009) e permite inferir a massiva concentracdo de capital investida
no processo. Tal concentragéo de investimento privado em uma mesma localidade
corrobora a observacdo no que diz respeito as alterag6es na dinamica de mercado e
atuacao dos agentes imobiliarios, tanto em termos de escala de intervencédo quanto
em termos de concentracao de aplicacdo de capital.

No que tange aos aspectos de drenagem das rendas de monopdélio e da renda
absoluta em relacdo aos outros empreendimentos pesquisados, € possivel afirmar
gue se esta diante do surgimento de um novo padrdo emergente de transformacéao
espacial no territério municipal, caracterizado pelo aparecimento de uma espécie de
“super-monopolio” de conversao territorial, ou, como parece ser o caso verificado
neste bairro, do surgimento efetivo de um novo oligopdlio. Portanto, a concentragéo
da iniciativa destes empreendimentos em poder de um numero reduzido de agentes,
em um curto periodo de tempo, permite perceber o surgimento desta nova
modalidade de atuacao dos agentes imobiliarios locais.

Entretanto, ainda que, em termos administrativos, cada um destes agentes
atue de maneira independente, lancando mao de estratégias proprias de
apropriacdo e conversao territorial para a producéo do espaco urbano em um regime
de concorréncia direta (o que ndo permite que se configure um monopoélio absoluto
na producéo e comercializagdo dos novos loteamentos), em termos da configuracao
espacial resultante o que se observa é o surgimento de uma expressiva nucleagao
urbana completamente nova que difere dos outros empreendimentos estudados
principalmente em virtude da escala verificada e da concentragdo dos processos de
conversdo territorial em um espaco localizado em um periodo de tempo

relativamente curto.
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Figura 37 - Loteamentos C2, D1 e G1 a4 — Ficha com Imagem Aérea e Levantamento
Fotogréafico
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Ao se observar as imagens aéreas (Figura 37), € possivel verificar que, apesar
de o loteamento mais antigo do grupo (Loteamento C2) haver sido aprovado em
2009, o efetivo inicio das obras no local iniciou-se no periodo entre os anos de 2011
e 2012, concomitantemente ao inicio do processo referente ao Loteamento G1,
aprovado em 2010. Considerando-se que, a época da realizagdo do percurso para
obtencao das imagens dos locais estudados (Fevereiro do ano de 2015), inclusive o
Loteamento D1 encontrava-se com a quase totalidade de suas obras de infra-
estrutura concluidas, € possivel corroborar a assertiva elaborada acima. Isto €, em
um periodo de pouco mais de trés anos, cerca de dois mil lotes foram produzidos.

Ainda de acordo com as imagens de satélite, pode-se observar que o
Loteamento G1 é o que logrou mais rapidez na comercializacdo e producdo de
novos alojamentos, ao passo que o Loteamento C2 apresentava ocupacgdo ainda
incipiente de sua superficie, conforme pode ser depreendido da imagem relativa ao
ano de 2013. Tal observacgdo contrasta, entretanto, com as informacdes referentes a
sequéncia de comercializacao dos lotes, observada no item anterior. No periodo em
que as fotografias foram obtidas, ambos os empreendimentos apresentavam
ocupacao significativa e, mais importante, com caracteristicas distintas, denotando o
surgimento de padr0es emergentes de ocupacdo e utilizacdo diversos. N&o foi
possivel se chegar a conclusfes definitivas referentes a uma possivel relacéo entre
os valores territoriais dos lotes e a tipologia dos alojamentos produzidos. A andlise
das imagens, porém, permite que se verifiquem algumas caracteristicas especificas
das construcdes ora existentes nestas localidades.

Desta maneira, iniciando pelo Loteamento C2, cumpre observar que este
apresenta ocupacao mais densa em suas porcdes intermediarias e aos fundos, ao
passo que os terrenos localizados mais proximos a via de acesso principal ainda se
encontrem desocupados. Tal evidéncia contrasta com o0 mapa de comercializacéo
elaborado, onde se verifica que o0s terrenos comercializados encontram-se
distribuidos de maneira homogénea na superficie da gleba. Portanto, é bastante
razoavel inferir que os lotes possuidores dos valores territoriais mais elevados,
localizados mais proximos a Linha Jodo Alves, sdo, no momento, objeto de
especulacao imobiliaria, onde os investidores e proprietarios possivelmente estejam
aguardando uma possivel majoragédo dos valores para a producdo do alojamento ou

o repasse destes iméveis a terceiros.
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Por outro lado, conforme pode ser observado nas Imagens 02, 03 e 04 (Figura
37), este loteamento é o0 que apresenta a maior concentracdo de construcdes do tipo
“‘geminado” dentre o grupo local. Ou seja, diferentemente do observado nos
Loteamentos G1 e G2, que apresentam constru¢cdes com esta tipologia em grupos
de duas ou trés unidades, neste empreendimento o padrédo adotado chega a
congregar até quatro ou cinco economias em um mesmo lote, sendo que 0 caso
mais extremo observado constituia-se de sete unidades, de dois pavimentos em um
mesmo terreno.

Conforme se verifica na comparacgédo entre os mapas de valores e distribuicdo
destas unidades, percebe-se que tais alojamentos concentram-se na porgéo
intermediaria do empreendimento, 0os quais possuem valores localizados nas faixas
intermediarias e nas mais baixas, 0 que denota estratégias similares na aquisi¢ao e
producdo das construgbes por parte dos novos proprietarios. Outro aspecto
relevante é o fato de alguns dos iméveis com valores de comercializagdo mais
baixos estarem localizados no ponto geogréafico mais elevado da gleba. Neste caso,
o motivo de tal padrdo é 6bvio, conforme se observa na imagem 04, existe uma
gigantesca antena de telecomunicagdes alocada no topo do morro, num evidente
contraste de usos dispares do solo urbano que, além de contrastar este
antagonismo, evidenciam a influéncia de condicionantes ocasionais que acabam por
determinar ndo apenas os valores dos terrenos, mas também configurar o quadro
construido final do empreendimento com relativa influéncia na DSEU.

Uma ultima particularidade a ser destacada pode ser observada na Imagem 05.
Os fundos da gleba sédo ocupados totalmente por residéncias unifamiliares,
localizadas nos terrenos de valor mais acessivel e patamares de altitude mais baixa.
Desta maneira, fica evidente, neste loteamento, uma destacada segregacédo espacial
por setores que pode ser lida da seguinte maneira: nos lotes de valor mais elevado,
localizados mais préximos a via de acesso principal, os terrenos, em grande parte ja
comercializados, séo utilizados enquanto investimento pelos novos proprietarios em
um processo de especulacao imobiliaria, apresentando ocupacéo rarefeita. A por¢éo
intermediaria da gleba, por sua vez, apresenta a transicdo ocupacional de pequena
guantidade de constru¢des unifamiliares para um padrdo de ocupacao caracterizado
pela utilizagdo da tipologia do tipo “geminado”, ocupando de maneira extensiva os

lotes, gerando um tecido relativamente denso.
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Figura 38 - Loteamentos C2, D1 e G1 a 4 — Ficha com Imagem Aérea e Levantamento
Fotogréafico

Loeamento 2, D1eGlad ]
30 Ano 2005 3 2013 T
11709130 )
1978

LOT.G14

LoT.G14

Fonte: Elaborado pelo Autor. Google Earth e Visita in loco — Fevereiro 2015
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Os lotes aos fundos do empreendimento apresentam os menores valores de
mercado e sao ocupados em sua totalidade por residéncias unifamiliares de
dimensdes reduzidas, denotando uma ocupacao quase total do estoque de terrenos
ainda que com densidade relativamente rarefeita.

O loteamento G1-4 apresenta um padrédo de configuracdo espacial, valores
territoriais e ocupacdo dos lotes completamente distinto. Em primeiro lugar o
empreendimento foi realizado em diferentes etapas, resultando em uma ocupacgéao
diferenciada. Em termos de escala ele se assemelha ao Loteamento D1 e apresenta
uma superficie loteada que representa mais do dobro das dimensfes do Loteamento
C2. Por outro lado, a superficie média dos terrenos produzidos é significativamente
menor em relacao aos lotes deste Ultimo, o que ajuda a explicar, em grande medida,
as diferencas observadas em relacdo aos padrées de ocupacao.

Embora nos dois loteamentos a ocupacao sequencial do espaco se caracterize
no sentido dos fundos em direcdo aos terrenos mais proximos a via de acesso
principal, ou, no sentido dos terrenos com valores inferiores em direcdo aos terrenos
de valor mais elevado, no Loteamento C2 se verifica uma marcante segregacao
espacial em que pese as diferentes tipologias adotadas nesta ocupacdo, ao passo
que no empreendimento G1-4, a diferenciacdo tipoldgica se encontre bastante
mesclada, originando um tecido urbano mais diversificado. Tal Quadro Construido
possivelmente é resultado das dimensdes reduzidas dos lotes, os quais acabam por
gerar respectivos valores territoriais mais acessiveis. Ressalte-se ainda que, em
virtude do publico alvo neste empreendimento ser basicamente composto da
camada da populacdo capaz de dispor dos incentivos dos programas
governamentais de fomento a aquisicdo a casa prépria, a composicdo dos custos
gerados pela aquisicdo do terreno e a construcdo da moradia tém-se cristalizado,
neste loteamento, em habitacdes com caracteristicas arquitetdnicas peculiares,
como pode ser observado na Imagem 03 (Figura 38).

Um indicio importante de emergéncia de novos padrdes ocupacionais, no
entanto, pode ser observado na Imagem 02 (Figura 38). Trata-se do primeiro lote a
alojar, em um futuro proximo, um estabelecimento comercial dentre todos os
loteamentos pesquisados. No bairro de Linha Santa Cruz, conforme relatado, a
utilizacao residencial se localiza na via de acesso principal, ao passo que no bairro

Country, devido a caracteristica da populacao residente, tal uso néo se verifica.
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O bairro Jodo Alves, por sua vez, ainda preserva as caracteristicas rurais
originais, sendo que a origem da populagdo que passa a ocupar 0S NOVOS
loteamentos € composta, em sua grande maioria, de jovens casais oriundos de
localidades “exdgenas” ao bairro, conforme se pdde depreender da visitagéo in loco.
Por outro lado, diferentemente da via de acesso principal ao bairro Linha Santa Cruz
a Linha Jo&o Alves néo é caracterizada segundo o PDDU enquanto ZCP.

Ou seja, ainda que seja possivel verificar a presenca de estabelecimentos de
comeércio e servicos ao longo da via, estes estdo localizados de maneira bastante
dispersa ao longo da via e tém por objetivo abastecer as comunidades rurais
circundantes de artigos de primeira necessidade para esta populacdo. Desta
maneira, conforme se pode depreender da imagem anterior e da imagem 01 da
Figura 37, existe a tendéncia do surgimento e proliferacdo de novos
estabelecimentos comerciais.

O Loteamento D1 € o empreendimento que apresenta a maior producdo de
novos lotes dentre todos os loteamentos pesquisados. Embora possua dimensdes
similares ao empreendimento G1-4, se diferencia deste pelo fato de ter sido
aprovado e executado em uma Unica etapa. As dimensdes superficiais dos lotes
também divergem em relacdo aos outros loteamentos deste grupo, sendo que, em
média, 0s terrenos sdo um pouco menores que o0s observados no Loteamento C2 e
um pouco maiores que os do Loteamento G1-4. As variacbes de valor territorial
também sdo as mais diversificadas do grupo, percorrendo praticamente todo o
espectro da faixa de valor, ao passo que, de certa maneira, também inverte a
tendéncia observada em todos os outros empreendimentos, sendo que alguns dos
lotes com valores absolutos mais elevados se localizam aos fundos da gleba.

A época da visitacdo ao local, 0 empreendimento encontrava-se em fase final
de execucao da infra-estrutura e, portanto, ainda ndo apresentava nenhum tipo de
ocupacdo nos terrenos. Outro diferencial deste loteamento € a op¢éo de utilizacdo
de revestimento asfaltico na cobertura das vias componentes da malha viéria.
Portanto, conforme é possivel observar nas Imagens 06 a 08 da Figura 37, se trata
de um empreendimento que adota uma escala inédita dentre todos os loteamentos
pesquisados, sendo que a maneira como se dara a ocupacéo destes novos terrenos
permanece uma incognita. Findo o percurso, a seguir proceder-se-a a analise das

observacdes obtidas ao longo desta trajetoria.
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Loteamento C2 — Jodo Alves

O loteamento C2 é o empreendimento pioneiro na conversao de territério para
fins de execucéo de loteamentos nesta localidade. Aprovado em 2009, o loteamento
conta com 234 lotes, distribuidos em pouco mais de duzentos mil metros quadrados
de superficie. As &reas privadas correspondem a pouco menos de 65% da superficie
total, enquanto as areas publicas e as destinadas ao sistema viario correspondem,
respectivamente, a pouco mais de 15% e cerca de 21%.

O loteamento conta com dez ruas, sendo que possui somente uma que 0O
percorre no sentido do comprimento, evidenciando, novamente, o baixo grau de
conectividade da malha viaria. Neste caso a grande quantidade de ruas transversais,
de pequena dimensdo, tem impactos mais significativos em relacdo ao entorno
imediato. A presenga de outros empreendimentos contiguos e a auséncia de
articulacdo entre as respectivas vias aponta para empecilhos relativos a mobilidade
urbana no caso do crescimento e expansao da cidade nesta localidade.

Deste empreendimento foram obtidos dados referentes aos valores territoriais
dos anos 2012 e 2013, o que permite que se proceda, também, a andlise da
variacdo dos valores dos terrenos no periodo. Os mapas relativos ao periodo de
2012 encontram-se nos anexos deste trabalho. O loteamento conta com quatro
areas publicas, localizadas majoritariamente ao fundo da gleba. No interior do
loteamento encontra-se também uma antena de telefonia de grandes dimensdes,
localizada no ponto mais elevado do loteamento o que interferiu, provavelmente, na
definicdo dos valores do terreno no entorno imediato deste equipamento.

Pode-se perceber ao se analisar a distribuicdo dos lotes por faixa de valor, que
nenhum terreno apresenta valores acima de 140 mil reais, sendo que pouco menos
de trinta por cento dos lotes encontram-se na faixa entre 70 e 80 mil reais. Tal
caracteristica é, provavelmente, responsavel pelo tipo de ocupacao predominante no
empreendimento, a qual sera analisada posteriormente no item seguinte desta
pesquisa. Também foram obtidos dados referentes a data de comercializacdo dos
terrenos, o0 que permitiu que fossem analisados dados referentes a ocupacéo

sequencial do espaco no periodo.
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Figura 39 - Loteamento C2 — Valores dos Lotes — R$
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Em relacdo aos valores absolutos de venda dos iméveis (Figura 39), é possivel
perceber que, de maneira geral, a variagao decrescente dos lotes, no sentido do
comprimento, da via de acesso principal em direcdo a extremidade oposta, segue a
tendéncia discutida anteriormente. Na medida em que se afastam da via principal, o
valor dos lotes decresce proporcionalmente. Também é possivel observar o maior
valor atribuido aos lotes de esquina, independentemente de sua localizacdo, e a
variacdo do valor dos terrenos, dentro das respectivas faixas em relacdo aos lotes
de meio de quadra. A variacdo do valor dos imoveis, no periodo entre 2012 e 2013
contribuiu para anular de maneira ténue esta estratégia, haja vista que, em 2013, os
lotes passam a apresentar uma maior homogeneidade da distribuicdo por faixas de
valor.

Nos lotes mais baratos, ao fundo, esta tendéncia se inverte, aumentando a
diferenciacéo entre os lotes de menor valor. E de se destacar que a amplitude da
variacdo de valor é relativamente pequena. Isto, de certa maneira, evidencia uma
relativa homogeneizacdo em relacdo a ocupacado sequencial do espaco, denotando,
portanto, o acesso a terra a uma porcdo especifica do publico alvo do
empreendimento. Tal caracteristica pode ser comprovada ao se analisar o0 montante
e a localizac&o dos terrenos comercializados. Apesar de, aparentemente, haver uma
concentracédo de lotes vendidos ao fundo da gleba, onde se localizam os terrenos
mais baratos, o loteamento apresenta uma distribuicdo bastante homogénea em
toda sua superficie, denotando uma ocupacao praticamente simultanea dos terrenos
ao longo do periodo.

Ainda em relacdo aos valores absolutos, deve se observar um aspecto
importante. Embora espacialmente a distribuicdo por faixa de valor tenha ficado mais
homogénea ao longo do tempo, o que se verifica, ao se observar a distribuicdo por
faixas de valor, é que houve uma concentracdo maior no periodo entre 2012 e 2013
em uma faixa especifica (no caso, a Faixa 4, com valores entre 70 a 80 mil reais).
Ou seja, a maior homogeneidade espacial é resultante de um incremento na
valorizagcéo dos terrenos, sendo que houve ligeira queda na quantidade de lotes
mais acessiveis. Por outro lado, em relagéo ao valor relativo dos imoveis (Figura 40),
verifica-se 0 aumento substancial da concentracédo de iméveis na faixa de 140 a 160
reais por metro quadrado, cuja quantidade de lotes nesta faixa praticamente dobrou

em relacdo ao periodo apresentado.
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Outro aspecto fundamental que cabe destacar em aqui é em relacdo a inversao
observada entre os dois conjuntos de mapas. Além dos valores relativos
apresentarem maior homogeneidade espacial, o que se pode verificar neste caso, é
a inversdo da tendéncia de decréscimo dos valores dos terrenos ao longo do
comprimento, especialmente no caso dos lotes mais baratos. Em relacdo aos
valores relativos, os lotes aos fundos apresentam valores superiores em relacao a
alguns terrenos na porcao intermediaria do loteamento. Tal evidéncia denota a
apropriacdo de renda diferencial em um padrdo onde se torna mais lucrativo para o
empreendedor a exploragédo justamente dos terrenos mais baratos, os quais s&o
produzidos em maior quantidade.

A maneira de outra mercadoria qualquer, o que torna o lote urbano mais
rentdvel ndo é o valor absoluto mais elevado que ele apresenta. A drenagem da
renda fundiéria relativa em lotes de menor valor, em condi¢@es piores de localizacédo
e dimensdes e sao produzidos em maior quantidade, muitas vezes é mais vantajoso
para o empreendedor. Outro aspecto importante é relcativo a localizacdo das areas
publicas.

Como se pode observar, as areas destinadas a comunidade localizam-se
concentradas ao fundo do loteamento. Esta caracteristica pode ser verificada em
outros empreendimentos e denota um padréo emergente na apropriacdo e ocupacao
destes espacos nos novos loteamentos. Se, por um lado, esta pratica permite ao
empreendedor uma maior possibilidade na drenagem da renda fundiaria em funcao
da apropriacdo da renda diferencial absoluta dos terrenos produzidos, por outro
lado, tal estratégia contribui para onerar o poder publico e a comunidade em geral
em termos de manutencgdo e acesso a estas areas.

Em uma conjuntura em que inexistem diretrizes claras que déem conta da
hierarquizacdo das vias objetivando a racionalizagdo da mobilidade urbana, a
localizacdo periférica das areas publicas contribui para o acirramento dos conflitos
de trafego. Isto tanto mais é verdade na medida em que se observam, também, a
falta de conectividade e interrelagdo entre os elementos da malha viaria no sentido
transversal dos loteamentos. Além do que, na medida em que grandes porcdes de
area verde se localizam em areas de dificil acesso relativo, dificultam-se os servi¢os
de manutencdo e controle de tais areas, as quais tendem, naturalmente, ao

abandono e a subutilizagc&o por parte do poder publico e da comunidade.
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Loteamento D1 — Jodao Alves

O loteamento D1 é, em termos absolutos, enquanto considerado isoladamente,
0 maior loteamento dos dezoito empreendimentos pesquisados neste estudo. Ele se
localiza entre os loteamentos C1 e G1-4 e, em conjunto com estes, representa a
conversdo de territério mais radical considerando a relacdo existente entre a
superficie do bairro e a quantidade de territorio convertido para producdo do espaco
urbano.

Com mais de quatrocentos e oitenta mil metros quadrados constantes em
matricula e utilizados integralmente para a producédo do loteamento, contando com
pouco menos de novecentos lotes produzidos ele abarca também, desse total, mais
de trinta mil metros quadrados de APP, o que representa, também, a maior area de
preservacao dentre os empreendimentos pesquisados.

Este empreendimento é, de longe, o que apresenta a maior quantidade de ruas
em seu interior totalizando trinta e sete novos logradouros. Outra particularidade da
malha viaria é relativa ao tipo de pavimentacdo adotada para o recobrimento das
ruas. E o Unico que utiliza a pavimentacéo asfaltica para o recobrimento das vias,
caracterizando outra inovacao tecnoldgica introduzida pela empresa.

Este empreendimento apresenta algumas caracteristicas que o diferenciam dos
outros loteamentos pesquisados neste estudo. Em primeiro lugar, € o U(nico
loteamento a ser concebido e executado por uma empresa de fora do municipio, 0
que da conta de justificar algumas inovacfes introduzidas no que concerne as
estratégias de apropriacdo e conversao territoriais, mormente as relativas,
principalmente as dimensfes do empreendimento e a varia¢ao do valor territorial dos
lotes.

Como se pode observar no mapa (Figura 41), este loteamento ndo apresenta
conformacdo inteiramente regular. Apesar de apresentar-se, como 0S Outros,
eminentemente estreito e comprido, com a predominancia da caracteristica
“retangular” da gleba, verifica-se que a testada do terreno para a Linha Jo&o Alves é
bastante estreita e vai se alargando em direcado aos fundos da gleba, no sentido do
comprimento. Esta particularidade provavelmente ensejou a configuracao de alguns

quarteirdes “quadrados” em seu interior.
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Figura 41 - Loteamento D1 — Valores dos Lotes — R$
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Apesar de totalizar apenas duas quadras com esta configuracdo, € necessario
ressaltar que se trata do Unico empreendimento que apresenta quarteirdes com esta
configuracdo, os quais remetem as quadras do centro histérico da cidade. A parte
esta particularidade, € possivel observar o decréscimo dos valores absolutos dos
lotes, no sentido do comprimento, na medida em que aumenta a distancia em
relacdo a via de acesso principal, da mesma maneira que ocorre Nnos outros
empreendimentos pesquisados, sendo que, os lotes de esquina apresentam o0s
maiores valores comparativamente aos lotes de meio de quadra no mesmo
quarteirdo. No entanto, como pode ser observado no mapa, a partir da quadra 29, e
em direcdo aos fundos da gleba, os valores dos imoveis tornam a aumentar,
invertendo a l6gica predominante nos empreendimentos pesquisados.

Tal valorizacéo busca tirar proveito da topografia mais elevada destes terrenos,
em contato direto com a vegetacdo nativa existente e em virtude da presenca de
dois corpos d’agua que se verificam no local. Tal estratégia, que leva em
consideracdo as caracteristicas topoldgicas do sitio ndo € regra dentre o0s
empreendimentos pesquisados. Ao contrario, 0 que se observou ao longo da
pesquisa, é que a variacao do valor territorial dos lotes é indiferente a topografia das
glebas, sendo que a constante do valor decrescente do valor dos lotes no sentido do
comprimento desconsidera amplamente as caracteristicas topogréaficas existentes
nos loteamentos.

Outra inovacao introduzida por esta empresa, diz respeito a elaboracédo de uma
espécie de “plano diretor” especifico para este empreendimento. A intencdo dos
empreendedores € de elaborar uma espécie de zoneamento em relacdo aos
guarteirdes. Tal intencdo de regramento pode ser considerada enquanto uma
inovacao tecnolégica e permite auferir, de antemao, um controle mais efetivo sobre a
extracdo das rendas diferenciais | e Il. Em contraste com o0s outros
empreendimentos, verifica-se a intencdo manifesta de prever antecipadamente a
extracdo da renda fundiaria passivel de ser auferida no processo de conversao
territorial. Com efeito, tal estratégia acaba por conferir, inicialmente, uma
caracteristica diferente da estratificacdo sécio-espacial resultante. Observando-se no
mapa, é possivel perceber nitidamente esta diferenciagédo, ao verificar-se que o0s
terrenos ao fundo da gleba, em alguns casos, apresentam valores mais elevados

gue os lotes que se encontram junto a Linha Jodo Alves, o acesso principal.
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Figura 42 - Loteamento D1 — Valores dos Lotes — R$/m?2
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Ainda em relacdo ao mapa constante da Figura 41, é possivel constatar que a
distribuicdo dos lotes nas respectivas faixas de valores encontra-se disposto ao
longo de quase todo o espectro. No entanto, lotes com valor acima de 130 mil reais
consistem da minoria, enquanto a maior concentracdo de terrenos, correspondendo
a pouco mais de setenta por cento dos lotes comercializaveis, encontra-se
localizada entre as faixas 4 e 7, isto é, com valores compreendidos entre 70 e 110
mil reais, totalizando seiscentos e quarenta e sete lotes. Ou seja, em que pese a
diferente estratégia referente a valorizacdo dos imoveis espacialmente, € possivel
verificar a relativa homogeneidade na composi¢cdo dos valores imobiliarios, o que
confere a este loteamento caracteristicas relativamente populares, a exemplo da
maioria dos empreendimentos pesquisados.

Observando-se 0 mapa referente aos valores relativos dos terrenos (Figura 42),
verifica-se outra particularidade deste empreendimento que o difere dos outros
loteamentos pesquisados. O mapa de valores ndo se inverte, significando que, de
maneira geral, o padréo de variacéo territorial verificado é o mesmo entre os valores
absolutos e relativos.

Embora o mapa de valores relativos apresente-se ligeiramente mais
homogéneo que o mapa dos valores absolutos, o que se observa, neste caso, é que
a tendéncia da extracdo da renda diferencial observa o mesmo padrdo de
comportamento da drenagem da renda absoluta, inclusive referente aos lotes de
esquina, conforme é passivel de se observar na comparac¢do dos dois conjuntos de
mapas.

Portanto, como se pode observar na comparacdo entre as legendas, a
distribuicdo dos lotes por faixa de valor relativo assume a tendéncia de concentracao
nas porcdes média e inferior do espectro, de maneira descontinua. Ou seja,
podemos verificar a maior incidéncia de lotes em faixas de valor intercaladas, com
0S maiores quantitativos localizados nas faixas 9, 11 e 13, com valores,
respectivamente, situados entre 240 e 260, 280 e 300 e 320 e 340 reais por metro
guadrado, totalizando quinhentos e sessenta e oito lotes, ou seja, pouco mais de
sessenta por cento do total. Este dado indica que este empreendimento, apesar da
caracteristica relativamente popular, € 0 que concentra a maior extracao de renda
relativa dentre os dezoito loteamentos pesquisados, configurando, assim, outro

diferencial relevante da estratégia de drenagem da renda fundiéria.
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Loteamentos G1, G2, G3 e G4 — Jodo Alves

Os loteamentos G1, G2, G3 e G4 sao, provavelmente, os empreendimentos
gue apresentam as caracteristicas mais desafiadoras no que tange a analise de
suas particularidades relativas a configuracdo espacial, composicao de valores
territoriais, estratégias de conversao do territorio e implicacdes para a compreensao
do crescimento do tecido urbano.

Oficialmente, trata-se de quatro empreendimentos distintos, com datas de
aprovacgdo junto a SMPG entre os anos de 2010 e 2013. Em termos praticos,
contudo, os quatro loteamentos podem ser considerados como um Unico
empreendimento, dadas as caracteristicas de contigtidade espacial, interconexao e
inter-relacdo da malha viaria, configuracdo espacial dos lotes e composicdo dos
valores dos terrenos.

Aliado a estes fatos, considere-se que o0s empreendimentos estdo sob a
responsabilidade de uma mesma empresa, a qual atua (ou foi criada) somente neste
empreendimento e o fato de que os nhomes fantasia dos loteamentos apresentam-se
de forma seriada.

Portanto, para efeitos desta pesquisa e com vistas a compleicdo dos dados
apurados, os quatro empreendimentos serdo analisados de forma conjunta, pois, na
pratica, tanto em termos de mercado quanto em relacdo a configuracdo espacial, o
fato é que este se trata de um Unico, e grande, loteamento.

Portanto € necessario que se evidenciem alguns procedimentos metodoldgicos
realizados na confeccdo dos mapas e tabelas de valores territoriais tendo em vista
as adequacbes necessarias que permitiram a elaboracdo de uma base de dados
comum aos outros loteamentos e que buscam dar conta do mapeamento de um
empreendimento tdo complexo.

Em primeiro lugar, este € o Unico empreendimento que consta de quatro
“fases” em diferentes estagios de evolugdo. Buscando dar visibilidade as diferentes
glebas de terra que compdem o loteamento, abaixo do mapa com a configuragao
espacial dos lotes, encontra-se uma legenda que especifica as delimitacbes
espaciais das diferentes “fases” e apresenta, além da descricdo nominal do
empreendimento, um esquema de cores que permita a imediata identificacdo da

gleba de terras no mapa apresentado.
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Desta empresa também foram obtidas as tabelas de valor territorial com a
maior amplitude temporal de forma seqiienciada dentre os dezoito loteamentos
pesquisados. Isto é, foram obtidos os valores de comercializacdo dos lotes
referentes aos anos de 2011, 2012, 2013 e 2014. Abaixo € possivel analisar os
mapas referentes ao ano de 2014, enquanto os demais graficos podem ser
encontrados nos anexos deste trabalho.

Portanto, a fim de evitar conflitos na comparacdo da evolucdo dos valores
territoriais e com o objetivo de facilitar o entendimento das tabelas, optou-se por
utilizar, na legenda contendo as faixas de valores, somente os dados relativos ao
altimo periodo, sendo que os mapas, referentes a cada ano, retém as informacdes.
Ou seja, a legenda por faixas de valor é idéntica nos quatro conjuntos de mapas. No
entanto, a variagdo no tom das cores observada nos mapas por ano refere-se a
variacéo nos valores dos lotes ao longo do tempo.

Findas as observacdes relativas a composicdo dos mapas, proceder-se-a a
analise dos dados obtidos. Estes loteamentos, o G1-4, em conjunto com o
loteamento D1, em maior grau, e o loteamento C2, em menor, S0 responsaveis
pelo mais radical processo de conversao territorial em um mesmo bairro e em um
curto periodo de tempo observado ao longo deste estudo.

O loteamento G1-4, portanto, é responsavel pela producdo de oitocentos e
qguarenta e cinco lotes, correspondendo a uma superficie de mais de trezentos e
cinglienta mil metros quadrados, ou quase setenta por cento das glebas originais,
sendo que a area loteada corresponde a mais de quinhentos e dez mil metros
quadrados das areas constantes em matricula, o que representa a conversao
integral dos terrenos para a producdo dos loteamentos, inexistindo areas
remanescentes.

Ou seja, de maneira isolada, o loteamento G1-4 representa mais de um quinto
da éarea loteada total dos dezoitos empreendimentos pesquisados no periodo nos
trés bairros que compdem a pesquisa, totalizando pouco mais de vinte e dois por
cento das areas convertidas. E também o empreendimento com a segunda maior
guantidade de lotes colocados no mercado, com oitocentos e quarenta e cinco lotes,
ficando atras apenas do loteamento D1. Para se ter uma no¢do mais aproximada da
magnitude deste empreendimento, observe-se que a area loteada corresponde a

cerca de dez por cento da area total do bairro.
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Figura 43 - Loteamento G1-4 — Valores dos Lotes — R$
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Relativamente aos percentuais de area doados a municipalidade, observa-se
que eles cumprem, grosso modo, o preconizado pela legislacdo, embora algumas
diferencas, a menos, possam ser explicadas pela existéncia de uma APP e atraves
de compensacdes oriundas do computo geral dos quatro empreendimentos. O dado
relevante, no entanto, é referente aos quantitativos absolutos que tais é&reas
representam.

Isto €, o loteamento apresenta vinte e sete logradouros publicos, totalizando
pouco mais de noventa mil metros quadrados de malha viaria, enquanto as areas
destinadas a comunidade, em um total de dezesseis, distribuidas ao longo do
loteamento e marcadamente em sua porcdo central e aos fundos, totalizam pouco
mais de setenta mil metros quadrados. Em termos comparativos, portanto, o total de
areas publicas doadas em funcéo do empreendimento corresponde a quase seis por
cento da area central da cidade.

Em relacdo a configuracdo espacial do loteamento, cumpre ressaltar que,
apesar deste apresentar o padrdo retangular tipico das glebas existentes nos trés
bairros pesquisados, ele se caracteriza por ser relativamente irregular. Esta situacéo
provavelmente é fruto da aquisicdo parcelada dos terrenos junto aos proprietarios
originais, de maneira que a conformacéo resultante se apresente bastante recortada.

Outro fato relevante, em que pese as enormes dimensdes do empreendimento,
€ relativo a inexisténcia de testada para a via principal, a Linha Jodo Alves.
Conforme se pode observar no mapa, os dois pontos de contato do empreendimento
com a principal via publica de acesso sdo duas ruas criadas no préprio loteamento,
sendo que nenhum dos lotes do empreendimento se comunica de forma direta com
a estrada. Este fato pode explicar, por exemplo, o motivo de, apesar da grande
guantidade de lotes existente no loteamento, a variacao do valor territorial verificada
entre estes se apresentar de maneira discreta, sem a grande amplitude de variagao
de valor observada em outros loteamentos com caracteristicas semelhantes.

Ainda em relacdo a configuracdo espacial geral do empreendimento, cumpre
ressaltar que as fases posteriores de implantacéo, isto é, G3 e G4 se apresentam
enquanto parcelamentos menores, sendo que nenhum dos dois apresenta contato
direto com a via principal, apresentando-se enquanto espacos residuais,

provavelmente adquiridos apds o corpo principal do loteamento ter adquirido forma.
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Em relacdo aos valores imobilirios dos terrenos cumpre ressaltar o fato de
que, apesar de haverem sido oferecidos dados relativos ao periodo entre 2011 e
2014, estes também sdo os valores que se apresentam mais desagregados
espacialmente. Isto €, foram obtidos dados de duzentos e cingqienta e oito lotes dos
oitocentos e quarenta e cinco que compdem o loteamento, 0 que representa cerca
de trinta por cento do total de terrenos comercializaveis.

Tal fato se explica em virtude do empreendimento haver sido aprovado e
executado em etapas ao longo dos anos de 2010 a 2014. Da mesma maneira, 0S
terrenos também foram, e estdo sendo comercializados aos poucos, constituindo um
estoque imobiliario flexivel passivel de se adaptar as contingéncias e demandas do
mercado. Portanto, é relevante constatar que, até o momento de conclusédo desta
pesquisa, algumas quadras do empreendimento ainda eram objeto de alteracBes de
projeto e adequacdes na configuracdo espacial dos lotes.

O loteamento G4, por exemplo, passa por subdivisbes dos lotes, com o objetivo
de aumentar os quantitativos oferecidos com superficies menores e valores mais
acessiveis. Um representante da empresa, em entrevista informal, atribui tal
estratégia a uma “adequacado as demandas de mercado”.

No entanto, conforme tem sido observado até aqui ao longo da pesquisa, é
possivel afirmar que tal adequacdo nada mais é do que a busca da otimizacao da
drenagem da renda diferencial dos lotes, na medida em que terrenos com
superficies menores, em maior quantidade e com valores aparentemente mais
baixos sdo a estratégia mais efetiva da maximizacdo na obtencdo de lucros
extraordindrios por parte dos agentes produtores do espaco urbano.

Assim, a relativa escassez dos dados obtidos, em que pesem aos objetivos
relevantes a este trabalho, ndo interfere na interpretacdo dos mesmos, uma vez que
€ possivel a identificacdo dos padrbes e regularidades tanto da configuracédo
espacial resultante quanto da variagdo dos valores territoriais ao longo da série
histérica.

Na verdade, esta mesma escassez da conta de compreender a estratégia
adotada pela empresa em tela, e permite observar que esta tatica “adaptavel”
configura-se, per se, em uma inovagdo tecnoldgica deste agente frente a um
mercado com caracteristicas tipicas do modo flexivel de producdo capitalista do

espaco urbano.
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Portanto, em relacdo aos valores absolutos dos iméveis (Figura 43), é possivel
observar que, dos duzentos e cinquenta e oito lotes, duzentos e dezoito apresentam
valores que variam dentro da faixa de 50 mil reais a 70 mil reais. Ou seja, cerca de
oitenta e cinco por cento dos lotes estdo concentrados nestas duas faixas de valor, o
que confere a este empreendimento, sob a Gtica da comercializacdo dos terrenos,
caracteristicas eminentemente populares, haja vista que é possivel inferir que o
publico alvo da estratégia de vendas € majoritariamente o publico que atende aos
requisitos exigidos pelo programa Minha Casa Minha Vida, por exemplo.

Assim, a configuragédo espacial resultante, apresenta-se bastante homogénea,
com variagbes de valores territoriais sutis ao longo do eixo do comprimento do
loteamento. E possivel observar também que os padrdes verificados em outros
loteamentos igualmente comparecem na composicdo do mosaico deste
empreendimento, ainda que de maneira bem menos ostensiva.

Verifica-se, por exemplo, uma leve diferenciacdo dos valores dos iméveis para
menos no sentido longitudinal do loteamento na medida em gue os lotes encontram-
se mais distantes da via principal. Da mesma forma, os lotes de esquina também
apresentam valores mais elevados em relacdo aos lotes de meio de quadra, ainda
que esta diferenciacdo ndo seja especialmente significativa. Por outro lado, apesar
da quase inexisténcia de dados disponiveis, é possivel verificar a intencdo de atribuir
maior valor aos terrenos mais préximo da Linha Jodo Alves, como observado em
outros empreendimentos.

Em relacdo aos lotes jA& comercializados, 0 que se observa € mais uma vez a
repeticdo do padrdo observado em outros empreendimentos, ou seja, conforme se
pode depreender do mapa, apesar da distribuicdo espacial relativamente
homogénea dos lotes vendidos, € possivel verificar que a maioria se concentra aos
fundos do empreendimento, isto é, os lotes com menores valores absolutos de
venda.

No entanto, a evidéncia mais significativa passivel de ser observada no
conjunto dos quatro empreendimentos € a sutil variacdo dos valores territoriais para
cima no caso da etapa mais recente. Isto €, comparando-se os valores das etapas
G1 (mais antiga) e G2 (mais recente), verifica-se que, embora o padrao geral nao
tenha se alterado, o valor relativo aos lotes produzidos mais recentemente Sao

ligeiramente superiores aos lotes produzidos anteriormente.
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Figura 44 - Loteamento G1-4 — Valores dos Lotes — R$/m?2
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Portanto, é possivel afirmar que a evolugdo dos valores territoriais dos iméveis
se mantém constante. Mesmo que os loteamentos estejam sob a responsabilidade
de uma mesma empresa e apresentem caracteristicas idénticas quanto as
dimensdes superficiais e localizacdes relativas, a atribuicdo do preco de cada imovel
é também dependente do momento em que foi produzido e comercializado.

Tal fato permite antever o surgimento de um gradiente diferencial em relacéo a
configuracdo espacial de produtos imobiliarios realizados com caracteristicas
similares, mas separados no tempo. De igual sorte, conforme observado em todos
os loteamentos até o momento, as rendas diferencias passiveis de serem
absorvidas pelo agente produtor em funcdo de tais caracteristicas diferenciais
alimentam este modo de apropriacao e conversao do territério.

Entretanto, o fato mais significativo deve-se a constatacdo de que, embora os
padrdes gerais e regularidades observadas mantenham-se inalterados, em relacao,
por exemplo, a variacdo do valor territorial em funcéo da localizacéo relativa dos
terrenos, torna-se evidente que a manifestacdo destas tendéncias ndo se traduz,
obrigatoriamente, em um espac¢o produzido coeso e uniforme. Ao contrario, como
sera possivel observar no Ultimo mapa deste subcapitulo (Figura 46), a
manifestagcdo de padrbes emergentes similares acaba por resultar em um tecido
urbano heterogéneo, fruto das caracteristicas topoldgicas inerentes do territorio, do
processo historico de conversdo espacial e das estratégias desenvolvidas e
adotadas pelas diferentes empresas.

Os valores relativos dos terrenos (Figura 44), entretanto, evidenciam a
completa inversdo do mapa de valores, fato este que é definitivamente comprovado
ao se observar a legenda correspondente. Se, por um lado, o espaco produzido
apresenta-se mais homogéneo, com mais de 90% dos lotes compreendidos nas
faixas com valores entre 140 e 200 reais por metro quadrado, por outro lado esta
mesma caracteristica torna clara a estratégia da empresa na drenagem da renda
diferencial dos imoveis.

Portanto, ainda que aparentemente o empreendimento assuma caracteristicas
eminentemente populares, fica patente, também, que a relativa acessibilidade
destes iméveis a populacdo representa uma oportunidade impar para o agente
produtor na percepcdo de lucros extraordinarios oriundos deste processo de

parcelamento do solo.
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Bairro Jodo Alves — Resumo dos Dados
Loteamentos C2, D1 e Gl a G4 -2014

Ao longo deste trabalho, sempre se buscou enfatizar a necessidade da analise
do tecido urbano de maneira global, analisando-se o conjunto do espago urbano
produzido como um todo a fim de se obter as conclusées minimamente relevantes a
compreensao das forcas que estruturam este tecido e as dinamicas responsaveis
pelo crescimento da cidade ao longo do tempo.

Portanto, epistemologicamente, a analise das partes componentes desta
estrutura de maneira isolada deve ser levada a efeito de maneira cuidadosa, tendo
em vista que as conclusfes obtidas do particular inevitavelmente conduzem a uma
percep¢do enganosa ou, no melhor dos casos, rasa e insuficiente do fenémeno
urbano.

No entanto, o crescimento da cidade ndo ocorre de maneira uniforme ao longo
do tempo, e tampouco de se desenvolve de forma homogénea no espaco. Ao
contrario, conforme demonstrado anteriormente, o padrao de crescimento urbano se
d& de maneira bastante desigual, em momentos distintos, e através de iniUmeras
estratégias diferentes por parte dos varios agentes que atuam no e sobre o territorio.
Territério, que, alias, € também condicionante e produto das formas urbanas as
quais fomenta e abriga.

Desta maneira, é corriqueiro que o espaco urbano constitua-se de “cheios e
vazios”, ou seja, em um mesmo territorio € possivel que se encontrem diversos tipos
de uso do solo, ocupacbGes diferenciadas ou até mesmo antagbnicas e
complementares. E este espaco desigual é ainda mais caracteristico de cidades que
se desenvolvem sob o modo capitalista de producédo, sendo que tais desigualdades
sdo, no mais das vezes, produtos deste modo de producdo ao mesmo tempo em
gue o territorio abriga os meios que possibilitam a reproducéo do capital.

Nesta pesquisa este fenbmeno se torna ainda mais evidente na medida em que
€ necessario que se estabeleca um recorte temporal para a analise dos dados. Se o
todo da cidade néo se apresenta homogéneo em um dado momento de tempo,
conforme é possivel observar na Figura 45, ele se mostra ainda mais fragmentado
ao se analisar o espago em um periodo de cerca de dez anos, como proposto nesta

pesquisa.
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Figura 45 - Perimetro Urbano de Santa Cruz do Sul — 2014. Loteamentos e Zona Comercial no
Perimetro Urbano

Fonte: Setor Geoprocessamento SMPG sobre Imagem Aérea Google Earth
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Conforme se pode observar, o espago urbano de Santa Cruz do Sul, em 2014,
apresenta-se aparentemente bastante fragmentado, sendo que diferentes zonas da
cidade possuem caracteristicas distintas que séo reflexo das dinamicas atuantes no
crescimento urbano que, por sua vez, sdo condicionadas pelo territorio a0 mesmo
tempo em que atuam no sentido de sua transformacéo.

No entanto, € necessario que se frise que o tecido urbano ndo se constitui
apenas de loteamentos. Nesta imagem, estdo evidenciados os empreendimentos
qgue lancam mao do expediente de conversdo de territorio através da producéo de
novos loteamentos e condominios de lotes, 0os quais sdo concebidos e executados
por empresas especializadas do ramo imobiliario.

Entretanto, a aparente fragmentacdo do tecido urbano observada nao se
sustenta quando submetida a uma anélise mais detalhada. E necessério frisar que,
concomitante a presenca dos novos loteamentos, coexiste a propriedade privada da
terra por particulares, sejam pessoas fisicas ou empresas e instituicoes.

Portanto, ao contrario da aparente fragmentacao do tecido, o que se verifica é
um adensamento crescente do espaco, fruto das estratégias de conversao territorial
que fragmentam a matriz fundiéria rural e que, aqui neste trabalho, conceituou-se
engquanto um processo de defragmentacao espacial.

Este processo € caracterizado pela exploracdo do territério por agentes
privados o qual da origem a milhares de novos lotes urbanos, gerando a
concentracdo de pessoas, usos e ocupacdes distintas em um espaco outrora
rarefeito, com diferentes configuracbes espaciais, ensejando a dispersdo da
populacdo dentro do perimetro urbano e tensionando de maneira constante 0s
limites legais da cidade previstos na legislacdo municipal.

Enquanto € possivel perceber que no centro histérico original quase inexistem
vazios urbanos, ao passo que a zona sul paulatinamente se adensa, evidenciando o
surgimento de uma rede urbana razoavelmente conectada, o crescimento desigual
ao norte e leste reflete a maneira diferenciada de como este crescimento tem se
desenvolvido ao longo das ultimas décadas, especialmente a partir dos anos 1990.
A principal diferenca nestes processos de ocupacao sequencial do territério € que,
ao passo em que o crescimento para o sul se da em virtude da presenca do Distrito

Industrial, o qual funciona enquanto um pélo de atratividade.
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De outra sorte, o crescimento ao norte e leste ocorre tal qual um
“transbordamento” da cidade sobre a matriz fundiaria rural e evidencia as estratégias
promovidas pelos agentes imobiliarios produtores do espaco urbano na exploracéo
da renda fundiaria da terra através da criacdo de novos produtos imobiliarios os
quais podem ser considerados, para efeitos deste estudo, enquanto inovacoes
tecnologicas, no que HARVEY (2006) conceitua enquanto “invengdes de lugar”.

Desta maneira, a estratégia adotada ao longo deste capitulo, onde se buscou
analisar as diferentes forcas que atuam sobre o territério original, de caracteristicas
rurais, em seu movimento de apropriacdo e conversao para a producéo do espaco
urbano e suas respectivas configuragcdes espaciais resultantes tendo em vista a
identificacdo de regularidades e padrdes emergentes, forcosamente teve de ser
levada a cabo analisando-se as particularidades inerentes a cada empreendimento.

Entretanto, o agudo crescimento do tecido urbano ao longo do periodo
pesquisado fomentou o surgimento de novos aglomerados urbanos os quais
apresentam elevada densidade de producédo de novos lotes e que sdo de relevante
significado para este estudo. E o caso do agrupamento de trés novos loteamentos
no bairro Jodo Alves, o qual pode ser observado na Figura 38 abaixo, e que passara
a ser analisado a partir deste momento.

De fato, conforme mencionado anteriormente, este bairro é o que o apresentou
o mais radical processo de converséao territorial observado no periodo de 2003 a
2013. Corroborando esta afirmacéao, € significativo o fato de que, em 2010, o IBGE
efetua a divisdo do antigo bairro Country em dois novos bairros, o Country, o qual
manteve a designacao original e teve sua superficie reduzida e o bairro Jo&o Alves,
gue passa a apresentar um progressivo aumento do contingente populacional ao
mesmo tempo em que sofre um intenso processo de conversao territorial para a
producdo do espaco urbano.

Ainda mais significativo do que a intensidade do processo observada ao longo
do periodo, € o fato de que estes novos empreendimentos séo levados a cabo por
apenas trés empresas, 0 que evidencia o acirramento da drenagem da renda
fundiaria através da exploracdo da Renda Absoluta e da Renda de Monopdlio,
denotando um padrdo emergente de atuacdo dos agentes imobiliarios que se
notabiliza e se diferencia de outros empreendimentos principalmente em virtude da

nova dimensao de escala observada.
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Figura 46 - Loteamento C2, D1 e G1 a G4 — Valores dos Lotes e Configuragdo Espacial- R$
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Fonte: Elaborado pelo Autor. Empresas C, D e G — Dezembro 2014
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7

A guisa de complementagdo, € necessario informar que, além destes trés
novos loteamentos (abertos), os quais sdo o0s Unicos no bairro até o momento, o0 que
evidencia ainda mais a intensidade do processo, existe um outro empreendimento
executado no bairro no periodo, mas que se caracteriza enquanto condominio de
lotes (loteamento fechado) e que esta sob a responsabilidade de uma das trés
empresas citadas.

Estes loteamentos ja foram analisados pormenorizadamente de forma isolada
anteriormente, de maneira que serdo mencionados apenas alguns aspectos
relevantes relativos aos quantitativos obtidos antes de dar prosseguimento a anélise
final deste subcapitulo.

Conforme ja mencionado e pode ser observado na planilha junto ao mapa
(Figura 46), os trés empreendimentos produziram pouco menos de dois mil novos
lotes urbanos, consumindo no processo cerca de um milhdo e duzentos metros
quadrados de territério 0 que corresponde a pouco menos de vinte por cento da
superficie total do bairro. Também de acordo com os graficos constantes dos
mapas, pode-se depreender que a producdo de novos terrenos se concentra
majoritariamente entre as empresas D e G, responsaveis, respectivamente, por 39%
da area total loteada onde foram produzidos 899 lotes e 44% da area loteada, onde
foram produzidos 845 lotes. Em menor escala, comparece a empresa C,
responsavel pela conversédo de 17% da area total, tendo produzido 234 lotes.

Em relacéo a configuracdo espacial dos loteamentos é possivel observar que,
isoladamente, estes se caracterizam por apresentarem-se estreitos e compridos,
sendo que os loteamentos D e G possuem um perimetro mais irregular ao passo
gue o loteamento C assemelha-se mais a um retangulo. Analisados em conjunto,
tais caracteristicas se mantém e se evidenciam. E importante observar que, em
funcdo da grande dimens&o no sentido norte-sul (com cerca de mais de dois
quildbmetros de extensdo), as por¢cdes meridionais dos loteamentos D e G
extrapolam os limites do bairro Jodo Alves e estdo localizadas ja no bairro Alianca,
conforme pbde ser observado no mapa no inicio deste capitulo.

Pode-se observar também a existéncia de pequenas areas intersticiais entre 0s
empreendimentos que estdo concentradas principalmente junto ao acesso principal,
a Linha Joao Alves, e que correspondem a terrenos particulares que, de certo modo,

foram engolfados por estes novos empreendimentos.
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As areas publicas encontram-se distribuidas de maneira irregular ao longo da
superficie dos loteamentos, de maneira que uma pequena por¢cdo se localiza na
parte intermediaria do loteamento G1-G4. O loteamento C apresenta concentracao
de areas publicas aos fundos. No entanto, em funcdo de suas dimensdes
relativamente menores em relacdo aos outros, a configuracdo geral resulta em
alguma concentracdo destas areas a cerca de um quildbmetro da via principal,
enguanto que a maioria absoluta de areas publicas esta localizada na porcdo mais
ao sul dos empreendimentos. Frise-se ainda que existe uma distorcdo no mapa,
relativo ao loteamento G2. Conforme pode ser observado na imagem aérea
constante nas Figura 43 e 44, a extensdo da éarea verde no referido loteamento é
maior do que o mapa permite perceber.

A malha viaria, por sua vez, apresenta caracteristicas e particularidades
relevantes, dentre as quais, cumpre destacar: em primeiro lugar, € possivel observar
gue inexiste hierarquia entre as vias. Enquanto logradouros mais extensos possuem
cerca de dois quildbmetros de extensdo, percorrendo as glebas no sentido norte-sul,
apenas um deles segue ininterruptamente no sentido do comprimento do terreno. Os
demais se caracterizam por interrupgdes e desconexdes ao longo do comprimento,
de maneira mais ou menos evidente.

Por outro lado, as vias transversais, em maior nimero, apresentam-se ainda
menos articuladas, sendo que a descontinuidade espacial de tais logradouros € a
regra, principalmente em relacdo ao loteamento C, o mais antigo dos trés
empreendimentos. Os loteamentos D e G, apesar de apresentarem-se relativamente
mais integrados, também padecem da mesma falta de articulacdo. No entanto, a
particularidade mais importante € que, a despeito da extenséo e disposicdo das vias,
sejam elas longitudinais ou transversais todas apresentam a mesma secao relativa a
caixa de rodagem da rua. Isto é, inexiste hierarquia relativamente a dimenséo das
vias.

Tal fato, por um lado, tem implicacdes importantes em relacdo a mobilidade
urbana e os sistemas de transporte publico que fatalmente deverao ser utilizados em
um futuro proximo e, por outro lado, contribuem para a falta de legibilidade do novo
espaco urbano criado, de maneira que a tendéncia € de que tal espaco se configure
em um verdadeiro labirinto para a populagcdo que porventura venha a frequentar

estes logradouros e nao esteja ambientada com esta configuragéo espacial.
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A configuracdo espacial dos novos lotes criados também obedece a um padréo
similar entre os diferentes empreendimentos. Desta maneira, é possivel observar
que os terrenos apresentam semelhancas em termos de testadas para o0s
logradouros publicos e em termos de dimenséo superficial, sendo que os maiores
lotes localizam-se junto a via de acesso principal, a Linha Jodo Alves e nas esquinas
dos espacos internos dos loteamentos, enquanto os lotes de meio de quadra sao
relativamente menores em termos de testada e area total. Entretanto, ao observar-
se a variacao do valor territorial dos terrenos, é possivel verificar o surgimento de
discrepancias significativas entre os lotes dos diferentes empreendimentos.
Analisando-se as tabelas de valores junto ao mapa, constata-se que a maioria dos
lotes encontra-se na faixa entre os 70 mil e 80 mil reais, excecéo feita ao loteamento
G1-G4, onde a esmagadora maioria localiza-se na faixa entre 50 mil e 60 mil reais.

N&o obstante, a configuracdo espacial resultante é extremamente heterogénea.
E possivel observar que lotes com localizacdo relativa praticamente idéntica
apresentam diferencas de valor significativas. Isto € particularmente evidente ao se
constatar que, entre os loteamentos de caracteristicas mais populares, como no
caso dos empreendimentos C e G1-G4, encontra-se o loteamento D, cujos valores
dos iméveis sdo mais acentuados. Tal particularidade é ainda mais evidente ao se
observar o contraste existente entre os loteamentos D e G1-G4 em sua porgéo
meridional. Enquanto o primeiro apresenta alguns dos valores mais elevados por
lote justamente nesta area, fruto da estratégia adotada pela empresa, no segundo
este espaco corresponde aos terrenos mais baratos.

Portanto, em primeiro lugar, cumpre observar que, apesar de tais valores
atenderem a demandas especificas de mercado, o fato é que estes ainda séo
dependentes principalmente das estratégias adotadas pelas empresas
responsaveis. Ou seja, as regras de mercado se aplicam, neste momento, apenas
parcialmente na composi¢cado do preco dos terrenos, haja vista a intengcdo manifesta
dos agentes produtores em extrair a renda advinda da comercializacdo dos lotes de
acordo com suas estratégias especificas de atuacdo. Desta forma, ndo é possivel
prever, neste momento, de que maneira se dard a evolucdo destes valores
territoriais na medida em que estes imoOveis passem a ser comercializados e
efetivamente passem a integrar o mercado imobilidario sem a interferéncia direta dos

agentes produtores do espaco, detentores do monopdlio das terras.
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Por outro lado, até 0 momento foram analisadas as estratégias adotadas pelas
empresas na drenagem da renda fundiaria advinda da Renda de Monopdlio, em um
primeiro momento, e da Renda Diferencial | em um segundo momento, sendo que
esta se realiza principalmente em funcdo da dimensdo dos terrenos e,
principalmente de sua localizag&o relativa no espago interno do empreendimento. A
partir do momento em que os lotes sdo comercializados e se realiza 0 objetivo para
o qual foram produzidos, qual seja, a producdo de alojamento, a tendéncia € que a
RM-I passe a ter gradualmente menos importancia na composicdo do preco do
imovel e Renda Diferencial 1l passe a ser a forga preponderante na formatagéo deste
valor. Para tanto, além das dimens®fes dos lotes e sua localizacao relativa, passam a
ser importantes também as intencdes dos novos proprietarios, as dimensbes e
qualidade dos novos alojamentos produzidos e 0 UsO e ocupacgdo as quais estas
novas construcdes se destinam. O efeito do mimetismo devido a propaganda e as
caracteristicas de vizinhangca, bem como a oferta em maior ou menor grau de
acesso a servicos publicos passam a ser outros vetores de diferenciacdo, entre
outros. Assim, é possivel inferir que 0 aumento na complexidade da composicao do
preco dos imoveis passe a modificar também a dindmica da relacdo oferta e
demanda dos novos produtos imobiliarios que passardao a compor o estoque do
Quadro Construido urbano, de modo é bastante razoavel afirmar que os padrbes e
regularidades observados até agora tendem a se alterar de maneira significativa,
dificultando, ou até mesmo impossibilitando a previsibilidade da evolucdo destes
empreendimentos em um futuro préximo.

Por hora, a conclusdo mais importante a reter € a seguinte: ndo obstante a
similaridade dos padrdes observados - superficie dos terrenos, variacéo
decrescente do valor ao longo do comprimento dos loteamentos em relagéo a via de
acesso principal, maior valorizacéo dos lotes de esquina em detrimento aos de meio
de quadra, concentracdo de areas publicas em localizacdes excéntricas,
desarticulacdo e falta de hierarquia da malha viaria, inversdo dos mapas de valores
absolutos e relativos, etc. — a configuracdo espacial resultante € heterogénea,
refletindo as estratégias dos agentes produtores, de maneira que, longe de fornecer
um quadro previsivel da evolucdo do crescimento do tecido urbano, a conjugacéo de
padrées emergentes de crescimento com caracteristicas semelhantes indica um alto

grau de entropiza¢do na constituicdo do espaco urbano desde a sua génese.
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4.4 Consideracgdes acerca dos aspectos observados ao longo do percurso

Considerando as evidéncias observadas ao longo do percurso iniciado no
extremo norte do bairro Linha Santa Cruz e encerrado na por¢cao oriental do bairro
Jodo Alves, é possivel concluir que o fenbmeno de conversdo territorial para a
producdo do espaco urbano sob a forma de novos loteamentos tem sido uma
constante ao longo da dultima década, sendo que O processo apresenta-se
particularmente intenso a partir da segunda metade desta, tanto em termos da
intensificacdo da velocidade de consumo de territorio com que esta conversao se
manifesta, quanto em termos do crescente aumento de escala dos novos
empreendimentos. Portanto, tendo em vista que as glebas originais utilizadas para a
producdo dos novos espacos urbanos possuiam, em sua maioria, atributos rurais,
por um lado, como no caso dos bairros Linha Santa Cruz e Jodo Alves, e
caracteristicas de utilizacdo para o lazer da elite local, por outro, no caso do bairro
Country, é possivel afirmar que a questdo da extracdo da renda fundiaria oriunda da
producdo destes espacos é elemento estruturador fundamental na producédo destes
espacos. Conforme observado por Kohlsdorf (1985):

A questdo da renda fundiaria, que durante séculos tivera sua expressao

vinculada exclusivamente ao meio rural, passa a ser elemento definidor do
espaco urbano. (KOHLSDORF, 1985, p. 67)

Desta maneira, € evidente que o0 expediente utilizado pelos agentes
transformadores do espaco através da conversdo territorial para a producdo do
tecido urbano aponta o surgimento do primeiro padrdo emergente observavel
caracteristico de todos os empreendimentos pesquisados: a obtencdo de lucro
advindo desta transformacdo, onde o espaco rural da lugar ao espaco urbano,
gerando, em diferentes locais e em diversos momentos no tempo, a possibilidade de
obtencéo de lucros extraordinarios. Conforme observado por Bergamaschi (2014):

O uso do solo é regulado pelos mecanismos de mercado que agem na
formagédo do prego desta mercadoria através da possibilidade de utilizacéo
e de acesso a um espaco. Este acesso pode se dar pela compra de um
titulo de posse ou locacdo de tal parcela de terra [...]N&o depende da
relacdo entre oferta e procura. Esta relacionado, entre outras coisas, as

caracteristicas exclusivas de cada localizagdo na malha urbana.
(BERGAMASCHI, 2014, p.29)
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Assim, portanto, é possivel verificar um padrdo caracteristico a todos os
empreendimentos pesquisados no tocante a extracdo do lucro advindo destas
operacbes. Em primeiro lugar verifica-se a obtencdo de Renda Absoluta (RA)
oriunda da possibilidade proporcionada pela aquisicdo, por parte dos agentes
transformadores, de grandes extensfes de terra contiguas ou glebas de terras. A
propriedade particular de superficies extensas de territorio e a consequente
faculdade de manipulacéo deste territorio adquirido séo, portanto, fonte de Renda de
Monopolio (RM) para os agentes envolvidos, posto que estes passam a deter a
exclusividade de intervencao nestes espacos.

Entretanto, para a realizacdo desta Renda de Monopdlio é condi¢ao béasica que
estes novos territérios adquiridos possam ser ofertados no mercado sob a forma de
mercadorias. A fim de que estas mercadorias atinjam o maior preco possivel no
mercado e, desta maneira, realizem a drenagem da renda fundiaria e a obtencao de
lucros extraordinarios advindos de sua comercializacdo explica o porqué destas
vastas extensfes de terra ser objeto de parcelamentos ulteriores que resultam na
producdo de inimeros terrenos menores, 0s quais passam a ser comercializados no
mercado sob a forma de lotes urbanos. Estes lotes urbanos passam a constituir, a
partir deste momento, os elementos estruturadores basicos do tecido urbano da
cidade, e sua comercializacédo reflete a dindmica do mercado imobilidrio local ao
mesmo tempo em que condiciona a nova forma urbana emergente.

No entanto, a percepc¢ao do lucro ndo se da de maneira uniforme em todos os
pontos do territério. Em funcéo de fatores relativos principalmente as dimensdes dos
novos lotes e de sua localizacdo relativa no espaco, é possivel que os agentes
produtores realizem uma extracdo suplementar de lucro extraordinario, agora
oriundo destas caracteristicas diversas dos terrenos e que se cristaliza sob a forma
de Renda Diferencial | (RD-I). A extracdo destas rendas diferenciais explica,
portanto, as variagbes dos valores territoriais observadas em todos o0s
empreendimentos, as quais, por sua vez, tém implicacdes profundas na constituicao
do Quadro Construido (QC) e na conformagdo da Divisdo Social da Estrutura
Urbana (DSEU). Entretanto, até este momento, o lote urbano ainda n&o realizou o
objetivo final de sua producéo, qual seja, a producéo de alojamento, e este, ao fim e

ao cabo é o elemento mais perceptivel da constituicdo do tecido urbano aparente.
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Apesar disso, este processo nao marca a retirada definitiva do agente
transformador original. A partir do momento em que é realizada a comercializagéo
dos lotes, portanto, entra em cena um novo agente, 0 novo proprietario do lote
urbano e sua atuacdo, ao interferir no espaco produzindo alojamento, induz o
surgimento de um novo tipo de drenagem da renda fundiaria, a Renda Diferencial Il
(RD-II). A percepcdo de lucro advinda da extragdo desta renda € mais variada e
complexa e ela é depende diretamente de atributos relativos a qualidade do
alojamento produzido. Os atributos mais evidentes sao relativos as dimensdes da
construcéo, padrdes de acabamento, qualidade de projeto, etc., por um lado. Por
outro lado, fatores mais subjetivos, como, por exemplo, a presenca de amenidades
locais, a vizinhanca e entorno imediatos, possibilidade de repasse do imével a
terceiros, etc., sdo componentes responsaveis pela vasta amplitude da composicéo
da RD-Il & ndo foram avaliados neste estudo.

Entretanto, conforme mencionado, o agente transformador original do espaco
ainda nao se retirou inteiramente do processo, e sua presenca ainda se manifesta
através da propriedade de lotes que remanescem em sua posse e constituem um
estoque imobiliario que possibilita a extracdo futura de lucros extraordinarios
advindos da valorizagdo destes terrenos ao longo do tempo. E o mecanismo
conhecido como Especulacao Imobiliaria (El) e € caracterizado pela retirada destas
mercadorias do mercado imobiliario na medida em que a comercializacdo esta
destinada a ser realizada em um momento futuro. Tal estratégia também se constitui
em vetor importante de configuracdo espacial, e é definida por Gonzalez (1985):

O Quadro fisico urbano se expande para atender ndo s6 a uma demanda
para uso efetivo, mas a uma demanda para reserva (especulacao) [...] Esta
demanda se expressa [...] hum movimento crescente na valorizagdo dos
imoveis [...] Atendendo a esta demanda, o Quadro de produz e se reproduz,
fundamentalmente, através da construgcdo de infra-estrutura (redes e vias)

e/ou de edificacbes e benfeitorias, em localizagcbes e com distribuicbes
determinadas. (GONZALEZ, 1985, p.93)

Estes aspectos destacados sdo observaveis em todos os empreendimentos
estudados e se constituem, portanto, de padrdes emergentes responsaveis pela
configuragéo do novo tecido urbano, o qual, por sua vez, é resultado das dinamicas
de mercado que s&do, a um tempo, causa e efeito destas novas configuracdes

urbanas e do respectivo crescimento da cidade ao longo do tempo.
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Outras similaridades observadas na producéo do espaco urbano verificadas em
quase todos os empreendimentos pesquisados (onde as excecbes foram
devidamente informadas) s&o relativas aos aspectos configuracionais destes novos
loteamentos. Ou seja, tratam-se de glebas estreitas e compridas, com reduzida
testada para as vias principais de acesso.

Este aspecto caracteristico dos territérios convertidos propiciou o surgimento
de um tecido urbano caracterizado pela producdo de uma malha viaria onde
predominam pequenas quantidades de vias longitudinais bastante extensas e
grande quantidade de vias transversais de dimensdes reduzidas. A malha viéria
resultante, portanto, caracteriza-se pela falta de articulagdo em nivel local entre os
diversos empreendimentos, auséncia de hierarquia entre as ruas configurando um
espaco urbano desarticulado e, em certo grau, relativamente ineficiente.

Por outro lado, os lotes produzidos apresentam caracteristicas similares, com
dimensdes superficiais bastante parecidas, sendo que 0S maiores terrenos
localizam-se préximos as vias de acesso principal e nas conformacfes de esquinas,
enquanto a variacdo do valor territorial dos iméveis se apresenta de maneira
decrescente na medida em que estes lotes se localizam mais afastados em relagao
as vias de acesso principal. De outra sorte, percebe-se a tendéncia das areas
publicas estarem localizadas aos fundos da gleba na maior parte dos
empreendimentos estudados.

Em relacdo a ocupacdo sequencial do espaco, observou-se a tendéncia de
ocupacdo no sentido inverso ao decréscimo de valor dos terrenos. Ou seja, a
ocupacdo dos novos loteamentos inicia-se, via de regra, a partir dos fundos da
gleba, nos lotes de menor valor absoluto em direcdo aos terrenos de valor mais
elevado, localizados mais proximos as vias de acesso principal.

De outro lado, a utilizacdo da imensa maioria dos novos terrenos é destinada a
atividade residencial, sendo que, dentro do periodo pesquisado, é possivel verificar
o timido surgimento de estabelecimentos comerciais e de servicos no espaco interno
dos loteamentos. Tais estabelecimentos, entretanto, via de regra localizam-se junto
as vias de acesso principais, sendo que esta caracteristica € inerente a todos os
empreendimentos e bairros pesquisados, configurando um espaco urbano com

atributos semelhantes nas diversas localidades.
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Portanto, ao longo da pesquisa foi possivel verificar e identificar a existéncia de
similaridades, padrées e regularidades compartilhados pelos diversos loteamentos
ao longo do periodo pesquisado. Desta maneira, em uma analise superficial, poder-
se-ia inferir que a conjuncdo de todos estes atributos elencados permite antever a
configuracdo de um tecido urbano homogéneo e do qual seria possivel, de certa
maneira, prever a evolucdo destes empreendimentos ao longo do tempo em um
futuro proximo. Como se vera agora, este, definitivamente, ndo € o caso.

O fendmeno de crescimento e evolucdo do tecido urbano ao longo do tempo
denota a existéncia de uma relacdo intrinseca entre o modo de producdo e as
dindmicas de mercado atuantes, os atributos inerentes ao territério onde se
desenvolve este crescimento e ao processo historico o qual condiciona esta
evolucdo ao mesmo tempo em que resulta fruto deste crescimento. Ou seja,
conforme observado por Palma (2011), a situacdo do tecido urbano em um
determinado periodo é resultado de um processo que denota a dependéncia de um
processo de desenvolvimento historico atrelado a trajetéria da evolucdo deste
crescimento no territdrio em uma dindmica de path and time dependency.

Este processo € uma das explicacbes possiveis para justificar as diferencas
observadas e relatadas entre os distintos bairros pesquisados 0s quais, nao
obstante as similaridades verificadas entre os padrbes e regularidades emergentes
dos processos de apropriacdo e conversao territoriais, acabam por apresentar
quadros construidos diversos os quais resultam em diferentes divisbes sociais da
estrutura urbana. Divisdo esta composta por populacdes de diferentes perfis sécio-
econdmicos e culturais e oriundas, também, de locais diversos.

A intensificacdo do processo de crescimento urbano ao longo da ultima década
e, em especial a partir da ultima metade desta, também é traduzida pela aceleracéo
no tempo de producao e giro do capital sob o regime de acumulacao flexivel, nos
termos conceituados por Harvey (2006) e pode ser analisado sob o prisma da
introducdo de inovacgBes tecnoldgicas, as quais sdo verificadas nestas localidades
enquanto a produgao de novas mercadorias resultantes do processo de “invengao
do lugar”, por um lado, e de novas tipologias construtivas destinadas ao alojamento
da populacdo, por outro, como no caso da emergéncia de construcbes do tipo

“‘geminado”.
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Os efeitos da aceleragao no ciclo de producéo e consumo destas mercadorias
séo particularmente evidentes no bairro Jodo Alves, principalmente a partir do ano
de 2010. Se, por um lado esta aceleracdo teve como efeito a concentracdo de
capital e o posterior surgimento da apropriagdo monopolistica do territério em termos
de escala inéditos na histdria recente do municipio, por outro lado, a cristalizagdo
destes monopdlios originou um regime de producdo do espaco urbano que sugere a
emergéncia de um oligopdlio que se caracteriza pela concentracdo da propriedade e
manipulacdo da terra em méaos de um numero reduzido de empresas.

Todavia, tal concentracdo dos meios e processos produtivos por um numero
reduzido de empresas tampouco resultou no surgimento de um tecido urbano
homogéneo e nem a concorréncia direta entre estes agentes teve como efeito a
paulatina diminuicdo dos precos de mercado dos terrenos. Ao contrario, a elevacgao
dos precos dos lotes tém-se mantido em um ritmo ascendente constante ao longo do
periodo pesquisado sendo que a escalada apenas se intensificou mais nitidamente
na ultima metade da década, ao passo que a procura pela aquisi¢cdo de terrenos e a
producdo de construcbes em nada diminuiu em virtude do aumento dos valores
territoriais. O monopdlio da propriedade e manipulacdo do territério pode ser uma
explicacdo para este fendbmeno que, de toda maneira, ndo € um processo recente,
tendo sido conceituado por Gonzalez (1985) nestes termos:

Ou seja, a tendéncia é: quanto mais completo o monopdlio, mais alto o
preco e mais alto o preco quanto menos reagir a quantidade comprada as

modificacdes do preco, isto é, quanto menos elastica a procura.
(GONZALES, 1985, p. 110)

Finalmente, concluindo este capitulo, sera analisada de maneira mais
pormenorizada a emergéncia de um padrdo construtivo que, de certa forma, traduz
inequivocamente o0s processos de consumo e producdo territoriais e as dinamicas de
mercado observadas ao longo deste trabalho. A tipologia construtiva referida
popularmente como “geminado” ou “sobrado” trata-se, em verdade, de uma
inovacgao tecnoldgica que tém sido utilizada de maneira intensiva enquanto forma de
producdo do alojamento ndo apenas nos novos loteamentos pesquisados neste
trabalho, mas cuja (oni)presenca pode ser identificada em todo o perimetro urbano
nao somente na cidade de Santa Cruz do Sul, mas também em diversas outras
cidades, como pode ser observado, por exemplo, na pesquisa elaborada por
BERGAMASCHI (2014).
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Esta tipologia construtiva se caracteriza pela apropriacao privada de um lote de
maneira coletiva. Ou seja, de maneira similar a um edificio de apartamentos, sdo
executados nos lotes construcbes de unidades autdbnomas individualizadas, as
quais, portanto a apropriacdo privada se realiza através da individualizacdo do
terreno sob a forma de fracdes ideais enquanto o lote, como um todo, € partilhado
pelos diversos proprietarios sob a forma de condominio. No trabalho elaborado por
Bergamaschi (2014) tendo como objeto de estudo o municipio de Lajeado, no Vale
do Taquari, a autora identificou cinco tipologias recorrentes diferentes sob as quais
se realiza esta apropriacdo do espaco.

Nesta pesquisa, por sua vez, a tipologia identificada pela autora como
“Tipologia A” (BERGAMASCHI, 2014, p.159) é o padrdao onipresente nos
empreendimentos pesquisados, sendo que este se caracteriza pela instituicdo do
condominio sobre o lote, remanescendo aos proprietarios uma fracdo ideal de
terreno. Diferentemente de um apartamento, por exemplo, os condominios do tipo
“‘geminado” sao caracterizados pela distribuicdo horizontal no lote, enquanto que a
caracteristica determinante desta tipologia, no caso deste estudo, € a inexisténcia de
areas de uso comum, de maneira que cada fracdo ideal de terreno corresponde a
uma proporcionalidade do lote de &rea privativa de cada condémino.

Os alojamentos desta tipologia caracterizam-se pela ocupacédo extensiva do
lote urbano, onde, invariavelmente busca-se a utilizacdo da maior Taxa de
Ocupacdo (TO) prevista em lei, ainda que a utilizagdo méaxima do indice de Solo (IS)
raramente seja atingida. Desta maneira, estas construgcdes apresentam um ou dois
pavimentos, sendo que construcdes com até trés pavimentos sdo verificadas no
perimetro urbano, porém ndo nos empreendimentos pesquisados. Assume-se esta
maneira de apropriacdo do territério enquanto um padrdo emergente de ocupacao,
haja vista que, conforme mencionado anteriormente, esta tipologia praticamente
inexiste nos loteamentos mais antigos pesquisados, como no caso de Linha Santa
Cruz, por exemplo. De outra sorte, a utilizacdo desta estratégia de producdo de
alojamento denota a emergéncia de um novo nicho de consumidores, publico alvo
de programas como o Minha Casa Minha Vida, na medida em que verifica-se a
producdo massiva destas constru¢cdes em loteamentos mais populares, mas ela néo
€ observada no bairro Country, por exemplo, cuja populacdo é composta pela fatia

detentora de rendas mais elevadas.
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Os valores maximos passiveis de se obter financiamento para a aquisi¢cdo e
producdo da casa propria variam de acordo com a regido e/ou municipio, sendo que
em Santa Cruz do Sul, atualmente, este valor € de 115 mil reais. Considerando que
a maioria dos lotes ofertados nestes novos empreendimentos situa-se na faixa
compreendida entre os 60 e 90 mil reais, portanto, percebe-se a emergéncia de um
padrdao construtivo representado por residéncias unifamiliares de dimensdes
reduzidas (com cerca de 50m2 de area em média) conforme observado nas imagens
descritas anteriormente, por um lado, e no surgimento de diversas constru¢cdes do
tipo “geminado”, por outro. Este € um fenbmeno que se observa também em outras
cidades, conforme se depreende da observacdo de Bergamaschi (2014):

A expansédo do mercado imobiliario e financeiro também foi estimulada com
a criagdo de politicas governamentais de crédito voltadas para o setor da
construgdo civil langadas no 1° mandato do governo Lula. Tais ferramentas
de financiamento habitacional possibilitaram a renova¢édo e a ampliacdo do
mercado proporcionado pela oferta de novos produtos imobiliarios. A
utilizacdo deste programa de financiamento tem sido utilizado de forma
abrangente pela populacdo lajeadense na compra da casa propria,

principalmente dos sobrados que se espalham por toda malha desta cidade.
(BERGAMASCHI, 2014, p.32)

A proliferacdo desta tipologia, portanto, denota de certa maneira as
caracteristicas do modo capitalista de producéo flexivel do espaco, na medida em
que grande parte destes novos alojamentos é produzida sob o regime de
empreitada, em horarios diferenciados que nao constituem uma “ornada de
trabalho” como a encontrada em empresas do mercado formal, por exemplo.

Por outro lado, embora ndo tenha sido possivel obter dados mais consistentes
a esse respeito, verifica-se que a gama de agentes produtores destas novas
construcdes € bastante ampla, variando de investidores de médio e pequeno porte a
pessoas fisicas proprietarias de mais lotes e até mesmo a empreiteiros ou
profissionais liberais de areas diversas que passam a produzir tais alojamentos sob
um modo de producdo de caracteristicas proto-capitalistas. Outra caracteristica
importante a ser ressaltada € a utilizagdo de mao-de-obra com um minimo grau de
especializacdo na producdo destas unidades. Em virtude da dinamizacdo do
mercado de trabalho, possibilidade de concentracdo de renda advinda da intensa
financeirizacdo do mercado e a crescente demanda pela aquisicdo da casa propria,

a producdo deste tipo de alojamento € favorecida.
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Sintomaticamente, portanto, a proliferacdo desta tipologia construtiva € reflexo
direto das dindmicas de mercado atuantes atualmente, onde a aposta na aquisicao
de imoOveis e a producdo de novas construcdes se tornam um investimento
relativamente atrativo. No entanto, € um mercado dominado por um sem-numero de
agentes, com caracteristicas semi-formais, onde o tempo de giro e producdo de
capital se encontra incrivelmente acelerado e onde se procura a extracao do lucro as
expensas da qualidade da construcdo. Isto explica, em parte, a falta de
racionalizacédo das construcfes, que de outro modo, tém impacto direto no Quadro
Construido da cidade, colaborando, muitas vezes para conformagéo de um ambiente
urbano caracterizado pela baixa qualidade ambiental. Conforme observado por
Gonzalez (1985):

Existe um lucro suplementar que provém das diferencas entre os precos de
mercado e os precos de producédo do alojamento, fonte da Renda Absoluta
(RA) [...] como os precos de mercado dos piores alojamentos urbanos estédo
sempre acima do seu preco de producao, este excedente é fonte de RA [...]
este fato se explicaria na manutencdo de uma tecnologia semi-artesanal na
construcdo e o desincentivo a todas as manifestacdes dirigidas a

racionalizacdo da sua producéo: pré-moldagem, pré-fabricacdo, producao
de componentes em série, etc. (GONZALES, 1985, p. 104/112)

Por outro lado, a esperada valorizacdo monetéaria destes imoveis ndo se realiza
ao longo do tempo. Enquanto aumenta a demanda seletiva por produtos imobiliarios
de melhor qualidade e os precos destes alojamentos mantém-se em patamares
relativamente elevados (e por vezes, irreais) acelera-se a tendéncia a formacéo de
um estoque imobiliario altamente especializado, haja vista que a refuncionalizacéo
de unidades com estas caracteristicas € tarefa bastante complexa.

Portanto, ndo obstante a constatacdo de padrdes emergentes similares de
conversado territorial com vistas a producdo do espaco urbano nas localidades
pesquisadas, a mera presenca destas regularidades observadas nao permite que se
obtenham conclusbes definitivas a respeito da evolugéo urbana nem em um futuro
préximo, muito menos em uma perspectiva temporal mais ampla. Ao contrario, além
de todas as argumentacdes elaboradas até o momento, soma-se ainda a
constatacdo de que, em virtude da recente implantacdo de inovacdes tecnoldgicas
no territério urbano, a cidade tem aumentado ainda mais o seu grau de
complexidade, tornando, portanto, a necessidade de aumento e aprofundamento das

pesquisas correlatas uma necessidade imperiosa.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Considerando o espaco urbano da cidade enquanto um sistema de alta
complexidade que denota a existéncia de uma vasta rede de relacbes entre 0s
diversos agentes que a compdem, esta pesquisa teve como objetivo elaborar o
mapeamento de alguns atributos significativos os quais estruturam e fomentam o
crescimento e a ampliagdo deste espago que, de outra maneira, € produto
inteiramente da criacdo humana.

Tal mapeamento, por sua vez, justifica-se na intencdo de se verificar
regularidades aparentes e recorrentes na (re)producéo deste espaco urbano com o
objetivo especifico de identificar padrées emergentes que déem conta, por um lado,
de fornecer dados e subsidios que possam auxiliar na assimilacdo e compreensao
das dinamicas subjacentes que animam o0s processos de evolucdo das cidades ao
longo da histéria.

Esses padroes emergentes, assim identificados, referem-se, nesta pesquisa,
sobretudo aos processos de conversédo territorial empregados nas dinamicas de
crescimento e expansdo do tecido urbano os quais configuram um ciclo que
compreende fases distintas de evolu¢édo ao longo de sua trajetéria compreendendo,
portanto, 0s processos de consumo de territorio para a producédo do espaco urbano.
O novo espaco produzido tem como finalidade proporcionar a ocupacdo humana a
fim de que sejam realizadas, no territorio, as diversas atividades que estruturam a
sociedade e o modo de producao que as sustenta.

Sob 0 modo de producéo capitalista do espaco urbano e das cidades, este ciclo
assim descrito €, a um s6 tempo, causa e efeito do modo de producédo sob o qual se
realiza, constituindo, portanto, a maneira pela qual as cidades e o espaco urbano se
apropriam do territério, reproduzindo sua prépria estrutura ao longo do tempo.

Tal ciclo se caracteriza, entretanto, por se constituir em um gerador de
desigualdades sociais e diferenciais espaciais 0s quais sédo fonte de excedentes
materiais e virtuais 0s quais permitem ser drenados por agentes especificos que 0s
utilizam enquanto forma e meio de reproducdo do proprio ciclo que os originou. Os
excedentes materiais, desta maneira, caracterizam-se pelos diferentes espacos

urbanos localizados diferencialmente no espaco.
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Os excedentes virtuais, por sua vez, sdo os lucros e dividendos oriundos de
transacg@es financeiras que, de maneira cada vez mais frequente, sdo responsaveis
pelo aumento do tempo de giro da producédo do espaco urbano, proporcionando a
acumulacdo e concentracdo das rendas advindas da exploracdo do ciclo de
conversao territorial, em um processo que tem como consequéncias mais evidentes
o adensamento do espago urbano preexistente e a sua reproducao horizontal em
escala crescente a0 mesmo tempo em que acirra 0S processos de segregacao
social, fomentando a desigualdade e diferenciacdo espacial que sdo a fonte
alimentadora deste mesmao ciclo.

As implicagdes praticas desses construtos abstratos podem ser verificadas em
casos como o0 crescimento e a expansao do tecido urbano da cidade de Santa Cruz
do Sul, por exemplo. De forma similar a diversos outros municipios da regido, a
cidade é fruto de um processo histérico que denota a utilizacdo do expediente de
emprego de mao-de-obra imigrante para a apropriacao do territorio tendo em vista a
consolidacéo do poder estabelecido.

As estratégias utilizadas para o estabelecimento destes imigrantes no territério,
consolidadas através da producdo de uma matriz fundiaria especifica, fomentam o
surgimento da geracdo de excedentes e o conseqiiente acumulo de capital. Ao
processo de concentracdo de capital corresponde a necessidade de criacdo de um
nacleo urbano capaz de orientar e direcionar os fluxos advindos desta acumulacéo.

As diretrizes de conversédo territorial adotadas para a producdo do ndcleo
urbano apresentam-se antagonicamente opostas as estratégias utilizadas para a
criacdo da matriz fundiaria original, de maneira que, a esta diferenca corresponde o
surgimento de uma dicotomia que opde os diversos usos do territério, estabelecendo
a sinergia entre o ambiente urbano e o rural.

Esta sinergia, baseada no diferencial do quociente ambiental, € fonte de rendas
extraordindrias, oriundas tanto do meio urbano quanto do meio rural, mas que séo
drenadas de maneira mais eficiente em direcdo ao ambiente antropizado: a cidade.
Esta, por sua vez, reproduz a estrutura diferencial que permite a producao de lucros
excedentes, tendo como resultado a criacdo de um espaco urbano segregado que €,
ao mesmo tempo, causa e efeito do modo de producédo sob a qual foi engendrada.



242

Os ciclos de crescimento e acumulagao apresentam picos e depressoes, e séo
sobremaneira acelerados a partir do momento em que s&o percebidos significativos
aportes de capital exdgeno, portadores de verticalidades descendentes, que de
outro modo, contribuem, paradoxalmente, no sentido de fragmentar o espaco e
aumentar a concentracdo de capital. As necessidades de estruturar e orientar os
fluxos de capital exdgeno e organizar a crescente concentracdo de renda do
mercado interno corresponde o empoderamento de entes publicos e ferramentas de
planejamento, cristalizadas sob a forma dos planos diretores, instrumentos a servico
de uma racionalidade deterministica a qual se mostra incapaz de abarcar a
complexidade inerente que caracteriza o espaco urbano. Na Ultima década a cidade
atravessa um periodo caracterizado pela intensificacdo do aporte de capital exdgeno
ao mesmo tempo em que se destaca pelo incremento e expansdo do mercado
interno favorecidos por alteracdées no modo de producdo os quais flexibilizam
praticas e contratos e tém como efeito a financeirizacdo do capital monetario,
apresentando como reflexo a expanséo do tecido urbano.

O fenbmeno de crescimento da cidade expde dois vetores de natureza diversa
e complementar os quais sdo caracterizados pela ampliacdo dos processos de
conversdo territorial e adensamento vertical do nucleo urbano. Esta dinamica
potencializa a acumulacdo de capital e a concentragcdo de renda, gerando um
espaco que se notabiliza pelo aumento no grau de diferenciacdo espacial,
fomentando a segregacdo urbana, induzindo o acirramento e a distincdo entre as
diversas classes sociais. Tal processo nada mais faz do que incrementar e
consolidar a atuacdo dos agentes produtores do espaco, favorecendo o surgimento
de redes de cooperacdo na exploracdo do territorio, caracterizando a formacédo de
oligopodlios que passam a atuar sobre o espaco urbano em escalas cada vez
maiores, sendo que a concorréncia resultante, aliada a uma demanda reprimida, é
vetor para a consolidacdo da escalada de precos a qual favorece, por um lado, a
consolidacdo dos monopolios ao mesmo tempo em reforca 0os mecanismos de
acumulacdo, os quais tém, enquanto efeitos para cidade e o espaco urbano, o
acirramento das tendéncias segregadoras. A analise dos dados obtidos e a
observacédo da evolucéo do crescimento do perimetro da cidade ao longo do periodo
pesquisado permitem que se obtenham algumas conclusfes mais especificas em

relacéo aos processos descritos.
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Em primeiro lugar, o significativo aporte de capital exdgeno na cidade tem sido,
ao longo da histéria, fator determinante para a acumulacéo de capital, o que acabou
fomentando o surgimento de agentes especializados na promocdo do crescimento
urbano, os quais atuam através de oligopolios na extracdo da drenagem de renda
fundiéria, em uma conjuntura econdmica e social que vem se tornando intensamente
mais complexa. A atuacdo destes agentes em rede, a0 mesmo tempo em que
diversificam as atividades resultantes das massivas inversdes de capital com o
objetivo de potencializar a acumulacdo, se traduzem em bruscas alteracées no
territério da cidade na medida em que, através da conversdo territorial, séo
produzidos novos loteamentos 0s quais agregam valor econdmico derivado de
estratégias de inovacdo tecnolégica os quais podem ser descritos enquanto
‘invengao de lugar”.

O acumulo e a concentracdo de capital nas mados de poucos agentes
especializados acabam por fomentar a constituicdo de oligopdlios que vém atuando
simultaneamente nos processos de conversao territorial em uma escala até entéo
inédita no municipio. Aliado a demanda reprimida por moradia prépria, 0s programas
de estimulo federal a aquisicdo de imdveis, a financeirizacdo do mercado imobiliario
e 0 aumento no tempo de giro e producdo do espaco a concorréncia entre 0s
agentes produtores teve como resultado, ao invés da diminuicdo dos valores dos
imoveis, o significativo acréscimo nos valores dos terrenos e construcdes ao longo
da dltima década.

Por outro lado, o desconhecimento, por parte do poder publico, das
caracteristicas inerentes a matriz fundiaria alvo dos processos de conversao
territorial em conjunto com a lentiddo na promocdo de mudancas nas legislacdes
pertinentes também se constituiram em fatores importantes que acabaram por
contribuir na escalada de precos. E quando, finalmente, o poder publico abandona a
letargia, acaba por atuar enquanto um formador de precos tipico de mercado,
contribuindo para acirrar ainda mais a tendéncia verificada. Ainda que a qualidade
dos novos empreendimentos se apresente relativamente satisfatéria em termos de
atributos ambientais e do QC, € necessario que se ressalte o surgimento de indicios
de possiveis conflitos futuros. Em funcdo da escala crescente dos novos
empreendimentos, € possivel antever o aparecimento de problemas relativos

principalmente a mobilidade urbana e ao escoamento e drenagem de aguas pluviais.
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De outra sorte, ainda que cada bairro apresente caractaristicas proprias em
termos de constituicdo do contigente populacional e evolugédo do Quadro Construido,
a andlise dos padrbes emergentes observados permite antever, também, o
acirramento da tendéncia de segregacao espacial.

Tal tendéncia, se, por um lado, se apresenta de maneira positiva no sentido de
privilegiar a heterogeneidade do tecido urbano, por outro lado é significativa no
sentido de aprofundar as diferencas que permitem a drenagem desigual da renda
fundiaria. Tal tendéncia é tanto mais preocupante ao se perceber a proliferacdo de
construcfes do tipo geminado, 0s quais se caracterizam pela exploragdo maxima
das Taxas de Ocupacgao previstas em lei, caracterizando e fomentando novos
processos de conversao territorial.

Por outro lado, a caracteristica de especializacdo destes imdveis praticamente
impossibilita renovac¢des ou novas utilizagdes futuras, de maneira que, em funcéo de
flutuagbes econdbmicas negativas ou depreciagao, tais construcdes representam um
vetor significativo na evolucdo do QC da cidade, no sentido da degradacdo do
espaco urbano.

Entretanto, a conclusdo mais intrigante a respeito da observacéo e analise dos
padroes emergentes de consumo, producao, ocupacéo e uso do espaco urbano de
Santa Cruz do Sul ao longo da ultima década deve ser evidenciada.

Em primeiro lugar a constatacdo de que tais padrées ndo se manifestam
somente em fendmenos fisicos aplicados ao territério. Isto é, tais padrdes se
manifestam em ocorréncias de naturezas diversas, tanto em nivel informacional
(sem dimenséao fisica, como nos casos de ordens e contratos entre 0s agentes
publicos e privados, financeirizacdo do capital, etc.), quanto ao nivel espacial (como
nos casos de verticalizacdo e nos processos de conversdo territorial através da
producdo de novos loteamentos).

A manifestacdo das inversbes de capital através do acréscimo do QC, por
exemplo, sdo evidenciadas nas curvas dos projetos de construcdo aprovados ao
longo do ano, enquanto que a espacializagcdo destas informagdes permite que se
verifiguem as tendéncias de crescimento urbano nos diversos locais da cidade. Por
outro lado, foi constatado que 0s novos loteamentos apresentam caracteristicas
bastante similares. Observou-se, por exemplo, regularidades na distribuicao,

localizacéo e dimensdes das areas publicas nos empreendimentos.
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Da mesma maneira, as dimensdes de lotes, as configuracbes espaciais
resultantes, a variagcado do valor territorial ao longo do eixo longitudinal da gleba, a
desconsideracéo relativa dos aspectos topologicos, entre outros, sdo aspectos que
denotam um padréo similar nos processos de producéo do espaco urbano por parte
dos agentes de mercado.

No entanto, ainda que tais padrbes sejam basicamente idénticos, o espaco
urbano resultante é surpreendentemente heterogéneo. Conforme se verificou, as
diferencas entre os diferentes bairros sao evidentes, ainda que nao radicais. Ainda
mais importante é verificar que empreendimentos diferentes e contiguos em um
mesmo bairro apresentem configuracdo espacial bastante diversa. Considerando-se
que a producédo do loteamento é apenas o estagio inicial da conformacao do tecido
urbano, é bastante razoavel inferir que o grau de complexidade deste tecido tenda a
aumentar exponencialmente e com diversas implicagdes no territério e na DSEU.

Esta pesquisa, portanto, ndo esgota absolutamente as questbes abordadas.
Felizmente, tais questbes sao, talvez, mais relevantes que as conclusdes
formuladas. Este trabalho é apenas mais um passo no sentido de encetar a reflexédo
necessaria a compreensdo dos fendmenos concorrentes que atuam nos processos
de crescimento da cidade. Mais do que necessario, urge que tais processos sejam
investigados mais a fundo, em abordagens mais abrangentes e com o afluxo de
mais dados pertinentes. Afinal, como exposto anteriormente, a cidade € o fenébmeno
mais palpavel e perene da acdo humana sobre o territorio. Tal resiliéncia ainda nao
encontrou seu limite definitivo e ainda estard atuante ao longo das proximas

geracoes.
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ANEXO B - Loteamento C2 — 2012 — Valores dos Lotes R$/m?2
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ANEXO D - Loteamento F1 — 2012 - Valores dos Lotes R$/m?2
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ANEXO E - Loteamento G1 a G4 — 2011 — Valores dos Lotes R$
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ANEXO G - Loteamento G1 a G4 — 2012 — Valores dos Lotes R$
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ANEXO K — Termo de Consentimento

Termo de Consentimento

Prezado Senhor,

meu nome é Paulo Jorge Riss da Silva, sou aluno do Curso de Mestrado em
Desenvolvimento Regional da UNISC e estou realizando o meu trabalho de
conclusdo de curso nesta instituicdo. A pesquisa € sobre “Padrbes Emergentes:
Consumo, Producéo, Ocupacao E Uso Do Espaco Urbano - Santa Cruz Do Sul —
2003 A 2013.

Informo que as informagdes fornecidas e os dados serdo utilizados de forma
totalmente confidencial, sendo que em nenhum momento as empresas serao
identificadas através de suas nomenclaturas oficiais e, sim, através de um cdédigo
especifico.

Caso concorde em participar da pesquisa dentro das condi¢Bes informadas,
por favor, me devolva assinada a parte destacavel deste termo, que também sera
mantida de forma confidencial, somente em meu poder.

Desde ja agradeco pela atencéo e participacéo.
Cordialmente,
Paulo Jorge Riss da Silva

Prezado Paulo Jorge Riss da Silva,

tendo sido devidamente esclarecido sobre os procedimentos da pesquisa referente
ao seu trabalho de conclusédo de curso, e recebido informativo com as normas da
mesma, manifesto que concordo em participar dentro das condicdes informadas.

Santa Cruz do Sul, __ de de 2015.
Atenciosamente,

NOME DO RESPONSAVEL:

ASSINATURA:




