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RESUMO

Esta dissertacdo possui como tema a acdo do setor imobiliario na
producdo do espago urbano de cidades em processo de reestruturacao
econdmica. O objeto de estudo é a producéo de edificios residenciais em Novo
Hamburgo/RS entre 1983 e 2012, periodo em que houve uma grande
transformacdo de sua base produtiva, tradicionalmente vinculada ao setor
coureiro-calcadista. Busca-se, como objetivo geral da pesquisa, analisar a
dindmica imobilidria da cidade a partir da atuacdo dos incorporadores
imobiliarios, no contexto da desindustrializacdo em curso na regido. A
proposicdo apresentada € que a reestruturacdo em curso vem reforcando a
segregacao socioespacial caracteristica da estrutura urbana da cidade, cujo
processo de urbanizagdo se deu de modo socialmente estratificado no espaco.
Busca-se ainda, utilizando como referencial teérico a producdo do espaco
urbano no capitalismo, apresentar uma caracterizacéo socioecondmica de Novo
Hamburgo em contexto histérico e regional e mapear a distribuicdo dos
investimentos imobiliarios na cidade, verificando os processos socioespaciais

vinculados a dindmica imobiliaria das ultimas décadas.

Conceitos-chave: producdo do espaco, dinamica imobiliaria,

reestruturacao urbana, segregacao socioespacial.



ABSTRACT

This master’s thesis has as theme the action of real estate capital in the
production of urban space in cities in the restructuring process. The study object
Is the production of residential buildings in Novo Hamburgo/Brazil in the period of
1983-2012. At this time, happened a biggest transformation of the productive
base, which is historically related to the leather-footwear industry. The general
objective of the research was analyze the city's real estate dynamics from the
builders activities in the context of industrialization underway in the region. The
supposition presented is that the current urban restructuring has reinforced the
social-spatial segregation feature of the city, whose urbanization historically
occurred inequality in space, according to its social stratification. The intention is
to use the theory of production of urban space in capitalism to present a
socioeconomic characterization of Novo Hamburgo in historical and regional
context, and map the distribution of real estate investments in the city, checking

the socio-spatial processes linked to the dynamics real estate in decades.

Keywords: Production of space, real estate dynamics, urban

restructuration, social-spatial segregation.
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INTRODUCAO

Neste inicio de século XXI — periodo de incertezas sobre as vocacgdes
produtivas da cidade de Novo Hamburgo no contexto de reestruturacdo da economia
global — e no qual houve um grande decréscimo na sua taxa de crescimento
populacional, decorrente da crise do setor calgadista, ocorreu um acentuado aumento
dos investimentos do setor imobiliario, sobretudo na construcdo de novos
empreendimentos residenciais de médio e alto padrdo. Houve também um intenso
processo de verticalizacdo de areas residenciais centrais da cidade, antes ocupadas
por habitagbes unifamiliares, que foram substituidas por edificios de até trinta
pavimentos. Estas evidéncias indicam que o processo de reestruturagédo produtiva em
curso implica em redefinicbes em sua estruturacdo urbana, inclusive na dinamica de

producado de imoveis residenciais da cidade.

Esta dissertacdo se insere na tematica da acdo do setor imobilidrio na producao
do espaco urbano de cidades em processo de reestruturagcdo produtiva, e o seu objeto
de estudo é a producao de edificios residenciais em Novo Hamburgo/RS no periodo
1983 a 2012. O municipio de Novo Hamburgo se insere na Regidao Metropolitana de
Porto Alegre (RMPA) e possui populacdo de 240 mil hab. (IBGE, 2010), constituindo,
ainda, um centro urbano regional da Regido do Vale do Rio dos Sinos (Vale dos
Sinos), que articula a RMPA e a Serra Gaucha. O municipio historicamente teve sua
matriz produtiva vinculada ao setor coureiro-cal¢adista, entretanto, nas ultimas
décadas, em funcdo da abertura da economia brasileira e da globalizacdo do

mercado, vem sofrendo um rapido processo de desindustrializacdo?.

Considera-se que as novas dinamicas imobiliarias da cidade tém provocado
uma significativa redefinicdo na producéo do espaco urbano e de que o mercado

imobiliario ndo demonstra sofrer os impactos que supostamente a crise na estrutura

1. A desindustrializacdo é caracterizada como uma circunstancia na qual tanto o emprego
industrial como o valor adicionado da industria se reduzem como propor¢cédo do emprego total e do PIB,
respectivamente (DIEESE, 2011).
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produtiva poderia gerar. Essa reestruturagao urbana compreende a reproducdo de
espacos consolidados, com substituicdo de imdveis e verticalizacdo das éareas
centrais; a expansdo das incorporacdes imobiliarias para espacos periféricos, bem
como as pressdes socioespaciais envolvidas. Neste sentido, cada vez mais, o0 setor
imobiliario atua como principal agente produtor do espaco urbano, e seu crescimento
constituiu uma alternativa de reproducéo capitalista, diante da crise do setor produtivo

tradicional.

Diante do anteriormente exposto, pergunta-se: quais o0s efeitos socioespaciais
envolvidos no processo de reestruturagcdo urbana de Novo Hamburgo a partir das
praticas do setor imobiliario apos o periodo de crise da base produtiva regional? Nossa
hipétese é de que o processo de reestruturacdo urbana vem reforcando a segregacao
socioespacial caracteristica da estrutura urbana da cidade, cujo processo de
urbanizacao se deu de modo socialmente estratificado, no qual os investimentos em
infraestrutura e servicos historicamente se concentraram nos seus nucleos urbanos
centrais. Essa segregacdo pode ser forcada, no caso das familias excluidas do

mercado formal do solo urbano, ou voluntaria, no caso das familias de alta renda.

O objetivo geral da pesquisa é analisar a dinamica imobiliaria da cidade a partir
da atuacdo dos incorporadores imobiliarios, no contexto da desindustrializacdo em
curso na regido. Busca-se ainda, utilizando como referencial te6rico a producao do
espaco urbano no capitalismo, discutir a relagcdo do planejamento urbano municipal
com a estruturacao urbana da cidade nos diferentes periodos; mapear a distribuicdo
dos investimentos imobiliarios na cidade, discutindo 0s processos socioespaciais
vinculados a dinamica imobiliaria das dltimas décadas; e identificar os principais

incorporadores da cidade, sua origem e as possiveis relagdes extrarregionais.

A justificativa deste trabalho se apoia na necessidade de um melhor
entendimento do processo de producdo do espaco urbano de cidades médias e
centros urbanos regionais a partir das dinamicas de atuacdo do setor imobiliario.
Entende-se que é necessario perceber como operam 0s agentes do setor imobiliario
para que exista uma maior aproximagao entre as representacdes dos urbanistas e

planejadores urbanos e a realidade concreta de nossas cidades. Neste sentido, a
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politica urbana brasileira teve grandes avancos nas ultimas trés décadas, no contexto
da luta pela Reforma Urbana, da Constituicdo de 19882, e da publicacdo do Estatuto
das Cidades em 20013. No entanto, parece haver grandes lacunas entre 0s
instrumentos juridicos e politicos existentes na legislacao federal, a sua aplicacao e
regulamentacdo nos municipios, e as praticas espaciais cotidianas de produtores e
consumidores do espaco das cidades.

No nosso entendimento, este gap tem relagdo com a reestruturacdo urbana em
curso nas cidades brasileiras na qual, dentro da dinamica da reestruturagao vigente
no capitalismo, o mercado passa a controlar as acdes e o ordenamento territorial das
cidades. Os produtos imobilidrios produzidos pelo mercado local e que ocupam
determinados recortes territoriais do espaco interferem nas praticas do conjunto da
populacao urbana, reforgcando a estrutura socialmente segmentada do espaco urbano
contemporaneo. Por essas razdes, entende-se como fundamental um maior interesse
dentro do campo do Planejamento Urbano e Regional pelas pesquisas direcionadas

a analise das praticas do setor imobiliario no espaco urbano contemporaneo.

Essa dissertacao da continuidade aos esfor¢cos de pesquisas desenvolvidas no
ambito do PROPUR, como de Fagundes (2011) e Cruz (2013), para a analise dessas
praticas. No caso da Regido Metropolitana de Porto Alegre, 0s novos investimentos
em infraestrutura regional - expansao do trem metropolitano (Trensurb), construcéo
da BR-448, novo Aeroporto Internacional 20 de setembro, projeto da RS-010, entre
outros - tendem a reforcar as pressdes imobilidrias no seu perimetro norte, dentro do
guadro de crescente mobilidade territorial em curso. Novo Hamburgo constitui, ainda,
importante polo e n6 de articulagdo regional entre a Regido Metropolitana de Porto
Alegre e a Serra Gaucha, reforcando ainda mais sua importancia dentro da rede

urbana nacional e seu potencial de crescimento urbano.

2 http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/ConstituicaoCompilado.htm. Acesso em 02
set. 2015.

3 http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/LEIS 2001/L10257.htm. Acesso em 02 set. 2015.

21


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/ConstituicaoCompilado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm

A metodologia proposta € de natureza exploratéria e se apoia
fundamentalmente em referéncias bibliograficas e documentais sobre a producédo
imobiliaria na cidade. A abordagem foca na especializacdo das acbes do mercado
imobiliario, sem perder de vista a participacdo de outros agentes estratégicos, como
o Estado, por exemplo, na sua viabilizacdo. Inicialmente foi realizada pesquisa
bibliografica, com revisdo sistematica da literatura selecionada, relacionada aos
conceitos-chave do trabalho. Num segundo momento, sob a luz dos aportes teoricos
selecionados, foi realizada uma andlise historica do processo de producdo do espaco
urbano na cidade de Novo Hamburgo/RS e como este se relaciona com o contexto
regional e metropolitano, analisando ainda 0s seus aspectos socioeconOmicos e
demograficos e como os diferentes Planos Diretores do municipio geriram a
verticalizacdo e o adensamento construtivo em Novo Hamburgo ao longo das

décadas.

Posteriormente, foram tabulados em planilha eletrénica todos os edificios
residenciais e mistos de mais de quatro pavimentos aprovados na cidade de Novo
Hamburgo, entre os anos de 1983 e 2012. Inicialmente, foram mapeados em ambiente
SIG (Sistemas de Informacdo Geograficas) com uso do software QGIS todos os
empreendimentos aprovados por bairro, para analise da dinAmica imobiliaria geral da
cidade no periodo analisado, por quinquénio. Posteriormente, foram listadas todas as
incorporadoras que atuaram na cidade nas Ultimas trés décadas, contabilizando o
namero de empreendimentos de cada incorporadora em cada ano. Com isso, foi
possivel identificar quais os principais agentes produtores de edificios residenciais em
Novo Hamburgo nas Ultimas trés décadas. A partir destes dados, foi utilizada
novamente a ferramenta SIG, desta vez com pontos por rua, mapeando 0s
empreendimentos do tipo edificios residenciais e mistos das principais incorporadoras
gue atuaram na cidade entre 1983 e 2012, e em cada quinquénio considerado
anteriormente. A partir destas analises, foi possivel construir uma caracterizagéo geral
do mercado da moradia em Novo Hamburgo, a partir das praticas dos incorporadores

imobiliarios.

A principal fonte de dados para a pesquisa foi 0 setor de aprovacao de projetos

da Prefeitura Municipal de Novo Hamburgo, que forneceu listagem (ver exemplo nos
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anexos da dissertagdo) com todos os empreendimentos aprovados desde 0s anos
1970, por rua, com informacdes referentes ao bairro, data de aprovacao, data de
habite-se, area e numero de pavimentos dos empreendimentos. A partir dessa
listagem, definiu-se o recorte temporal da pesquisa, pois se constatou que o ano de
1983 marcou o inicio de um processo continuo de crescimento do setor da construgéo
civil na cidade. Complementarmente s&o utilizados dados socioecondémicos do IBGE,
FEE e Ministério do Trabalho e Emprego, para caracterizacdo da cidade e da regiao.
O SECOVI e SINDUSCON nao possuem dados sistematizados para o municipio
referentes & incorporacdo imobiliaria e & comercializacéo de unidades, o que trouxe
dificuldades metodoldgicas para a pesquisa. Diante dessas dificuldades, optou-se por
utilizar unicamente os dados do setor de aprovacao de projetos da prefeitura, para
mapear os empreendimentos do setor imobiliario na cidade do tipo edificios

residenciais e quais seus principais agentes.

A dissertacdo estrutura-se em trés capitulos. No primeiro capitulo, seréo
apresentados os referenciais tedricos de desenvolvimento deste trabalho, que foram
desenvolvidos a partir de conceitos-chave estruturadores de sua tematica. O
paradigma proposto € o conceito de producdo do espaco desenvolvido pelo francés
Henri Lefebvre (1991, 2004, 2006) e analisado posteriormente por estudiosos do
campo da geografia urbana como Gottdiener (1997) e Lipietz (1987). Este conceito
tem o espaco ndo como um receptaculo passivo das relagcdes sociais, mas como um
produto hibrido dessas relacdes, que ao mesmo tempo em que € produzido por elas,

também induz essas relacdes.

A producéo social do espaco transforma o espaco abstrato em valores de uso
para as pessoas. Com o desenvolvimento do capitalismo, cada vez mais os valores
de uso em geral necessitam prioritariamente realizar-se enquanto valor de troca nos
circuitos de acumulagcéo capitalista. Ainda, sobre as especificidades da producgéo
social do espaco no caso brasileiro e dos paises periféricos, nossas referéncias sao
os trabalhos de Oliveira (2003), Maricato (1996) e Lipietz (1989). A respeito do
processo de reestruturagcdo do capitalismo e suas resultantes espaciais, utilizou-se
como principais referéncias as contribuicées de Harvey (2011), que faz uma leitura

geografica das crises e do movimento do capital e sua relacdo com espaco na
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dindmica capitalista, além de Castells (1999), Veltz (1999) e Santos (1993, 2000,
2002), sobre as novas dinamicas de fluxos de informacdes e mercadorias no contexto
de reestruturacdo capitalista. Sobre como estes processos incidem no contexto
brasileiro e latino-americano, de modo desigual, mas combinado, os trabalhos de
Sposito M. e Sposito E (2012), e Mattos (1999). Sobre cidades médias optou-se por
utilizar o conceito proposto por Corréa (2007), por seu carater multiescalar, no qual
Novo Hamburgo se encaixa, tanto como um centro urbano de sua regido como cidade
média em escala nacional. A respeito das dinamicas imobiliarias recentes, n0ssos
aportes se baseiam nas contribuicdes de Corréa (1989), Maraschin et al (2012) e
Mattos (2006). O conceito de segregacao urbana se baseia nas definicdes propostas
por Lojkine (1997) e nas perspectivas de Abramo (2007), que analisa o papel do
mercado imobiliario capitalista na estruturacdo das cidades latino-americanas. A
relagdo entre a evolugéo da forma urbana e o mercado imobiliario, que envolve os
conceitos de renda da terra urbana e verticalizagéo, é fundamental para este trabalho,
baseada nas contribuicdes de Harvey (1980), que analisa os conceitos marxistas de
valor de uso e valor de troca no mercado da moradia, e de Somekh (2014), que analisa
0 processo de verticalizagdo e remuneracdo da renda da terra no contexto

metropolitano brasileiro.

O segundo capitulo é dedicado a andlise e caracterizacdo da producao do
espaco urbano na cidade de Novo Hamburgo. Neste sentido, no primeiro item sera
analisada a insercdo de Novo Hamburgo em escala regional, com dados da FEE, e
do PNUD, FJP e IPEA (2013). Em seu segundo item, serdo analisados seus aspectos
socioeconémicos e demograficos, com base em dados secundarios do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), da Fundacdo de Economia e Estatistica
(FEE), Ministério do Trabalho e Emprego (MTE), e PNUD, FJP, IPEA (2013). No
terceiro serdo descritos aspectos relevantes a evoluc¢do urbana de Novo Hamburgo,
onde foram utilizados dados do IBGE, da Prefeitura Municipal de Novo Hamburgo
(PMNH) e do trabalho de Oliveira (2009). O gquarto item € dedicado a analise da
estrutura urbana atual de Novo Hamburgo, onde foram utilizados dados da PMNH e
do IBGE (Censo 2010) para a construcao de mapas que ilustram a estrutura social e

urbana da cidade. Por fim, no ultimo item, com base na legislacao edilicia e urbanistica
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da cidade, é analisado como o planejamento urbano municipal regulou o uso do solo

urbano em Novo Hamburgo nos diferentes periodos de sua evolugéo urbana recente.

O terceiro capitulo visa analisar a dinamica imobilidria da cidade a partir da
atuacdo dos incorporadores imobilidrios. Nele é apresentado o estudo de caso
desenvolvido a partir do levantamento dos projetos de edificios residenciais aprovados
na cidade de Novo Hamburgo no periodo compreendido entre 1983 e 2012. O capitulo
organiza-se em quatro etapas: na primeira busca-se entender a dinamica geral de
producéo destes edificios nos diferentes bairros da cidade para averiguar quais 0s
principais vetores de crescimento urbano da cidade e como o mercado da moradia se
movimentou no periodo, mapeando a distribuicdo por bairro de todos os
empreendimentos residenciais e mistos de mais de quatro pavimentos na cidade,
dentro do recorte temporal proposto, por quinquénio. Na segunda etapa do capitulo,
identificam-se os principais incorporadores imobiliarios que atuaram no mercado da
moradia neste periodo e como se distribuem no espaco urbano, com o objetivo de
verificar como a atuacdo desses agentes se relaciona com a dinamica de
segmentacao socioespacial na cidade. Na terceira etapa do capitulo, sdo analisadas
as tipologias dos empreendimentos nos diferentes periodos de analise da pesquisa e
como essas se relacionam com as analises realizadas anteriormente. Por fim, sdo
realizados apontamentos gerais sobre a producédo de edificios residenciais na cidade

de Novo Hamburgo, a partir dos aspectos abordados no capitulo.

Finalmente sdo apresentadas as considerac¢des finais, nas quais sdo descritos
aspectos relevantes observados no desenvolvimento do trabalho e o balango do

caminho percorrido durante sua realizacgao.
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1. APORTES TEORICOS - REESTRUTURACAO PRODUTIVA, DINAMICA
IMOBILIARIA E PRODUCAO DO ESPACO URBANO EM CIDADES MEDIAS

No presente capitulo, busca-se a reflexdo tedrica para a compreensao da
dindmica imobiliaria em cidades médias em contexto de reestruturacdo produtiva. O
seu objetivo é referenciar na bibliografia selecionada os conceitos-chave para a
elaboracdo desta dissertacdo. Para tanto, parte-se da revisdo do conceito de
producdo social do espaco, sobretudo nas contribuicbes de Henri Lefebvre (1991,
2000, 2004). Na segunda parte do capitulo, sera analisado como 0s conceitos de
reestruturacdo produtiva e urbana relacionam-se no contexto de modificacdes no
modo capitalista de producéo. Na terceira parte, indicam-se como essas modificagbes
se manifestam de modo socioespacial nas cidades no contexto latino-americano (com
énfase no caso das cidades médias) através das novas dinamicas imobilidrias e da
segregacao socioespacial; e, por fim, como a forma urbana se relaciona com o
mercado, através da remuneracdo da renda da terra e do processo de verticalizacdo

das cidades brasileiras.

1.1 A producéo social do espac¢o — da cidade ao urbano

O espaco, para as ciéncias sociais em geral, deve ser considerado como algo
que participa igualmente da condicdo do fisico e do social, portanto um hibrido.
(SANTOS, 2002, p. 56). Entretanto sédo variadas as conotacfes possiveis, filosoficas
e cientificas, para o uso do termo espaco. A origem epistemolégica do seu conceito
esta relacionada a nocdo aristotélica na qual tempo e espago sdo categorias
complementares. Dentro desta tradicdo, se desenvolveu a raz&o cartesiana, que
permeou a filosofia e a ciéncia durante séculos, segundo a qual o conceito de espaco
esta relacionado exclusivamente a ideia de espaco absoluto, receptaculo inerte das
coisas da natureza e da sociedade. As primeiras contribuicdes para a construcéo de
um paradigma interpretativo do espaco social se desenvolveram apenas no inicio do

século XX, a partir dos estudos da Escola de Chicago.
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A Escola de Chicago surgiu a partir dos anos 1910, buscando suas bases
tedricas em diversos campos do conhecimento como a filosofia, a psicologia, a
sociologia e a ciéncia natural da evolucdo darwiniana. (MONTE-MOR, 2006). Os
principais autores desta escola foram Ernest Burgess e Robert Park, este altimo, autor
da seguinte definicdo, que sintetiza as ideias desta Escola sobre a cidade e o espaco

urbano.

A cidade é um estado de espirito, um corpo de costumes e tradicdes e dos
sentimentos e atitudes organizados, inerentes a esses costumes e
transmitidos por essa tradicdo. Em outras palavras, a cidade nédo é
meramente um mecanismo fisico e uma construgéo artificial. Esta envolvida
Nos processos vitais das pessoas que a compdem; € um produto da natureza,
e particularmente da natureza humana. (PARK, 1976, p.26)

Para a Escola da Chicago, a ordem urbana é fruto da tradicdo moral e
expressdo do carater e da qualidade de seus habitantes. Segundo seus autores, a
interacdo social se d& através das trocas simbdlicas, de entendimentos mutuos e da
liberdade de escolha da cooperacdo e competicdo dos individuos, que define um
consenso sobre a conduta pessoal, chamada ordem moral. A superposicao de ordens
morais através de cooperacdo competitiva produziu variacées nos setores da cidade
ligadas a divisdo econbmica do trabalho (GOTTDIENER, 1997, p 38). Os
pressupostos propostos pela Escola de Chicago foram fundamentais para o
desenvolvimento da ciéncia urbana ao longo do século XX, tanto no que se refere ao
pensamento liberal, que tendeu a refinar suas formulacdes, apoiando-se em modelos
urbanos marginalistas quanto a critica a esses modelos, formulada pelos tedricos

vinculados ao materialismo histérico.

O desenvolvimento de um paradigma socioespacial para interpretacdo da
sociedade dentro do materialismo historico seria iniciado pela Escola de Frankfurt a
partir da década de 1920. Esta Escola foi fortemente influenciada pela filosofia
hegeliana, na qual base e superestrutura estariam sujeitas as mesmas contradicfes
gue caracterizavam a totalidade da formacéo social. Essas ideias foram desenvolvidas
também por autores como Antonio Gramsci e Gyorgy Lukacs, que investigaram como
as atuacoes politica e cultural poderiam agir como forga propulsora para superacao
do capitalismo. Essa Escola ficou conhecida como historicismo marxista e acreditava
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gue o tempo presente poderia ser captado pelo pensamento e, com isso, a intervengao
radical poderia atuar na transformacgao da realidade.

Essa visdo contrapunha a dos marxistas ortodoxos, que acreditavam na
destruicdo inexoravel do capitalismo através de seus ciclos de crises estruturais.
(GOTTDIENER, 1997, p.110). A aparicdo do marxismo-estruturalista representou a
resposta do marxismo ortodoxo a Escola de Frankfurt. Os estruturalistas, liderados
por Louis Althusser, assimilaram dois conceitos basicos da Escola de Frankfurt: a
nocao de totalidade e a relativa independéncia dos fatores politicos e ideolégicos em
relacdo a base capitalista, mas rejeitavam veementemente o papel do sujeito
individual como ator autbnomo na sociedade. (GOTTDIENER, 1997, p.110)

E somente a partir dos anos 1960, com os estudos realizados pelo francés
Henri Lefebvre, que o espaco passa a ser entendido como uma categoria de
interpretacdo da sociedade pelo marxismo, influenciando autores da geografia critica,
que nasceu na Franca nos anos 1970. O termo produc¢éo do espaco esta relacionado
a ideia de que o espaco e o0 modo de producéo interagem entre si de modo dialético.
Dentro desta perspectiva, 0 espaco nao seria apenas o0 receptaculo das relacdes
sociais, mas possuiria papel ativo, operatoério e instrumental, como saber, através da
projetacdo e planificacdo, e como acao, pois € um produto diferenciado dos demais,
que por interacdo ou retroacdo intervém na sua propria producéo (Lefebvre, 2006,
p.5). Segundo SOBARZO MINO (2004, p.22), a producéo do espaco é definida do

seguinte modo:

Cidade como produto e condicionante da reproducdo da sociedade, da
reproducdo da vida, das relagbes sociais que se manifestam na préatica
socioespacial, ou seja, 0 espaco construido e modificado, no dia-a-dia, nas
acoes cotidianas, no uso e na apropriagdo que dele se faz e, a0 mesmo
tempo, o espaco influenciando essa cotidianidade (SOBARZO MINO, 2004,
p.22)

O espaco, portanto, seria uma condi¢cdo geral de existéncia e reproducao de
uma sociedade. No modo de producao capitalista, o espaco é utilizado como meio de
producédo para a obtencéo de mais-valia e renda, sendo, nesse sentido, consumido
produtivamente. O consumo produtivo faz desaparecer uma realidade material ou

natural para transformar-se em valor adicionado a mercadoria (Lefebvre, 1991, p.34).
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Como a continuidade do capitalismo depende da permanente expansédo do capital,
crescentemente os valores de uso se incorporam aos circuitos de acumulacdo
capitalista, transformando-se também em valores de troca. Por isso, a dimensao
utilitaria do espaco, se sobrepdem determinacdes historicas de reproducdo da
sociedade, que sob o capitalismo estdo condicionadas a sua realizagdo enquanto
valor de troca. Por esta razdo, a cada crise de expansao capitalista, a incorporagao
do espaco ao circuito produtivo vem ganhando importancia para a reproducdo do
capital. Neste contexto, a burguesia ganha amplo poder sobre a producédo do espaco,

através da propriedade privada do solo, e do controle do Estado e da ideologia.

O capitalismo tem ainda um outro aspecto, ligado, decerto, ao funcionamento
do dinheiro, dos diversos mercados, das rela¢des sociais de producdo, mais
distinto porque dominante: a hegemonia de uma classe. (...) A hegemonia se
exerce sobre a sociedade inteira, cultura e saber incluidos, o mais frequente
por pessoas interpostas: os politicos, personalidades e partidos, mas também
por muitos intelectuais, cientistas. Ela se exerce, portanto, pelas instituicdes
e pelas representacbes. Hoje em dia, a classe dominante mantém sua
hegemonia por todos os meios, ai incluido o saber. O vinculo entre saber e
poder torna-se manifesto, o que em nada impede o conhecimento critico e
subversivo e define, ao contrério, a diferenca conflitual entre o saber ao
servico do poder e o conhecer que ndo reconhece o poder. (Lefebvre, 2006:
p.19).

Ainda segundo Lefebvre (2006, p.35), historicamente a producdo do espaco
esteve relacionada a dois processos fundamentais para a reproducéo da sociedade:
a producdo e a reproducao das relagbes sociais. A primeira envolve a divisdo do
trabalho e sua organizacdo, enquanto a segunda esta relacionada a organizacao
familiar e as relacdes biofisioldégicas propriamente ditas. Esses dois aspectos estédo
dialeticamente relacionados, pois a organizacdo do trabalho repercute na familia, e
inversamente, a constituicdo familiar interfere na divisdo do trabalho. No modo de
producdo capitalista, estes encadeamentos se tornam ainda mais complexos,
envolvendo ao menos trés niveis diferenciados de reproducéo: biolégica, da forca de
trabalho, e das relacdes sociais de producao (LEFEBVRE, 2006, p.36). Esses niveis
de reproducéo se relacionam com trés niveis de representacdo social, indicados a
sequir.

A prética espacial, que engloba producdo e reproducdo, lugares
especificados e conjuntos espaciais proprios a cada formacao social, que

assegura a continuidade numa relativa coesdo. Essa coeséo implica, no que
concerne ao espacgo social e a relagcdo de cada membro de determinada
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sociedade ao seu espaco, a0 mesmo tempo uma competéncia certa e uma
certa performance.

As representacdes do espaco, ligadas as relagdes de produgédo, a “ordem”
gue elas imp8em e, desse modo, ligadas aos conhecimentos, aos signos, aos
cédigos, as relagdes “frontais”.

Os espacos de representacao apresentam (com ou sem cddigo) simbolismos
complexos, ligados ao lado clandestino e subterrdneo da vida social, mas
também a arte, que eventualmente poder-se-ia definir ndo como cédigo do
espaco, mas como cédigo dos espacos de representagdo. (LEFEBVRE,
2006, p.36)

A pratica espacial esta associada ao espaco percebido, a realidade urbana
cotidiana. A representacdo do espaco € o espaco como concebido, pelos cientistas,
urbanistas e planejadores urbanos, consistindo em uma colecao de signos elaborados
racionalmente. J4 o espaco de representacdo € o espaco vivido, apropriado pelas

pessoas segundo seus proprios simbolos afetivos.

Apesar de que, em geral, o Estado sirva como instrumento de poder dos
capitalistas, criam-se forgosas contradi¢cdes, sobretudo, no plano institucional — entre
o planejamento espacial gestado pelo Estado e os empreendimentos parcelares dos
agentes produtores do espaco. Estas contradicdes se expressam no espaco através
de um processo que opde dominacgao e apropriacao e que, se pretendendo racional,
€ na verdade profundamente recortado, pulverizado e contraditério (Lefebvre, 2006:
42). Assim, as préticas espaciais envolveriam o processo dialético de dominacgéo-
apropriagao.

Assim se estabelece no espacgo a trindade capitalista, esta trindade “terra-
capital-trabalho” que ndo pode permanecer abstrata e ndo se concentra a ndo
ser num espaco institucional triplo: global e mantido como tal, aquele de
soberania, onde se manifestam os constrangimentos, portanto fetichizado,
redutor de diferencas — fragmentado, separando, disjuntando, localizando as
particularidades, os lugares e localizagdes, ao mesmo tempo para controla-

los e negocia-los — hierarquizado enfim, desde lugares abjetos a nobres,
desde lugares interditos a lugares soberanos. (Lefebvre, 2006, p.222)

A ideia de espaco global se expressa na reproducéo de simbolos, na pretensa
homogeneidade do imaginario urbano contemporaneo. Entretanto apresenta carater
fragmentado, pois necessita ser infinitamente fractal para expandir o capital. E,
portanto, torna-se hierarquizado, pois refletir4 as estratificacfes sociais inerentes ao

capitalismo. O espaco urbano tem em comum com as outras mercadorias o fato de,
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concomitantemente, representar um objeto material e um produto de relagdes sociais.

Entretanto, somente o espaco reproduz continuamente suas proprias relacdes sociais.

Lefebvre foi um dos primeiros estudiosos a constatar o processo de
transformacao socioespacial que as cidades vinham atravessando na segunda
metade do século XX e sua vinculagdo com profundas modificagbes no modo de
producado capitalista. Em sua teoria sobre o desenvolvimento da sociedade urbana
(Lefebvre, 2004), o socidlogo traca um eixo espaco-temporal que se inicia na “pura
natureza” e vai até a “urbanizagdo completa da sociedade” (Lefebvre, 2004, p.20). O
autor via nas transformacgdes do espaco contemporaneo o resultado de uma inflexao
na histéria da sociedade urbana, caracterizada pela passagem da cidade industrial
para o que chamou de fase critica. Para Lefebvre, a fase critica se define como um
processo de implosdo-explosdo da cidade, que envolve a concentracdo urbana, o
éxodo rural, a extensdo do tecido urbano e a subordinagdo completa do agrario ao

urbano.

Da-se - salvo prova em contrario - uma segunda inflexdo, uma segunda
inversdo de sentido e de situagdo. A industrializacdo, poténcia dominante e
coativa, converte-se em realidade dominada no curso de uma crise profunda,
as custas de uma enorme confuséo, na qual o passado e o possivel, o melhor
e o pior se misturam. (LEFEBVRE, 2004, p. 27)

No Brasil, e demais paises latino-americanos, o processo de industrializacao e
de desenvolvimento urbano se deu de modo desigual e combinado* em relacdo as
economias capitalistas centrais. Desigual, pois o ritmo de desenvolvimento da
economia capitalista se da de modo atrasado nestes paises e combinado porque
estes paises, ao ingressarem na era industrial, mantinham pendentes os avancgos
sociais, ocorrendo uma superposicao dialética entre inovacdes tecnologicas, politicas
e culturais promovidas pelo desenvolvimento industrial, com relagdes sociais muitas

vezes pré-capitalistas. No contexto brasileiro, segundo Oliveira (2003, p.27), o

4 A lei do desenvolvimento desigual e combinado foi desenvolvida por Leon Trotsky, por conta
da desigualdade de ritmo do desenvolvimento do capitalismo no plano internacional. As principais
formulacfes nas quais o0 autor exp6s sua perspectiva histdrica e politica acerca dos paises atrasados
estdo reunidas em TROTSKY, Leon. La teoria de la revolucién permanente — compilacién. Buenos
Aires: CEPI Ledn Trotsky, 2005.
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crescimento industrial e urbano se deu sobre uma base de acumulacao capitalista

razoavelmente pobre, fundada na matriz econébmica agrario-rural.

Isso quer dizer que o crescimento anterior a expansao industrial dos pés-30
ndo somente ndo acumulava em termos adequados a empresa industrial,
como nao sentou as bases da infraestrutura urbana sobre a qual a expansao
industrial repousasse: antes da década de vinte, com excecdo do Rio de
Janeiro, as demais cidades brasileiras, incluindo-se nelas S&o Paulo, nao
passavam de acanhados burgos, sem nenhuma preparacdo para uma
industrializacéo rapida e intensa. (OLIVEIRA, 2003, p.27)

Segundo Oliveira, a formacdo de uma cidade dual (com permanéncias do
arcaico no moderno, e vice-versa) foi uma caracteristica marcante do modo de
expansao capitalista brasileiro, que teve na intensiva exploragéo da forga de trabalho
uma das condi¢des necessarias a reproducédo do capital (OLIVEIRA, 2003, p. 30)

Ora, o processo de crescimento das cidades brasileiras — para falar apenas
do nosso universo — ndo pode ser entendido sendo dentro de um marco
tedrico onde as necessidades da acumulacéo impdem um crescimento dos
servigos horizontalizado, cuja forma permanente € o caos das cidades
(OLIVEIRA, 2003, p. 59)

O caos exposto pelo autor € aparente, pois se é cadtico urbanisticamente,
responde as necessidades de acumulacéo capitalista, pois historicamente excluiu dos
custos totais de producdo a moradia de grande contingente dos trabalhadores. Deste
modo, uma parcela significativa das residéncias das familias de trabalhadores foi

autoproduzida em loteamentos informais.

Dado que as cidades sdo o lugar das relagbes de producdo modernas,
vinculadas a industria e aos servigos, o processo de urbanizacdo brasileiro € uma
contrapartida da desruralizagéo do seu Produto Interno Bruto. Neste sentido, a maioria
das familias que emigraram do campo para as grandes cidades brasileiras vieram
constituir o chamado exército industrial de reserva, que garantiu a urbanizagdo com
baixos salarios (MARICATO, 1996, p. 19). E chamado de fordismo periférico este
processo de industrializacao, tipicamente latino-americano, mas que tem seus pares
em paises da Asia e do leste europeu, 0os quais tém base na mecanizacdo, na
acumulacéo intensiva e no crescimento do mercado interno, mas cujos postos de

trabalho e producédo qualificados permanecem largamente exteriores, LIPIETZ (1989,
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p.317). Foi o fordismo periférico que constituiu a base do processo de urbanizacéo e

industrializagéo no Brasil.

Pode-se, entdo, como sintese do conceito de producdo social do espaco,
considerar que o processo de reestruturacdo capitalista esté relacionado a crescente
incorporagao do espago social aos circuitos de expansao capitalista. Neste contexto,
a concretizacdo do espaco urbano como valor de uso e como espaco de
representacdo das pessoas esta condicionada a sua realizacdo como mercadoria,
dentro da circulacao capitalista. Neste sentido, nos parece que o conceito de espaco,
e de cidade, como produto e condicionante das relagdes sociais de produgao, em
constante transformacao no cotidiano das praticas socioespaciais, € um paradigma
apropriado para os estudos urbanos e regionais, possibilitando uma boa leitura da

nossa realidade social.

1.2. Reestruturacao produtiva, reestruturacao urbana

As crises financeiras servem para racionalizar as irracionalidades do
capitalismo. Geralmente levam a reconfiguracbes, novos modelos de
desenvolvimento, novos campos de investimento e novas formas de poder
de classe. (Harvey, 2011, p.18)

Tomando o conceito de producao do espaco urbano como um paradigma deste
trabalho, deve-se pressupor que o processo de reestruturacéo produtiva, em curso ha
pelo menos quatro décadas, vem produzindo importantes modificacdes espaciais,
que, por sua vez, reproduzem novos padrfes socioespaciais nas escalas local,
regional e global. Esse processo de transformacao espacial das cidades denomina-se
reestruturacdo urbana. Segundo Soja (1993, p.193), o conceito de reestruturacao
transmite a no¢cdo de uma ruptura na tendéncia historica, de mudanca em direcéo a

uma nova ordem e configuragdo da vida social, econémica e politica.

A grande crise do petroleo de 1973 € considerada o marco inicial do processo
de reestruturacdo produtiva da economia, comumente denominada como
globalizagdo. A crise de acumulagdo capitalista, no entanto, ja havia iniciado na

década de 1960 nos Estados Unidos e Europa e mantinha relagdo com a crescente
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escassez de mao de obra, com uma classe trabalhadora bem organizada,
razoavelmente bem paga e com grande influéncia politica (Harvey, 2011, p. 20). Para
reverter essa crise, era preciso enfraguecer a classe trabalhadora. Por isso, num
primeiro momento, estimulou-se a imigracédo e o desenvolvimento de tecnologias que
economizassem trabalho. Foram tomadas ainda medidas de combate a inflacdo, que
estagnaram a economia, gerando desemprego e formando mao de obra excedente.
O capital produtivo também foi em busca de novos territorios, onde a forca de trabalho

fosse abundante, pouco organizada e a legislacéo trabalhista débil.

O desenvolvimento de novas tecnologias em transporte, como a
conteinerizagao, permitiu que mercadorias fossem produzidas e comercializadas em
qualquer lugar do mundo. Para viabilizar esta circulacao, houve reducéo de barreiras
aduaneiras e comerciais, criando uma nova arquitetura financeira global (Harvey,
2011, p.22). A reducdo dos salarios, com expanséao da producéo, criou um problema
de falta de mercado para os produtos, que foi sanado através da expanséao do crédito,
da industria dos cartdes e do aumento do endividamento das familias. Como os
bancos passaram a absorver os riscos iminentes desta grande oferta de crédito,
tiveram como contrapartida por parte dos Estados nacionais uma crescente

subsidiariedade em relacdo aos seus interesses.

Um dos principios basicos pragméticos que surgiram na década de 1980, por
exemplo, foi o de que o poder do Estado deve proteger as instituicbes
financeiras a todo custo. Esse principio, que bateu de frente com o nao
intervencionismo que a teoria neoliberal prescreveu, surgiu a partir da crise
fiscal da cidade de Nova York de meados da década de 1970. Foi entdo
estendido internacionalmente para o México durante a crise da divida que
abalou os fundamentos do pais em 1982. De modo cru, a politica era:
privatizar os lucros e socializar os riscos, e colocar os sacrificios nas pessoas.
(Harvey, 2011, p. 16)

Outra solucao para reverter o arrefecimento do consumo foi a exportagao de
capitais e a criacdo de novos mercados ao redor do mundo. Essa politica fez crescer
exponencialmente a divida externa dos paises em desenvolvimento na década de
1980, refortalecendo o papel do Fundo Monetario Internacional (FMI) como agente
disciplinador da economia global, garantindo a austeridade necessaria para o

pagamento aos bancos.
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Mas como, de fato, essas mudancas estruturais essencialmente econdmicas e
produtivas se manifestam no espac¢o urbano? Nosso pressuposto, como visto, € que,
no contexto de crise do modelo fordista de producéo, a reproducéo do espac¢o ganhou
importancia para a expansao capitalista (Lefebvre, 2004). Com isso, 0 espaco mais
do que nunca precisa, antes de se concretizar enquanto uso, realizar-se como valor

de troca no circuito de capitais.

A producao do espaco, em si, ndo é nova. Os grupos dominantes sempre
produziram este ou aquele espago particular (...) O novo é a producéo global
e total do espaco social. Essa extensdo enorme da atividade produtiva
realiza-se em funcédo dos interesses dos que a inventam, dos que a gerem,
dos que dela se beneficiam (largamente). O capitalismo parece esgotar-se.
Ele encontrou um novo alento na conquista do espago, em termos triviais na
especulacao imobilidria, nas grandes obras (dentro e fora das cidades), na
compra e venda de espaco. E isso a escala mundial. (Lefebvre, 2004, p.142-
143)

Segundo SANTOS (2000, P.39), “no contexto da globalizagdo, o dinheiro
usurpa em seu favor as perspectivas de fluidez do territério, buscando conformar sob
seu comando as outras atividades”. Para Santos (2000, p.40), a reestruturacao do
capitalismo global leva a incorporacdo de toda a superficie da Terra aos circuitos do
capital, de maneira compartimentada, pois o espaco € fragmentado para tornar-se
mercadoria, e hierarquizada, porque o processo é bastante desigual nas diferentes
economias e escalas. Pode-se propor uma analogia entre essa passagem de Milton
Santos e a teoria vista de Lefebvre, da zona critica (1999, p.27), caracterizada pela
imploséo-explosédo do espaco, concentracao urbana, éxodo rural, expansao do tecido

urbano sobre o meio rural, e a subordinacdo do agrario ao urbano.

Estas alteracbes no modo de producdo capitalista estdo associadas a
passagem de um regime de carater mais rigido, fordista, em que a producéo em série
orienta o consumo para novas formas de relacées de produgéo e organizagédo do
trabalho, o chamado regime de acumulagédo flexivel, caracterizado pela forca do
consumo sobre a producédo e pela customizacdo dos produtos, em substituicdo a
producdo padronizada. (SPOSITO; SPOSITO, 2012:6) Segundo Harvey, a
acumulacao flexivel € marcada pela confrontagdo com a rigidez fordista, se apoiando
na flexibilidade dos processos e do mercado de trabalho, dos produtos e dos padrbes

de consumo, caracterizando-se, ainda, pelo surgimento de novos setores de
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produgdo, novos servigos financeiros, novos mercados e pela intensificagdo da

inovagcdo comercial, tecnologica e organizacional. (1993, p. 150).

Sposito, M. e Sposito E. destacam 0s seguintes aspectos como caracteristicos

do regime de acumulagao flexivel:

° ampliacdo das relacfes internacionais, seja por meio do aumento dos
investimentos produtivos, seja pela intensificagdo da circulagdo financeira;

o diminui¢do das préticas protecionistas de muitas economias nacionais,
favorecendo a transnacionaliza¢@o da producéo de bens e servigos;

. composicdo de mercados de consumo internacionais, seja ho que se
refere aos tipos de consumo de bens e servi¢os, seja no que se refere a
abrangéncia geogréfica da circulagéo deles;

. conformacéo de um sistema de circulagdo das informacdes, composto
pela articulagdo entre comunicacdo por satélites e computacgéo;
) formagdo de um meio técnico-cientifico-informacional, capaz de

ampliar a relacéo entre ciéncia e producéo, entre producéo e consumo, entre
consumo e circulacdo da informacgéo. (SPOSITO; SPOSITO 2012:2)

Os fundamentos da reestruturacéo da producao capitalista tém relacdo com a
recuperacdo da produtividade e da dilatacdo da margem de lucro, assegurando a
continuidade da acumulagcédo, através da desregulamentacdo e flexibilizacdo do
trabalho. MATTOS, referindo-se ao processo latino-americano, destaca as seguintes

transformacdes no espaco urbano, sob o regime de acumulacéo flexivel:

Tres tipos de transformaciones merecen destacarse. 1) Primero, la
emergencia de una ciudad de cobertura regional, suburbanizada vy
policéntrica, de limites imprecisos, configurada como archipiélago, cuya
dindmica expansiva ha ido incorporando a diversos centros urbanos aledafios
y &reas rurales, que han pasado a formar parte de un extenso periurbano. 2)
Segundo, el hecho de que si bien persiste una distribucién del ingreso
altamente regresiva que ha contribuido a mantener una ciudad
extremadamente segregada y fragmentada, también se produjo una
importante reduccion de los niveles relativos de pobreza e indigencia. 3) Y,
tercero, la irrupcion y afirmacion de un conjunto de nuevos artefactos urbanos
(shopping malls, grandes superficies comerciales, condominios y barrios
cerrados, centros empresariales descentralizados, multiplex y nuevos
espacios para el esparcimiento, etc.) que comienzan a tener una fuerte
incidencia en la estructuracion y articulacion del nuevo espacio metropolitano.
(MATTOS, 1999, p. 15).

O processo de metropolizagdo com a extensao do tecido territorial a areas com
caracteristicas rurais responde aos interesses dos produtores imobiliarios em diminuir
0s custos de producdo, aumentando o lucro na atividade da construcao civil, com

menores custos com remuneracdo da renda da terra. Por outro lado, essa tendéncia
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a suburbanizacao acaba por fragmentar o tecido urbano, trazendo uma série de custos
adicionais para o Estado com infraestrutura e servigos necessarios a populacdo. Em
relacdo ao segundo ponto indicado por Mattos, relativo a diminuicdo da pobreza
extrema e da indigéncia, indica-se que esteja relacionado, conforme apontam os
estudos de VELTZ (1999, p.37), a reducdo do emprego nos setores tradicionais
(industrial, comércio e transportes), e ao aumento do emprego no chamado setor de
servicos. VELTZ constata que sdo nas metropoles que se localizam,
preferencialmente, as grandes empresas, desde que oferecam ndo apenas melhor
infraestrutura, mas, principalmente, condi¢cbes econdmicas, sociais, politicas e

culturais que minimizem os riscos dos investidores.

Segundo VELTZ (1999, p.163), enquanto os setores intensivos em méao de obra
de baixa qualificacdo desempenham funcdo importante quanto a localizacdo das
empresas, 0s setores nao intensivos, com maiores salérios, ainda se concentram nas
cidades com maior hierarquia na rede global. MATTOS (1999) afirma que, apesar da
diminuicao relativa da pobreza extrema cresceram a informalidade e a precarizacao
do trabalho. Por outro lado, houve uma tendéncia de aumento de desigualdades
salariais, com ampliacdo da diferenca de renda entre ricos e pobres. Essa tendéncia
tem influéncia ainda sobre o terceiro ponto observado por MATTOS, referente aos
novos produtos imobiliarios urbanos, que reforcam o carater segmentado do espaco
urbano contemporaneo, vinculados a producao de espa¢os de consumo, aos quais a
presenca de determinados grupos sociais € restringida, seja por barreiras fisicas ou

simbdlicas, garantindo assim a distincédo social desses lugares.

Os agentes imobiliarios, portanto, no contexto de reestruturacdo produtiva,
ganham protagonismo nos circuitos de circulagéo capitalista. Por esta razao, cada vez
mais o setor imobiliario atua como principal agente produtor do espacgo urbano,
atuando o Estado como um agente subsidiario da chamada iniciativa privada. O
investimento no setor imobiliario passa a constituir uma alternativa importante dos
capitalistas, diante da crise do setor produtivo tradicional, que, por vezes, como aponta

Lefebvre, pode suplantar os demais. (Lefebvre, 1999, p.146)
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A deciséo locacional dos agentes no contexto de reestruturagdo néo envolve
apenas reducao de custos, uma vez que sua localizacdo na rede de cidades também
€ um fator importante. Pois dentro da rede global, aqueles agentes que estdo
localizados nos nés mais integrados aos grandes circuitos de acumulacéo terdo maior
eficAcia em seus processos produtivos, ganhando maior competitividade dentro do

mercado.

No mundo da globalizagdo, 0 espaco geografico ganha novos contornos,
novas caracteristicas, novas definigées. E, também, uma nova importancia,
porque a eficicia das acdes esta estreitamente relacionada com a sua
localizag&o. Os atores mais poderosos se reservam os melhores pedagos do
territério e deixam o resto para os outros. (SANTOS, 2000, p.39)

O geodgrafo Milton Santos prop6e uma diade conceitual para o entendimento
dos novos arranjos espaciais, que nao sao formados apenas por sistemas continuos,
mas também por descontinuidades. Dadas essas novas segmentacdes e particoes
presentes no espaco, o0 autor propde que sejam admitidos dois recortes diferenciados
para a analise espacial — as horizontalidades, que estariam relacionadas a definicao
mais tradicional de regido, envolvendo as continuidades espaciais e 0S processos
socioespaciais cotidianos; e as verticalidades, as quais s&80 0s pontos no espaco,
que, de forma descontinua, garantem o funcionamento da economia e da sociedade
estando vinculados nado a relacbes econémicas ordinarias, mas ao ordenamento do
sistema capitalista nos diferentes lugares (SANTOS, 2009, p. 284). As relacdes
produtivas, em geral, passam, portanto, a depender ndo s6 do ordenamento
socioecon6mico em ambito local e nacional, se ndo que estéo sujeitas continuamente

a movimentacao das economias em escala global.

Enquanto as horizontalidades séo, sobretudo, a fabrica da producéo
propriamente dita e o l6cus de uma cooperacdo mais limitada, as
verticalidades dao, sobretudo, conta dos outros momentos da producao
(circulagéo, distribuicdo, consumo), sendo o veiculo de uma cooperagdo mais
ampla, tanto econdmica e politicamente, como geograficamente. (SANTOS,
2002, p. 194)

Ainda segundo Santos (2000, p.52), neste contexto as macroempresas — ou
macroatores — com ingeréncia vertical, passam a assumir um papel de regulacéo no
conjunto do espacgo, subordinando decisbes essenciais aos processos locais a

interesses estranhos e motivacdes distantes.
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Nessas condicdes, a tendéncia é a prevaléncia dos interesses corporativos
sobre os interesses publicos, quanto a evolugéo do territorio, da economia e
das sociedades locais. Dentro desse quadro, a politica das empresas — isto
é, sua policy — aspira e consegue, mediante uma governance, tornar-se
politica; na verdade, uma politica cega, pois deixa a constru¢ao do destino de
uma area entregue aos interesses privatisticos de uma empresa que nao tem
compromissos com a sociedade local. (SANTOS, 2000, p.52)

Castells (1999), assim como Santos (2000, 2002), identifica o protagonismo
gue a informacao assume na nova configuracdo produtiva global. No caso de Castells,
esse baseia sua andlise na relacao dialética entre os conceitos de espacos de fluxos
e espacos de lugares. Os espacgos de fluxos estdo relacionados ao novo espacgo
industrial, organizado em uma hierarquia de inovacao e fabricacdo, articuladas em
rede global, cujas dire¢cBes de fluxos estdo submetidas a permanente reconfiguracao,
tendo como caracteristica a descontinuidade geografica; enquanto os espacos de
lugares estéo vinculados a organizacdo espacial historicamente enraizada na nossa

experiéncia comum (1999, p.468).

Assim, as regides, sob o0 impulso dos governos e elites empresariais,
estruturam-se para competir na economia global e estabeleceram redes de
cooperacao entre as instituicdes regionais e entre as empresas localizadas
na éarea. Dessa forma, as regides e as localidades ndo desaparecem, mas
ficam integradas nas redes internacionais que ligam seus setores mais
dindmicos. (Castells, 1999, p. 471)

Dada a necessidade de reposicionarem-se na rede mundial de cidades, os
governos locais, sobretudo no ambito das administraces municipais, passaram a
adotar conceitos e técnicas oriundos do planejamento empresarial. E se,
anteriormente, os temas relacionados ao planejamento urbano estavam relacionados
a questdes socioespaciais, como a constru¢cao de equipamentos de uso coletivo,
provisao de infraestrutura, racionalizagdo do uso do solo, a nova questao urbana

estava relacionada, sobretudo, a competitividade urbana. (VAINER, 2000, p.76)

A reestruturacdo urbana tem relacdo, ainda, com a emergéncia desse novo
enfoque da gestdo das cidades, voltado ndo mais para o planejamento urbano
tecnocratico, mas sim para o Planejamento Estratégico Urbano, que tem seu enfoque
na promogéao da cidade dentro da rede global. Na medida em que o Estado deixa de
priorizar o ordenamento espacial urbano, sob o pretexto de privilegiar o

desenvolvimento econémico e a promoc¢ao de investimentos, relega a mao invisivel
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do mercado, ou & chamada iniciativa privada, o papel de planejamento e gestao do
crescimento urbano e da forma do ambiente construido, constituindo os novos
padrbes socioespaciais. Esses padrdes, por sua vez, ndo resultam do projeto de
cidade coletivo, mas da colecdo de iniciativas de agentes em busca de interesses
privados. Essa dindmica ndo é exclusiva das metropoles, sendo que influencia a
totalidade do territério. Entretanto, se d4& com suas particularidades, segundo a
hierarquia daquele espaco na rede global e do papel dos agentes locais, como a
presenca de uma elite empreendedora que pode ter maior ou menor influéncia sobre

0 poder publico local.

Certamente, a influéncia dos espacos de fluxos, ou das verticalidades, sera
maior nas metropoles do que nas cidades médias ou pequenas, por outro lado, essas
Ultimas estdo mais vulneraveis a possiveis interferéncias de mudancas de direcdes
de fluxos globais de capitais, pois, em geral, tem sua economia menos diversificada,
voltada a uma determinada atividade produtiva. Sobre as especificidades do processo
de reestruturacdo urbana em cidades médias no Brasil, SPOSITO (2007, p. 6)
relaciona 0 menor preco e maior disponibilidade de terras urbanas, que determinam
segmentacdes socioespaciais diferenciadas em relacdo as cidades maiores. Também
sdo menores as distancias entre centro e periferia, gerando rupturas socioespaciais
diversas. Destaca-se ainda que a proximidade existente entre os diversos atores
sociais e seus interesses contraditorios, dada a escala da esfera social, pode acabar
criando condicdes onde as relagdes de ambito particular possam interferir na esfera

publica.

A reestruturagdo urbana e as novas dinamicas imobiliarias afetam o conjunto
do espaco social, de maneira mais abrangente nas metropoles, mas também no
conjunto do territério, e sobretudo nas chamadas cidades médias e centro urbanos
regionais. No proximo item define-se o conceito de cidade média e como as novas
dindmicas imobiliarias vém produzindo efeitos socioespaciais, sobretudo no que se

refere ao fortalecimento da estratificacdo social da estrutura urbana dessas cidades.

1.3. Dinamica imobiliaria e segregacéo socioespacial em cidades médias
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Tendo em vista a consideracdo essencial do ultimo item de que, no processo
de reestruturacéo produtiva, a reproducao do espaco urbano ganha importancia para
a expansdo capitalista — e que este processo promove importantes modificacoes
estruturais no espaco urbano onde o uso esta condicionado a troca — neste pretende-
se entender 0s processos socioespaciais relacionados a dindmica imobilidria vigente

nas cidades médias, sobretudo a segregacao social do espaco urbano.

Primeiramente deve-se situar a conceituacao adotada para a expressao cidade
média. Segundo Correa (2007, p.25), algumas dificuldades estdo relacionadas a
determinacdo deste conceito, uma delas é o estabelecimento de parametros de
comparacao para o tamanho demografico absoluto, ja que nas diferentes realidades
urbanas uma cidade de mesma populacdo pode ser relativamente menor ou maior.
No caso do Uruguai, por exemplo, no qual quase a totalidade da urbanizacao
concentra-se em torno de Montevidéu, ndo ha media¢6es significativas entre o urbano
e o rural, ndo existindo cidades médias. Ja em paises com maior dispersao relativa
das atividades econémicas e da populacdo, como o Brasil, no contexto de transicéo
entre as atividades urbanas e essencialmente rurais, criam-se as condi¢cdes

necessarias ao desenvolvimento das chamadas cidades médias.

Um segundo problema levantado por Correa (2007, p. 26) € a escala espacial
de referéncia. Utiliza-se o exemplo de Aracaju, que no conjunto da rede urbana
brasileira é uma cidade média, porém, no contexto sergipano, constitui-se como
metrépole regional. A terceira dificuldade envolve a dimenséo temporal, pois, dentro
do fendbmeno global de urbanizacéo, a cidade média deve ser considerada como um
estado transitorio dentro da dinamica demografica nacional, considerando, ainda, que,
no contexto das novas dinamicas econdémicas globais, o conceito de cidade média

nao pode ser definido dentro de um recorte estritamente nacional.

Atualmente, o reconhecimento da inser¢cdo de uma cidade média no ambito
de uma rede urbana tornou-se extremamente mais complexo. No geral, ela
continua a compor a estrutura da rede hierarquica na qual seus papéis
intermedidrios se definiram, mas ha um vasto conjunto de possibilidades de
estabelecimento de relagbes com outras cidades e espagos que néo
compdem, de fato, a rede a que pertence essa cidade. A mundializacdo da
economia e o desenvolvimento das telecomunicagBes ampliaram muito os
fluxos que uma cidade pode estabelecer com espacos distantes, e esses
fluxos ndo se desenham, apenas, com cidades maiores ou menores, ao
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contrério, eles também se estabelecem entre cidades da mesma importancia
e entre essas e outras cidades constitutivas de outras redes urbanas.
(SPOSITO, 2006, 147)

Segundo Corréa (2007, p. 28), € possivel estabelecer a no¢céo ou conceito de
cidade média a partir do momento histérico em que se constitui uma rede de cidades
relativamente articuladas e dotadas de alguma diferenciacao funcional. Essa condi¢éo
teria se estabelecido a partir do desenvolvimento do capitalismo industrial apenas no
final do século XIX na Europa Ocidental e no nordeste dos Estados Unidos. Corréa

(2007, p. 29) propde trés condicdes basicas para uma cidade ser considerada média:

o A presenca de uma elite empreendedora — pois, segundo o autor, é esta
condicdo que estabelece uma relativa autonomia econémica e politica, criando
interesses locais e condicbes de competitividade com as grandes cidade e
metropoles.

. Sua localizacéo relativa — a cidade média deve possuir uma centralidade
dentro da hierarquia regional, constituindo-se como né de trafego de pessoas,
mercadorias, servi¢os e informagdes.

. Interacdes espaciais — segundo o autor (2007, p. 30), para definir-se
enquanto cidade média, o centro urbano necessita estabelecer interacfes espaciais
gerais, em escala regional e extrarregional, seja internacional ou ndo. Ou seja,
necessita, para diferenciar-se de uma capital regional, possuir interacdes espaciais,
ndo apenas dentro da hierarquia regional, mas com outras redes de cidades

extrarregionais.

As dinamicas imobiliarias contemporéaneas, inclusive nas cidades médias,
estdo associadas a producdo de novas centralidades, resultado do processo de
descentralizacdo funcional metropolitana. As cidades médias mais bem inseridas
dentro da rede de cidades, quanto a sua localizacédo relativa e presenca de uma elite
empreendedora, mais integradas estardo as novas dinamicas imobilidrias, tanto na
sua constituicdo enquanto centralidade regional quanto na produgédo de novas
centralidades intraurbanas, os nicleos secundarios, ou subcentros. (CORREA, 1989,
p. 50).
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Por se tratar de um fendmeno dindmico e em permanente interagdo com
outros processos que organizam a cidade, as centralidades promovem a
diferenciacdo dos espacos. Assim, as centralidades podem ocorrer em
determinados setores da cidade — a area tradicional, por exemplo, com certo
padrao de uso e ocupacdao relativamente homogéneo — ou ao longo de eixos
de circulacdo, neste caso, compondo uma centralidade linear, a qual vai
apresentar caracteristicas distintas em sua extensao, fruto das influéncias
dos bairros que permeie. Enquanto partes da cidade, estes setores ou eixos
constituem-se em componentes dindmicos que sofrem mudancgas ao longo
do tempo. Tais mudangas sdo fendmenos recorrentes nas cidades e séo
denominados processos espaciais. Estes aspectos apontam para a
atratividade e importancia simbdlica, econdmica e social destas
centralidades. (MARASCHIN et al, 2012, p. 116)

As dinamicas de producéo e consumo do espaco que promovem estes novos
processos espaciais sdo realizadas por diferentes agentes com diferentes
possibilidades de dominacédo da implementacdo dos mesmos. Corréa (1989, p.11-30)
lista os principais agentes produtores do espaco urbano, que sao: os proprietarios dos
meios de producgdo, os proprietérios fundiarios, os promotores imobiliarios, o Estado
e 0S grupos sociais excluidos do mercado formal do solo urbano. Os grupos sociais
excluidos do mercado formal igualmente necessitam buscar formas para atender sua
necessidade basica por moradia. Desenvolvem-se entdo nos paises
subdesenvolvidos os assentamentos informais, cuja producdo se da de modo

relativamente independente ao circuito de acumulacao capitalista.

Nos paises latino-americanos, a producdo das cidades modernas resulta do
funcionamento das duas l6gicas modernas (mercado e Estado), mas também
de uma terceira lgica, a légica da necessidade. Foi a l6gica da necessidade
gue moveu, e continua a mover, um conjunto de a¢des individuais e coletivas
que promoveram a produgao das “cidades populares” com o seu habitual ciclo
ocupacao/autoconstrucdo/auto-urbanizacdo e, por fim, o processo de
consolidacdo dos  assentamentos  populares informais  (APIS).
(ABRAMO,2007,p.26)

Como as familias se posicionam no espac¢o urbano, segundo sua capacidade
de consumo de terrenos no mercado de iméveis, a estrutura urbana capitalista tende
a reproduzir a estratificacdo social da sociedade, produzindo espacos segregados.
Segundo Lojkine (1997, p.189), podem-se distinguir trés tipos de segregacao urbana:

. Uma oposicao entre o centro, onde o preco do solo é mais alto, e a
periferia. O papel-chave dos efeitos de aglomeracdo explica, a nosso ver, a
importancia da “renda de acordo com a localizagao”.

. Uma separagdo crescente entre as zonas e moradias reservadas as
camadas sociais mais privilegiadas e as zonas de moradia popular.
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o Um esfacelamento generalizado das fungBes urbanas, disseminadas
em zonas geograficamente distintas e cada vez mais especializadas, zona de
escritorios, zona industrial, zona de moradia, etc. E o que a politica urbana
sistematizou e racionalizou sob o nome de zoneamento.

No caso brasileiro, a exemplo da realidade latino-americana, dada a grande
desigualdade social historicamente constituida, o mercado imobiliario se desenvolveu
de modo altamente segmentado em termos de capacidade aquisitiva. Esta
segmentacao da estrutura residencial se manifesta como um mecanismo de distincédo
espacial hierarquizada que reproduz espacialmente as divisbes de classe e
estratificacdo socioecondmica da sociedade, respondendo do ponto de vista do capital
imobiliario a possibilidade de reducdo dos riscos dos investimentos no setor. Em
relacdo aos consumidores, a segmentacdo garante uma relativa homogeneidade
socioespacial do seu entorno residencial. (ABRAMO, 2007, p.44). Ainda segundo o
autor, o fator determinante das escolhas residenciais dentro do mercado formal é a
busca da distin¢do socioespacial, a qual o autor denomina como convenc¢ao urbana,
que seria o desejo de proximidade com 0s seus pares, concretizado em uma
externalidade de vizinhanca. (ABRAMO, 2007, p.44)

Em uma sociedade estratificada esse padrdo de comportamento de desejar
estar proximo dos seus préximos produz uma cascata de movimentos de
rejeicdo dos ndo-préximos do alto da pirdmide social para baixo. Assim, as
convencgdes urbanas sdo hierarquizadas e servem de mecanismo cognitivo
gue garante a estrutura segmentada e hierarquizada das externalidades de
vizinhanga, portanto, da estrutura socioespacial urbana segmentada
(segregada) e desigual. (ABRAMO, 2007, p. 44-5)

7

A segregacdo socioespacial das cidades, portanto, € determinada pela
interacdo dialética entre a busca das familias, segundo sua posicao na piramide
social, por distingdo socioespacial no espaco urbano e pela maximiza¢do, do ponto
de vista dos agentes do capital imobiliario, da obtencéo de valores de troca dentro da
producdo do espaco urbano. Esse padrdo, estritamente mercadoldgico, de
coordenacdo do uso do solo urbano o autor denomina como cidade COM-FUSA
(2007, p. 50), resultado de um duplo movimento de compactacéo e difuséo urbana. A
compactacdo esta relacionada ao aumento da densificacdo predial e familiar e
tendéncia a verticalizacéo, enquanto a difusdo se manifesta na busca de diferenciacéo
e inovacado do estoque imobiliario, que acaba promovendo, contraditoriamente, a
homogeneizagao do espaco urbano.
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No contexto brasileiro, o Estatuto das Cidades foi aprovado em 2001 com o
intuito de criar instrumentos para um melhor aproveitamento e uma maior
democratizacdo do uso do solo urbano. Entretanto, a politica habitacional brasileira
atual, abafada pelo Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), ao invés de se
apoiar nos instrumentos do Estatuto das Cidades para o planejamento da producao
habitacional, tem tido na iniciativa privada o principal gestor do processo, reforgando
o carater “mercadofilo” do nosso Planejamento. Esta concessdo indireta do
planejamento urbano aos agentes do mercado imobilidrio que acabam regulando o
uso do solo, inclusive no que diz respeito a localizacdo da habitacdo de interesse
social, enquadra-se no que Mattos (2006) identifica como a subsidiariedade do Estado
ao mercado imobilidrio, uma das cinco tendéncias as quais as cidades latino-
americanas estao submetidas no contexto mundial de reestruturacao produtiva, em
conjunto com a descentralizagao produtiva; a precarizacao do trabalho; o aumento da
mobilidade territorial; e a homogeneizacao da paisagem urbana.

A politica urbana brasileira desde a Unido até os municipios tem transferido ao
mercado a regulacdo do uso do solo urbano, na contraméo da necessidade existente
do retorno da acdo publica de coordenacdo do uso do solo, com o objetivo de
regulamentar em cada municipio a legislacao presente no Estatuto das Cidades e dar
funcao social a cidade em seu conjunto. No contexto brasileiro e latino-americano, de
alta diferenciacao social e desigualdades de poder politico entre 0s grupos sociais, é
fundamental a acdo do Estado como reguladora do crescimento urbano. Entretanto,
nao se pode esperar que o Estado atue como mediador dos conflitos sociais urbanos,

sem que exista maior organizacao e autonomia dos grupos sociais excluidos.

1.4. Espaco como mercadoria - renda da terra urbana e verticalizagao

Como observado no item anterior, 0 processo de crescimento urbano brasileiro
nao tem sido resultado da coordenacdo do uso do solo pelo planejamento urbano.
Inversamente, tem sido efeito da sobreposicdo de uma infinidade de iniciativas
privadas, buscando a maximizacdo dos lucros dos seus investimentos no setor
imobiliario. Para verificar os processos socioespaciais envolvidos na expansao de

45



edificios residenciais em uma cidade média brasileira, como pretende este trabalho, é
necessario entender como estdo relacionados a evolugcdo da forma urbana e o
mercado imobiliario (HARVEY, 1980), como o Estado intervém neste processo com o
urbanismo (LEFEBVRE, 2004) e como acontece a verticalizacdo das cidades no
contexto brasileiro (SOMEKH, 2014).

Para o entendimento a evolucdo da forma das cidades, sob o paradigma da
producdo capitalista do espaco, € necessario que retomemos o entendimento de
Lefebvre sobre as relacdes entre espaco e Estado. Para Lefebvre (2004, p. 139), o
pensamento urbanistico é incapaz de dominar o duplo processo industrializacéo-
urbanizacao, que, por sua complexidade, sé poderia ser compreendido dentro do
método dialético. Lefebvre considera o urbanismo submergido na iluséo filoséfica de
sistematizacdo do mundo e ilusdo estatista de superestimacéo dos limites do papel
do Estado.

Como definir o vazio fundamental do urbanismo, privado ou publico, nascido
no intelecto de uns ou secretado pelos gabinetes onde os outros séo
instalados? Pelo fato do urbanismo pretender substituir e suplantar a pratica
urbana. Ele ndo a estuda. Para o urbanista, essa prética é, precisamente, um
campo cego. Ele vive nele, nele se encontra, mas ndo o vé, e menos ainda o
compreende como tal. Ele substitui, tranquilamente, a praxis por suas
representacdes do espaco, da vida social, dos grupos e de suas relacdes. Ele
nado sabe de onde tais representacdes provém, nem o que elas implicam, ou
seja, as logicas e as estratégias a que servem. (Lefebvre, 2004, p.141)

O espaco € um produto das relacdes de producéo, sujeitas a dominacdo de
classe. O urbanismo seria a abstracdo desta realidade a favor da projecdo de um
espaco racionalmente neutro. Para Lefebvre (2004, p.142), os urbanistas parecem
ignorar que eles proprios estdo submetidos as relacées de producdo, obedecendo a

um ordenamento institucional, e recebendo ordens de seus superiores.

O que é o urbanismo? Uma superestrutura da sociedade neocapitalista. (...)
O urbanismo organiza um setor que parece livre e disponivel, aberto a agédo
racional: o espaco habitado. Ele dirige o consumo do espaco e do habitat.
Enguanto superestrutura, ele se distingue, e é preciso distingui-lo fortemente,
da pratica, das relagBes sociais, da propria sociedade. (...) O urbanismo
aparece assim, como o veiculo de uma racionalidade limitada e tendenciosa
da qual o espago, ilusoriamente neutro e ndo politico constitui o objeto
(objetivo). (LEFEBVRE, 2004, p. 150)
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Harvey também faz a critica da modelacao do espaco urbano, contudo, através
da economia urbana. Assim como Lefebvre, Harvey (1980) identifica as limitagdes de
uma metodologia ndo dialética de analise do espaco urbano. No caso de Harvey, a
critica se faz aos modelos marginalistas de oferta-demanda de solo urbano. O
marginalismo esta estruturado na ideia de que o valor de troca das mercadorias é
determinado pela relacdo oferta-demanda, enquanto, para a economia politica
marxista, o valor de troca tem vinculacdo com o trabalho socialmente necessario para
transformar objetos da natureza em mercadorias. O marginalismo supfe dois
sistemas separados de valor (de uso e de troca), que sao funcionalmente relacionados
por meio de um artificio tedrico, enquanto a economia politica marxista vé nos valores

de uso e de troca dois aspectos dialeticamente atrelados das mercadorias.

Geografos, planejadores e sociélogos, por outro lado, tém tratado de
mercadorias apenas em seus aspectos de valor de uso ou, se eles
procuraram esclarecimentos analiticos, serviram-se inquestionavelmente das
analises marginais. O valor de uso prové o sustentaculo conceitual dos
tratamentos geograficos e socioldgicos tradicionais dos problemas de uso do
solo, mas é usado de tal modo que os estudos de uso de solo permanecem
"fora da esfera de investigacdo da economia politica". O método marxista de
colocar o valor de uso e o valor de troca em relagao dialética entre si merece
consideragdo porque favorece o duplo propésito de soprar vida nova nos
estudos geogréficos e sociolégicos do uso do solo, e de construir uma ponte
entre as abordagens espaciais e econdmicas dos problemas de uso do solo.
O ultimo propésito pode ser tdo benéfico a economia contemporanea como o
€ para a analise espacial contemporéanea. (Harvey, 1980, p.134)

Para justificar a impossibilidade de modelacédo do espaco dentro dos modelos
de oferta-demanda, Harvey (1980, p. 135-137) descreve seis aspectos que distinguem

0 solo e suas benfeitorias das demais mercadorias:

o localizacgéo fixa, que confere ao proprietario de determinada localizac&o
0 monopolio daquela mercadoria;
o impossibilidade de ndo consumir, afinal todos dependemos do espaco

para existir, morar, trabalhar;

o faz-se como valor de troca em intervalos de tempo bastante largos;
o longa vida util, que possibilita a heranca e a acumulacéo de riqueza;
o faz-se como valor de uso por tempos muito abrangentes, mediante

investimentos altos, que fazem com que as instituicdes financeiras tenham papel
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preponderante no funcionamento do mercado do uso do solo, mais do que sobre as
demais mercadorias;

o grande diversidade de valores de uso.

Ainda dentro de sua critica a microeconomia urbana (Harvey 1980, p. 139-141),
ele analisa os distintos modos de determinacao de valor de uso e valor de troca no

mercado da moradia, segundo 0s principais grupos que o operam.

o Usuérios — para os quais o valor de troca é um arranjo para a obtencao
do valor de uso.

. Corretores de imoveis — que operam no mercado da moradia para obter
valor de troca, para os quais o valor de uso da moradia reside no volume de
transacoes, segundo as quais obtém valor de troca.

o Proprietarios — para quais as propriedades sdo valores de troca, e que
operam no mercado da moradia segundo duas estratégias: a obtencdo de renda a
partir do capital investido no imoével, ou a compra de uma propriedade através do
financiamento hipotecario, utilizando a renda dos aluguéis para amortizacdo das
hipotecas, ampliando assim o valor liquido de suas posses.

. Incorporadores — estdo interessados em valores de uso para outros,
somente na medida em que criam valores de troca para si.

. Bancos - estdo interessados em obter valores de troca por meio de
financiamentos de oportunidades para a criacado ou aquisicdo de valores de uso.

o Governo — cria condi¢des para a producédo de valores de uso, através do
investimento financeiro direto ou indireto, ou do controle dos instrumentos de

regulacéo do mercado da moradia.

Analisando as peculiaridades do espaco enquanto mercadoria e do setor
imobiliario enquanto mercado, Harvey expde as limitagdes dos modelos urbanos
microecondémicos, tanto pelo monopdlio dos proprietarios de determinado espaco
quanto pela diversidade de agentes envolvidos nas transacdes, com diferentes
interesses envolvidos. Harvey (1980, p. 152) aponta que € necessario retomar o
conceito de renda da terra da economia politica classica, adaptando ao mercado do

solo urbano conceitos fundados eminentemente para a anélise do espaco rural.
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Ainda segundo Harvey (1980, p. 153), a conceituacao tedrica de Marx para o
conceito de renda, por sua abrangéncia, é a mais apropriada para o entendimento da
renda da terra urbana. Marx distingue trés tipos de renda: a renda de monopdélio, que
esta vinculada a possibilidade de cobrar um preco de monopdélio, pela exclusividade
da mercadoria, e avidez do comprador independentemente do pregco geral de
producéo; a renda diferencial, que surge do excesso de lucros de certos produtores
em virtude de sua situacao vantajosa em relacéo aos demais; e a renda absoluta, que
seria uma remuneracdo do capital aquelas forcas que ele ndo pode superar ou

prescindir.

A producéo capitalista ndo pode, na Otica de Marx, destruir a instituicdo da
propriedade privada (de modo como esta destruiu muitas outras instituicoes
feudais) porque sua prépria existéncia estd fundamentada na propriedade
privada dos meios de producéo. O capitalismo esta, por isso, preparado para
pagar uma taxa na produc¢do (renda) como o pre¢o para a perpetuacado da
base legal de sua prépria existéncia. (...) Uma vez institucionalizada a renda,
ela pode aparecer de varias maneiras. O investidor em solo, por exemplo,
igualiza a renda com juros no capital e trata-a como o Ultimo quando é
realmente ainda a primeira. Isso cria a ilusdo de que o solo é ele proprio fator
produtivo que deve ser pago e cujo custo deve entrar nos custos de producéo.
Esse custo é de fato a taxa (renda) extraida pela propriedade privada corno
renda absoluta ou de monopdlio. (Harvey, 1980, p.155)

Segundo Harvey (1980, 157), a renda da terra urbana se realiza de maneira
bastante complexa, compondo-se de renda absoluta, mas também de renda de
monopolio, e diferencial. A renda da terra seria a parte do valor de troca destinada ao
proprietario da terra, que se relaciona, através do mercado, com os valores de uso

socialmente determinados.

Se argumentamos que a renda pode prescrever 0 uso, entdo isso implica que
os valores de troca podem determinar os valores de uso, criando novas
condi¢cdes, as quais os individuos devem adaptar-se se desejam sobreviver
em sociedade. Essas condi¢des sdo relevantes, ndo somente nos momentos
cataliticos, quando as decisdes sobre o0 solo e a propriedade sdo tomadas em
sua forma de mercadoria, mas elas também criam pressdes persistentes pela
continua captura de custos e beneficios externos por parcelas de solo,
através de trocas relacionalmente estabelecidas no valor do solo etc. (Harvey,
1980, p.162)

A renda nao prescinde 0 uso, porém, como aponta Harvey, vem
crescentemente prevalecendo dentro das relagdes sociais de consumo de imoveis,
sobretudo residenciais. Como o modo de producdo capitalista cria suas préprias

condi¢bes de consumo, a evolucdo dos padrdes de uso do solo urbano pode ser
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entendida somente dentro do processo geral de uma sociedade que € conduzida a
um padrao de necessidades e relagbes sociais apoiadas nas forgas de mercado, que

se manifesta na evolucédo da forma urbana (Harvey, 1980, p. 163).

O zoneamento dentro do planejamento urbano desde o séc. XX tem servido
como instrumento de controle do uso do solo e da forma urbana. O instrumento do
zoneamento (zoning), porém, € anterior ao fendmeno da verticalizacdo e tem sua
origem na urbanistica germanica do século XIX (SIMOES JUNIOR, 2008), num
periodo em que as cidades germanicas enfrentavam um acelerado crescimento e
grande especulacdo imobiliaria. Esse zoning apresentava trés setores: a zona
industrial, que compreendia as industrias e as residéncias dos industriarios; a zona de
negocios e comercial; e a zona unicamente residencial. O desenvolvimento do
elevador e das novas tecnologias construtivas, no final do século XIX, permitiu que os
edificios ganhassem altura, com isso as grandes cidades, principalmente nos Estados
Unidos, passaram rapidamente a se verticalizar, posteriormente sendo modelo para o

desenvolvimento urbano de diversos paises, inclusive o Brasil.

A ideia de verticalizagdo dentro do urbanismo moderno surge como uma
solucdo para melhor aproveitamento do solo urbano, através do aumento da
densidade, permitindo melhor aproveitamento do espaco. Previa-se, dentro dos
diferentes modelos urbanisticos propostos, a racionalizacdo da cidade, através do
zoneamento, com a separacdo de funcdes, ampliacdo do espaco publico e
verticalizacdo, principalmente das éareas centrais, com predominancia do setor

terciario, mas também de areas residenciais.

A cidade vertical envolve a nocdo de edificio alto, de arranha-céu. A
verticalizacado foi definida como a multiplicagdo efetiva do solo urbano,
possibilitada pelo uso do elevador. A essa ideia associam-se a caracteristica
da verticalidade, o aproveitamento intensivo da terra urbana (densidade) e o
padrao de desenvolvimento tecnolégico do século XX, demonstrando a
relacdo verticalizagdo/adensamento. (SOMEKH, 2014, 28)

Entretanto, dentro da légica capitalista de producdo do espaco urbano, quem
promove de fato a verticalizacdo sédo os agentes do mercado: proprietarios fundiarios
e promotores imobiliarios — que transformam a multiplicacédo do solo urbano em renda

e lucro — valores de troca. Somekh (2014), estudando o processo de verticalizacdo da
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cidade de S&o Paulo ao longo do século XX e inicio do XXI, constata que a a¢cédo do
Estado, através do poder publico municipal e da formulagéo da legislagédo urbanistica,
principalmente o zoneamento, também é central para o entendimento desse processo,
ora com indices de aproveitamento mais restritivos, ora mais permissivos ao processo

de verticalizagao.

Considera-se que em Sdo Paulo o urbanismo desenvolvido no periodo
estudado nédo pode ser caracterizado de moderno ou modernista, mas sim de
modernizador. A modernizagdo corresponde a necessidade constante do
capitalismo buscar aumento de produtividade por meio de avangos
tecnolégicos e organizacionais. A modernidade e as consequentes ideias
modernistas consistem no desenvolvimento do projeto iluminista de dominio
da natureza, baseado na racionalidade e na objetividade. O urbanismo
moderno vai além, por surgir na cidade industrial especificamente para
enfrentar os problemas sociais que se confundem com as questdes urbanas
(SOMEKH, 2014, p.49)

A citagdo aponta para a contradigdo do urbanismo moderno, sobretudo em
contextos de periferia do capitalismo, como no Brasil. Pois se no discurso pretendia
enfrentar os problemas sociais da cidade, ele acaba por estar a servico do aumento
de produtividade do capital, colocando em oposicéo o valor de uso e o valor de troca
do espaco, representado pela crescente incorporacédo do espago social aos circuitos
de expanséo capitalista. No caso de Sao Paulo, primeira metrépole do pais, Somekh
(2014, p.101) conclui que a emergéncia da verticalizacdo resultou de uma série de
condicionantes, relacionados ndo apenas a fatores econdmicos, mas também a

politicos e culturais.

A cidade passa a concentrar populacdo e atividades, requerendo novas
configuracdes espaciais. A atividade industrial, ao ampliar a divisdo do
trabalho, necessita de novos espacos de escritérios. O desenvolvimento
tecnolégico decorre de novas necessidades: estruturas de concreto e a
consequente provisdo do cimento, além da disseminacéo dos elevadores. A
divisdo social do trabalho requer novos agentes. O capital imobiliario, em fase
de constituicdo, exige a multiplicacdo do solo urbano (verticalizagdo) muito
mais em funcdo de uma estratégia de valorizacao, que se compde com a
subdivis&o do solo urbano (loteamento), do que efetivamente pela valorizacdo
fundiaria da metrépole incipiente. (SOMEKH, 2014, p.102)

O desencadeamento do processo de verticalizacado da metropole brasileira esta
vinculado ndo a sobrevalorizacdo de determinadas regides da cidade, mas ao
interesse dos agentes em criar novas fronteiras de produgéo de mais-valias. Segundo

Somekh (2014, p. 226), as fracbes do capital tém estratégias diferentes de
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valorizacéo, e de localizagdo, constituindo historicamente um duplo processo de
verticalizacdo: de reproducdo dos espacos valorizados, e de expansao para novas
frentes de valorizacdo em busca de terrenos mais baratos. Tais estratégias fazem que,
diferentemente do pensado dentro da teoria urbanistica moderna, o processo de
verticalizagdo nao suscite um melhor aproveitamento do solo urbano. Acontece desta
forma, pois sua légica esta direcionada para uma maximizacdo da producdo de
valores de troca para os agentes imobiliarios, e ndo da producédo de valores de uso e

de direito a cidade para o conjunto da sociedade.

Como aponta Milton Santos (1993, p.102), na fase do capitalismo
concorrencial, as concessfes da burguesia em relacdo a provisédo de infraestruturas
sociais eram mais consideraveis. Contudo, com a emergéncia do capitalismo
monopolista, o capital passou a absorver recursos macicos, através da provisao de
infraestruturas que favorecessem a circulacdo de mercadorias e capitais. A cidade
deixa entdo de ser 0 espaco preferencialmente destinado para a reproducéo da forca

de trabalho, passando a preponderantemente beneficiar a reproducao do capital.

Legitimada pela ideologia do crescimento, a pratica da modernizagdo cria, ho
territorio como um todo, em particular nas cidades, 0s equipamentos, mas
também as normas indispensaveis a operacao racional vitoriosa das grandes
firmas, em detrimento das empresas menores e da populagdo como um todo.
(...) Pode se dizer que nos dois Ultimos decénios, o espaco nacional conheceu
transformag0des extensas e profundas. A modernizag&o é o principal elemento
motor dessas mudancas, acarretando distor¢des e reorganizacgdes, variaveis
segundo os lugares, mas interessando a todo o territério. (Santos,1993,
p.104)

Se o fendmeno da verticalizacao inicialmente se deu nas grandes metrépoles,
a partir dos anos 1970 com o processo de reestruturacdo metropolitana, as cidades
meédias passam a desempenhar papel de nucleo estratégico da rede urbana brasileira,

estabelecendo importantes conexdes entre 0os espacos urbano e regional.

Nesse contexto, em que se redefine a divisdo regional do trabalho e
desconcentracdo da populacao, novas formas de producao do espacgo urbano
se apresentam. A desconcentragéo e a interiorizacdo das diversas atividades
econdmicas, que a partir do final da década de 70 e inicio dos anos 80,
direcionam-se as cidades médias, exigem, destas, condicfes para se
efetivarem. Assim, novas demandas de infraestrutura sdo apresentadas a
esses nucleos urbanos e as suas regides de influéncia. Novos produtos foram
necessarios para atender as necessidades daqueles que para la se dirigiram.
Assim, articulados, os agentes imobiliarios com seus produtos, e o Estado
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fornecendo as condigGes necessdarias de infraestrutura, apresentam o
edificio, produto principal da verticalizagdo, que, até entdo, presente nos
nacleos urbanos de maior porte passa a fazer parte da paisagem das cidades
médias brasileiras. (OLIVEIRA; SILVEIRA, 2014, p. 189)

O fenbmeno, relativamente recente, de verticalizacdo das cidades médias,
portanto, esta relacionado a recolocacdo destes centros urbanos regionais dentro da
rede urbana nacional, demandando novos espacos, adequados as atividades
vinculadas a gestdo do setor industrial e ao comércio e servicos. A verticalizacéo
nessas cidades, assim como ocorreu nas metropoles, se da primeiramente com

edificios comerciais, para, mais tarde, tornar-se também residencial.

Concluida a apresentacdo destes aportes tedricos, entende-se que a analise
da dinamica espacial urbana de Novo Hamburgo poderé ser realizada dentro de uma
perspectiva que considere a dinadmica espacial como fenémeno dialeticamente
relacionado as constantes transformacdes nas relacfes socioespaciais de producao.
Considera-se ainda que se construiram os embasamentos tedricos minimos para
entendermos melhor a producao social do espac¢o urbano de Novo Hamburgo, que
envolve todos os conceitos trabalhados neste capitulo: reestruturacao produtiva e

urbana, dinamica imobiliaria, cidades médias, renda da terra e verticalizacao.

Em sintese, a dindmica de expansao capitalista € de crescente incorporacao
dos valores de uso em geral aos circuitos de reproducao do capital. Esta constatacao
tem forte implicacdo sobre o espaco urbano, pois, com o desenvolvimento da
sociedade capitalista, a cidade deixa de ter como fun¢édo fundamental a reproducao
da forca de trabalho e das relagcdes sociais, passando também ela propria a
reproduzir-se para gerar valores de troca para os agentes produtores do espaco. A
partir da crise do modelo de producdo fordista nos anos 1970, iniciou-se a
reestruturacao produtiva da economia global, que teve uma série de implicagbes sobre

0 espaco das cidades, as quais sintetizamos como reestruturacao urbana.

Esta reestruturagdo envolve o crescimento do setor imobiliario dentro da
economia urbana, com novas dindmicas imobiliarias que envolvem a reproducgéo e
verticalizacdo de espacos consolidados das cidades e expansao de novas fronteiras

de expansao imobiliaria. Na escala intraurbana, estas novas fronteiras representam a
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incorporacgao da periferia da cidade ao mercado da moradia, com a criagao de novos
produtos nessas é&reas, sejam condominios verticais ou horizontais. Na escala
regional, as novas dinamicas imobilidrias envolvem o desenvolvimento de novos

centros urbanos regionais e o crescimento do mercado imobiliario em cidades médias.

No proximo capitulo, propde-se uma analise e caracterizagdo da cidade de
Novo Hamburgo/RS em escala intraurbana e regional. Novo Hamburgo, assim como
a maioria dos centros urbanos industriais latino-americanos, passou por um processo
de urbanizacdo marcado pela profunda segmentacao social, com bairros com grande
homogeneidade social interna e grande desigualdade entre si. Um espaco urbano
produzido para atender ao interesse da reproducdo do capital industrial, com a
formacdo de um exército industrial de reserva, que ocupou a periferia da cidade. No
atual contexto de reestruturacao produtiva da economia, a cidade passa a absorver
os efeitos das modificagbes nas redes globais de circulagdo de mercadorias,
passando por um processo de desindustrializacdo de sua matriz econémica,
acompanhado de crescimento do setor da construcéo civil, sobretudo no mercado da
moradia, através de novas dinamicas imobilidrias, vinculadas a expansao do mercado
de imdveis residenciais para novas areas na periferia, e da reproduc¢éo do solo urbano

nas areas centrais da cidade.
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2. A PRODUCAO DO ESPACO URBANO EM NOVO HAMBURGO/RS

Este capitulo tem como objetivo apresentar uma caracteriza¢do da cidade de
Novo Hamburgo, sua insercdo regional, seus aspectos socioecondmicos e
demograficos. Sera analisada ainda sua evolucdo urbana desde a origem de sua
ocupagcdo até a sua estrutura atual, passando pelo auge do periodo de sua
industrializagdo e como se deu 0 seu processo de urbanizacdo. No primeiro item, sera
analisada sua inser¢cdo no contexto regional; no segundo item, seus aspectos
socioeconémicos e demograficos; em seguida, sera apresentada a evolucéo urbana
de Novo Hamburgo; e apoOs apresentada a estrutura urbana atual da cidade.
Finalmente, apresenta-se a historia do planejamento urbano da cidade com enfoque

no zoneamento e na possibilidade de verticalizacdo nos diferentes periodos.

2.1. Novo Hamburgo em contexto regional

Como apontado no primeiro capitulo, a globalizagdo da economia e o
desenvolvimento tecnoldgico transformaram o modo como as cidades se relacionam
com a rede urbana global, ampliando os fluxos de mercadorias, pessoas e
informagdes, e aumentando a importancia dos processos verticais, que estao
relacionados aquelas interacfes espaciais que se dao a parte das continuidades do
contexto regional. Mesmo com a ampliacdo dos processos verticais, a regidao ganha
relevancia maior dentro do processo de estruturacdo do espaco urbano, pois € nela

gue acontece a mediagcao entre as interacdes espaciais em escala local e global.

A regido se apresenta como um sistema progressivamente diversificado,
produzido por realidades estratificadas, porém nao fixas, que se transformam
continuamente. Grandes operaces transformadoras, processos de
modificacdo e reestruturacdo da estrutura espacial existente coabitam com
novos focos de atracdo e distintos enclaves estratégicos (novos centros de
movimento, lazer e consumo, ou areas de exploracdo imobiliaria ligadas a
producéo, ao setor terciario, ao turismo e ao espaco residencial) conformando
novos polos — ndés — de uma regido em crescimento e expansao gracas as
novas relacbes de localizacdo e conectividade, e cuja forma e gestédo
remetem a escalas além do local: ambitos supranacionais, onde as cidades
e regides ndo sdo apenas elementos autbnomos, sendo pecas integrantes de
um esquema de interesse global, temporal, variavel. (HORTENCIO, 2003, p.
12)
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No caso de Novo Hamburgo, existe um grande numero de recortes regionais
possiveis. O recorte mais institucionalizado é o da Regido Metropolitana de Porto
Alegre (RMPA)®, que ocupa uma area territorial de 10.345 km2, equivalente a 3,7% da
superficie total do Estado do RS. Sua populacdo em 2010 era de 4,032 mi hab.,
correspondente a 37,7% do total de habitantes do Rio Grande do Sul. No periodo de
2000 a 2010, a taxa de crescimento populacional foi de 0,71%, bastante inferior a taxa

da década anterior, de 1,59%.

Em sua configuracdo atual, a RMPA conta com 34 municipios, sendo que 0s
ultimos a serem incorporados foram Rolante (2010), Igrejinha (2011) e S&o Sebastiao
do Cai (2012) (MARTINS, 2013). A RMPA foi instituida de forma oficial pela Lei
Complementar Federal 14 de 1973 e integrava 14 municipios: Alvorada, Cachoeirinha,
Campo Bom, Canoas, Estancia Velha, Esteio, Gravatai, Guaiba, Novo Hamburgo,
Porto Alegre, Sao Leopoldo, Sapiranga, Sapucaia do Sul e Viamao. Estes municipios
(a excecdo de Guaiba, que se localiza do outro lado do Lago Guaiba) integram a
conurbacao metropolitana de Porto Alegre — que sdo as cidades com continuidade
espacial de sua malha urbana, resultado do crescimento urbano da regido. Desde sua
institucionalizagdo, no entanto, outros vinte municipios foram incorporados a RMPA,
e sua abrangéncia deixou de atender exclusivamente critérios socioespaciais, mas
também interesses politicos e econdmicos, tendo em vista que 0s municipios que
integram as regides metropolitanas brasileiras tém privilégios em relagcdo aos demais

nos repasses de recursos do Orgamento Geral da Unido (OGU).

Alonso e Brinco (2009, p.9) identificam dois subespacos principais na RMPA

com grande articulagdo e relativa autonomia entre si. A RMPA 1 abrange os

5 Sdo os seguintes os municipios que compdem a Regido Metropolitana de Porto Alegre:
Alvorada, Araricd, Arroio dos Ratos, Cachoeirinha, Campo Bom, Canoas, Capela de Santana,
Charqueadas, Dois Irm&os, Eldorado do Sul, Estancia Velha, Esteio, Glorinha, Gravatai, Guaiba,
Igrejinha, Ivoti, Montenegro, Nova Hartz, Nova Santa Rita, Novo Hamburgo, Parobé, Portdo, Porto
Alegre, Santo Anténio da Patrulha, S&o Jerénimo, Sao Leopoldo, Sdo Sebastido do Cai, Sapiranga,
Sapucaia, Rolante, Taquara, Triunfo e Viamao.
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municipios do norte, polarizados por Novo Hamburgo e S&o Leopoldo® com
especializacédo no setor coureiro-calcadista e géneros afins, e que vém consolidando
seu papel como polos de comércio e de servi¢os, sobretudo na area da educacédo. A
RMPA 2 abrange os municipios do sul do territério metropolitano, polarizados por
Porto Alegre’, com grande diversidade e dinamicidade de seu pargue industrial, € um
setor terciario igualmente diversificado e de elevada hierarquia de seus servicos.

A constituicdo dos dois principais subespacos referidos deu-se por obra de
um longo processo de estruturacdo metropolitana, que privilegiou
inicialmente uma industrializacdo liderada por Porto Alegre. Mais adiante,
ocorreu a expansao do desenvolvimento manufatureiro ao longo do eixo
norte-sul, seguindo o tracado da BR-116. O desenvolvimento de S&o
Leopoldo e Novo Hamburgo respondeu a esse movimento, seguindo-se a
canalizacdo de investimentos para infraestrutura bésica e para o sistema
produtivo e dando também origem a criacdo de postos de trabalho e a
proliferacdo de loteamentos para abrigar uma populacdo em rapida evolugéo.
J& o desdobramento espacial na direcdo Leste-Oeste estruturou-se em
funcdo da BR-290, envolvendo municipios como Viamao, Guaiba, Gravatai,
Cachoeirinha e Canoas. (ALONSO; BRINCO, 2009, p.11)

Os municipios de Porto Alegre, Canoas e Gravatai, pela diversificacdo de sua
indUstria e servigcos, sdo 0s mais importantes do ponto de vista econémico dentro da
RMPA, e somados tém dois milhdes de habitantes, correspondendo a quase metade
da populacdo da RMPA. Sao responsaveis por 66,72% do Valor Agregado Bruto em
servigos e 46,56% dos VAB industrial (2010). Novo Hamburgo e Sdo Leopoldo, juntos,
representam 11% da populacdo da RMPA (aproximadamente 450 mil habitantes),
abrangendo 8,2% do VAB industrial e 8,8% do VAB de servicos da RMPA. Destaca-
se ainda na regido o municipio de Triunfo, que, devido a presenca do polo

petroquimico, representa 12,81% do VAB industrial da RMPA.

6 Os demais municipios da RMPA1 sdo Campo Bom, Dois Irmaos, Sapiranga, Nova Hartz,
Araricé, Parobé, Taquara, lvoti, Estancia Velha e Portao.

7 Os demais municipios da RMPA 2 sdo Canoas, Esteio, Sapucaia do Sul, Nova Santa Rita,
Cachoeirinha, Alvorada, Gravatai, Glorinha, Viamao, Eldorado do Sul e Guaiba.
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Tabela 1 — Participacédo (%) dos municipios metropolitanos no Valor Agregado Bruto (VAB) da
Regido Metropolitana de Porto Alegre (RMPA) — 2010.

RMPA e Municipios Agropecuaria IndUstria Servicos
RMPA 100,00 100,00 100,00
Canoas 0,71 17,39 13,89
Porto Alegre 3,30 18,23 47,79
Gravatai 2,42 10,94 4,04
Novo Hamburgo 2,52 4,19 4,95
Séo Leopoldo 0,38 4,02 3,85
Triunfo 8,20 12,81 1,70
Demais Municipios 82,47 32,42 23,78
Fonte: FEE

Tabela 2 - Participacdo da RMPA e dos municipios metropolitanos no Valor Agregado Bruto
(VAB) do Estado do Rio Grande do Sul - 2010

RMPA e Municipios  Agropecuaria Industria Servigos
RMPA 3,49 47,97 46,63
Canoas 0,02 8,34 6,48
Porto Alegre 0,12 8,75 22,28
Gravatai 0,08 5,25 1,89
Novo Hamburgo 0,09 2,01 2,31
Sao Leopoldo 0,01 1,93 1,80
Triunfo 0,29 6,15 0,79
Demais Municipios 2,88 15,54 11,08
Fonte FEE

O setor coureiro-calgadista da RMPA, identificado por Alonso e Brinco (2009)
como RMPAL1, integra a chamada Regido do Vale do Rio dos Sinos (Vale dos Sinos).
N&o ha um recorte espacial Unico para determinar 0s municipios que constituem o
Vale dos Sinos. Pode-se definir genericamente que 0s municipios do Vale dos Sinos
tém como caracteristica comum 0s seguintes fatores: a importancia da indastria de
transformacdo em sua economia; a sua insercao dentro da bacia hidrografica do Rio

dos Sinos; e a presenca da colonizacdo germanica em seu povoamento. Os dois
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recortes mais institucionalizados para definicao do Vale dos Sinos sao o do Conselho
Regional de Desenvolvimento (COREDE) do Vale do Rio dos Sinos (CONSINOS) e o
Consoércio Publico de Saneamento Basico da Bacia Hidrografica do Rio dos Sinos
(Pré-sinos). O Pré-sinos é um consorcio de direito publico formado por 26 municipios?,
gue compde a Bacia do Rio dos Sinos, fundado em 2006, cujas a¢des estédo voltadas
ao saneamento béasico da Bacia do Rio dos Sinos, funcionando como uma autarquia
de cada um dos seus consorciados. A Figura 1 apresenta a insercao regional de Novo

Hamburgo no contexto da RMPA, do CONSINOS, e do Consércio Pro-sinos.

Figura 1 - Novo Hamburgo - inserc¢ao regional

nel,

Legenda =
COREDE Vale do Rio dos Sinos

| | | PrOSINOS

—— RMPA

[ ] Limite Municipal
T
ST

2

Fonte: Base cartografica do autor.

8 Aderiram ao Pr@-Sinos: Ararica, Cachoeirinha, Campo Bom, Canela, Canoas, Caraa, Dois
Irmaos, Estancia Velha, Esteio, Gramado, Glorinha, Igrejinha, Nova Hartz, Nova Santa Rita, Novo
Hamburgo, Parobé, Portéo, Riozinho, Rolante, Santo Anténio da Patrulha, Sao Francisco de Paula, Sdo
Leopoldo, Sapiranga, Sapucaia do Sul, Taquara e Trés Coroas.
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Os Conselhos Regionais de Desenvolvimento (COREDE) foram uma iniciativa

do Governo do Estado para promocao de uma politica regional no Rio Grande do Sul,

criados oficialmente pela Lei Estadual 10.283 de 1994, num contexto de readequacéo

do poder publico as transformacgdes produtivas em curso.

Criados em um ambiente em que a redemocratizagdo dava seus primeiros
passos no Pais, em meio a tendéncias descentralizantes, os COREDEs
representam, no contexto regional do Rio Grande do Sul, a ruptura com a
relagdo unidimensional entre Estado e sociedade. Acima de tudo, trata-se da
inclusdo de um novo ator que altera as relagdes de poder, (...), produzindo
novas assimetrias e contribuindo para a construgéo de novos focos de poder
sobre um recorte territorial que, até entdo, ndo apresentava nenhuma acéo
institucional direta fora do governo. (CARGNIN,2011,140)

O estado do Rio Grande do Sul possui atualmente vinte e oito COREDEs,
dentre os quais o COREDE Vale do Rio dos Sinos (CONSINOS), composto por

catorze municipios: Ararica, Campo Bom, Canoas, Dois Irméos, Estancia Velha,

Esteio, Ivoti, Nova Hartz, Nova Santa Rita, Novo Hamburgo, Portdo, Sapiranga,

Sapucaia do Sul, e S&o Leopoldo (Tabela 3). Os COREDESs possuem autonomia para

organizacao e realizacéo de suas atividades. No caso do CONSINOS, seu Regimento

Interno® dispde nos seus artigos 3° e 4°sobre seus objetivos e competéncias:

Art. 3°- O CONSINOS tem por objetivo a promocdo do desenvolvimento
regional, harmdnico e sustentavel, através da integragcdo dos recursos e das
acOes de governo na regido, visando a melhoria da qualidade de vida da
populagdo, a distribuicdo equitativa da riqueza produzida, ao estimulo a
permanéncia do ser humano em sua regido e a preservacao e recuperacao
do Meio Ambiente.

Art. 4° - Compete ao CONSINOS:

Promover a participacdo de todos os segmentos da sociedade regional no
diagnostico de suas necessidades e potencialidades, para formulacdo e
implementacao de politicas de desenvolvimento integrado na regiéo;

Elaborar e manter atualizado o plano estratégico de desenvolvimento de sua
regido de abrangéncia;

9

Disponivel em:

http://www.unilasalle.edu.br/canoas/assets/upload/consinos/regimento consinos.pdf Acesso em

20/09/2014.
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Manter espago permanente de participagdo democratica, resgatando a
cidadania, através da valorizacdo da acao politica;

Constituir-se em instancia de regionalizacéo do orcamento do Estado;

Orientar e acompanhar, de forma sistematica, o desempenho das acfes do
Governo do Estado na busca de maior participagédo nas decisdes nacionais;

Respaldar as acdes do Governo do Estado na busca de maior participacdo
nas decisdes nacionais.

A Tabela 3 apresenta a caracterizagcdo socioeconémica dos municipios do
COREDE do Vale do Rio dos Sinos, em ordem decrescente de populacdo. O mais
populoso é Canoas, com 323 mil habitantes, enquanto 0 mais denso € Esteio com
2914 hab./km2. O municipio com maior indice de Desenvolvimento Humano
Municipal'® (IDH-M) é Ivoti, 0,78, enquanto o com menor desigualdade de renda é
Nova Hartz cujo indice de GINI'* é 0,34. A regido se caracteriza como
predominantemente urbanizada, de alta densidade populacional, com grande
participacdo da industria de transformacéao na economia, e com grande desigualdade

intrarregional e intraurbana.

10 O indice de Desenvolvimento Humano (IDH) mede o progresso de uma nagao a partir de trés
dimens@es: renda, salude e educacdo. O IDH-M é um ajuste metodol6égico do IDH para a escala
municipal.

11 O indice de GINI é um indicador de desigualdade de renda que varia de 0 a 1, sendo 0 em
uma situacdo na qual toda a populacdo possuisse uma renda equivalente, e 1 se apenas uma pessoa
detivesse toda a riqueza do pais.
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Tabela 3 - Caracterizacdo dos municipios do COREDE Vale do Rio dos Sinos

Taxa de
ocupacao
Densidade Taxa de na .
; Indice
Area (km2)  IDH-M Populagdo Demogréafica urbanizag industria de GINI
e
(hab./km?) do (%) de
transform
acdo!?
CANOAS 130,73 0,75 323.827 2478,58 100,00 14,94 0,51
NOVO
224,09 0,75 238.940 1066,76 98,77 32,11 0,53
HAMBURGO
SAO
103,97 0,74 214.087 2060,31 99,60 25,16 0,53
LEOPOLDO
SAPUCAIA DO
56,97 0,73 130.957 2299,25 99,63 26,96 0,44
SUL
ESTEIO 27,68 0,75 80.755 2914,34 99,86 22,66 0,48
SAPIRANGA 138,36 0,71 74.985 542,21 96,40 49,75 0,41
CAMPO BOM 61,89 0,75 60.074 972,34 95,45 47,02 0,43
ESTANCIA
51,67 0,76 42574 824,25 97,44 37,08 0,42
VELHA
PORTAO 160,90 0,71 30.920 191,93 81,75 38,58 0,42
DOIS IRMAOS 65,79 0,74 27.572 419,09 98,93 52,45 0,38
NOVA SANTA
216,95 0,72 22.716 104,66 85,73 22,30 0,43
RITA
IVOTI 62,66 0,78 19.874 317,22 90,88 35,49 0,44
NOVA HARTZ 62,81 0,69 18.346 292,09 83,23 55,20 0,34
ARARICA 34,95 0,679 4.864 139,28 82,15 46,65 0,35
1399,4 1.290.49
CONSINOS ) 0,758 1 922,16 99,96 29,19 0,5
281748 10.693.9
RS c 0,746 29 37,96 85,1 15,59 0,49

Fonte: (PNUD, FJP, IPEA, 2013)

12 A taxa de ocupagdo na industria de transformacgéo é a razdo entre o nimero de pessoas de
18 anos ou mais de idade ocupadas na industria de transformacdo e o nimero total de pessoas

ocupadas nessa faixa etaria multiplicado por 100.
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A Tabela 3 confirma a importancia do setor industrial na economia do
CONSINOS, cujo percentual da populagdo economicamente ativa empregada na
industria de transformacao é de quase 30%, o dobro da média do estado. O setor
industrial vem perdendo espaco no Valor Agregado Bruto (VAB) de todos os
municipios da Regido, pois a especializacdo coureiro-cal¢adista vem sofrendo os
efeitos da concorréncia de outros polos de producédo, o que vem determinando taxas
progressivamente menores do crescimento do PIB industrial no CONSINOS
(BORDIGNON, 2006, p.4).

A Figura 2 comprova essa proposicédo, demonstrando a reducao significativa
da participacdo relativa dos municipios do CONSINOS no VAB Industrial do Rio
Grande do Sul no periodo de 1997 a 2008. Nota-se no mapa que todos 0s municipios
do CONSINOS sofreram reducado de sua participacdo na producédo industrial gaicha
no periodo. Entretanto, esta reducdo é substancialmente menor nos municipios do
subsetor sul, cujo parque industrial € mais diversificado, como Canoas, Nova Santa
Rita e Sapucaia do Sul, e maior nos municipios do subsetor norte, que tém maior
dependéncia do setor coureiro-calgadista como Ivoti, Estancia Velha, Dois Irmé&os e
Campo Bom.
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Figura 2 - Variagcéo da participa¢do dos municipios do CONSINOS no VAB Industrial do Estado
do Rio Grande do Sul no periodo de 1997 a 2008.
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Fonte: Base cartograflca do autor, com dados de DE BEM; GIACOMINI, 2012
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A mesma tendéncia observa-se quando € analisado o crescimento do Produto
Interno Bruto (PIB) per capita no periodo entre 1999 e 2008. O municipio que
apresentou maior crescimento foi Canoas, seguido pelos municipios do eixo da BR-
116: Esteio, Sapucaia do Sul, Sdo Leopoldo e Novo Hamburgo. J& os municipios de
Ivoti, Estancia Velha, Dois Irméaos, Campo Bom e Sapiranga, que sédo aqueles cuja
economia tem maior dependéncia da industria de transformacéo, sdo aqueles que
tiveram menor crescimento do PIB per capita no periodo.

Segundo De Bem e Giacomoni (2012), o crescimento do setor de servicos nos
municipios da BR-116 vem sustentando o crescimento econémico da regido e se da
em virtude do deslocamento de empresas de Porto Alegre em busca de reducéo de

custos, vinculados ao menor custo do solo, salarios e logistica.
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Figura 3 - Crescimento do PIB per capita dos municipios do CONSINOS de 1999 a 2008. Fonte:
FEE, 2013.
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Fonte: Base cartogréafica do autor com dados de FEE.
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Com base nestas informacgdes sobre o desenvolvimento econémico da regido,
propde-se uma comparacdo desses dados com informacbes relativas ao
desenvolvimento social da mesma. A Figura 4 apresenta 0s investimentos em
infraestrutura, através da reducéo dos problemas habitacionais envolvendo domicilios
sem abastecimento de agua potavel ou sem banheiro exclusivo, definido como
comodo que dispde de chuveiro ou banheira, e aparelho sanitario, entre 2000 e 2010.

A caréncia de infraestrutura sanitaria envolve um dos componentes mais
graves do problema habitacional brasileiro, e os investimentos publicos para sua
solucéo requerem organizacdo social dos cidadaos, tendo em vista que as obras
sanitarias nao dao a mesma visibilidade para os agentes publicos que outros tipos de
investimentos em infraestrutura, como pavimentacgéao, por exemplo. Os municipios que

melhor investiram em infraestrutura sanitaria foram os situados ao longo da RS-239,
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Campo Bom, Sapiranga, Ararica e Nova Hartz, além de Dois Irméos, que foi o que
obteve melhor resultado. Enquanto isso, Portdo, S&o Leopoldo, Sapucaia do Sul e
Canoas obtiveram os piores resultados, com menor reducéo de domicilios sem agua

ou sem banheiro exclusivo.

Figura 4 - Reducéo percentual do numero dos domicilios sem abastecimento de 4gua ou
sanitario nos municipios do CONSINOS de 2000 a 2010.

Legenda
‘ Bacia Hidrografica do Rio dos Sinos

Reducdo domicilios sem agua ou sanitario (%)
(1-60.0000 - -58.1200 :
[1-58.1200 - -43.9500 ‘
[1-43.9500 - -37.5300
- -37.5300 - -34.5100
-34.5100 - -32.1100
- SCI: SIRGAS 2000 : I -32.1100 - -27.3800

P § I -27.3800 - -24.6300 >
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A Figura 5 representa os investimentos em habitacdo, através da reducao do
namero de domicilios com mais de dois moradores por dormitério entre 2000 e 2010.
Esse dado € um indicador de adensamento excessivo das habitacdes, e sua reducéo
esta relacionada a investimentos em novas unidades habitacionais ou a ampliacdo
das unidades existentes. Os municipios de Ivoti e Dois Irmaos, que estdo entre
aqueles que mais sofreram os efeitos da desindustrializacdo da Regido, foram os que

mais reduziram o adensamento excessivo no periodo. Os municipios de Portéo,
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Estancia Velha e Nova Hartz tiveram um aumento do nimero de domicilios com

adensamento excessivo no periodo.

Figura 5 - Reducdo relativa do nimero de domicilios com mais de 2 moradores por dormitério
nos municipios do CONSINOS de 2000 a 2010.
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Fonte Base cartograflca do autor a partir de PNUD FJP IPEA 2013

A Figura 6 representa os investimentos em educacédo, através da reducdo do
namero de criangas de 4 e 5 anos fora da educacao infantil. O municipio que teve
melhor desempenho em ampliacao da educacéao infantil no periodo de 2000 a 2010
foi lvoti, seguido por Sapiranga, Campo Bom e Ararica. Enquanto isso, Dois Irmaos,
Nova Santa Rita, Sdo Leopoldo e Canoas foram aqueles que menos ampliaram o

acesso a educacéo pré-escolar no periodo.
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Figura 6 - - Reducéo relativa do numero de criancas de 4 e 5 anos fora da escola nos
municipios do CONSINOS - 2000 a 2010
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Fonte: Base cartograflca do autor a partir de PNUD; FJP IPEA 2013

A analise comparativa dos trés udltimos mapas, que ilustram aspectos de
natureza socioespacial dos municipios do CONSINOS, com os anteriores, que
representaram a desindustrializac&o e arrefecimento econémico da regido, demonstra
gue os municipios que tiveram melhor desenvolvimento socioespacial no periodo néo
sdo, necessariamente, aqueles que tiveram melhor desempenho do ponto de vista

econdmico e produtivo.
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Celso Furtado escreveu em 1974'2 que o desenvolvimento econémico é um
mito, segundo o qual o capitalismo pode universalizar o desenvolvimento social, e os
padrées de consumo da minoria da humanidade que vive nos paises centrais poderao

ser acessiveis ao conjunto da populacao da periferia.

Por que ignorar na medicdo do PIB, o custo para a coletividade da destrui¢éo
dos recursos naturais ndo renovaveis, e o dos solos e florestas (dificilmente
renovaveis)? Por que ignorar a poluicdo das aguas e a destruicéo total dos
peixes nos rios em que as usinas despejam seus residuos? Se o aumento da
taxa de crescimento do PIB é acompanhado de baixa do salario real e esse
salario esta no nivel de subsisténcia fisiolégica, é de admitir que estara
havendo um desgaste humano. As estatisticas de mortalidade infantil e
expectativa de vida podem ou ndo traduzir o fenbmeno, pois sendo médias
nacionais e sociais anulam os sofrimentos de uns com os privilégios de outros
(Furtado, 1974:115-16)

Os dados apresentados sobre a insercdo de Novo Hamburgo na Regido
Metropolitana de Porto Alegre, e sobretudo na Regido do Vale do Rio dos Sinos,
demonstram que a reestruturacdo que as cidades necessitam para se adequar ao
novo ciclo de desenvolvimento capitalista pautado nas inovacdes produtivas e

tecnoldgicas, ndo é apenas econdmica, mas também socioespacial.

As cidades como se apresentam atualmente foram construidas dentro de um
modelo que Oliveira (2009, p.50) define como “muito trabalho, pouco lazer e pouca
valorizacdo da cultura, assim como do seu passado em relacdo a preservacao de
patriménio”. As cidades do século XX| para adequarem-se as transformacfes
produtivas em escala mundial, e se posicionarem dentro da rede global urbana,
necessitam rever estes valores, promovendo modelo de urbaniza¢do, que combine
desenvolvimento urbano, socioeconémico e ambiental. O espaco urbano, ainda, no

contexto atual, ndo pode ser entendido em seus nexos estritamente locais. A insergéo

13 FURTADO, Celso. O mito do desenvolvimento econdmico. Rio de Janeiro:
Paz e Terra, 1974.
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regional é fundamental, pois é na regido que se mediam as horizontalidades e as

verticalidades que influenciam na constituicdo do espaco urbano contemporaneo.

2.2. Aspectos socioecondémicos e demograficos do municipio

O municipio de Novo Hamburgo, no Estado do Rio Grande do Sul (RS) (Figura
7), tem uma populacao de 240 mil hab. (Censo 2010), abrange uma area de 224 km,
e localiza-se na Regido Metropolitana de Porto Alegre (RMPA), 40 km ao norte da

capital.

Figura 7 - Localizac&o de Novo Hamburgo no Estado do RS

Fonte:
http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/2/21/RioGrandedoSul Municip NovoHamburg

0.sva/280px-RioGrandedoSul_Municip NovoHamburgo.svg.png Acesso em: 11 jun 2015.

Novo Hamburgo tem como municipios limitrofes: Gravatai e Sapucaia do Sul
ao sul, Sao Leopoldo a sudoeste, Estancia Velha a noroeste, Ivoti e Dois Irmaos ao
norte, Campo Bom, Sapiranga e Ararica a nordeste, e Taquara a leste. Novo
Hamburgo constituiu-se nas Uultimas décadas como centralidade com relativa
autonomia dentro da rede urbana brasileira em relacdo a RMPA, polarizando vinte e

um municipios e uma populagéo total de quase novecentos mil habitantes (IBGE,
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2013). O Produto Interno Bruto!* (PIB) do municipio no ano de 2012 foi de R$ 5,83 mi,
0 oitavo maior do Estado do RS. O municipio contribui com 2,1 % do produto do
Estado, enquanto sua populacao representa 2,2% do total. Os servi¢os representam
74,3% da composicdo do Valor Adicionado Bruto (VAB) do municipio, enquanto a

industria abrange 25,3% e a agropecuaria apenas 0,4%.

Segundo dados do Ministério do Trabalho e Emprego (MTE), somente entre 0s
anos de 2012 e 2013, o municipio perdeu 1.084 postos de trabalho formais na industria
de transformacéo, enquanto foram criados 2.162 postos de trabalho no setor terciario
(comércio e servigcos). A maioria dessas vagas em postos de trabalho com baixos
salarios e qualificacdo como vendedor de comércio varejista (422 vagas), cuja
remuneracao média para homens era de 1.786 reais e para mulheres 1.378 reais; e
faxineiro (330 vagas), com remuneracao média de 1.030 reais aos homens e 898 reais

as mulheres.

Como vimos no capitulo anterior, € uma caracteristica do processo de
reestruturacao produtiva do capitalismo a substituicdo de postos de trabalho no setor
industrial, por vagas no setor terciario com baixas remunera¢cdes em um contexto de
precarizacao das relacfes de trabalho. No ano de 1985, periodo de auge da produc¢éo
calcadista na cidade, a industria representava 66,1% do VAB municipal, porém, desde
o inicio dos anos 1990, Novo Hamburgo entrou em um periodo de desindustrializagéo,
e houve uma inversdo na composicdo da matriz econbmica da cidade, antes

preponderantemente vinculada a indastria, e agora ao terciario.

14 O Produto Interno Bruto (PIB) consiste no Valor Adicionado Bruto (VAB) — que é a diferenca
entre o valor da produgéo e o valor do consumo de uma economia em um determinado periodo —
somado aos impostos. O PIB per capta de um municipio € o valor do PIB do municipio dividido por sua
populacao total.
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Grafico 1 - Composicao do Valor Agregado Bruto (VAB) de Novo Hamburgo entre 1985 e 2012.
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Fonte: FEE, 2015.

Novo Hamburgo tem uma populacdo predominantemente urbana (98%),
entretanto a area rural corresponde a dois tercos do total da area do municipio. A
densidade demografica do municipio em seu conjunto é de 1.075 hab./km2 (2013). No
entanto, essa densidade € bem maior nos seus bairros centrais. No bairro Centro, a
densidade é de 5.598 hab./km2, enquanto, no bairro Vila Rosa, que € menor em
extensdo com 0,32 km?, a densidade demografica € de 6.128 hab./km2, a maior do

municipio.

Entre 1991 e 2000, a taxa média anual de crescimento da populacdo do
municipio foi de 1,2%, apenas um pouco abaixo da média do Brasil, que foi de 1,6%
no mesmo periodo. No entanto, entre 2000 e 2010, a populacdo de Novo Hamburgo
cresceu a uma taxa média anual de 0,1%, enquanto no Brasil, no mesmo periodo, foi
de 1,2%. Constata-se, com isso, que existe uma tendéncia a queda bastante
significativa da taxa de crescimento demografico do municipio na comparacao da
ultima década com a anterior. Esse arrefecimento do crescimento populacional esta
relacionado ao processo de desindustrializagcdo de sua economia, pois a diminuigao
nas taxas de crescimento coincide com o arrefecimento da produc¢ao industrial do
municipio. A Tabela 4 apresenta os principais dados demograficos do municipio, com

base nos censos de 1991, 2000 e 2010.
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Tabela 4- Populacéo total, por género, rural/urbana de Novo Hamburgo/RS

. % do . % do . % do
. Populacdo Populacao Populacao
Populacdo Total Total Total
(1991) (2000) (2010)
(1991) (2000) (2010)
Total 211.972 100 236.193 100 238.940 100
Homens 104.586 49,34 115.432 48,87 115.766 48,45
Mulheres 107.386 50,66 120.761 51,13 123.174 51,55
Urbana 201.502 95,06 231.989 98,22 234.798 98,27
Rural 10.470 4,94 4.204 1,78 4.142 1,73

Fonte: PNUD, FJP, IPEA (2013)

A Tabela 5 apresenta os dados referentes a estrutura etaria da populacéo de
Novo Hamburgo. Analisando os dados, no periodo entre 1991 e 2010, houve um
aumento expressivo da sua taxa de envelhecimento. Os maiores de 65 anos, que
representavam 4,0% da populacdo em 1991, passaram a 5,0% da populacdo em
2000, e 7,4% do total no ano de 2010. Em contrapartida, a razado de dependéncia, que
representa a relacdo entre menores de 15 e maiores de 65 anos e a populagéao
potencialmente ativa (entre 15 a 64 anos) caiu de 53,4% em 1991 para 40,4% no ano
de 2010. Esse dado tem explicacdo na diminuicdo da populagcdo com menos de 15
anos, que representava 30,9% da populacéo total em 1991 e, no ano de 2010, passou
a 21,5%.

Tabela 5 - Estrutura etaria da populagdo de Novo Hamburgo/RS

_ Populacéo % do Total Populacdo % do Total Populagdo % do Total

Estrutura Etaria

(1991) (1991) (2000) (2000) (2010) (2010)
Menos de 15

65.351 30,83 83.928 35,53 51.281 21,46
anos
15 a 64 anos 138.199 65,2 140.546 59,5 170.058 71,17
65 anos ou mais  8.422 3,97 11.719 4,96 17.601 7,37
Razéo de

_ 53,38 - 48,48 - 40,36 -

dependéncia
indice de

3,97 - 4,96 - 7.37 -

envelhecimento
Fonte: PNUD, FJP, IPEA (2013)
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A Tabela 6 apresenta dados referentes a longevidade, mortalidade e
fecundidade do municipio. A diminui¢cdo da populacdo jovem e da taxa de crescimento
demografico do municipio explica-se também pelo arrefecimento da taxa de
fecundidade no ultimo periodo, que era de 2,6 filhos por mulher em 1991 e, no ano de
2010, passou a 1,6 filhos por mulher. O crescimento da populagdo com mais de 65
anos pelo aumento da expectativa de vida ao nascer, que era de 69 anos em 1991 e

passou a 76 anos no ano de 2010.

Tabela 6 - Longevidade, Mortalidade e Fecundidade de Novo Hamburgo / RS

1991 2000 2010
Esperanca de vida ao nascer (em anos) 68,9 74,4 76,1
Mortalidade até 1 ano de idade (por mil nascidos vivos) 21,5 14,8 12,3
Mortalidade até 5 anos de idade (por mil nascidos vivos) 25,2 17,3 13,8
Taxa de fecundidade total (filhos por mulher) 2,6 2,2 1,6

Fonte: PNUD, FJP, IPEA (2013)

Apesar da perda significativa de empregos no setor industrial nos ultimos 20
anos, houve um avanco importante dos aspectos demograficos e de salude da
populacdo do municipio, gue acompanharam uma tendéncia nacional, explicada pela
ampliacdo do acesso a saude e educacdo publicas, reducdo da inflacdo e a
implementagcdo de programas sociais de combate a fome e a miséria, como o

Programa Bolsa-escola, e posteriormente Programa Bolsa Familia.

No proximo item, serd analisado como se deu a evolu¢ado urbana do municipio
de Novo Hamburgo, desde as origens de sua ocupacgéo pelos primeiros imigrantes
aleméaes que chegaram ao RS nos anos 1820, passando por sua emancipacéo de
Séao Leopoldo nos anos 1920, pelo seu desenvolvimento industrial a partir dos anos

1950 e seu processo de reestruturagcéo produtiva em curso a partir dos anos 1990.
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2.3. Evolug&o urbana de Novo Hamburgo

A ocupacao urbana da regido do Vale do Rio dos Sinos originou-se com a
colonizacdo germanica no ano de 1824. N&o € preciso o registro de quando foi
efetivamente ocupado o territério atual do municipio de Novo Hamburgo, contudo
sabe-se que, no ano de 1832, foi fundada a comunidade evangélica dos Trés Reis em
Hambuger Berg (OLIVEIRA, 2009, p.38), atual airro de Hamburgo Velho. Esta
localidade era formada por agricultores e comerciantes que abasteciam os tropeiros,
ajudando a desenvolver o pequeno povoado situado a pouco mais de dez quildmetros
de sua sede, Sao Leopoldo. Segundo Oliveira (2009, p.38), Hamburger Berg foi um
dos casos em que implantacdo das povoac¢fes na regido surgiu sem o controle da
Provincia, havendo registros ja nos anos 1860 sobre a necessidade de ordenamento

do crescimento da localidade.

No ano de 1851, o povoado foi elevado a 4° distrito de S&o Leopoldo,
passando a se chamar Nossa Senhora da Piedade de Hamburg Berg,
compreendendo uma vasta area que abrangia desde os limites com o atual municipio
de Estancia Velha até proximo a Sapiranga. A implantacdo da viacdo férrea Porto
Alegre — Caxias do Sul, que teve seu primeiro trecho inaugurado em 1874 entre Porto
Alegre e Sao Leopoldo, estendendo-se até Novo Hamburgo dois anos mais parte, foi
fundamental para o desenvolvimento da regido e deslocou a centralidade de
Hamburgo Velho para o atual Centro de Novo Hamburgo, junto a Praca do Imigrante,

onde foi construida a estacao ferroviaria.

No ano de 1927, foi assinado o decreto de emancipacdo do municipio de
Novo Hamburgo, que na época possuia populacdo de aproximadamente oito mil
habitantes. No ano de 1930 (ALMANAK ADMINISTRATIVO, MERCANTIL E
INDUSTRIAL DO RIO DE JANEIRO, 1930), Novo Hamburgo j& se destacava pela
presenca de industria de couros e derivados, metais, fundi¢cdes e fabrica de méveis, e
exportava artigos de couro, maquinas e produtos coloniais. Havia, naquele ano,
dezesseis fabricas de cal¢cados, onze curtumes, vinte e cinco associac¢des ou clubes
sociais, quatro hotéis e quatro fabricas de moveis, entre outros. A cidade, no entanto,
ainda era um centro urbano pequeno e a atividade industrial embrionaria. A Figura 8

ilustra a Praca do Imigrante, principal da cidade, no ano de 1940.
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Figura 8 — Praca do Imigrante — Centro de Novo Hamburgo - 1940

Navo hamlwr

Fonte: http: //wp clicrbs. com br/aImanaqueqaucho/2013/01/11/outros -carros-a-mesma-

praca/?topo=13,1,1,,.77. Acesso em 01 set. 2015.

O grande impulso de crescimento da cidade, contudo, se daria a partir da
década de 1950 com o grande desenvolvimento do setor industrial, quando a regido
se constituiu como um importante parque coureiro-calgadista (OLIVEIRA, 2009:43),
convertendo-se em Capital Nacional do Calgado. O rapido desenvolvimento atraiu um
grande contingente imigratério para a cidade ao longo da segunda metade do século
passado. Em 1963, foi inaugurada a primeira Festa Nacional do Calgcado (FENAC),
gue foi importante para o desenvolvimento econémico e do setor terciario na cidade.
A partir desta década, com o apoio do Governo Estadual (OLIVEIRA, 2009, p.46), a
elite empreendedora local buscou lancar a producéo calcadista da regido no mercado

internacional.
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Tabela 7 - Evolucéo da populacdo de Novo Hamburgo entre 1950 e 2010 Fonte: IBGE

Ano Populacao
1950 29.447

1960 53.916

1970 85.364

1980 136.494
1991 205.668
2000 236.193
2010 239.051

Fonte: IBGE

O periodo de 1950 a 1980 se caracteriza pela rapida expansdo urbana da
cidade de Novo Hamburgo, através da producdo de novos loteamentos, que
ocuparam vastas porcdes do territorio do municipio, localizadas ao norte do Rio dos
Sinos. A porcéo ao sul do rio que abrange 3/4 do seu territorio, e constituiu o bairro de
Lomba Grande, manteve-se pouco urbanizada, com predominéncia até os dias atuais
da atividade agropecuéria. O periodo seguinte, de 1980 a 2010, vai se caracterizar,
de um lado, pela verticalizacdo dos bairros mais centrais da cidade e, de outro, pela
ocupacao irregular das bordas urbanas da cidade, especialmente em areas de risco
ambiental: hidrol6gico no caso das ocupacdes junto a varzea do Rio dos Sinos, nos
bairros Santo Afonso e Canudos; e geoldgico em areas de encosta na regiao norte da

cidade, nos bairros S&o José, Sao Jorge e Diehl.

A Figura 9 ilustra o crescimento da mancha urbana de Novo Hamburgo desde
sua emancipacao até o ano de 2010, onde € possivel constatar que houve um intenso
processo de expansdo de novas areas loteadas no periodo de grande

desenvolvimento econémico da cidade, a partir dos anos 1950 até 1980.
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Figura 9 - Evolucd@o da mancha urbana de Novo Hamburgo entre 1927 e 2010
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Fonte: Base do autor a partir de Oliveira (2009:37) e Google Earth.

A partir dos anos 1980, o mercado formal se volta para reproducéo de éreas ja
urbanizadas da cidade, sendo que as areas de expanséo urbana nas bordas da cidade
se dao preponderantemente de maneira informal, através de ocupacao irregular de
areas publicas e particulares, além de loteamentos clandestinos. No periodo de auge
da industria calgcadista até os anos 1990, o desenvolvimento do setor terciario fez que
Novo Hamburgo se desenvolvesse enquanto um centro urbano regional, com a elite
querendo modernizar a imagem da cidade. Com isso, 0s recursos publicos

reverteram-se em sua maioria para o desenvolvimento da regido central da cidade.
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O surgimento de novos prédios de apartamentos, de restaurantes, de hotéis,
os prédios comerciais para sediar as empresas exportadoras, de moradias
luxuosas e de bairros inteiros para a nova classe emergente constituiram-se
na parte mais visivel e concreta das transformacBes desse periodo.
(OLIVEIRA, 2009, p. 46)

Como os investimentos em servigos e infraestrutura concentraram-se no
nacleo urbano consolidado, regido de residéncia das camadas médias e altas da
populacdo, nas areas populares, 0 crescimento urbano ndo se deu com
correspondente expansdo da urbanidade, o que é um traco comum as metrépoles
brasileiras, a constituicdo de uma cidade socialmente segregada, onde o0s
investimentos sdo drenados prioritariamente para as regides de interesse da
populacdo de maior renda. E, assim, a populacédo se distribui no espaco urbano
segundo sua condicdo social, onde predomina “o dominio, pelas burguesias, das
condicbes de deslocamento espacial do ser humano enquanto consumidor”.
(VILLACA, 2001, p.313)

A partir dos anos 1990, a industria local sofreu a influéncia da politica
monetaria brasileira e das modificacées nos fluxos internacionais de mercadorias. O
blogueio de liquidez promovido pelo Governo Fernando Collor causou uma forte
reducdo no comércio e na producao industrial, e o posterior advento do Plano Real,
com o contingenciamento e a abertura da economia e a politica monetaria restritiva,
fez que a producdo local perdesse competitividade no mercado mundial, sobretudo

pela entrada da producao chinesa.

Além disso, a chamada guerra fiscal entre os entes federativos fez que
muitas industrias se deslocassem do Vale dos Sinos para estados do Nordeste
brasileiro, como a Bahia e Ceara, em busca de isencdes fiscais e reducao de custos.
Com isso, 0 municipio iniciou um rapido processo de desindustrializacdo de sua
economia. Como nunca houve diversificagcdo do parque industrial da regiao, a elite
local ndo estava preparada para enfrentar um ciclo recessivo produtivo. Reduziu-se a
arrecadacéo do poder publico, e a consequente possibilidade de investimentos em
infraestrutura urbana. A Novo Hamburgo atual é uma cidade de quase duzentos e
cinquenta mil habitantes, que necessita se reposicionar na rede urbana global,
encontrando novas vocagfes produtivas e possibilidades de arrecadagéo para o

desenvolvimento socioespacial.
79



2.4. Novo Hamburgo e sua estrutura urbana atual

A partir da breve descricdo da evolugcédo urbana da cidade abordada no item
anterior, pode-se afirmar que Novo Hamburgo tem um espaco urbano de grande
segmentacgao social, que produziu ao longo de seu processo de urbanizacdo uma
vasta area na periferia da cidade a margem do mercado formal, com loteamentos
clandestinos ou irregulares e autoproducéo da moradia. Durante o periodo de pujanca
econdmica, o poder publico local ignorou este setor informal e, atualmente, quando
precisa resolver o problema da habitagdo, do saneamento e da infraestrutura, tem
dificuldades em realizar investimentos, tendo em vista a queda da arrecadacao publica

decorrente da queda da producao industrial em sua economia.

A cidade de Novo Hamburgo se caracteriza, morfologicamente, por ser
seccionada por duas rodovias, a BR 116, no sentido Norte-Sul, e a RS 239, no sentido
Oeste-Leste. E cortada ainda ao sul, no sentido Leste-Oeste, pela varzea do Rio dos
Sinos, que limita a cidade com sua area rural, Lomba Grande. Estes trés elementos
(as duas rodovias e 0 rio) sdo muito marcantes morfologicamente na estrutura
espacial da cidade, pois condicionam (e delimitam) sua expanséo urbana. A Figura 10
mostra um mapa da estrutura atual de Novo Hamburgo, com localizacdo de seus
bairros e rede viaria. Importante destacar a linha do trem metropolitano (Trensurb),
localizado paralelamente a leste da BR-116, inaugurado em seu trecho final no ano
de 2013, que integra a cidade a Porto Alegre e regido metropolitana.
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Figura 10 — Estrutura urbana atual de Novo Hamburgo
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Fonte: Autor sobre Base cartografica PMNH e Google Earth

A Figura 11 ilustra as Areas de Interesse Social gravadas no Plano Diretor de
2004, evidenciando que as areas socialmente vulneraveis do municipio de Novo
Hamburgo localizam-se prioritariamente nas bordas da area urbana, regido de
ocupacdao irregular recente, a maioria em areas ambientalmente vulneraveis, tanto
pela inundacdo da varzea do Rio dos Sinos quanto pela ocupacao junto a areas de

risco geoldgico.
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Figura 11 - Localizagdo das Areas Especiais de Interesse Social0
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Fonte: Autor sobre Base cartografica PMNH e Google Earth

A Figura 12 ilustra o rendimento mensal médio do responsavel pelo domicilio
por setor censitario a partir de dados do Censo 2010 para o municipio de Novo

Hamburgo. Verifica-se que o padréo de ocupacao do solo por renda das familias tem

um padrdo aproximadamente concéntrico: as familias de maior renda, cujo

responsavel recebe mais de cinco salarios minimos, morando na area central e bairros

adjacentes; as familias de renda média, nas quais o responsavel recebe, em média,

de trés a cinco salarios, vivendo nos bairros localizados em um segundo setor em

torno desta regido mais central; e as familias mais pobres, com renda do responsavel

inferior a trés salarios minimos, morando nos bairros mais afastados do Centro da

cidade, junto a periferia do espaco urbano.
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Figura 12 — Rendimento médio mensal do Responsavel pelo Domicilio
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Fonte: Base do Autor sobre CENSO 2010

A Figura 13 ilustra o numero médio de moradores por domicilio por setor
censitario 2010. As areas gravadas em laranja e vermelho sdo aquelas com mais de
3 moradores por domicilio. Levando em conta que a metodologia da Fundacédo Jodo
Pinheiro (2015) considera excessivamente densos os domicilios com mais de trés

moradores por dormitdrio, existe grande e incidéncia de domicilios com adensamento

excessivo nessas areas.
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Figura 13 — N° médio de moradores por domicilio
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Fonte: Autor sobre CENSO 2010

Novo Hamburgo possui atualmente vinte e sete bairros dos quais vinte e seis
se concentram na area urbana da cidade, ao norte do Rio dos Sinos, e um, Lomba
Grande, abrange a area rural da cidade, localizada ao sul do Rio. Na década de 1940,
a inauguracdo da BR-116, no trecho entre Porto Alegre e Caxias do Sul, constituiu um
novo vetor de crescimento da cidade em dire¢céo a rodovia. Com isso, desenvolveram-
se os bairros Rio Branco e Vila Rosa, além do bairro Patria Nova, localizado no eixo
da Estrada Velha em direcdo ao municipio de Sdo Leopoldo. A partir dos anos 1950,
com o desenvolvimento do setor industrial na regido, diversos novos loteamentos

surgiram na cidade.
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Ao norte do Centro, surgiram os bairros Operério, Guarani e Vila Nova, com
caracteristica de habitacdo operaria e loteamentos regulares. Os bairros Ideal e
Liberdade desenvolveram-se em torno da FENAC (Feira Nacional do Calcado), cuja
primeira edicdo realizou-se em 1963, e ocupam extensa faixa ao sudoeste da area
central da cidade, entre a linha do trem metropolitano e BR-116, tem uso do solo
bastante diversificado, com coexisténcia de atividades industriais leves, comerciais e
residenciais de média renda (SCHUTZ, 2001).

Os bairros Petropolis, Primavera e Rincéo localizam-se ao oeste da BR-116,
estando morfologicamente separados do resto da cidade por esta rodovia. Por este
fato, apesar de localizarem-se bastante préximos da area central da cidade, guardam
caracteristicas de bairros periféricos, sendo predominantemente residenciais, e
havendo poucos edificios de mais de dois pavimentos. Os bairros Canudos, Rondénia
e Santo Afonso se localizam na faixa entre os bairros centrais da cidade e o Rio dos
Sinos, ao sudeste do Centro, compreendendo areas de habitacdo de baixa a média
renda, principalmente, mas também alguns condominios e loteamentos de renda

média a alta, principalmente nos dois primeiros bairros citados (SCHUTZ, 2001).

O bairro Canudos é o maior da cidade, possuindo 62 mil hab. e 14 km2 de
extensdo. Ele compreende desde condominios fechados de alta renda em sua porcao
mais central até areas bastantes pobres junto a Varzea do Rio do Sinos. A origem de
sua ocupacdo esta associada a loteamentos irregulares para imigrantes de outras
regides do RS e do Brasil no periodo de grande expansao industrial na cidade. Os
bairros Roselandia, Sao José, Diehl, e S&o Jorge, se caracterizam por abranger zonas
residenciais de renda média a baixa, inclusive com areas de habitagdo precaria na
regido mais ao norte do municipio, além de atividade industrial junto as rodovias BR-
116 e RS 239 (SCHUTZ, 2001).
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Tabela 8 - Caracterizagcdo demografica dos bairros de Novo Hamburgo
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Alpes do Vale 424 1447 R$ 1.182
Boa Saude 3599 11347 h
Boa Vista 1070 2966 2,79 R$ 2.493
Canudos 20241 62224
Centro 3599 7837
Diehl 2927 9339
Guarani 2096 5698 2,76 R$ 2.162
Hamburgo Velho 926 2552 2,66 R$ 2.436
Ideal 2876 7832 2,76 R$ 1.883
Industrial 885 2691 2,98
Liberdade 2726 7904 2,92 -
Lomba Grande 2092 6273 2,99 R$ 1.140
Maua 2017 5745 2,87 R$ 2.695
Setores sem bairro definido 1364 4140 3,03 _
Operario 1428 4168 2,94 R$ 2.051
Ouro Branco 1201 3233 2,71 R$ 2.107
Patria Nova 1940 4330 R$ 2.491
Petrépolis 1332 4163 - R$ 1.430
Primavera 2493 7358 2,97 R$ 1.497
Rincéao 2117 6107 2,86 R$ 1.294
Rio Branco 1916 4621 _
Rondbnia 3913 11759 3,04 R$ 1.243
Roselandia 1839 5988
Santo Afonso 7247 23751 _
Sa&o Jorge 3574 10995 3,05 R$ 1.148
S&o José 1790 5826 3,11 _
Vila Nova 1956 5487 2,84 R$ 1.771
Vila Rosa 821 1961 _
NOVO HAMBURGO 80409 237742 2,88 R$ 1.691

Fonte: CENSO 2010
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A andlise da tabela acima ilustra o carater de segmentacao social do municipio
de Novo Hamburgo, que se expressa ha caracterizacdo demografica de seus bairros,
gue tem grande desigualdade de renda entre si e relativa homogeneidade interna, que
se relaciona ao conceito de convencao urbana, de Abramo (2007). Os bairros Boa
Vista, Centro, Hamburgo Velho, Mau@, Patria Nova, Rio Branco e Vila Rosa, que se
localizam na area central cidade, sdo aqueles com menor nimero de individuos por
domicilio e cuja renda do responsavel por domicilio € proxima ou maior a cinco salarios
minimos em média'®. Os bairros mais pobres sdo Boa Saude, Canudos, Diehl,
Roselandia, Santo Afonso e S&o José, todos localizados na periferia da area urbana,
com densidade maior que trés moradores por domicilio e renda média do responsavel

pelo domicilio inferior a dois salarios minimos em média.

Concluimos este item constatando que a estrutura urbana do municipio de
Novo Hamburgo é de alta segmentacdo social com padrdo aproximadamente
concéntrico de distribuicdo das familias por renda, onde as familias de maior renda
ocupam a areas mais centrais da cidade, com melhor infraestrutura e acesso a
servicos, e as demais familias vao ocupando outras areas da cidade em direcéo a
periferia, de acordo com sua possibilidade aquisitiva dentro do mercado. As familias
mais pobres, que ndo tem possibilidade de acesso ao mercado formal da moradia,
acabam ocupando as bordas do espac¢o urbano, em areas muitas vezes inadequadas
para a producao de moradias. No préximo item, seré analisado como seu crescimento
urbano tem sido coordenado dentro da legislacao edilicia e urbanistica do municipio

de Novo Hamburgo.

2.5. Legislacédo edilicia e urbanistica em Novo Hamburgo

Neste item é analisado como o planejamento urbano municipal lidou com a
regulacdo do crescimento urbano e do processo de verticalizacdo do municipio de

Novo Hamburgo, desde o primeiro plano diretor de 1963 até o quarto Plano Diretor de

15 O Salario minimo considerado € de R$ 510, vigente no ano do Censo, 2010.

87



2004 e suas alteracfes. O objetivo ndo é uma analise do planejamento urbano em
seu ambito global, mas especificamente como se deu o controle do uso do solo ao
longo das diferentes legislacdes, através do zoneamento e dos indices construtivos

vigentes.

O 1° Plano Diretor de Novo Hamburgo, Lei Municipal n® 030 de 06 de dezembro
de 1963, foi elaborado pelos urbanistas Francisco Danilo Menezes Lando e Osmar
Lengler (OLIVEIRA, 2009, p. 69). O 1° Plano Diretor dividiu a cidade em trés zonas
quanto a ocupacdo, Zona Residencial, Zona Comercial e Zona Industrial, cuja
delimitacdo deveria ser revista a cada quatro anos. No que tange o aproveitamento e
a ocupacdo, cada uma das trés zonas de ocupacao foi subdivida em duas zonas,
resultando em seis subsetores de aproveitamento e ocupacédo, conforme tabela que
segue. A Tabela 9 apresenta as taxas de ocupacédo e indices de aproveitamento do
Plano de 1963 por zonas e usos.

Tabela 9 — Taxa de ocupac&o?® e indice de Aproveitamento'’ por zonas e usos do Plano Diretor
de 1963 — Novo Hamburgo/RS

Uso Residencial Uso Comercial Uso Industrial
Zonas

TO 1A TO 1A TO 1A
ZR1 66% 1,5 66% 1 66% 1
ZR2 75% 2 75% 1,5 75% 1,5
ZC1 75% 9 80% 9 75% 9
ZC2 75% 3 80% 5 75% 3
ZI1 66% 1 66% 1 80% 4
Z12 66% 1,5 66% 1,5 75% 4

Fonte: NOVO HAMBURGO, 1963.

O Plano Diretor de 1963 definia, para as Zona Comercial 1 (ZC1) e Zona
Comercial 2 (ZC2), o limite de doze e oito pavimentos, respectivamente. Para as

demais zonas, cujo indice de aproveitamento era mais baixo. Para a ZC1, que

16 Taxa de Ocupacao - é a porcentagem da ocupacao em planta baixa do terreno.

17 [ndice de aproveitamento - é a relagéo entre a area construida e a area do terreno.
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abrangia a area central da cidade, era permitido indice de aproveitamento de 100%
para o pavimento térreo. Na analise dos indices construtivos em vigor a partir do
Plano de 1963, é possivel constatar que esse previa grande verticalizacdo da ZC1,
gue correspondia a area mais central da cidade, e uma verticalizacdo mais branda do
seu entorno imediato, a ZC2, que correspondia aos vetores de crescimento da area
central em diregéo a sul, oeste e nordeste.

Por outro lado, esse plano previa indice de aproveitamento de 1,5 para a ZR1,
que era a zona residencial mais préxima a area central, correspondente a parte leste
do Centro, Mau4a, Boa Vista e Hamburgo Velho, que se localizam numa regidao mais
alta em relacdo a Zona Comercial mais densificada, localizada na planicie em torno
do Arroio Luiz Rau, onde atualmente passa a linha do Trensurb. E possivel constatar
que havia naguele momento uma tentativa de ordenamento espacial do municipio, a
partir das dindmicas de crescimento espacial da cidade e da consideragao a aspectos
topograficos e naturais do espaco, pois é prevista maior verticalizacdo das areas de
baixa topografia, e menor nos divisores de agua e topos de morros, que séo as zonas

ZR1. A Figura 14 mostra o zoneamento do Plano de 1963.
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Figura 14 — Zoneamento do Plano Diretor de 1963 — Novo Hamburgo/RS
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Fonte: Autor sobre base PMNH

O 2° Plano Diretor, Lei n°® 026/070, foi promulgado em 08 de julho de 1970 e
elaborado pela equipe de técnicos do municipio, chefiados pelo arquiteto Victor Carlos
Rhoden (Oliveira, 2009, p. 72). Este Plano foi feito em cooperagcdo com o Servi¢o
Federal de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU), que elaborou em conjunto com
técnicos locais o Plano Local de Desenvolvimento Integrado. O Plano de 1970, em
geral, baixou os indices de aproveitamento de toda a cidade e ampliou as zonas
destinadas a uso comercial e, principalmente, industrial, adequando-se a expansao
do setor terciario na regido. A Tabela 10 apresenta as taxas de ocupacéo e indices de

aproveitamento por zonas e usos do Plano Diretor de 1970.
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Tabela 10 - Taxa de ocupagcéo e indice de Aproveitamento por zonas e usos do Plano Diretor

de 1970 — Novo Hamburgo/RS?®

Uso Residencial

Uso Comercial

Uso Industrial

Zonas

TO 1A TO 1A TO 1A
ZR1 80% 1,6 55% 1,1 30% 0,9
ZR2 80% 2,4 70% 1,4 60% 1,8
ZC1 80% 7,2 80% 8.0 50% 2,0
ZC2 70% 4,2 80% 4.8 60% 3,0
Z11 60% 1,2 80% 4,8 80% 4.0
Z12 70% 1,4 75% 1,5 80% 4,0

Fonte: NOVO HAMBURGO, 1970

A Figura 15 ilustra o zoneamento do Plano Diretor de 1970, é possivel observar

que este segue a mesma estrutura espacial do Plano de 1963, constituida a partir de

um nucleo comercial central e eixos comerciais que direcionam vetores de

crescimento urbano a partir do centro para a periferia.

18 ndices estabelecidos na Lei n°10/1973.
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Figura 15 — Zoneamento do Plano Diretor de 1970 — Novo Hamburgo/RS
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Apesar de os indices terem sido reduzidos em relacdo a legislacdo anterior,
nao ficou estabelecida altura maxima em pavimentos para a zona comercial, o que
possibilitou a construcdo de edificios de mais de doze pavimentos na zona central da
cidade. O Plano de 1973, contudo, segue considerando os aspectos topograficos,
limitando ainda mais a altura dos edificios localizados na ZR1, que corresponde aos

morros no entorno da area central.

O Plano Diretor de 1970 ficou vigente por vinte e oito anos e, neste periodo, foi
varias vezes alterado por diversos decretos e leis municipais. Essas modifica¢des, na
maioria dos casos, hao eram realizadas com uma justificativa técnica, sendo que para
atender interesses de segmentos especificos da comunidade, sobretudo os
promotores imobilidrios. O Conselho Municipal de Urbanismo, existente desde o Plano

92



de 1963, composto predominantemente por representantes do setor imobiliario e da
elite local, no dominio dos seus tramites, servia-se dele como instrumento para
legitimacao de praticas arbitrarias (OLIVEIRA, 2009, p. 75).

O 3° Plano Diretor de Novo Hamburgo foi promulgado pela Lei n°® 44 de 22 de
junho de 1998 e foi elaborado por técnicos do municipio, coordenados pelo arquiteto
e urbanista André Brenner. O intuito do 3° Plano Diretor era revogar algumas leis
instituidas durante a vigéncia do anterior, organizando a “colcha de retalhos” que esse
havia se tornado (OLIVEIRA, 2009, p. 77). O zoneamento do Plano de 1998 era o
mesmo do 2° Plano, no qual haviam sido acrescentadas duas novas zonas pela Lei
Complementar n° 62 de 1979, a Zona Especial 1 e Zona Especial 2, que se
localizavam no limite norte e sul do perimetro urbano, respectivamente, e constituiam
zonas de preservacdo ambiental. A Tabela 11 apresenta as taxas de ocupacéo e
indices construtivos deste plano.

Tabela 11 - Taxa de ocupacéo e indice de Aproveitamento por zonas e usos do Plano Diretor
de 1998 — Novo Hamburgo/RS

onas Uso Residencial Uso Comercial Uso Industrial
TO 1A TO 1A TO 1A

ZR1 66% 1.3 50% 0,5 30% 0,3
ZR2 80% 24 70% 1,4 70% 1,4
ZC1 70% 5,6 80% 6,4 50% 1,0
ZC2 70% 4,2 80% 4,8 80% 2,4
Z11 60% 1,2 80% 4,0 80% 4.0
Z12 70% 1,4 75% 1,5 80% 4,0
ZE1 10% 0,2 10% 0,2 - -
ZE2 10% 0,2 10% 0,2 10% 0,1

Fonte: NOVO HAMBURGO, 1998.

A Figura 16 ilustra o zoneamento do Plano Diretor de 1998, que se assemelha

bastante aos dois anteriores, exceto pela inclusao das zonas de interesse ambiental,

93



Figura 16- Zoneamento do Plano Diretor de 1998 — Novo Hamburgo/RS
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Fonte: Autor sobre base PMNH

O 4° Plano (Plano Diretor Urbanistico Ambiental - PDUA), Lei Municipal n°
1.216 de 20 de dezembro de 2004, foi realizado no contexto de implantacdo do
Estatuto das Cidades. Ele tem um zoneamento bastante complexo em relacdo aos
planos anteriores, sendo dividido em Setores e Corredores®. A Tabela 12 apresenta

os diferentes indices e taxas de ocupacao por setores e corredores do PDUA.

19 S0 setores urbanos: as Areas de Protecdo Ambiental (APA), os Setores Miscigenados (SM),
gue tém como caracteristica de ocupagdo o0 uso misto, com compatibilidade de atividades, o Setor
Comercial Central (SCC), que corresponde a area central da cidade, com ocupacéo e uso comercial e
de servicos predominantes, e o CHHV (Centro Historico de Hamburgo Velho), setor com caracteristica
historico-cultural, de ocupacdo e uso preferencialmente residencial unifamiliar, com atividades
compativeis permitidas. Sao corredores urbanos: o Corredor de Trafego Rodoviario (CTR), vinculado
ao entorno das rodovias; o Corredor de Trafego e Transporte (CTT), vinculado as vias arteriais do
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Tabela 12 - Taxa de ocupagcéo e indice de Aproveitamento por zonas e usos do Plano Diretor
de 2004 para a area urbana? — Novo Hamburgo/RS

Zonas TO IA ALTURA (m)
APA NORTE 10% 0,2 7,95
APA SUL 5% 0,1 7,95
ccC 50% 1 7,95
CCs 75% 2,4 -

CD 75% 2,4 -
CHHV 50% 1 7,95
CTR 75% 1 -

CTT 75% 24 -
SCC 75% 4 -
SM1 75% 2 -
SM2 75% 1 13,35
SM3 75% 2,4 -
SM4 75% 2 -

Zl 75% 1 -

Fonte: NOVO HAMBURGO, 1998;

A partir do Plano de 2004, consolidou-se a preservacdo das regibes de
interesse ambiental, localizadas no limite com Dois Irm&os ao norte da RS-239, bem
como da varzea do Rio dos Sinos, localizada ao sul do seu perimetro urbano. Reduziu-
se significativamente a Zona Industrial, em adequacédo ao processo de reestruturacao
produtiva da regido. Manteve-se a ideia da Zona Comercial Central (agora ZCC) como

area de maior densificacdo da cidade com indice construtivo 4, sem limite de altura.

O conceito dos vetores comerciais com indice construtivos maiores, que estava
presente desde o 1° Plano Diretor, foi estendido para a maioria das vias coletoras e

arteriais da cidade, inclusive na Av. Mauricio Cardoso, localizada na crista dos morros

sistema viario; o Corredor de Comércio e Servigos (CCS), vinculado as vias coletoras do sistema viario;
o Corredor de Densificagdo (CD), vinculado as vias arteriais e coletoras do sistema viario onde se
deseja maior densificagdo, o Corredor Historico-Cultural de ligagdo Novo Hamburgo-Hamburgo Velho
(CC), vinculado a Rua General Osério no Bairro Hamburgo Velho .

20 Regime estabelecido pela Lei Complementar n°® 2.150/2010, que alterou alguns indices, e
acrescentou a ZM4.
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localizados a leste da zona central da cidade, area de moradia de familias de alta
renda, com grande interesse do setor imobiliario. A alteracdo no regime urbanistico
dessa via vem produzindo uma grande verticalizacdo desta area da cidade, com
bastante impacto, tanto na infraestrutura quanto no meio ambiente, produzindo uma
nova centralidade na regido. A Figura 17 ilustra o zoneamento do Plano Diretor de
2004, onde € possivel constatar que esse se tornou bastante complexo em relagao

aos anteriores.

Figura 17 - Zoneamento do Plano Diretor Urbanistico Ambiental - 2004 — Novo Hamburgo/RS

Legenda —— A
=—Rodovias o -""“n—._"
L. JLimite Municipal R Ao ol O oD, i] N
Zoneamento 2004 OGO OO0 i B o

| |APA NORTE

. |APASUL

Bl cc

I ccs

oo
CHHV

BlcR

Fonte: Autor sobre base PMNH

Para facilitar a leitura PDUA, a Figura 18 destaca dentro do seu zoneamento
apenas os setores e corredores nos quais nao ha limite de altura para os edificios, e
o indice de aproveitamento € igual ou superior a 2, que séo as regides onde se deseja

maior adensamento na cidade. Pode-se averiguar que, a partir da aprovacao deste
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Plano em 2004, expandiu-se a possibilidade de adensamento construtivo para a
maioria absoluta dos bairros de Novo Hamburgo, nas diferentes regides da cidade.

Figura 18 — Setores e Corredores sem limite de altura e com indice de aproveitamento maior
gue 2 — PDUA 2004 - Novo Hamburgo/RS
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Essa expanséo de possibilidade de adensamento construtivo para o conjunto
do espaco urbano acaba por transferir ao mercado imobiliario as decisdes sobre quais
regides devem ser mais densificadas e verticalizadas, segundo os interesses da

reproducao de valores de troca, e ndo da otimiza¢do do uso do solo urbano.

Constata-se, portanto, que o setor imobiliario historicamente tem influéncia
sobre o ordenamento urbanistico da cidade. Num primeiro momento, pela auséncia
de regulamentacdo urbanistica; num segundo, entre a aprovacgdo do 1° e do 4° Plano
através do controle do Conselho Municipal de Urbanismo e, finalmente, com a
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aprovacao do PDUA de 2004, através da subsidiariedade do planejamento municipal,
permitindo o adensamento de todas as regides da cidade.

Conclui-se, ainda, na analise do processo de desenvolvimento urbano de Novo
Hamburgo, que sua evolugcédo urbana pode ser dividida em trés grandes fases. A
primeira vai de sua fundacédo, no inicio do século XIX até a metade do século XX,
caracterizada pelo crescimento urbano gradativo, associado a atividade comercial e
industrial manufatureira. A segunda fase vai dos anos 1950 até o inicio dos anos 1990
e caracteriza-se pelo boom da inddstria coureiro-calcadista na cidade, que constituiu
uma elite empreendedora na regido e trouxe um grande crescimento demografico na
cidade. O enriquecimento de uma classe social na cidade se deu concomitantemente
com a expansao da pobreza na periferia urbana, estruturando a cidade de modo
socialmente segregado. A Ultima fase, atualmente em curso, teve inicio nos anos 1990
com a crise do setor industrial local, que culminou na desindustrializacdo da base
produtiva regional. Esta fase se caracteriza pelo crescimento do setor de servigcos na
cidade e pela diminuicdo de empregos na industria de transformacédo. Do ponto de
vista espacial, esta fase se caracteriza pelo crescimento do setor da construcao civil,
sobretudo de edificios residenciais. Caracteriza-se ainda pelo crescimento da sub-
habitacdo em areas de risco ambiental junto & Varzea do Rio dos Sinos e a encosta

da Serra Geral.

A andlise do processo de producéao social de Novo Hamburgo permite concluir
que, historicamente, a cidade desenvolveu-se sobre um modelo fordista periférico
(LIPIETZ, 1989), no qual o desenvolvimento urbano esteve condicionado a expansao
da atividade produtiva industrial. E que, no momento de crise deste modelo, a cidade
nao logrou reposicionar-se na rede urbana global, encontrando novas vocacdes
produtivas. Neste contexto, fortaleceu-se o imobiliario como setor dinamico da matriz

produtiva local.

No proximo capitulo é apresentado o estudo de caso desta dissertacdo, que, a
partir do levantamento, mapeamento e da analise da producdo de edificios
residenciais na cidade de Novo Hamburgo, no periodo de 1983 a 2012, pretende

compreender melhor as dinamicas de atuacdo do setor imobiliario na cidade e os

98



processos socioespaciais relacionados ao processo de reestruturagdo produtiva em
curso na regido. Este recorte temporal, propositadamente, abrange desde o periodo
de desenvolvimento do setor industrial coureiro-calgadista na regido, sua crise e

recessao.
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3. A PRODUCAO DE EDIFICIOS RESIDENCIAIS EM NOVO HAMBURGO -
1983/2012

No presente capitulo, € apresentado o estudo de caso desenvolvido a partir do
levantamento dos edificios residenciais e mistos aprovados na cidade de Novo
Hamburgo no periodo compreendido entre 1983 e 2012. O caminho metodologico
tracado foi de natureza essencialmente exploratoria, pois, para atingir os objetivos do
estudo, encontraram-se inumeras dificuldades metodoldgicas, principalmente no
acesso a dados sistematizados da construcéo civil junto aos 6rgaos de representacao
do setor imobiliario, como o SINDUCON. Nossa principal fonte de dados para o
desenvolvimento deste estudo foi a Prefeitura Municipal de Novo Hamburgo, através

de listagem do setor de aprovacédo de projetos.

A principal limitagdo da pesquisa é a possibilidade de imprecisdo de alguns de
seus dados, tendo em vista que nédo foi possivel fazer uma conferéncia caso a caso
entre 0s dados levantados e o espaco efetivamente construido. Entretanto, esses
dados nao tém pretensdo de serem absolutos, mas fundamentalmente de
apresentarem tendéncias gerais da dindmica imobiliaria de Novo Hamburgo,
possibilitando uma leitura mais fundamentada do processo geral de producédo do
espaco urbano na cidade, objetivo no qual se acredita ter obtido éxito. Procura-se,
ainda, privilegiar os mapas em relacao as tabelas, pois estes proporcionam a analise

espacial do processo, que esté relacionada aos objetivos do trabalho.

Obteve-se, junto a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano de Novo
Hamburgo (SMDU), listagem com todos os projetos de edificagbes com mais de quatro
pavimentos aprovados desde a década de 1970, com as seguintes informagdes: uso
residencial, comercial ou misto, nome do interessado (pessoa juridica ou fisica
responsavel pelo projeto), rua, bairro, data de aprovacgéo, data de habite-se, area e
namero de pavimentos (ver Anexo do trabalho). Estes dados foram fornecidos em lista
impressa, gerados por programa na plataforma MS-DOS, necessitando serem

inicialmente tabulados em planilha eletrbnica e, posteriormente, georreferenciados

100



com uso do software livre (open source) QGIS?l. Optou-se por trabalhar
exclusivamente com o setor da moradia, pois foi esse que teve maior mobilidade
territorial na cidade, enquanto os edificios comerciais se concentraram sempre na
area central da cidade, ndo produzindo novas centralidades relacionadas ao

adensamento.

Como apontado no capitulo anterior, desde sua fundacéo até os anos 1970,
Novo Hamburgo cresceu pela expansdo de seu tecido urbano, com novos
loteamentos legais, e também pela autoproducdo da moradia na periferia, dentro do
mercado informal do solo. Nos anos 1970, ja existiam alguns edificios na area central
da cidade, porém em numero reduzido, a maioria de escritérios de servi¢os vinculados
direta ou indiretamente a inddstria cal¢adista. A Figura 19 mostra a area central da
cidade nos anos 1970, evidenciando sua baixa densidade construtiva. No primeiro
plano, observa-se a BR-116 e a Sociedade Ginastica, ao fundo, a Catedral S&o Luiz

Gonzaga e o Centro da cidade.

21 hitp://www.ggis.org/pt BR/site/ Acesso em 15 set. 2015.
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Figura 19 - Novo Hamburgo - 1975 - Foto aérea da area central
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Fonte: Acervo do Aroclube Novo Hamburgo

Foi somente a partir dos anos 1980 que a cidade iniciou 0 seu processo de
verticalizagcdo. Portanto, o recorte temporal da pesquisa, de 1983 a 2012, foi definido
de modo que abrangesse todo o processo de verticalizacdo da cidade, bem com o
periodo de forte industrializacdo, sua desindustrializacdo e reestruturacao da
economia de Novo Hamburgo.

As duas Ultimas décadas do século passado se caracterizaram pelo
desenvolvimento econémico do Vale dos Sinos através do comércio
internacional que trouxe forte influéncia da cultura dos Estados Unidos da
América e, consequentemente, afastou de vez a “visdo europeia” de parte da
populacgéo, ainda ligada as suas origens alemas. (Oliveira, 2009, p. 159)

Como verificado nos aportes teoricos, a origem do processo de verticalizacao
das cidades brasileiras esta relacionada a uma variedade de condicionantes, como as
estratégias de valorizacdo fundiaria por parte dos agentes do capital imobiliério, e a
influéncia da expanséo cultural estadunidense. No caso de Novo Hamburgo, de modo
analogo, o processo de verticalizacdo da cidade néo esta relacionado a necessidade
de adensamento em virtude da valorizacdo fundiaria de determinadas areas da
cidade, mas a processos correspondentes aos identificados por Somekh (2014) para
a cidade de S&o Paulo, porém em escala de cidade média. A Figura 20 mostra uma
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fotografia da area central de Novo Hamburgo, no ano de 2008, que mostra a mesma
area da imagem anterior, sob outro angulo, e evidencia a profunda transformacéo na

paisagem urbana no periodo de trés décadas.

Figura 20 — Area central de Novo Hamburgo - 2008
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Fonte: http:aeshack.com/f/181/2272715205.ipq. Acesso em 01 set 2015.

Na primeira etapa do capitulo, busca-se entender a dinAmica geral de producao
destes edificios nos diferentes bairros da cidade com o objetivo de averiguar quais 0s
principais vetores de crescimento urbano da cidade e como o mercado da moradia se
movimentou no periodo. Na segunda etapa, identificam-se quais foram os principais
incorporadores imobiliarios que atuaram no mercado da moradia neste periodo e
como se distribuem, para verificar quais as dindmicas de estruturacdo do espaco
urbano, a partir de sua atuacdo, e como essa se relaciona com o fendmeno de
segmentacdo socioespacial na cidade, em contexto intraurbano e regional. Na
terceira, analisa-se como a evolucdo das tipologias dos empreendimentos relaciona-
se com as dindmicas socioespaciais em curso em Novo Hamburgo. Finalmente, sédo
realizados apontamentos sobre a producédo de edificios residenciais na cidade como

sintese da andlise realizada neste capitulo.
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3.1. Dinamica imobiliaria geral de Novo Hamburgo (1983-2012)

Para uma melhor compreensdo de como se deu o processo de producao
espacial na cidade de Novo Hamburgo a partir das dindmicas do setor imobiliario,
apresenta-se neste item uma andlise da producéo de edificios residenciais na cidade,
entre 1983 a 2012, periodo que abrange todo o seu processo de verticalizacdo, a partir
do mapeamento de todos os empreendimentos aprovados junto ao municipio por
bairro e por quinquénio. Este recorte temporal foi definido de modo que permitisse
uma leitura sistematizada do processo, permitindo a andalise da evolucéo da estrutura

geral do setor imobilidrio nos ultimos trinta anos.

O Gréfico 2 mostra a evolucao da aprovacédo de edificios residenciais e mistos
em m?, entre 1983 e 2012.

Gréfico 2 = Area aprovada por ano - edificios residenciais e mistos - Novo Hamburgo - 1983-
2012
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Fonte: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano de Novo Hamburgo
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Constata-se que a producdo de empreendimentos residenciais na cidade teve
um primeiro ciclo de crescimento na década de 1980, periodo em que a regido ainda
vivia grande desenvolvimento industrial e acelerado crescimento demografico. Seu
auge foi no ano de 1986, quando foram aprovados 171 mil m2 em novos
empreendimentos residenciais do tipo edificios de apartamentos na cidade. A década
de 1980, no entanto, era de crise para o setor habitacional no contexto nacional, pois
“o setor de edificagdes acompanhou, nos anos 1980, o esgotamento do dinamismo
da industria de transformacéao” (FIX, 2011, p. 109). No ano de 1982, o Brasil enfrentou

a grande crise da divida externa??, levando o governo a assinar acordo com o FMI.

a obrigatoriedade de transferir recursos reais para o exterior para servir a
divida externa, a partir de 1983, criou um constrangimento ao
desenvolvimento da economia nacional. Sem encontrar um novo padrédo de
crescimento sustentado, a instabilidade da economia se expressa na curta
duracdo dos ciclos econbmicos caracterizados por breves periodos de
expanséo e retracao (FIX, 2011, p.109)

Na década de 1990, ha uma diminuicdo relevante do ritmo da construgéo civil
na cidade, com um declinio acentuado nos anos de 1990 e 1991, periodo de crise
econbmica e hiperinflacdo. As medidas econémicas de combate a inflacdo, como o
Plano Collor, que promoveu o bloqueio das cadernetas de poupanca, levaram a uma
drastica reducéo no consumo e grave recessao econdémica®®. No ano de 1991, foram
aprovados apenas 19 mil m2 em area construida em novos empreendimentos. No
biénio seguinte, houve um pequeno recrudescimento do setor, mas um novo

arrefecimento no restante da década.

A tendéncia de diminuigdo do setor da construcdo civil em Novo Hamburgo
apenas se altera a partir dos anos 2000, periodo em que, apesar de ndo ter havido

um crescimento continuo ano a ano, € possivel constatar, como tendéncia, uma

22

http://www.bresserpereira.org.br/terceiros/2012/agosto/12.08.M%C3%A3e _de todas as crises.pdf.
Acesso em 15 ago 2015.

23 http://acervo.oglobo.globo.com/fatos-historicos/plano-collor-confiscou-poupanca-brasil-
mergulhou-na-hiperinflacao-15610534. Acesso em 15 ago 2015.
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significativa retomada da construgcdo de edificios residéncias na cidade. Esse
crescimento explica-se, no contexto nacional, pela ampliacdo do acesso ao
financiamento habitacional a partir da estruturacdo do Ministério das Cidades no ano
de 2003, no primeiro mandato do Presidente Lula da Silva (FIX, 2011, p. 133).

No que tange o processo de verticalizacdo da cidade, a cidade teve sua
paisagem urbana bastante modificada ao longo das ultimas trés décadas, através da
producado de novos edificios. Esta modificacdo se deu de maneira mais acentuada na
area central na cidade, onde foram construidos os edificios mais altos, alguns deles
com mais de 30 pavimentos. O Gréafico 3 apresenta o nUmero de pavimentos médio

dos edificios residenciais e mistos construidos em Novo Hamburgo entre 1983 e 2012.

Gréfico 3 - N° de pavimentos médio - edificios residenciais e mistos - Novo Hamburgo - 1983-
2012

14,0

12,0 1.8 11,6

10,7 10,8 N

103
10.0 9199 98 g5 98
92 9.5 9.5 92 93 93 . 9.5
s 89
85 85 84 8.3 84 g3

7.8
8,0 :
' 74
71 73

6,0

4,0

2,0

NP O SN Dk H oA DD DD DDHHPDDD D DD
P & &SSP P »
FFP PP P I I I LTS IS LTSS S

Fonte: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
Nota-se que ndo houve um incremento significativo dessa média, que se
manteve entre sete e doze pavimentos durante todo periodo analisado. Esse dado,
no entanto, refere-se a média absoluta de niamero de pavimentos dos edificios
localizados em toda cidade de Novo Hamburgo. Como houve no periodo do estudo
um aumento significativo de empreendimentos de até cinco pavimentos localizados

em bairros periféricos da cidade, a tabela mascara a verticalizacdo de areas
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especificas da cidade. Se analisarmos apenas a evolucdo do nimero de pavimentos
médio no bairro Centro, como no Gréafico 4, nota-se que houve uma tendéncia a
verticalizacdo da regido. Nos anos 1980, a altura média dos empreendimentos se
manteve entre 10,0 e 13,5 pavimentos, enquanto nos anos 2000 chegou a 21

pavimentos nos anos de 2007 e 2011.

Gréfico 4 - - N° de pavimentos médio - edificios residenciais e mistos — Centro de Novo
Hamburgo - 1983-2012%
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Fonte: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano

A sequéncia de figuras apresentada a seguir mostra o namero e area
construida de todos os edificios de mais de trés pavimentos, residenciais e mistos,
aprovados em Novo Hamburgo por quinquénio entre 1983 e 2012. A divisédo do recorte
temporal da pesquisa em sub-recortes de cinco anos foi definida para que se
conseguisse identificar com maior precisdo a dinamica de estruturacdo urbana da

cidade nos diferentes periodos de analise.

Nos anos 1980, a cidade vivia ainda o auge da industria cal¢adista, a populacéo
crescia aceleradamente, e a construcao de edificios residenciais se tornava uma

tendéncia do setor imobiliario diante da diminuicdo do numero de glebas e vazios

24 No ano de 1998 néo foi aprovado nenhum empreendimento no bairro Centro.
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urbanos a lotear nas regiées mais centrais da cidade. Na década de 1990, a crise do
setor coureiro-calgadista levou a desindustrializacdo e a diminuicdo do ritmo de
crescimento populacional e do ritmo da producdo de novos empreendimentos
residenciais na cidade. Na década de 2000, Novo Hamburgo, apesar de seguir
diminuindo progressivamente seu ritmo de crescimento populacional, teve uma
retomada do crescimento da producdo de edificios residenciais, estimulada pelo

crescimento da construcéo civil em nivel nacional.

No periodo de 1983 a 1987, a cidade de Novo Hamburgo iniciou seu processo
de verticalizacdo. A Figura 21 apresenta o nUmero de projetos em empreendimentos
do tipo edificio de apartamentos entre os anos de 1983 e 2012 nos diferentes bairros

da cidade.
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Figura 21 - Namero de projetos aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por
bairro em Novo Hamburgo - 1983-1987
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Nota-se na analise da imagem que, no periodo compreendido entre 1983 e
1987, os empreendimentos concentravam-se em sua absoluta maioria no bairro
Centro, com alguns edificios aprovados nos bairros imediatamente adjacentes, como
Boa Vista, Patria Nova, Ideal, Rio Branco, Vila Rosa e Guarani. A Figura 22 mostra o

namero de m? aprovados no periodo 1983-1987 por bairro em Novo Hamburgo.
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Figura 22- Nomero de m2 aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por bairro em
Novo Hamburgo - 1983-1987
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Na analise da figura, confirma-se que o Centro era o que concentrava a maior
parcela da area construida entre os bairros de Novo Hamburgo. Os outros bairros que
concentraram maior metragem em novos empreendimentos eram Vila Rosa e Boa
Vista em areas muito préximas ao Centro da Cidade. O total de &rea construida
aprovada no ano de 1987 é o maior até hoje, com 170 mil m2 aprovados, evidenciando
0 grande crescimento que o setor imobiliario atravessava na cidade no final dos anos
1980, contraditoriamente a estagnacao da economia brasileira naquele periodo, mas

sustentada pela ainda pujante industria calgadista a época.
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No periodo de 1988 a 1992, inicia-se o processo de arrefecimento da
construgéo civil, que se acentuaria nos anos posteriores. O ano de 1991, marcado
pelo expurgo das poupancas em fevereiro®®, é o ano com menor nimero de
empreendimentos aprovados em toda a série 1983-2012, com menos de 20 mil m2 em
toda a cidade, quase dez vezes menos do que nos quatro anos anteriores. Neste
periodo, o bairro Centro continua sendo o0 que concentra a maioria das incorporacdes
imobiliarias, o setor imobiliario, contudo, comeca a dirigir seus investimentos de
maneira menos concentrada na cidade, dirigindo-se para bairros mais periféricos,
como Canudos e Rondénia. A Figura 23 apresenta o nUmero de empreendimentos

residenciais e mistos no periodo 1988-1992.

25 0 Plano Collor Il promoveu o expurgo das cadernetas de poupancas em fevereiro de 1991,
aprofundando medidas do Plano Collor I, de marco de 1990.
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Figura 23 - Namero de projetos aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por
bairro em Novo Hamburgo - 1988 - 1992
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Fonte: Autor sobre base PMNH

No periodo 1988 - 1992 houve 37 empreendimentos aprovados no bairro
Centro. Entre os demais bairros, nenhum deles teve mais de nove empreendimentos
aprovados. Esse dado aponta que, no periodo de crise macroecondmica e inicio do
ciclo de arrefecimento da producgédo industrial na cidade, o setor imobilidrio se manteve
conservador em relacdo aos seus novos empreendimentos, privilegiando areas ja
consolidadas dentro do mercado. A Figura 24 ilustra o nimero de m2 aprovados em
empreendimentos residenciais e mistos por bairro em Novo Hamburgo no periodo de
1988 a 1992.
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Figura 24 - Ndmero de m2 aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por bairro em
Novo Hamburgo — 1988-1992
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Observa-se na analise da figura que, no periodo 1988-1992, apesar do numero
baixo de empreendimentos, houve um consideravel nimero de novos metros
guadrados em bairros vizinhos ao Centro, como Péatria Nova e Ideal, e em bairros
periféricos como Rondbnia e Canudos. Isto significa que nestes bairros houve
empreendimentos com grande area construida, dando o indicio de uma tendéncia que
se evidenciaria nos proximos anos, de expansdo do mercado imobiliario para a
periferia urbana de Novo Hamburgo, em busca de novas fronteiras de expansao

imobiliaria.

113



O periodo 1993-1997 mantém a tendéncia de queda e descentralizacdo dos
investimentos imobilidrios na cidade. O Centro reduz sua participacdo relativa no
conjunto da cidade no que tange ao numero de empreendimentos e metragem total
aprovada. O eixo da BR-116 fortalece-se como polo de atracdo dos escassos novos
produtos imobiliarios, nos bairros Rio Branco, Ideal e Operario. Neste contexto,
fortalece-se o fendmeno da metropolizacdo, onde o fen6meno da producéo do espago
na cidade de Novo Hamburgo passa a estabelecer maiores vinculacbes com

movimentacdes econdmicas regionais.

Estas vinculagbes se definem, por vezes, por verticalidades (conforme
denominado por Milton Santos) de ambito suprarregional, como o mercado mundial
do calgcado, ou intrarregionais, como o crescimento do setor industrial no eixo da BR-
116. Também est4d condicionada a questbes estritamente espaciais, como a
disponibilidade de infraestruturas urbanas nos municipios, seus ordenamentos
territoriais, ou o esgotamento de capacidade de escoamento de rodovias. A Figura 25
apresenta 0 numero de projetos aprovados em empreendimentos residenciais e

mistos por bairro em Novo Hamburgo entre 1993- 1997.

Este quinquénio caracteriza-se pela grande crise do setor calcadista na regido
de Novo Hamburgo, tendo em vista as movimentacdes da economia global, com o
crescimento da industria asiatica, e também pelas medidas de estabilizacdo da
economia dentro do Plano Real, como a abertura da economia com reducédo das
tarifas de importacéo, e o contingenciamento da moeda, com cambio artificialmente
valorizado, que fez a producdo brasileira perder competitividade no mercado

internacional.
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Figura 25 - Namero de projetos aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por
bairro em Novo Hamburgo - 1993 - 1997
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Observa-se na figura acima uma manutencdo do quadro geral do quinquénio
anterior, com reduzido nimero de empreendimentos aprovados no periodo, a maioria
localizados no Centro da cidade, que registrou 28 novas incorporagdes entre 1993 e
1997. Entre os demais bairros, o que teve maior interesse do setor imobiliario foi o
bairro Rio Branco, localizado entre a BR-116 e o Centro da cidade, com 14
empreendimentos. A Figura 26 ilustra o numero de m2 aprovados em
empreendimentos residenciais e mistos por bairro em Novo Hamburgo entre 1993 e
1997.
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Figura 26 - Namero de m2 aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por bairro em
Novo Hamburgo — 1993-1997
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Na analise da figura acima, nota-se que ha no periodo um fortalecimento da
tendéncia, iniciada no quinquénio anterior, de uma ampliacdo do nimero de novos
metros quadrados em empreendimentos na periferia da cidade. Entre os bairros de
interesse do setor imobiliario, destacam-se os bairros Rio Branco e Pétria Nova, que
sdo aqueles com maior area construida depois do Centro. Além destes, os bairros
Operério e Guarani, ao norte, também configuram uma nova area de mobilizacdo do
setor imobiliario em Novo Hamburgo, corroborando os aspectos analisados
anteriormente, de uma maior vinculacdo do crescimento imobiliario as verticalidades

exteriores a dinAmica intraurbana.
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O periodo 1998-2002 caracteriza-se pela transicdo entre a crise e a retomada
do crescimento do setor imobiliario na cidade. Este é o quinquénio com menor nimero
de empreendimentos no recorte analisado, mas nele a tendéncia se reverte de queda
a alta no nimero de empreendimentos e metragem construida. E o periodo no qual
existe 0 menor predominio do Centro da cidade em relagdo aos demais bairros da

cidade.

No contexto macroecondémico, o periodo € marcado pelo segundo mandato do
Presidente Fernando Henrique Cardoso, que deu continuidade as politicas de
estabilizacdo da economia. No ano de 1999, a crise do Real gerou um forte movimento
de desvalorizacdo da moeda brasileira, resultado da sua sobrevalorizacdo forcada e
de politicas econdmicas deflacionistas como elevacéo de juros e baixo investimento
estatal. Estes contextos de dificuldades da economia nacional associadas as
dificuldades advindas da crise produtiva local dificultavam naguele momento uma

retomada significativa do setor imobiliario em Novo Hamburgo.

A Figura 27 ilustra o numero de projetos aprovados em empreendimentos

residenciais e mistos por bairro em Novo Hamburgo entre 1998 e 2002.
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Figura 27 - Namero de projetos aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por
bairro em Novo Hamburgo - 1998 - 2002
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Neste quinquénio, o numero de investimentos se distribui de maneira bastante
homogénea entre os bairros mais centrais da cidade. E possivel identificar trés areas
de expansdo do setor imobiliario a partir do bairro Centro: ao longo da BR-116, nos
bairros Ideal, Rio Branco e Operério; na direcdo da RS-239, em torno do recém-
inaugurado Campus Il da Universidade Feevale, nos Bairros Vila Nova e Hamburgo
Velho; e finalmente, a sudeste, em direcdo ao Rio dos Sinos, nos bairros Rondonia e
Canudos. Estes eixos de expansdo sao os previstos no Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental de 1998, como vimos no capitulo anterior. A
Figura 28 mapeia o numero de m? em empreendimentos residenciais e mistos por

bairro em Novo Hamburgo entre 1998 e 2002.
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Figura 28 - Namero de m2 aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por bairro em
Novo Hamburgo — 1998-2002

Fonte: Autor sobre base PMNH

Considerando apenas a metragem aprovada em novos empreendimentos, o
quinquénio 1998-2002 mantém a tendéncia dos anos anteriores de uma ampliacdo de
investimentos imobiliarios na periferia urbana. Esta tendéncia de relativa periferizacao
da oferta imobiliaria é fortalecida pela inauguracao de novos equipamentos urbanos
fora da area central da cidade, como o Campus Il da Universidade Feevale no bairro
Vila Nova no ano de 1999 e o novo Centro Administrativo da Prefeitura Municipal no
ano 2000 no bairro Canudos.

O quinguénio 2003-2007 caracteriza-se pela retomada dos investimentos nos
bairros mais centrais da cidade e continuidade da expansdo imobiliaria em diregdo a
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periferia. Neste periodo, a partir da revisédo dos indices construtivos no Plano Diretor
de 2004, o mercado imobiliario retorna com for¢a ao Centro da cidade e adjacéncias.
Nesta fase, surgem os grandes arranha-céus no bairro Centro, alguns com mais de
30 pavimentos. A retomada do setor imobiliario no municipio é estimulada, ainda, pela
recuperacdo da economia brasileira no primeiro mandato do Presidente Lula da Silva,
através do estimulo ao consumo e producgéo, bem como da ampliagcdo do crédito e do

financiamento publico para o setor.

A Figura 29 ilustra o nimero de projetos aprovados em empreendimentos

residenciais e mistos por bairro em Novo Hamburgo no periodo de 2003 a 2007.

Figura 29 - Namero de projetos aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por
bairro em Novo Hamburgo - 2003 - 2007
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Fonte: Autor sobre base PMNH
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Na comparacao da Figura 29 com a 27 (p.117), observa-se que se mantém a
tendéncia de dispersdo da producdo de edificios residenciais para os bairros do
entorno da area central de Novo Hamburgo, com relativa homogeneidade na
distribuicdo desses investimentos entre os bairros da cidade. Além do bairro Centro,
gue € o que concentra maior numero de investimentos em todo o recorte temporal da
pesquisa, 0s outros bairros que detém maior nimero de incorporagdes no periodo
2003-2007 sao os bairros Vila Nova e Canudos, que constituem novas centralidades
locais importantes, como vimos anteriormente. A Figura 30 apresenta o nimero de m2

aprovados em Novo Hamburgo no periodo entre 2003 e 2007.

Figura 30 - Namero de m2 aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por bairro em
Novo Hamburgo — 2003-2007
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Fonte: Autor sobre base PMNH
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Nota-se, na analise da Figura 30, a constituicdo de uma faixa de expanséo da
producdo imobiliaria a sudeste da area Central de Novo Hamburgo. Sé&o
empreendimentos localizados nos bairros Liberdade, Rondbnia e Canudos. Bairros
ocupados, como podemos observar na Tabela 8, sdo habitados por familias de renda
média a baixa. O aumento do interesse do setor imobiliario por essas areas esta
associado a expanséo do crédito imobiliario para a construcéo civil dentro do chamado
segmento econdmico, que aumentara significativamente no préximo quinquénio, no

contexto dos programas habitacionais do Governo Federal.

O quinquénio 2008-2012 se caracteriza pela continuidade da retomada dos
investimentos do setor imobiliario na cidade, no contexto de ascensdo do mercado de
crédito imobilidrio. Esta expansdo do setor imobiliario, e consequente de
verticalizacdo, se da como apontado por Somekh (2014, p.226), segundo as diferentes
estratégias dos incorporadores imobilidrios — por um lado, através da reproducéo de
espacos valorizados, no caso de Novo Hamburgo, em suas as areas centrais e, por
outro, no aumento significativo de empreendimentos em bairros periféricos da cidade,
como Industrial, Canudos e S&o Jorge. Estes Ultimos, novas frentes de valorizacao
imobiliaria em busca de terrenos mais baratos, caracterizados como grandes
incorporacdes em area construida com baixo numero de pavimentos, voltados ao
chamado segmento econémico dentro dos programas habitacionais subsidiados pelo
governo federal, como o Minha Casa Minha Vida. A Figura 31 apresenta o numero de
projetos aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por bairro em Novo
Hamburgo entre 2008 e 2012.
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Figura 31 - Namero de projetos aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por
bairro em Novo Hamburgo - 2008-2012

Legenda
No. de Empreend. Residenciais
|- )

o3
136
69
912
12-15
[ 15-18
[ 18-21
[ 21-24 NE
[ 24-27 gaane®
[ 27-30

{
\

N

a. 5 \K
odosgmo/ {

\./

Fonte: Autor sobre base PMNH

Na andlise da Figura 31, constata-se que se amplia expansdo de novos
empreendimentos residenciais nos bairros periféricos da cidade em direcdo a varzea
do Rio dos Sinos, como Industrial, Rondonia e Canudos. Por outro lado, o bairro
Centro volta a adquirir preponderancia em relacdo a todos os demais. Estes dois
movimentos s&o caracteristicos das dindmicas imobiliarias contemporaneas, como
vimos, de reproducdo de areas centrais e de busca de novas frentes de expansao
imobiliaria. Dentro desta reestruturacdo urbana em Novo Hamburgo, diminuem o
namero de empreendimentos em bairros que tradicionalmente despertaram interesse

do setor imobiliario, como os bairros Vila Rosa e Rio Branco. A Figura 32 ilustra o
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namero de m2 aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por bairro em

Novo Hamburgo no quinquénio 2008-2012.

Figura 32 - Numero de m2 aprovados em empreendimentos residenciais e mistos por bairro em
Novo Hamburgo — 2008-2012
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Fonte: Autor sobre base PMNH

A figura acima ilustra de maneira mais evidente os dois processos mencionados
anteriormente: a reproducdo do espaco urbano no bairro Centro e a expanséo
imobiliaria para a periferia da cidade no cinturdo que compreende 0s bairros Sao

Jorge, Canudos, Rondénia e Industrial.
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A partir da interpretacédo do processo de ocupacéo e adensamento da cidade,
realizou-se a andlise da producdo imobiliaria residencial em Novo Hamburgo
considerando a proposta de uma classificacdo dos seus bairros, segundo a acédo dos
incorporadores imobiliarios no periodo de anélise (1983-2012). Dividimos os bairros
da cidade em cinco grupos (Figura 33): o grupo 1 é composto unicamente pelo bairro
Centro; o grupo 2 é composto pelos bairros Boa Vista, Hamburgo Velho, Rio Branco
e Vila Rosa; o Grupo 3 pelos bairros Guarani, Ideal, Patria Nova, Maua e Vila Nova; o
grupo 4 é composto pelos bairros Canudos, Industrial, Liberdade, Ronddnia e S&o
Jorge; e o Grupo 5 é composto pelos demais bairros da cidade. A Figura 33 ilustra
essa classificacdo proposta e, a seguir, sdo apresentados os critérios adotados para

proposicao desta categorizacao.
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Figura 33 — Bairros de Novo Hamburgo segundo categorizacédo proposta

Fonte: Autor sobre base PMNH

Destacado dos demais bairros esta o Centro, pois é o bairro que concentra a
maioria dos edificios de Novo Hamburgo durante todo o recorte analisado. No
quinquénio 1983-1987, reunia quase 60% dos empreendimentos aprovados na
cidade. Esta participacao relativa foi diminuindo gradativamente até o periodo 1998-
2002, quando passou a representar apenas 20% dos m2 aprovados. Nos dois ultimos
quinquénios, houve um novo crescimento da participacdo da construcao civil neste
bairro em relacédo aos demais, e o Centro, no periodo de 2003 a 2012, estabilizou-se
em aproximadamente 28% do total de empreendimentos residenciais e mistos na
cidade. Apesar da variacdo na participacao relativa, o bairro sempre foi o que teve
maior concentracdo de novos empreendimentos residenciais na cidade, constituindo-

se como principal centralidade da estrutura urbana da cidade em todo o periodo
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analisado. O Gréfico 5 mostra a participacdo do Centro no total de m2 aprovados em
Novo Hamburgo nos diferentes quinquénios analisados.

Grafico 5 - Participacdo do Centro no total de m2 aprovados em Novo Hamburgo 1983- 2012
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Fonte: Autor sobre base PMNH

O Grupo 2 é composto pelos bairros Boa Vista, Hamburgo Velho, Rio Branco e
Vila Rosa. Estes bairros tém em comum o fato de serem vizinhos ao Centro e de
despertarem o interesse do setor imobiliario em todo o recorte temporal estudado.
Eles apresentam ainda tendéncia a diminuicdo relativa da quantidade de éarea
construida nos ultimos anos. Esta tendéncia justifica-se pelas restricdes existentes
dentro do Plano Diretor da cidade nos bairros Boa Vista e Hamburgo Velho, e ainda
pela baixa oferta de lotes a construir nos bairros Rio Branco e Vila Rosa. Estes bairros
chegaram a representar 36% dos novos empreendimentos no periodo 1993-1997,
superando naquele periodo o Centro. Entretanto, desde entéo, eles vém sofrendo uma
diminuicdo relativa e, no ultimo quinquénio (2008-12), concentrou apenas 9% dos
empreendimentos. S8o areas centrais, consequentemente, onde a tendéncia é de
diminuicdo de investimentos do setor imobiliario. O Gréfico 6 mostra a participagéo do
Grupo 2 no total de m2 aprovados em Novo Hamburgo nos diferentes quinquénios
analisados.
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Grafico 6 - Participacdo dos bairros do Grupo 2 no total de m2 aprovados em Novo Hamburgo
1983- 2012
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Fonte: Autor sobre base PMNH

O Grupo 3 é composto pelos bairros Patria Nova, Maud, ldeal, Vila Nova e
Guarani. Estes bairros, assim como os do Grupo 2, sdo vizinhos ao Centro, entretanto
apresentam crescimento do percentual de novos empreendimentos no periodo
analisado. No quinquénio 1983-1987, apenas 10% do total de m? aprovados se
localizavam nestes bairros, em comparacdo com 60% de m2 no Centro. J4, no ultimo
quinquénio analisado (2008-2012), estes bairros representaram 35% do total, em
comparacdo a 28% no Centro. S&o areas centrais, portanto, de crescente interesse
do setor imobiliario. O Gréfico 7 mostra a participacdo dos bairros do Grupo 3 no total

de m2 aprovados em Novo Hamburgo no periodo de 1983 a 2012.
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Grafico 7 - Participacado dos bairros do Grupo 3 no total de m2 aprovados em Novo Hamburgo
1983- 2012
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Fonte: Autor sobre base PMNH

O Grupo 4 € composto pelos bairros Canudos, Industrial, Liberdade, Rondénia
e Sao Jorge, 0s quais ttm em comum com O grupo anterior o fato de apresentarem
uma tendéncia de crescimento na participacdo relativa nos novos empreendimentos
residenciais aprovados em Novo Hamburgo, entretanto se localizam mais afastados
do Centro, apresentando menor valor do solo. Sua expansédo esta relacionada ao
crescimento do chamado segmento econGmico. No quinquénio 1983-1987,
representava apenas 0,25% dos empreendimentos residenciais na cidade. J4, no
altimo periodo analisado, 2008-2012, passou a abranger um quarto dos novos
empreendimentos aprovados na cidade. Verifica-se que os bairros do Grupo 4
constituem um cinturédo no entorno dos bairros centrais da cidade, que se estende no
sentido sudoeste-nordeste desde a BR -116 até a RS 239. Constituem, portanto, uma
zona de expansao imobilidria da cidade de Novo Hamburgo. O Grafico 8 mostra a
participacéo dos bairros do Grupo 4 no total de m? aprovados em Novo Hamburgo no
periodo de 1983 a 2012.
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Gréfico 8 - Participacédo dos bairros do Grupo 4 no total de m2 aprovados em Novo Hamburgo
1983- 2012
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Fonte: Autor sobre base PMNH

O Grupo 5 é composto pelos demais bairros da cidade de Novo Hamburgo,
notadamente horizontais, que somados nao ultrapassam 5% dos empreendimentos
do municipio em nenhum dos quinquénios analisados. Esses bairros se localizam
predominantemente a oeste da BR-116 (bairros Primavera, Boa Saude, Petropolis e
Rincédo), e a norte da RS-239 (bairros Roselandia, Alpes do Vale, Diehl e Sdo José),
evidenciando que a presenca dessas rodovias € um condicionante importante do
crescimento urbano em Novo Hamburgo, limitando a expansdo do adensamento
construtivo nessas regides. Nos bairros Primavera, Boa Saude e Rincdo, o Plano
Diretor de 2004 estimula o adensamento (Figura 18), entretanto n&o houve interesse
do setor de construcdo de edificios no periodo analisado, evidenciando que a
dindmica do mercado ndo se pauta pelo planejamento urbano tecnocratico. Esses
bairros se caracterizam, portanto, como areas de baixo interesse pelo setor imobiliario.
O Gréfico 9 mostra a participacéo dos bairros do grupo 5 no total de m2 aprovados em

edificios residenciais e mistos em Novo Hamburgo entre 1983 e 2012.
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Gréfico 9 - Participacédo dos bairros do Grupo 5 no total de m2 aprovados em Novo Hamburgo
1983- 2012
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Fonte: Autor sobre base PMNH

O Gréafico 10 apresenta a evolugcdo da participacdo de cada um dos cinco
grupos de bairros no total de area construida em edificios residenciais e mistos
aprovada na Prefeitura, por quinquénio. Pode-se observar que se destacam os grupos
3 e 4 como aqueles que apresentam tendéncia de crescimento na aprovacao de novos
empreendimentos residenciais nos ultimos anos. O grupo 3, composto por bairros no
entorno imediato do bairro Centro, e o grupo 4, composto por bairros periféricos na
cidade.
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Gréfico 10 - Evolucéo da participacdo de cada grupo no total de area aprovada por quinquénio

- 1983 -2012
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Fonte: Autor sobre base PMNH

A média de area construida dos empreendimentos residenciais e mistos em
Novo Hamburgo, no altimo quinquénio analisado, € de 6576 m2, enquanto, nos bairros
do grupo 4, a média foi de 9810 m2. A altura média dos empreendimentos na cidade
no periodo foi de 10,78 pavimentos, enquanto nos bairros deste grupo a média é 5,52
pavimentos. A tipologia padrédo, portanto, dos empreendimentos localizados nestes

bairros sdo empreendimentos de baixa altura e grande area construida.

Entre os bairros do grupo 3, Patria Nova, Ideal, Maua, Guarani e Vila Nova, a
média de altura dos 99 empreendimentos aprovados no ultimo quinquénio foi de 10,38
pavimentos, muito proximo a média da cidade. O tamanho médio dos
empreendimentos localizados nestes bairros é de 6002 m2, também préximo a média.
Estes bairros, portanto, por representarem uma zona de transi¢ao entre o Centro e a
periferia da cidade, ha maior diversidade tipolégica das edificacdes, com edificios de
4 a 23 pavimentos. No bairro Centro, foram aprovados 23 empreendimentos no
periodo 2008-2012, com 8114 m2 de média de area construida e 17,27 pavimentos de
altura meédia. O Centro caracteriza-se, no periodo estudado, por receber

empreendimentos de grande altura e area construida.
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A andlise preliminar dos dados apresentados nesta etapa permite constatar que
houve um crescimento dos investimentos no setor imobiliario nas ultimas trés décadas
e que, apoés um arrefecimento de novos projetos nos anos 1990, houve uma retomada
do setor imobiliario nos anos 2000. Diferentemente dos anos 1980, — quando o
crescimento do setor imobilidrio coincidia com o crescimento da populacéo da cidade
e imigracdo de familias das demais regides do Estado e do pais atraidas pela
expansao do setor cal¢cadista —, nos anos 2000, houve a estagnacao do crescimento
populacional da cidade e o setor imobiliario passou a crescer em razao,
provavelmente, da atracdo de capitais, antes direcionados ao setor produtivo
tradicional, sustentado pelo aumento do financiamento imobiliario, tanto para

consumidores quanto para agentes imobiliarios.

Existe, ainda, uma tendéncia de crescimento de novas areas de expansao
imobilidria em direcdo a periferia. Por outro lado, o Centro da cidade renova-se em
funcdo dos interesses do mercado imobiliario, com a substituicdo de lotes antes
unifamiliares por novos produtos imobiliarios, de grande altura e area construida. Esta,
portanto, em curso um duplo processo de producéao de edificios residenciais em Novo
Hamburgo: o primeiro, em direc&o a periferia, em busca de novas fronteiras urbanas
para o setor imobiliario, de relocalizacdo no espaco; e o segundo, de substituicdo de
imoveis na area central da cidade, de reconstrucdo urbana. Essas dinamicas, além de
responderem aos interesses de expansao do setor imobiliario local, estdo sujeitas a
influéncias externas, como a instalacdo de novas infraestruturas viarias e a

movimentacado da economia em escala regional e nacional.

Como apontado no item Renda da Terra Urbana e Verticalizagdo, o
desencadeamento do processo de verticalizacdo das cidades brasileiras ndo esta
historicamente vinculado a sobrevalorizacdo de determinadas regifes das cidades,
mas ao interesse dos agentes em criar novas fronteiras de producao de mais-valias
(SOMEKH, 2014, p.226). As diferentes fracdes do capital tém estratégias diversas de
valorizacéo, e de localizagcdo, compondo um duplo processo de producao imobiliaria:
de reproducdo dos espacgos valorizados, e de expansao de novas frentes de
valorizagdo, em busca de terrenos mais baratos. Apontou-se, ainda, que essas

estratégias fazem que o processo de verticalizacdo ndo suscite melhor
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aproveitamento do solo urbano, pois sua l6gica esta direcionada para uma
maximizacdo dos valores de troca para os agentes imobiliarios, e ndo o de criacao de

valores de usos para os cidadaos.

O item a seguir busca identificar quem foram (e ainda sao) os principais agentes
incorporadores do espaco na cidade de Novo Hamburgo que atuam no mercado da
moradia, e como estes se distribuiram no espaco urbano ao longo do recorte temporal
da pesquisa, e identificar relagdes entre o padréo de distribuicdo dos agentes com o

padrdo de distribuicdo socioespacial das familias.

3.2. A acdo dos incorporadores — reproducdo e expansédo imobiliaria em

Novo Hamburgo

No contexto da reestruturagdo produtiva, como se verificou, cada vez mais a
producdo do espaco urbano é fundamental para a expansédo capitalista. Portanto, é
fundamental que se busque entender o espaco urbano a partir das dinadmicas do
capital imobiliario, pois séo estas que tém pautado a dinAmica de crescimento urbano
de nossas cidades. Na etapa anterior, observou-se a dinamica geral da construgéo de
edificios em Novo Hamburgo nas ulltimas décadas, que, como foi apresentado
anteriormente, tem sido estruturada nos ultimos anos através de dois processos
complementares: o primeiro, de reproducdo das areas centrais da cidade,
verticalizado e dirigido a um mercado de alto poder aquisitivo; o segundo, de expansao

imobiliaria para novas fronteiras urbanas, dirigido ao chamado segmento econdmico.

Nesta etapa serdo identificados os principais agentes do setor imobiliario de
incorporagdes que vém atuando no mercado de moradia em Novo Hamburgo, no
periodo de 1983 a 2012, espacializando seus investimentos. Sera analisado, ainda,
como estes agentes se distribuem no espago urbano da cidade, bem como a relagcéo
do seu padréo locacional com a localizacdo das familias na cidade segundo sua
condicdo social, tendo em vista que os incorporadores tendem a atuar dentro de
nichos especificos de mercado, voltados a diferentes poderes aquisitivos dos

consumidores.
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Em um primeiro momento, foram tabulados, em planilha eletronica, todos os
empreendimentos aprovados na PMNH, entre 1983 e 2012, segundo o interessado
(pessoa fisica ou juridica). Este levantamento teve como objetivo identificar os
principais incorporadores de edificios residenciais na cidade no conjunto do recorte
temporal proposto, e para cada quinquénio analisado na etapa anterior. Havia duas
possibilidades metodologicas para a pesquisa: utilizar os empreendimentos com
projeto aprovado, ou com habite-se emitido. Optou-se por trabalhar com os
empreendimentos aprovados, para manter 0 mesmo critério para todo o recorte da
pesquisa, tendo em vista que muitos empreendimentos recentes nao haviam sido
concluidos. Foi verificado, ainda, por amostragem, que muitos edificios cujos habite-
se ndo constam na listagem fornecida pela PMNH, de fato foram concluidos e

encontram-se em uso.

A partir do levantamento preliminar, onde foram tabulados todos os
incorporadores que atuaram no municipio entre 1983 e 2012, foram identificados os
principais, e seus empreendimentos mapeados em ambiente SIG, com o programa
QGIS. Foram espacializados todos os empreendimentos das cinco principais
incorporadoras da cidade em todo o recorte temporal, além dos empreendimentos das
trés incorporadoras que mais produziram em cada um dos quingquénios propostos pela

pesquisa.

Entre as dez principais incorporadores das ultimas trés décadas, a Unica de
fora da cidade é a Concisa Construcdo e Incorporacdo LTDA, do municipio de Séo
Leopoldo, que, apesar disso, atua preferencialmente no mercado de Novo Hamburgo,
como pode ser constatado no seu portfélio digital®®. Segundo o site da empresa?’, a
Concisa oferece ao mercado uma excelente opgdo para quem vai adquirir o primeiro

imoével. Segue, portanto, o padrdo de empreendimentos de grandes incorporadoras

26 http://www.construtoraconcisa.com.br/obras-entreques/. Acesso em 23 ago. 2015.

27 http://www.construtoraconcisa.com.br/padrao-concisa. Acesso em 23 ago. 2015.
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brasileiras com capital aberto, como Tenda e PDG, com foco em empreendimentos

econdmicos voltados ao financiamento habitacional da casa propria.

A ampliacdo do circuito imobiliario ocorreu, principalmente, em direcdo ao
chamado “segmento econdémico”. A necessidade do setor de inventar um
nome &, por si so, indicio da criacdo de um novo mercado, uma invencédo que
€, ao mesmo tempo, politica e imobiliaria. (FIX, 2011, p. 185)

Entre todas as incorporadoras, a Unica que permaneceu entre as principais
durante toda a abrangéncia temporal desta pesquisa € a Mosmann Incorporacfes
LTDA, gue atua ha noventa anos na cidade?®. A empresa Mosmann também é a lider,
tendo aprovado trinta e seis empreendimentos residenciais na cidade entre 1983 e
2012, com atuacéo voltada preponderantemente para iméveis de alto padrdo.?® A
segunda maior incorporadora da cidade € a Regabi Administracdo e Participacdes
LTDA3C. A Regabi tem empreendimentos direcionados a um segmento de médio a alto
padrdo, com edificios de apartamentos de dois e trés dormitérios. A construtora
fundada em 1980 teve vinte e cinco empreendimentos residenciais aprovados desde
1988 na cidade de Novo Hamburgo. A Tabela 13 lista os dez principais agentes
produtores de edificios residenciais em Novo Hamburgo, no periodo de 1983 a 2012,
sua cidade de origem, niumero de empreendimentos por periodo de cinco anos e

numero total.

28 http://www.mosmann.com.br/site/portfolio.php. Acesso em 23 ago 2015.

29 http://www.mosmann.com.br/site/empresa.php. Acesso em 23 ago. 2015.

3Onhttp://www.regabi.com.br/index.asp?id pagina=1590&&Institucional-
Regabi%20Administra%C3%A7%C3%A30%20Parti% C3%A7%C3%B5es%20Ltda-Imobiliaria-de-
Novo%20Hamburgo. Acesso em 23 ago. 2015.
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Tabela 13 - NOomero de empreendimentos aprovados por incorporadora — 1983 -2012

1983- 1988- 1993- 1998- 2003- 2008-

EMPRESA CIDADE 1987 1992 1997 2002 2007 2012 TOTAL

Mosmann Incorporagdes Novo

LTDA Hamburgo 3 6 4 9 8 6 36

Regabi Administracédo e Novo

ParticipacBes LTDA Hamburgo O 4 5 6 3 7 25

Concisa Construcéo e Séo

Incorporacédo LTDA Leopoldo O 0 0 0 6 8 14
Novo

Pajost Construcdes LTDA Hamburgo 8 2 1 0 0 0 11

Pschichholz Edificagdes Ind.  Novo

LTDA Hamburgo O 0 6 1 3 0 10

Mompre Montagens Novo

Industriais LTDA Hamburgo O 3 4 2 0 0 9

Scherrer Incorporacdes e Novo

ParticipagBes LTDA Hamburgo O 0 0 2 4 3 9
Novo

Construtora Cisplan LTDA Hamburgo 3 0 2 0 1 2 8

Diderich Incorpora¢des Novo

Imobiliarias Hamburgo 3 3 2 0 0 0 8
Novo

Sérgio Klippel Hamburgo O 0 2 2 1 3 8

Outros 87 72 39 42 50 57 347

TOTAL 104 90 65 64 76 86 485

Fonte: PMNH

Na Figura 34, estdo localizados os empreendimentos das cinco principais
incorporadoras de Novo Hamburgo no periodo de abrangéncia da pesquisa,

comparando com a renda média do responsavel do domicilio por setor censitario.
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Figura 34 — Empreendimentos por Incorporadores X Renda Setor Censitario — Novo Hamburgo
—1983 - 2012
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Além das ja citadas Mosmann, Regabi e Concisa, também estdo mapeados 0s
empreendimentos da Pajost Constru¢des LTDA, principal incorporadora da cidade nos
anos 1980, que teve seu ultimo edificio construido no ano de 1993, e Pschichholz
EdificagBes Ind. LTDA, que construiu edificios em Novo Hamburgo entre 1993 e 2007.
Observa-se, no mapa, que os empreendimentos da incorporadora Mosmann
encontram-se localizados em sua maioria no bairro Centro, proximo a Av. Mauricio
Cardoso, numa regido habitada por familias de alta renda. Sdo empreendimentos
localizados no entorno das Ruas Heller e Augusto Jung, que se constituiram, ao longo
dos ultimos anos, como uma regido de grande valorizacdo imobiliaria da cidade, de

alta renda familiar.
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Um segundo nucleo de interesse da Mosmann, menos valorizado que o
anterior, localiza-se nos bairro Vila Rosa e Guarani, em regido predominantemente
residencial, com renda média a alta das familias. Os empreendimentos da
incorporadora Regabi localizam-se preponderantemente também no bairro Vila Rosa,
em area onde se misturam empreendimentos das duas construtoras em dire¢do sul,
nos bairros Rio Banco e Ideal, area cujo rendimento familiar encontra-se nas camadas
meédias. Os empreendimentos da Construtora Concisa, voltados ao chamado novo
segmento econémico, no ambito dos programas habitacionais do governo federal,
localizam-se nas regides de expansédo urbana em um cinturdo em torno dos demais
empreendimentos. Os empreendimentos da construtora Pajost localizavam-se
preponderantemente no bairro Centro, em sua regido mais antiga, junto a areas
predominantemente comerciais préximo a Av. Frederico Linck e Marcilio Dias, de
renda familiar média. Eles localizam-se ainda no bairro Vila Nova e Operario. Por fim,
os empreendimentos da Pschichholz localizam-se em sua maioria nos bairros Patria
Nova, Centro e Guarani, cujo rendimento familiar é de média a alta renda. E possivel
observar que existe uma tendéncia de zoneamento na atuacéo dos incorporadores no

espaco com estes ocupando faixas relativamente diferenciadas da cidade.

A Figura 35 compara a topografia da cidade com a altura dos empreendimentos

imobiliarios analisados.
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Figura 35 — Topografia X Altura dos empreendimentos imobilarios

Fonte: Autor sobre base PMNH

Uma caracteristica comum as areas de producao de empreendimentos de alto
padréo, voltados para o consumo de familias de maior rendimento, é o fato de estarem
localizadas em sua maioria em areas topograficamente elevadas da cidade, com
visuais privilegiados do espaco urbano. Esses empreendimentos de alto padréo séo
ainda os mais altos, pois o incorporador procura diferenciar-se no mercado e ainda
potencializar a possibilidade de producdo de mais valias. Como as areas mais
valorizadas sdo as regides elevadas da cidade, existe uma tendéncia crescente de
verticalizagcado das cristas e divisores d’agua em Novo Hamburgo, sobretudo no eixo
da Av. Mauricio Cardoso. Até o Plano Diretor de 1998, essas areas tinham limitacao
de construcdo de edificios altos, entretanto o PDUA de 2004 possibilitou sua
verticalizacdo. Por outro lado, os empreendimentos do segmento econémico com
melhor acessibilidade a Regido Central da cidade, localizam-se, em geral, em areas

de baixa altitude, que sao menos valorizadas no mercado imobiliario.
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No periodo de 1983-1987, a economia local vivia ainda um ciclo de

prosperidade do setor coureiro-calgadista, com predominancia da industria de

transformacdo na matriz produtiva local. A Tabela 14 apresenta as principais

incorporadoras do periodo 1983-1983 e o seu humero de empreendimentos.

Tabela 14 - Nimero de empreendimentos aprovados por incorporadora — 1983 -1987

EMPRESA CIDADE 1983 1984 1985 1986 1987 TOTAL
Pajost Construcdes LTDA Novo Hamburgo 2 3 3 8
Construtora Cisplan LTDA Novo Hamburgo 1 2 3
Diderich Incorporacdes
Imobiliarias Novo Hamburgo 1 1 1 3
Mosmann Incorporagdes
LTDA Novo Hamburgo 3 3
Campelo Engenharia Ltda. Novo Hamburgo 1 1 2
Cleber Vargas Cavalheiro Novo Hamburgo 1 1 2
Edgar Luiz Fedrizzi Novo Hamburgo 2 2
Habienge Empreendimentos  Porto Alegre 1 1 2
Interlar Empreendimentos
Imobiliarios LTDA Rio de Janeiro 1 1 2
Sinosserra Iméveis Novo Hamburgo 1 1 2
Outros 5 14 11 22 23 75
TOTAL 6 16 20 34 28 104
Fonte: PMNH

A principal incorporadora no periodo foi a Pajost Constru¢cdes LTDA, que

posteriormente abriu faléncia nos anos 1990, com oito empreendimentos. Entre as

demais incorporadoras, nenhuma aprovou mais do que trés empreendimentos no

periodo. Foram aprovados 104 empreendimentos no periodo de 1983 a 1987, uma

média de 20,8 empreendimentos por ano.

A Figura 36 localiza os empreendimentos das quatro principais incorporadoras

do periodo 1983 — 1987 na cidade de Novo Hamburgo.
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Figura 36 - Empreendimentos por Incorporadores — Novo Hamburgo — 1983 - 1987
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Na analise da Figura 36, como verificado na etapa anterior, constata-se que,
entre 1983 e 1987, o interesse das incorporadoras estava direcionado para a area
central da cidade, no bairro Centro, e bairros imediatamente adjacentes, como Vila
Rosa, Rio Branco e Patria Nova. Constata-se ainda que, desde o inicio do recorte
temporal desta pesquisa, o interesse da construtora Mosmann voltou-se para a area
central da cidade. Os empreendimentos da Pajost localizavam-se num eixo norte-sul
entre os bairros Vila Rosa e Ouro Branco. Os edificios da Cisplan ocupavam areas no
entorno imediato do Centro. No primeiro quinquénio de analise da pesquisa, portanto,
o setor imobiliario concentrava-se ainda na area mais central da cidade, que abrangia
todo o mercado da moradia em apartamentos no municipio de Novo Hamburgo. Este
mercado, portanto, se estruturava a partir de uma dinamica preponderantemente
interna quanto a economia urbana, estando pouco submetido a interferéncia de

agentes e pressoes extrarregionais.
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O periodo 1988-1992 corresponde no contexto nacional ao final do mandato do
presidente José Sarney e ao mandato do presidente Fernando Collor. Esse foi um
periodo de grande instabilidade econémica, devido a hiperinflagdo, aos planos
econdmicos desastrados para conté-la, e as incertezas politicas em torno das elei¢des
presidenciais de 1989. Em Novo Hamburgo, entre 1988 e 1992, foram aprovados

noventa empreendimentos residenciais, nimero inferior ao periodo anterior.

Neste quinquénio, a tendéncia foi de arrefecimento do setor da construcao civil.
Enquanto no ano de 1988 foram aprovados 31 empreendimentos, nos anos de 1991
e 1992, foram apenas oito em cada. Neste periodo, Mosmann e Regabi despontam
como as principais incorporadoras da cidade, com seis e quatro empreendimentos,
respectivamente. As demais empresas que tiveram a aprovacdo de mais de dois
projetos na PMNH foram Cleber Vargas Cavalheiro, Construtec e Diderich. A Tabela
15 apresenta o numero de empreendimentos aprovados por incorporadora no periodo
de 1988 a 1992.

Tabela 15 - Niomero de empreendimentos aprovados por incorporadora — 1988 - 1992

EMPRESA CIDADE 1988 1989 1990 1991 1992 TOTAL

Mosmann Incorporages

LTDA Novo Hamburgo 2 2 1 1 6
Regabi Administracdo e

ParticipagBes LTDA Novo Hamburgo 2 2

Cleber Vargas Cavalheiro Novo Hamburgo 1 1 1

Construtec Indistria da

Construgdo LTDA Porto Alegre 1 1 1 3
Diderich Incorporacdes

Imobiliarias Novo Hamburgo 2 1 3

Mompre Montagens Industriais

LTDA Novo Hamburgo 1 2 3

Outros 24 16 17 7 4 68

TOTAL 31 24 19 8 8 90
Fonte: PMNH

A Figura 37 localiza os empreendimentos dessas construtoras realizados entre
1988 e 1992.
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Figura 37 - Empreendimentos por Incorporadores — Novo Hamburgo — 1988 - 1992
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Fonte: Autor sobre base PMNH

E possivel observar uma tendéncia de descentraliza¢io dos empreendimentos.
Com maior numero de incorporacdes neste periodo, a construtora Mosmann direciona
seus investimentos para a area central, no eixo em direcdo a Av. Mauricio Cardoso,
iniciando o processo que constituiria o principal nucleo de valorizacdo imobiliaria da
cidade. Ja a empresa Regabi tem a maioria dos seus empreendimentos localizados
no bairro Vila Rosa, setor secundario de valoriza¢do imobiliaria da cidade. A empresa
Construtec localizou seus empreendimentos numa faixa entre os bairros Rio Branco,
Ideal e Patria Nova, uma regido de menor valorizagcdo em relagéo as duas primeiras.
A empresa Diderich construiu nos bairros Centro e Vila Rosa, num eixo entre os
empreendimentos da Mosmann e Regabi. O construtor Cleber Vargas Cavalheiro
construiu seus empreendimentos nos bairros Guarani, Centro e Maua, numa faixa em
torno da area central. A empresa Mompre construiu seus empreendimentos nos

bairros Guarani, Centro e Rondobnia, seguindo uma dinamica de localizacéao
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semelhante a Cleber V. C., com terrenos menos valorizados em relacéo a area central,
porém relativamente préximos. No segundo quinquénio de analise da pesquisa,
portanto, iniciara-se ainda de modo embrionario o processo de reestruturacdo urbana
em Novo Hamburgo, através da constituicdo de uma nova centralidade vinculada a
habitacdo de alta renda, deslocada do centro urbano tradicional. Iniciava-se ainda o
processo de dispersdo da oferta imobiliaria residencial para novos bairros, ainda

restrita ao entorno imediato da area mais central da cidade.

Entre 1993 e 1997, foram aprovados apenas sessenta e cinco
empreendimentos junto a Prefeitura de Novo Hamburgo. Neste periodo, medidas para
estabilizacdo econbémica no contexto do Plano Real, como aumento de impostos,
reducdo das tarifas de importacdo, aumento da taxa basica de juros e
contingenciamento do cambio, tiveram grande impacto no setor produtivo nacional,
levando a desindustrializacdo de regides cuja matriz econdmica estava direcionada a
exportacdo, como no caso do Vale dos Sinos. As principais empresas que
conseguiram manter suas atividades no periodo foram Pschichholz, Mosmann,
Regabi, Mompre e Cisplan. A Tabela 16 apresenta o nimero de empreendimentos
aprovados por incorporadora no periodo 1993 a 1997.

Tabela 16 - Nimero de empreendimentos aprovados por incorporadora — 1993 - 1997

EMPRESA CIDADE 1993 1994 1995 1996 1997 TOTAL

Pschichholz Edifica¢es Ind.
LTDA Novo Hamburgo 2 2 2
Mosmann Incoporacdes LTDA Novo Hamburgo 1 1 2 4

Regabi Administracdo e

ParticipagBes LTDA Novo Hamburgo 2 1 2 5
Mompre Montagens Industriais

LTDA Novo Hamburgo 1 1 2 4
Construtec Industria da

Construgédo LTDA Porto Alegre 1 1 1 3
Outros 9 11 8 10 6 29
TOTAL 15 16 11 11 12 65

A Figura 38 localiza os empreendimentos das principais incorporadoras de

Novo Hamburgo no periodo de 1993 a 1997.
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Figura 38 - Empreendimentos por Incorporadores — Novo Hamburgo — 1993 - 1997
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Neste periodo, inicia-se uma tendéncia de diminuicdo dos empreendimentos
no nucleo central da cidade, com maior nimero de edificios construidos nos bairros
Vila Rosa, Rio Branco, Patria Nova, Boa Vista e Maua. A empresa Pschichholz localiza
seus empreendimentos no eixo do centro em direcéo ao bairro Patria Nova; a empresa
Regabi tém seus empreendimentos localizados numa faixa a oeste do Centro, nos
bairros Vila Rosa, Rio Branco e Ideal. A empresa Cisplan concentra seus
investimentos na Rua Guia Lopes, num eixo em dire¢cao sudeste. Nota-se que neste
periodo o maior nimero de novos projetos se da fora do Centro da cidade, em seu
entorno imediato em torno dos eixos estruturantes determinados desde o 1° Plano

Diretor (ver capitulo 2 item 5).

No periodo entre 1998 e 2002, correspondente ao segundo mandato do
presidente Fernando Henrique Cardoso, o Brasil viveu um periodo de ajustes na area

econdmica e financeira, para enfrentar os efeitos negativos do contingenciamento do
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cambio e da acumulacgédo de divida publica, que tiveram como objetivo a consolidacao
da estabilidade dos precos. Estes ajustes, como a desvalorizagcdo da moeda,
trouxeram um ambiente de expectativas negativas, sobretudo quanto a volta da
inflacdo (OLIVEIRA; TUROLLA, 2003). Neste contexto, o setor da construcao civil em
Novo Hamburgo aprovou apenas sessenta e quatro novos empreendimentos junto a
PMNH em cinco anos. As principais incorporadoras deste periodo foram Mosmann,
com nove empreendimentos, Regabi, com seis, e Tekne Brasil Investimentos, com
trés. A Tabela 17 apresenta o numero de empreendimentos aprovados pelas

principais incorporadoras neste periodo.

Tabela 17 - Nimero de empreendimentos aprovados por incorporadora — 1998 - 2002

EMPRESA CIDADE 1998 1999 2000 2001 2002 TOTAL

Mosmann Incorporagbes LTDA Novo Hamburgo 2 1 3 1 2 9
Regabi Administracédo e

Participagfes LTDA Novo Hamburgo 3 1 1 1 6
Tekne Brasil Investimentos Novo Hamburgo 2 1

BBA Construcgdes e

incorporagfes LTDA Novo Hamburgo 1 1 2
Feltes Engenharia e

Incorporagdes LTDA Novo Hamburgo 2 2
Hans Bruhn Engenharia Porto Alegre 2 2
Jacob Eduardo Scherrer Novo Hamburgo 2 2
Léo Acélio Christ Novo Hamburgo 1 1 2

Mompre Montagens Industriais
LTDA Novo Hamburgo 1 1 2

Scherrer Incorporacdes e

ParticipacBes LTDA Novo Hamburgo 1 1 2

Sérgio Klippel Novo Hamburgo 1 1 2

Outros 6 6 5 4 9 30

TOTAL 10 14 10 11 19 64
Fonte: PMNH

A Figura 39 localiza os empreendimentos dos principais incorporadores de

Novo Hamburgo no periodo de 1998 a 2002.
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Figura 39 - Empreendimentos por Incorporadores — Novo Hamburgo — 1998 - 2002
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Fonte: Autor sobra base PMNH

A figura acima ilustra que, no periodo 1998-2002, houve continuidade da
tendéncia de localizacdo dos empreendimentos no periodo anterior, no qual a maioria
dos projetos localizou-se nos bairros de entorno a area central da cidade e houve
diminuicédo significativa das incorporac¢des no bairro Centro. Os empreendimentos da
empresa Mosmann no periodo se localizaram nos bairros Vila Nova, Centro e Maua,
enquanto os edificios da empresa Regabi, nos bairros Ideal, Vila Nova e Centro; e os
empreendimentos da construtora Tekne localizaram-se nos bairros Boa Vista e Rio

Branco.

O periodo 2003 — 2007 corresponde, na conjuntura nacional, ao primeiro
mandato do presidente Lula da Silva, periodo no qual se manteve a estabilidade de
precos do periodo anterior, com retomada do crescimento econdmico e aumento de
renda das familias. Houve ainda crescimento do setor da construcéo civil, em razéo

da ampliagdo dos recursos através de financiamento de bancos publicos, como o
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Banco Nacional de Desenvolvimento Econdémico (BNDES) e Caixa Econdmica
Federal. Neste periodo iniciou-se novo ciclo de expansao do setor da construgao civil
em Novo Hamburgo, com o0 crescimento do numero e do tamanho dos
empreendimentos, a partir da revisdo do zoneamento e dos indices construtivos da
cidade no PDUA de 2004.

A principal construtora do periodo foi a Mosmann, com oito empreendimentos,
seguida pela Concisa Construcdo e Incorporacdo LTDA, com seis e Scherrer
Incorporacdes e Participagbes LTDA, com quatro empreendimentos. A Tabela 18
apresenta o numero de empreendimentos aprovados por incorporadora no periodo
2003-2007.

Tabela 18 - Nomero de empreendimentos aprovados por incorporadora — 2003 - 2007

EMPRESA CIDADE 2003 2004 2005 2006 2007 TOTAL
Novo

Mosmann Incorporagdes LTDA Hamburgo 2 1 2 2 1 8

Concisa Construcao e Incorporacdo LTDA Sao Leopoldo 1 2 1 1 1

Scherrer Incorporacdes e Participacdes Novo

LTDA Hamburgo 1 1 1 1 4
Novo

Pschichholz Edifica¢6es Ind. LTDA Hamburgo 2 1 3

Regabi Administracdo e Participacfes Novo

LTDA Hamburgo 2 1 3
Novo

TK constru¢des LTDA Hamburgo 1 2

Walan Construtora e Incorporadora Canoas 3

Outros 13 9 7 12 5 46

TOTAL 18 17 12 17 12 76

Fonte: PMNH

A Figura 40 localiza os empreendimentos destas incorporadoras no espaco

urbano de Novo Hamburgo.

149



Figura 40 - Empreendimentos por Incorporadores — Novo Hamburgo — 2003 - 2007
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Fonte: Autor sobre base PMNH

Nota-se que a construtora Mosmann concentrava seus empreendimentos nos
bairros Centro e Guarani, enquanto a Scherrer busca localizagbes relativamente
préximas as areas predominantemente ocupadas pela Mosmann. Ja a empresa
Concisa, como apontado no inicio desta etapa, localiza seus empreendimentos em
areas relativamente periféricas em relacdo a area central na cidade, no caso deste
quinguénio, sobretudo no bairro Vila Nova, junto a Universidade Feevale. Fica
evidente neste quinquénio a tendéncia observada, desde o item anterior, de
reproducdo do espaco central da cidade, com retomada do interesse do setor
imobiliario por esta regido. Na analise a partir dos agentes, fica constatado que este
movimento é liderado pela empresa Mosmann, a qual dettm a maioria das
incorporacdes localizadas junto & Av. Mauricio Cardoso no limite entre os bairros

Centro e Maua. Por outro lado, o movimento de expansdo de novas frentes de
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producdo imobiliaria em bairros como Vila Nova e Rondonia se fortalece tendo a

construtora Concisa como principal representante.

O periodo 2008-2012 esta compreendido entre o segundo mandato do
presidente Lula da Silva e o primeiro mandato da presidente Dilma Roussef. No ponto
de vista do mercado imobiliario, o periodo é marcado pelo langamento do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Este programa foi apresentado como uma
resposta do governo em relacdo a crise econémica internacional de 2008, tendo como
objetivo dirigir o setor imobiliario para atender a demanda habitacional de baixa renda,
que o mercado ndo alcangava. (FIX; ARANTES, 2009). Este programa teve forte
impacto no mercado de imdveis brasileiro, pois 97% do conjunto dos recursos pubicos
destinados através de subsidio se destinaram a oferta de producdo direta pelas
incorporadoras privadas. No caso de Novo Hamburgo, das cinco incorporadoras que
mais aprovaram emprendimentos junto ao municipio, trés operam com
empreendimentos do padrdo econdmico, sendo que a principal, Concisa, atua
exclusivamente neste segmento. As construtoras que atuam neste segmento em Novo
Hamburgo séo todas de fora da cidade, de S&o Leopoldo e Dois Irmao. No periodo as
principais incorporadoras da cidade, como Regabi e Mosmann, seguiram
exclusivamente atuando dentro do mercado tradicional de imoveis, voltadas para as
familias de maior renda. A Tabela 19 lista as principais incorporadoras de Novo

Hamburgo no periodo 2008 e 2012 e seus empreendimentos por ano.

Tabela 19 - Nimero de empreendimentos aprovados por incorporadora — 2008-2012

EMPRESA CIDADE 2008 2009 2010 2011 2012 TOTAL

Concisa Construcao e Incorporacao

LTDA Séo Leopoldo 1 1 3 1 2 8

Regabi Administracdo e Participacfes

LTDA Novo Hamburgo 1 1 2 2 1 7

H. Lar Construgdes e Incorporacdes

LTDA Dois Irmé&os 2 1 1 2

Mosmann Incorporagdes LTDA Novo Hamburgo 1 2 3

Kaefe Engenharia Séo Leopoldo 2 2

Outros 13 8 17 6 12 56

TOTAL 16 14 24 12 20 86
Fonte: PMNH
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O padrédo de localizacdo dos investimentos deste periodo é de esvaziamento
dos investimentos em &reas tradicionalmente procuradas pelo mercado imobiliario
local no entorno imediato do Centro, como os bairros Guarani, Vila Rosa, Rio Branco,
Ideal, Patria Nova, Boa Vista e Maua, e concentracdo de empreendimentos no bairro
Centro, pelas construtoras da cidade como Mosmann, Regabi e Scherrer. Essa fase
caracteriza-se ainda pela busca de novas fronteiras de expansdo imobiliaria pelas
construtoras que atuam no chamado segmento econdémico, principalmente Concisa,
em bairros como Sao Jorge, Rondb6nia e Industrial. Neste contexto diferencia-se a
atuacdo da construtora H.Lar, que atua tanto em imoOveis em areas mais centrais
voltados a alta renda quanto no chamado segmento econdmico. Neste periodo ainda,
comecam a aparecer de maneira incipiente incorporadores de atuacdo nacional e
capital aberto, como a paulista Rossi Residencial S/A e a carioca PDG S/A. Novas
infraestruturas de transporte regionais, sobretudo o Trensurb, que foi inaugurado em
seu trecho até Novo Hamburgo, passaram a polarizar investimentos no seu entorno,
sobretudo para investimentos do chamado segmento econdmico, evidenciando a
insercao de Novo Hamburgo em dindmicas imobiliarias regionais. A Figura 41 localiza

os empreendimentos das principais incorporadoras entre os anos 2008 e 2012.

152



Figura 41 - Empreendimentos por Incorporadores — Novo Hamburgo — 2008 - 2012
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Fonte: Autor sobre base PMNH.

Na andlise da figura, fica evidente que, no dltimo quinquénio de analise,
referente ao periodo de 2008 a 2012, acentua-se o duplo processo, reiteradamente
citado, de reproducéo da area central da cidade e busca de novas areas de expansao
imobiliaria em bairros periféricos, como Industrial, Rondbénia e S&o Jorge. Na
comparagdo da localizacdo dos empreendimentos com o padrdo de renda das
familias, nota-se que a centralidade em torno da Av. Mauricio Cardoso, onde se
localizam muitos empreendimentos, é ocupada por familias de alta renda, com média
superior a 10 salarios minimos do responsavel pelo domicilio. J& os empreendimentos
nas novas frentes de expansao imobiliaria, nos bairros Industrial, Rondénia, Vila Nova
e Sao Jorge, sao habitados por familias com renda média do responséavel do domicilio

entre 2 e 5 salarios minimos.

Através da leitura dos mapas apresentados nesta etapa e das imagens dos

empreendimentos significativos de cada periodo, é possivel construir algumas
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consideracdes a respeito da atuacdo dos agentes do setor imobiliario na cidade de
Novo Hamburgo. Dada a grande desigualdade social historicamente constituida na
cidade, o mercado imobiliario se desenvolveu de modo segmentado em termos de
capacidade aquisitiva dos consumidores. Como as incorporadoras operam, em sua
maioria, para segmentos especificos de renda, a segmentacdo da estrutura
residencial se manifesta como um mecanismo de distingdo espacial hierarquizada que

reproduz espacialmente a estratificacdo socioeconémica da cidade.

Esse mecanismo atende do ponto de vista dos consumidores a uma relativa
homogeneidade socioespacial do seu entorno residencial, aquilo que ABRAMO (2007,
p.44), como observado, denomina convengao urbana. Em entrevista realizada com
diretor-comercial da empresa Mosmann, este relatou que a decisao locacional dos
seus investimentos, desde os anos 1990, se da em razéo da “criacdo de um eixo de
alta renda” na cidade, em torno das Ruas Heller, Augusto Jung e Av. Mauricio
Cardoso. Esta regido da cidade néao tinha nenhum polo de atragcdo, como shopping ou
parque urbano, a ndo ser o fato de estar em uma regido privilegiada topograficamente.
Portanto, foi a iniciativa privada de empreender naquele local que fez com que as
familias de alta renda passassem a adquirir iméveis na regido. Com a propagacéao de
empreendimentos naquele entorno, poucos imoveis de fato tém excelentes visuais da
cidade, geralmente os mais altos e caros. As demais familias que compram estes
imoveis buscam aquilo que Abramo (2007, P.45) chama “externalidades de
vizinhanga”, ou distingao social. Fica estabelecida entdo uma relacdo dialética entre a
iniciativa do setor imobiliario e os desejos de consumo das familias. As novas
dindmicas de localizag&o imobiliaria em Novo Hamburgo estdo relacionadas as novas
relacfes de producao e organizacao produtiva, caracterizadas pela forca do consumo
sobre a producéo e pela customizagédo dos produtos. (SPOSITO; SPOSITO, 2012:6)

Como aponta Smolka

Os incorporadores em seu movimento espacial sdo menos dependentes da
demanda familiar do que usualmente argumentado pelos autores
neoclassicos, mas também menos autdbnomos do que sugerido nas analises
centrais na chamada logica do capital (SMOLKA, 1992, p.14)

Villaca (2001, p. 153) aponta que a localizac&o dos setores residenciais de alta

renda, em conjunto com a localizagcdo das areas industriais, tem estruturado as
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metropoles brasileiras. No caso de Novo Hamburgo, com o esvaziamento da atividade
industrial nas trés ultimas décadas, a localizacéo das &reas residenciais de alta renda,
ou a iniciativa de um agente especifico, no caso a empresa Mosmann, vem
estruturando a dindmica imobiliaria, sobretudo dos empreendimentos voltados ao
mercado tradicional, que tentam se localizar proximos a essas areas mais valorizadas,
respondendo a demanda dos consumidores, 0s quais, segundo seu poder aquisitivo,
buscam maior distincéo social. Essa l6gica marca a reproducao imobiliaria de bairros

da area central da cidade, como Centro, Boa Vista, Maua, Vila Rosa e Guarani.

Uma segunda dinamica de expansao imobilidria é caracteristica da producao
imobiliaria dos dois ultimos quinquénios da pesquisa, ou seja, dos Ultimos dez anos,
e esta relacionada a producdo de empreendimentos voltados ao segmento econémico
em areas de expansdo urbana da cidade. A dindmica de localizacdo desses
empreendimentos ndo € atender a uma expectativa de distincdo social dos
consumidores, mas de proximidade a infraestruturas de transporte publico, (Trensurb)
e educacionais (Universidade Feevale). Entretanto, mais do que a localizacdo, estes
incorporadores buscam terrenos baratos, reduzindo custos na remuneracao da renda
da terra e o preco final de venda dos imdéveis, caso dos bairros Vila Nova, Sédo Jorge,

Canudos, Rondobnia e Industrial.

Esse duplo movimento, que se intensificou na Ultima década da pesquisa, de
reproducao da area central e expansdo do mercado para novas areas da cidade, no
nosso entendimento, vem reforcando a segmentacdo social do espaco urbano na
medida em que aumenta as distancias entre as familias segundo sua capacidade
aquisitiva. Familias que, antes morando de aluguel, habitavam imoveis em areas mais
centrais da cidade, ao realizarem o “sonho da casa prépria”, relocalizam-se em areas
mais periféricas. Esse incremento das distancias sociais se manifesta nas tipologias
dos edificios, pois, se analisarmos nos primeiros quinquénios, as diferencas nos
padrées construtivos e altura entre empreendimentos de alto e médio padrdo eram
menos significativas. Na ultima década, com o aparecimento do chamado segmento
econdbmico, as discrepancias entre edificios de ricos e edificios de classe média e

baixa se tornam mais evidentes. No proximo item, estes aspectos serdao analisados
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com maior aprofundamento, onde seréo analisadas as tipologias representativas dos

empreendimentos das principais incorporadoras nos diferentes periodos de andlise.

3.3. Tipologias dos empreendimentos nos diferentes periodos de analise

A busca dos efeitos sociais da morfologia arquitetdnica tem sido objeto de
trabalhos de diversos pesquisadores dentro do Planejamento Urbano e Regional, que
estudam o papel da forma arquitetdnica na “vitalidade urbana” das cidades.®! A seguir,
apresentaremos imagens de empreendimentos significativos de cada periodo de
andlise deste trabalho. As imagens foram capturadas com o uso da ferramenta Street
View do Google Maps. A intencéo deste item € analisar como as mudancas tipoldgicas
dos empreendimentos se relacionam com as dinAmicas socioespaciais em curso a

partir do processo de reestruturacédo urbana de Novo Hamburgo.

31 Ver Netto, V; Vargas, J. C,; e Saboya, Renato. (Buscando) Os efeitos da morfologia
arquitetdnica. Revista Brasileira de Gestdo Urbana, V.4,n.2,p.261-282,jul/dez. 2012.
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Figura 42 — Vista aérea Av. Mauricio Cardoso - Centro de Novo Hamburgo - 2006
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Fonte: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=371610. Acesso em 27 ago. 2015.

A Figura 42 mostra uma imagem aérea da esquina da Av. Mauricio Cardoso e
Rua Marechal Floriano, no Centro de Novo Hamburgo, e evidencia as transformacdes
de tipos entre os empreendimentos construidos nos diferentes periodos de analise
deste trabalho, com a insercdo de novos produtos imobiliarios, que buscam
diferenciacdo dentro da paisagem urbana. Esses empreendimentos, principalmente

0s voltados ao mercado de alta renda, buscam referéncias nas tendéncias da
arquitetura contemporanea, com diversidade de cores, materiais, alusdes ao high-tech
e grande numero de pavimentos, produzindo descontinuidades no tecido urbano

tradicional da cidade no que se refere a escala, mas também na relacdo publico-
privado.

Esses contrastes tipolégicos eram menos acentuados ha trinta anos do que
atualmente. A Figura 43 ilustra trés empreendimentos representativos das tipologias

e padrdes construtivos adotados pelos incorporadores no quinquénio 1983-1987.
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Figura 43 - Exemplos de empreendimentos — 1983 — 1987.

Fonte: Google teet View

O primeiro empreendimento, Ed. Champs Elysee, localiza-se na Rua Tupi no
bairro Centro. Ele tem nove pavimentos e foi construido pela construtora Pajost em
1985. E um edificio de padr&o construtivo médio, sacadas na projecéo da implantacéo
do edificio e pavimento térreo utilizado como garagens. O segundo, Ed. Esparta, tem
dez pavimentos, construido pela Construtora Cisplan em 1985, na Av. Pedro Adams
Filho, de padrdo construtivo mais elevado em relacdo ao anterior, com garagem no
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térreo fechada e sacadas em balanco com guarda-corpo em vidro. O terceiro, Ed.
Lucia Amédlia, da Mosmann, na Rua Mariano de Mattos, bairro Centro, de 19
pavimentos, com uso comercial no pavimento térreo, trés pavimentos de
estacionamento, diversidade de materiais construtivos e cobertura habitavel. Pode-se
afirmar que sdo relativamente sutis as diferencas tipolégicas entre estes
empreendimentos, tanto no que se refere a forma da edificacdo quanto no que diz

respeito aos padrdes construtivos.

A Figura 44 ilustra empreendimentos representativos do periodo compreendido
entre 1988 e 1992.

Figura 44 - Exemplos de empreendimentos — 1988 — 1992.
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Fonte: Gogle Street View

Os edificios gémeos, na parte de cima da imagem, foram construidos pela
Regabi na Rua Pedro Alvares Cabral, bairro Vila Rosa, no ano de 1989, de padr&o
construtivo médio e cinco pavimentos. O edificio abaixo na imagem, Plaza Heller,
também de 1989, construido pela Mosmann, na Rua Heller, Centro de Novo
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Hamburgo, de alto padréo construtivo, 19 pavimentos, um apartamento por
pavimento. Neste periodo os edificios de alto padrdo comecam a ganhar pavimentos,
destacando-se na paisagem urbana de Novo Hamburgo, entretanto as suas
caracteristicas construtivas, como forma e uso de materiais, ainda sdo semelhantes

as de empreendimentos voltados a segmentos de renda médios.

A Figura 45 ilustra os empreendimentos significativos das trés principais

construtoras do periodo 1993-1997.
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Figura 45 - Exemplos de empreendimentos — 1993-1997.

Fonte: Google Street View

O primeiro, Ed. Petrus, da Pschichholz, de 1993, localizado na Rua Osvaldo
Aranha no bairro Patria Nova, com sete pavimentos e padrao construtivo médio. O
segundo, Ed. Sao Lucas, construido pela construtora Regabi na Rua Avai no bairro
Vila Rosa no ano de 1994, com cinco pavimentos e padrao construtivo semelhante ao
primeiro. O terceiro empreendimento localiza-se na Rua Jodo Antonio da Silveira no

bairro Centro, construido pela Mosmann no ano de 1996, com 21 pavimentos e 17
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unidades de alto padrdo construtivo. Este empreendimento mantém uma
diferenciacéo tipologica maior em relacdo aos dois anteriores, com forma da

edificacao diferenciada, pelo desalinhamento da posi¢cao das sacadas.

A Figura 46 ilustra os empreendimentos significativos das trés principais

construtoras do periodo 1998-2002.

Figura 46 - Exemplos de empreendimentos — 1998 - 2002
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Os empreendimentos da Figura 46 sdo representativos da producéo das trés
principais incorporadoras do periodo 1998-2002: Ed. Metropolitan Residence, da
Mosmann, de 2001, com 24 pavimentos, 40 unidades habitacionais, localizado na Av.
Mauricio Cardoso, bairro Centro; Ed. Chrysos, de 1999, da Regabi, localizado na Rua
Quintino Bocaiuva, bairro Centro, de 11 pavimentos, e Ed. Montelupone, da Tekne,
construido em 2000, na Rua Cinco de Abril, bairro Rio Branco. Neste periodo
consolida-se a construgcao de grandes torres com arquitetura com referéncias ao high-
tech e elevada altura. Nota-se que crescentemente os edificios se segregam do
espaco publico urbano, seja pela presenca de grandes muros fortificados, como no
caso do Ed. Metropolitan, seja pela existéncia de areas de ajardinamento cercadas,

como no caso do Ed. Montelupone.

A figura 47 ilustra trés empreendimentos representativos do periodo 2003-
2007.
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Figura 47 - Exemplos de empreendimentos — 2003 — 2007
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Fonte: Google Street View

O empreendimento mais acima na imagem é o Ed. Sunset Residence, da
Mosmann, na Av. Mauricio Cardoso, Centro, construido em 2003, com 31 pavimentos
e 25.144 m2 de area construida, de alto padrao. O segundo é o Ed. Alameda Quintino,
de 30 pavimentos, na Rua Quintino Bocailva, Centro, com uma tipologia bastante
semelhante ao primeiro, construido em 2007. O terceiro empreendimento € o

Residencial Santa Isabel, da Concisa, localizado na Rua Julio Birck, bairro Vila Nova,
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com uma tipologia de blocos de 4 pavimentos sem elevador, com coberturas de telhas
de concreto, com estacionamento abertos no entorno, de padrdo construtivo
econdmico. Neste periodo destaca-se o inicio do crescimento do chamado segmento
econdmico, cujo padréo tipolégico é bastante caracteristico. A Figura 48 ilustra trés

empreendimentos representativos do periodo 2008-2012.

Figura 48 - Exemplos de empreendimentos — 2008 — 2012

Fonte: Google Street View.
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Os empreendimentos caracteristicos do periodo 2008-2012 estéo localizados
nas areas de expansdo do mercado de imdveis e sdo voltados para as linhas de
financiamento habitacional de zero a dez salarios minimos. O primeiro € o Cond. Serra
Brasil da incorporadora Concisa, de 2011, localizado na Rua Santa Cristina, bairro
Rondbnia, seguindo o padrao tipolégico e de acabamento econémicos. O segundo é
0 Res. Primeiro de Margo, da construtora H.Lar, de Dois Irmaos, localizado no bairro
Industrial, com 37 mil m2 de area construida,380 apartamentos em 19 blocos de cinco
pavimentos com padréao de acabamentos superior em relacéo ao anterior, evidenciado
na presenca de sacadas. O ultimo é o Residencial Weekend, da Rossi S/A, localizado
no bairro Maua, com 37,5 mil m2 composto por 384 apartamentos divididos em trés
torres de dezesseis pavimentos. Este € o maior empreendimento imobiliario ja

construido em Novo Hamburgo, em area construida.

Neste periodo, portanto, além dos grandes empreendimentos verticais na area
central, predominam grandes empreendimentos em &areas predominantemente
residenciais em zonas de expansdo, cuja insercdo cria descontinuidades com a

morfologia urbana do entorno, cuja escala do lote padréo € residencial.

A andlise das tipologias edilicias nos diferentes periodos de analise do trabalho
permite concluir que h& uma crescente diferenciacdo tipologica entre o0s
empreendimentos voltados aos diferentes padrdes aquisitivos dos consumidores.
Cada vez mais, os empreendimentos voltados as familias de alta renda tendem a
buscar distincdo em seu entorno, através da sua altura, da morfologia arquitetonica e
do uso de materiais diferenciados. Por outro lado, os empreendimentos voltados ao

segmento econdmico tendem a se estandardizar para reducao de custos.

E comum a ambos os padrdes de empreendimentos a tendéncia a se
segregarem do espaco publico, através de muros, cercas do uso estritamente

residencial, sem uso semipublico do pavimento térreo. E profundamente conhecido
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dentro do urbanismo, a partir das contribuicdes de Jane Jacobs®?, que a diversidade
de atividades nas calcadas é um fator que determina vitalidade ao espaco urbano,
através da circulacéo das pessoas. A medida que aumentam as distancias entre os
grupos sociais na cidade e relacdo publico-privado ndo incita, ao contrario
desestimula, o encontro desses grupos, reforcam-se as segmentacdes sociais no
espaco urbano da cidade. No caso de Novo Hamburgo, o Plano Diretor ndo tem
nenhum instrumento para estimular o uso semipublico dos pavimentos térreos, como
forma de revitalizar o espaco publico, tampouco estabelece um limite maximo de lote,
segundo o0 seu zoneamento, 0 que possibilitaria a criagdo de barreiras

excessivamente extensas no espaco publico.

3.4. Apontamentos sobre a producdo de edificios residenciais em Novo
Hamburgo — 1983 - 2012

Nosso estudo teve como seu proposito analisar o processo de producédo do
espaco urbano de Novo Hamburgo/RS a partir da perspectiva da atuacdo do setor
imobiliario, considerando que esse tem papel central na estruturacdo urbana de
nossas cidades. O mapeamento de empreendimentos por bairro realizado na primeira
parte do estudo de caso permitiu comprovar que houve um crescimento dos
investimentos no setor imobiliario na cidade no altimo periodo. Apés um primeiro ciclo
de crescimento de construcdo de empreendimentos residenciais, ainda nos anos
1980, houve um arrefecimento de novos empreendimentos nos anos 1990 e uma

retomada do setor imobiliario nos anos 2000.

Diferentemente dos anos 1980 — quando o crescimento do setor imobiliario
correspondia a um crescimento da populacdo da cidade que se mantinha
relativamente estavel desde os anos 1950 —, nos anos 2000, houve grande

estagnacgéo do crescimento populacional da cidade e o setor imobiliario retomou seu

82 Jacobs, J. Morte e Vida das Grandes Cidades. Sado Paulo: Martins Fontes, 2000. (Obra
originalmente publicada em 1961)
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crescimento, movido por uma dinAmica imobiliaria interna. Esta primeira analise
permitiu considerar ainda uma tendéncia de descentralizacdo dos projetos imobiliarios
residenciais na cidade em direcdo a periferia, que tem explicacdo tanto no
esgotamento dos vazios urbanos nas areas centrais da cidade quanto na tendéncia
existente no processo capitalista contemporaneo de metropolizacdo do territério
urbano em geral. Por outro lado, vimos que o bairro Centro se mantém, ao longo de
todo o recorte temporal estudado, como principal centralidade estruturadora da
dindmica imobiliaria da cidade. Nos anos 1990, houve uma dispersao destes
investimentos para bairros de entorno imediato do Centro. Entretanto, a partir dos
anos 2000 com a constituicdo através da iniciativa privada de uma nova centralidade
de alta renda no entorno da Av. Mauricio Cardoso, o Centro revitaliza-se como

centralidade da dindmica imobiliaria intraurbana.

A Figura 49 ilustra esta tendéncia, no periodo de 1983 a 1992, os
empreendimentos (representados por poligonos amarelos) se concentravam na area
central e seu entorno imediato. No periodo de 1993 a 2012, ha uma tendéncia de
dispersédo desses empreendimentos (representados por quadrados azuis) em direcao
a esses bairros do entorno imediato, como Vila Nova, Guarani, Vila Rosa, Ideal e Boa
Vista, e de uma menor concentracdo de empreendimentos no bairro Centro, ndo se
configurando nenhuma centralidade importante. J4 entre os anos 2003 a 2012, se
mantém uma tendéncia de dispersdo de empreendimentos para novos bairros, como
Sao Jorge, Hamburgo Velho, Maua, Rondénia e Industrial, porém se constitui uma
nova centralidade no Centro da cidade, um pouco mais a leste do que o Centro urbano
comercial junto a Av. Mauricio Cardoso. Esta dindmica de reproducédo urbana deste
nucleo foi reforgada pelo Plano Diretor Urbanistico Ambiental de 2004, que aumentou
os indices do entorno da Av. Mauricio Cardoso, sem impor limite de altura para as
edificacfes. Destaca-se ainda, na Figura 49, a importancia dos eixos viarios na
expansdo de empreendimentos na cidade. Esta tem relagdo direta com os trés
primeiros planos diretores, que previam eixos de adensamento nos sentidos norte,

nordeste, sudeste e sul.
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Figura 49- Empreendimentos em Novo Hamburgo por ano
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Fonte: Autor sobre dados PMNH

Este duplo processo de producao imobiliaria em Novo Hamburgo (o primeiro,
em direcdo a periferia, em busca de novas fronteiras urbanas para o setor, de
expansao e localizacdo no espaco; e o segundo, de verticalizacdo na area central da
cidade, de reproducéo do espaco) tende a reforcar as distancias sociais entre ricos e
pobres na cidade de Novo Hamburgo, tendo em vista que cada vez mais o padrao de
distribuicdo espacial das familias tende a ser determinado pela sua capacidade

financeira dentro do mercado de imdveis residenciais.

Na segunda parte do estudo de caso, passamos a identificacdo dos
incorporadores envolvidos na producdo imobilidria residencial em Novo Hamburgo.
Foi possivel constatar que o setor da construgdo de edificios na cidade é
preponderantemente composto por empresas locais. Entre todas as empresas da
cidade, a Unica que se manteve em atividade no setor em todo o recorte temporal da

pesquisa foi a empresa Mosmann. Foi realizada entrevista com diretor-comercial da
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empresa, onde este informou que a empresa se manteve ativa durante os periodos
de crise econdmica, pois direcionou seus investimentos a partir do final dos anos 1980
para imoveis de alto padrdo. Estes imoveis sdo vendidos com financiamento direto
pela empresa aos consumidores, que ddo em geral seu imével antigo como entrada e
garantia no negoécio. Segundo o entrevistado, este constitui o jeito Mosmann de
comercializacdo. Constata-se, ainda, a partir do mapeamento dos principais
incorporadores de Novo Hamburgo, que os empreendimentos da empresa Mosmann,
gque é voltada para o publico de maior renda, acabam constituindo-se como
centralidade importante na dindmica imobiliaria da cidade. A Figura 50 ilustra os
empreendimentos da construtora Mosmann destacados as demais incorporacgoées.

Figura 50 — Empreendimentos incorporadora Mosmann x Outras empresas
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Esta centralidade composta pelos empreendimentos de alto padrédo se

constituiu em um primeiro momento pela iniciativa privada na promocdo de
empreendimentos concentrados em um setor que tinha um potencial de
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desenvolvimento, por estar em uma localizacéo topografica privilegiada e proéxima ao
Centro urbano, que concentra comércio e servigos. Num segundo momento, porém,
a busca de distin¢ao social pelas familias, expressa no conceito de convencéo urbana
(ABRAMO, 2007), promove o fortalecimento dessa centralidade, através do
movimento dos consumidores de iméveis em busca de melhores localizacbes na
estrutura segundo sua capacidade de consumo. Os incorporadores que atuam dentro
do mercado de alto padrdo buscam melhores localizacbes para 0s seus
empreendimentos junto a essas areas de distin¢cdo social, recuperando os custos da
remuneracao da renda da terra aos proprietarios na valorizagdo imobiliaria dessas
areas e na verticalizacdo de seus empreendimentos, que, além de proporcionar maior
indice de aproveitamento do solo, também confere distincdo ao seu empreendimento

dentro do mercado imobiliario.

Por outro lado, os incorporadores que atuam para as camadas de rendimento
médio da populacdo, os quais vendem suas unidades dentro das linhas de
financiamento dos programas habitacionais, buscam novas areas de expanséo
urbana para seus empreendimentos com o objetivo de reduzir os custos com
remuneracao da renda da terra. Também com objetivo de reducdo de custos, esses
empreendimentos tendem a ter menor altura, tendo em vista que a remuneracédo da
renda da terra, ndo exigindo adensamento construtivo, possibilita que esses
empreendimentos tenham até cinco pavimentos, o que dispensa a instalacao de
elevador, reduzindo custos na incorporacao. Esta dupla tendéncia, de reproducéo de
imoveis de alto padrdo na area central e expansao de imoveis do segmento econdmico
na periferia, se expressa na diferenca tipolégica dos empreendimentos que se tornou
cada vez mais significativa entre empreendimentos para as camadas médias e para
as familias de alta renda entre os anos de 1983 e 2012. E importante observar ainda
gue, com a expansao do mercado de imdveis para a periferia urbana, as familias mais
pobres crescentemente sdo constrangidas a ocupar as bordas do territorio urbano, na
contram&o do modelo de desenvolvimento urbano pretendido no contexto da criacéo

do Estatuto e do Ministério das Cidades.
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CONSIDERACOES FINAIS

Nos estudos urbanos e regionais, sobretudo em trabalhos exploratérios como
este, lidamos com um objeto de natureza bastante complexa que é o espaco, tornando
muito dificil encerra-los com apontamentos definitivos. Também é preciso reconhecer
que, apesar de que a ciéncia exija certo nivel de objetividade, a construcdo do
conhecimento ndo é neutra, sobretudo nas ciéncias sociais, mesmo as aplicadas.
Nelas o pesquisador estuda a realidade na qual se insere, portanto, ndo pode se
pretender isento. Por essas razdes, propomos o uso do termo consideracdes finais,
ao invés de conclusbes, pois ndo se tem pretensdo de encerrar as questbes
levantadas, mas sim fazer um balango do caminho percorrido, bem como apontar para

seus possiveis desdobramentos.

A construcao desta pesquisa iniciou-se no ano de 2011, quando cursamos a
disciplina “Da cidade ao urbano” do Programa de Pds-graduacdo em Geografia da
Universidade Federal do Rio Grande do Sul, ministrada pelo Prof. Dr. Oscar Sobarzo
Mifio, e tivemos contato com obra de Henri Lefebvre. No mesmo ano, viemos morar e
trabalhar na cidade de Novo Hamburgo, onde a problematica da reestruturacdo
urbana estava manifesta aos olhos de todos, através da constru¢do de iniUmeros
edificios de mais de vinte pavimentos na sua area central e da producéo de edificios
do Programa Minha Casa Minha Vida na sua periferia. A populacéo da cidade tinha,
ainda, como um dos seus assuntos mais comentados a crise da industria local (tida
como crise da cidade) e a nostalgia dos tempos &aureos do calcado. Porém,
observando o grande canteiro de obras que abracava a cidade, parecia que tal crise

nao afetava o setor imobiliario.

A intencdo inicial do desenvolvimento da dissertacdo era entender
especificamente qual a relagao existente entre a desindustrializagcdo da economia e o
crescimento do setor imobiliario. No entanto, na construgdo do projeto de pesquisa
antes do exame de qualificagdo, encontramos as mais diversas dificuldades
metodoldgicas para responder a esse problema, sobretudo pela falta de dados.

Também incidia contra este caminho nossa propria limitacdo enquanto pesquisador,
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pois por nossa formagdo tinhamos muito mais familiaridade com as questfes de
natureza espacial do que com as estritamente econdémicas. Decidimos, portanto,
entender o processo de reestruturacao urbana em curso na cidade a partir da dindmica
geral dos incorporadores imobiliarios, pois uma inquietacdo que nos intrigava, ja como
Arquiteto do Municipio de Novo Hamburgo, era de como o seu Planejamento Urbano
ndo correspondia as dindmicas espaciais em curso na cidade (0 campo cego do

urbanismo).

No primeiro capitulo, construiu-se a literatura de referéncia, que partiu dos
autores de nosso interesse inicial e que balizavam nossos paradigmas
epistemoldgicos para analisar o papel do espaco urbano no capitalismo em
perspectiva materialista-historica. Nesta revisdo constatou-se que o desenvolvimento
capitalista é de crescente incorporacao geral dos valores de uso aos circuitos de
reproducéo do capital. Neste contexto, a cidade, além de suas fun¢des tradicionais de
reproducdo da forca de trabalho e das relacdes sociais, passa também a ter de

reproduzir-se para gerar valores de troca para 0os agentes produtores do espaco.

A acdo desses agentes, como vimos em Harvey (1980, p.139), esta pautada
pelos seus interesses na obtencéo de valores de troca através da producéo de valores
de uso para outros. Neste sentido, observa-se em Novo Hamburgo, assim como nos
demais centros urbanos capitalistas, uma evolu¢éo do uso do solo urbano estruturada
em um padrao de necessidades e relagdes sociais apoiadas nas for¢cas de mercado.
Neste contexto, estrutura-se o processo de segmentacdo social do espaco urbano,
pois as familias ocupam diferenciadas regides da cidade segundo sua capacidade
aqguisitiva dentro do mercado de imoveis. Esta segmentacdo é fortalecida pelos
produtores imobiliarios que se utilizam da busca de diferenciacéo social das familias,
dentro do que Abramo vai chamar de convencao urbana, para promover seus
empreendimentos dentro do mercado, associando seu produto a um estilo de vida

vinculado o consumo de alta renda.

Os aportes tedricos apresentados neste trabalho sdo bastante introdutérios a
tematica estudada, ficando como perspectiva para desenvolvimento futuro o

aprofundamento do processo de estruturacdo de nossas cidades, a partir da interacéo
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dialética das decisdes locacionais dos agentes produtores do capital e das demandas
de consumo familiar dentro da economia urbana. Como nas cidades latino-americanas
ha grande diferenciacdo entre espacos formais e informais, as l6gicas do mercado
imobiliario ndo dao conta por si de analisar a cidade em seu conjunto, sendo
necessario ainda para compreender a estrutura urbana, o entendimento das

dindmicas do mercado informal de imoveis, e como 0s dois mercados se relacionam.

No segundo capitulo, procurou-se analisar a constituicAo socioecondmica e
demografica de Novo Hamburgo em contexto regional. Nao por acaso, o primeiro item
deste capitulo € sobre a insercdo regional da cidade, pois se acredita que a regiao €
a chave para o entendimento dos processos contemporaneos de producéo do espaco
urbano, a partir da mediacdo das dinamicas locais e globais, das horizontalidades e
das verticalidades. Analisou-se ainda a historia do processo de urbanizagédo de Novo
Hamburgo, chegando a atual estrutura urbana da cidade. Como ainda é reduzida a
literatura existente sobre a evolucédo urbana de Novo Hamburgo, sobretudo em se
tratando de trabalhos académicos, construiu-se uma contribuicdo importante para a
bibliografia sobre a cidade. Por fim, neste capitulo, realizou-se o levantamento dos
diferentes regimes urbanisticos da cidade, desde seu primeiro Plano Diretor em 1963.

O processo de reestruturacdo urbana em Novo Hamburgo envolve o
crescimento do setor de servigos e 0 esvaziamento do seu parque industrial. Neste
contexto, Novo Hamburgo tem se destacado como importante centro urbano regional
de articulacdo intermediaria (IBGE, 2013), polarizando um grande numero de
municipios no atendimento a bens e servicos de alta complexidade, atividades de
gestdo publica e privada. Estas atividades tém produzido novas centralidades na
cidade, como no entorno do Centro Administrativo Municipal, no bairro Canudos, onde
se concentram uma série de servi¢os publicos, como o Férum, a Justica Federal e o
Ministério Publico. Também o Campus 2 da Universidade Feevale constitui
centralidade importante no bairro Vila Nova junto a RS-239. A possibilidade de
verticalizagdo do entorno da Av. Mauricio Cardoso, consolidada através dos regimes
urbanisticos estabelecidos no Plano Diretor de 2004, estabeleceu uma outra

centralidade importante, vinculada a habitacdo e ao consumo de alta renda no limite
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entre o bairro Centro e Maud, na crista que percorre aproximadamente dois

quildmetros, entre os bairros Boa vista e Hamburgo Velho.

A dinamica imobiliaria geral de Novo Hamburgo tem se estruturado em funcao
dos interesses privados dos agentes produtores do espacgo urbano em busca de
valores de troca através da construcao civil. Essa dindmica se divide em dois grandes
processos gerais: o primeiro de reproducdo do espaco urbano na area central da
cidade, caracterizado pela substituicdo de lotes unifamiliares, por empreendimentos
de grande altura voltados ao mercado de alta renda; o segundo de expanséo de novas
fronteiras imobiliarias na periferia da cidade, em busca de menores custos dentro do
chamado segmento imobilidrio econdmico. Estas tendéncias vém reforcando o carater
de segmentacao social de Novo Hamburgo a medida que o seu espaco se estrutura
a partir das areas de ocupacédo de alta renda, segundo a capacidade aquisitiva dos
consumidores, e se acentua com a producdo de novas centralidades urbanas
baseadas em padrdes elitizados de consumo em torno das areas de residéncia de

alta renda, sobretudo no entorno da Av. Mauricio Cardoso.

No periodo de seu desenvolvimento industrial, a produgcdo imobiliaria e o
crescimento urbano de Novo Hamburgo desenvolviam-se sob duas dinamicas
distintas. A primeira se desenvolvia nos bairros centrais da cidade, através de
loteamentos legais, para as familias que tinham condicbes de adquirir seu imével
dentro do mercado da moradia. A segunda correspondia aquela das familias que,
excluidas do mercado formal, recorriam a loteadores clandestinos e autoproduziam
sua moradia na periferia da cidade. Essas dindmicas nao se articulavam e, mesmo as
excecbes, como 0s conjuntos habitacionais promovidos pelo Estado, ndo se

prestavam para promover esta integracdo entre a cidade formal e a informal.

Na andlise do desenvolvimento do setor da construcéo de edificios residenciais
em Novo Hamburgo, ao longo das ultimas trés décadas, se observou uma crescente
expansdo do mercado formal da moradia para as interfaces entre as duas cidades
(formal e informal). Nos anos 1980, o foco dos incorporadores se dirigia a area central
da cidade. Porém crescentemente ao longo dos anos 1990 e, principalmente nos anos

2000, também o interesse do setor se volta para a periferia urbana. Esta expanséo do
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setor imobiliario tem representado a incorporacéo de familias que antes ndo tinham
condi¢bes de adquirir um imével dentro do mercado. Entretanto, do ponto de vista
socioespacial, estas familias permanecem segregadas das familias que habitam as

areas de alta renda, pois as logicas de estruturacdo desses setores sao distintas.

Como vimos, as familias que adquirem imoéveis dentro do mercado de alta
renda buscam diferenciacédo social dentro do espaco da cidade e proximidade com
seus pares e com centralidades de consumo. Os incorporadores que atuam neste
mercado tentam responder a expectativa dos seus possiveis consumidores, tanto no
que se refere a localizacdo dos seus empreendimentos quanto as suas caracteristicas
tipolégicas e construtivas. Esta busca de diferenciacdo acaba, contraditoriamente,
produzindo uma reproducao de tipos e consequente homogeneizacdo destas areas
da cidade. Por outro lado, o chamado segmento econémico se estrutura a partir da
busca dos incorporadores por reducédo dos custos, tanto na constru¢cdo quanto na
remuneracao da renda da terra. Com isso, os empreendimentos dirigidos a este
segmento tendem a se espalhar por diversos pontos da cidade, associados a
centralidades locais em areas cujo preco do solo € baixo. Também nestes
empreendimentos ha homogeneizacao de seus tipos arquitetdnicos, pautada, porém

pela economicidade da sua producao.

A dissertacéo, portanto, refletiu sobre a reestruturacdo urbana em curso nas
cidades brasileiras a partir da acdo do setor imobiliario de Novo Hamburgo/RS. O
objetivo geral da pesquisa foi analisar a dinamica imobiliaria da cidade, a partir da
atuacao dos seus produtores imobiliarios, no contexto da desindustrializacdo em curso
na regido. O problema apresentado foi investigar quais os efeitos socioespaciais
envolvidos no processo de reestruturacdo urbana de Novo Hamburgo a partir das
praticas do setor imobiliario apos o periodo de crise da base produtiva regional. A
nossa hipotese era de que o atual processo de reestruturacao urbana vem reforcando
a segmentacao socioespacial existente na cidade, que teve como caracteristica da
sua estruturacdo a segregacao dos seus imigrantes pobres. Esses que compunham
0 exército industrial de reserva povoaram o0s bairros periféricos sem infraestrutura, e
as familias de maior poder aquisitivo ocupavam ja as areas centrais da cidade, onde

estava instalada toda a infraestrutura e servi¢cos urbanos.
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Respondendo, portanto, a questdo pertinente a problematizacdo desta
pesquisa, referente aos efeitos socioespaciais consequentes das novas dinamicas
imobiliarias em curso na cidade de Novo Hamburgo, conclui-se que a estruturacao do
espaco urbano, a partir dos interesses empresariais do setor imobiliario e das familias
de alta renda, que constituem uma parcela bastante reduzida dentro do universo
populacional da cidade, vem fortalecendo a segmentagéo socioespacial, confirmando
a nossa proposicao inicial. Dada a grande desigualdade socioeconémica existente na
sociedade brasileira, 0 mercado, ou a mao invisivel urbana, é incapaz de promover a
integracdo e a democratizacdo do espaco urbano. Neste contexto, cabe ao Estado,
através do Planejamento Urbano, utilizar-se dos instrumentos urbanisticos e juridicos
existentes para promover o direito a cidade para o conjunto da populacédo urbana,
revertendo seu atual carater de subsidiariedade ao setor imobiliario, que, assim como
a empresa capitalista em geral, vé nos valores de uso apenas um meio para a

obtencao de valores de troca.
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APENDICE

Roteiro de entrevista com Diretor da Incorporadora Mosmann:

1. Identificacdo

a.
b.

C.

Nome da construtora
Cargo do entrevistado

Tempo de empresa

2. Sobre a construtora (perguntas gerais)

a.

b
C.
d

Ha quanto tempo a empresa atua no mercado?

Ha quanto tempo a empresa constréi edificios residenciais?

Os principais proprietarios da empresa sao da cidade?

Os proprietarios da empresa estao vinculados a outras atividades
produtivas, como a industria local também?

Como se da a decisdo locacional dos empreendimentos, a
prospeccao de terrenos?

Existe relacdo de parceria da empresa com outras incorporadoras
da regido?

A empresa desenvolve ela prépria todas fases de desenvolvimento
de um projeto?

Quem sdo os consumidores das unidades produzidas pela

empresa, sao os consumidores finais, rentistas ou especuladores?

3. Sobre a construtora (perguntas especificas)

a.

Nos anos 1980, como era o padrdo construtivo dos
empreendimentos, quais 0s bairros que a empresa atuava,
principais dificuldades daquele periodo, formas de financiamento
ou reinvestimento?

A sua empresa assumiu a lideranca no mercado de imoveis
residenciais em Novo Hamburgo, numa década onde iniciou a crise
calcadista na regidao, e que houve grande retracdo do setor
imobiliario em relagéo a década anterior. Como foi aquela década
em relacdo as dificuldades estruturais e locais, e a forma como a

empresa soube enfrentar a crise?



C.

A partir dos anos 2000, houve um grande crescimento do setor
imobiliario no Brasil. Como a empresa se posicionou neste

periodo?

4. Sobre o mercado imobiliario local:

a.

Como vocé vé a atuacdo do poder publico, através do
Planejamento Urbano municipal, ao longo do seu periodo no
mercado local?

Como vocé vé a atuacdo do governo federal em relacdo ao
mercado imobiliario, ao longo do mesmo periodo?

Como vocé vé os outros incorporadores locais, nos anos 1980,
1990, 2000, houve uma mudanca na relacdo entre as empresas
neste periodo?

A crise internacional de 2008 afetou o0 mercado imobiliario?

Como se deu a relagéo do setor industrial calgadista com o setor
imobiliario ao desde os anos 19807



ANEXO

Exemplo da listagem fornecida pela PMNH:

’
’

o

PP i v avanisono

APRUV FINALI

DT.APROV DT.HAB

AREA N.PRED PAV EC

RUZ: PEDRO ADAMS F. AV.

031579.6 PALANI E CIA LTDA
8 1131908 COMER 4

031594.0 PAINEIRA ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA

8 451934 COMER

034308.0 ZAMBELLI INDUSTRIA DE MAQUINAS LTDA
1 1121911 RES/COM

034445.1 ABILIO SPENGLER

2 2651986 RES/COM =
035144.0 CONDOMINIO DA FIGUEIRA

0 8921984 RESID

035995.5 1IVO CYRIO MULLER

5 3861985 RES/COM

036086.4 JOSE PALUDO

7 6321988 RES/COM

036737.0 1IVO VETTER

5 871971 RES/COM

038342.2 RUY ANTONIO RIEGEL

0 3071993 COMER @

038498.4 BRASTELLI INDUSTRIA COMERCIO E REPRESENTACO

5 7601993 RES/COM*

0368614.6 CARLOS ALBERTO SANTOS DE ARAUJO

0 3881993 RESID

039043.7 GUSTAV RUBEM SPERB E OUTROS

3 951993 COMER &

040422.5 MOMPRE MONTAGENS INDUSTRIAIS LTDA

6 6691994 RESID S

041203.1 Q-UTIL COM.MAT. ELETR. E UTILIDADES LTDA
1 851996 COMER

042160.0 ERWIN R. SPERB, ERICH R.SPERB E GUSTAV SPER

2 1691u96 COMER ¢,

042255.0 SERGIO L. ALLGAYER E CIA LTDA

B 7801996 COMER «

042264.9 JOSE BORGES

8 401996 RES/COM*

042475.7 HENRIQUE CARLOS KIRSCH

2 5441994 RESID

043568.6 JOSE HORGES E OUTROS

4 1611998 RES/COM*

044797.8 ARY RENCK

9 150199% COMER ©

047698.6 DI MOSAICO MATERIAIS DE CONSTRUCAQ LTDA
1 3152002 COMER oy

048846.1 DI MOSAICO MATERIAIS DE CONSTRUCAC LTDA
1 2792003 COMER ©

050023.2 MOSMANN INCORPORACOES LTDA

4 9522005 RESID

051711.9 INJEMAYER PRODUTOS TERMOPLASTICOS LTDA
0 4962007 COMER

051881.6 GOLDSZTEIN CYRELA EMPREEND.IMOB.S/A

4 9132008 RESID ~*

052370.4 GOLDSZTEIN CYRELA EMPREEND,IMOB. S/A

2 8902008 RESID *

052382.8 MOSMANN INCORPORACOES LTDA

& 7182008 RESID

054857.0 WALTER JOSE SILVA DA FONTOURA

-

PATRIA NOVA ,
CENTRO
INDUSTRIAL #
BATRIA NOVA ~
OPERARIO

BOA VISTA 7
INDUSTRIAL 7
CENTRG  “
CENTRO 7
PATRIA NOVA”
OPERARIO 7
CENTRO /
CENTRO #
RONDONIA /
CENTRO
PATRIA NOVA
OURO BRANCO ~

’

GUARANT
OURO BRANCO |
CENTRO /
IDEAL -
IDEAL *
GUARANI*
CENTRO *
PATRIA NOVA
PATRIA NOVA '
GUARANI ~

PATRIA NOVA °

23/08/1983
12/05/1986
26/09/1985
20/03/1987
13/09/1984
19/03/1985
31/08/1988
17/02/1991
19/04/1993
15/09/1993
14/06/1993
31/01/1994
29/12/1994
17/04/199%6
26/08/1996
06/12/1996
18/11/1996
09/01/1997
13/04/1998
17/09/1999
10/07/2002
16/01/2004
24/05/2006
13/12/2007
28/05/2008
17/12/2008
24/05/2006

19/10/2012

05/11/2004
11/05/1990
00/00/0000
22/10/1990
25/10/1988
01/06/1988
29/11/1989
22/08/1988
12/01/199%
00/00/0000
01/07/1999
00/00/0000
19/12/1997
15/12/1997
00/00/0000
21/05/1999
00/00/0000
23/07/1997
11/03/2005
20/06/2000
04/03/2005
00/00/0000
00/00/0000
00/00/0005
00/00/0000
17/02/2011
00/00/0000
Q0/00/0000

663,79
2.378,05
1.274,44
1.675,89
3.591,53
3.92¢,71
1.870,71
587,55
1.664,46
1.623,35
3.166,62
871,90
1.491,95
2.435,87
1.058,93
1.786,00
4.317,20
3.091,93
4.375,09
1.335,25
4.008,22
4.228,02
12.830,63

1.408,09
31.825,27
17.563,93
14.297,03

1.963,63

00
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00
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4562
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4956
00
00
00
00
00
00
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00
00
00
00
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00
(<]
00
00
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