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RESUMO

Intentou-se provocar uma discussao a respeito de economia das cidades, inicial-
mente buscando discussbes tedricas nos conceitos dos indices de qualidade de
vida construido a partir de trés abordagens, Hedénica, de Kahn e dos modelos de
escolha discreta. Verificou-se um trade off entre as oportunidades econémicas e
as amenidades locais que condicionam a decisdao migratdria. Existem diferenciais
como o reflexo de fendbmeno nominal em que o elevado custo de vida nas grandes
cidades seria compensado com trabalhadores mais qualificados ou habilidosos se
comparados aos de cidades menores. E assumido que os fatores de producdo, ca-
pital e trabalho, sao considerados nos casos de aglomeracao espacial e suas eco-
nomias. Posteriormente, fez-se a andlise dessa aglomeracao, e suas economias,
para verificar a sustentabilidade, nesse caso foram dissecadas as ideias pertinen-
tes aos estilos mais comuns de aglomeracao, por fim discutiu-se as abordagens
para o desenvolvimento urbano.

PALAVRAS-CHAVE: Aglomeracgdo. Expansdo. Amenidades. Cidade.
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REAL ESTATE MARKET: LOCATION AND URBAN AMENITIES

ABSTRACT

It was intended to provoke a discussion regarding the economy in the cities, ini-
tially bringing theoretical discussions in the concepts of the index of life quality
built. Through the three approaches — Hedonic, from Kahn, and from discrete mod-
els, it was possible to see a trade off among the economic opportunities and local
amenities that conditions the migration decision. There are differentials, such as
nominal phenomenon reflex, wherewith the higher cost of life in big cities would
be compensated with more qualified and skillful workers than in smaller towns. It
is assumed the factors of production, capital and work are considered in spatial
agglomeration cases and its economy. Afterwards, it was analyzed if this agglom-
eration with its economies would have sustainability. In this case, it was dissected
the relevant ideas as for the most common agglomeration styles. Lastly, the ideas
for the approach were discussed to the urban development.

KEY-WORDS: Agglomeration. Expansion. Amenities. City.

INTRODUCAO

O método heddnico tem sido amplamente utilizado para a valora¢ao das
amenidades locais e baseia-se na ideia de que caso um atributo local represente
uma amenidade negativa para os trabalhadores, espera-se que os trabalhadores
sejam compensados com um maior salario e menor custo de moradia para viver
nas regides que apresentam dotacdo superior desse atributo. Tradicionalmente,
na literatura econ6mica, o bem-estar da sociedade esta associado a sua capaci-
dade de gerar os bens necessarios e desejados ao consumo dos individuos. Quanto
maior o consumo de bens, satisfeitas as hipdteses de racionalidade, maior o nivel
de bem-estar atingido. “A no¢ao de consumo esta relacionada, de maneira geral,
a transformac&o de bens materiais” (ROCHA; MAGALHAES, 2011; HERMANN; HAD-
DAD, 2005).
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Entretanto, quando introduz-se a dimensao espacial é possivel observar
que uma parcela de satisfacao dos individuos depende das caracteristicas especi-
ficas de cada localizacdo. Os agentes econ6micos possuem endereco, residem e
trabalham majoritariamente em cidades. A presenca ou auséncia de amenidades
urbanas interfere diretamente no bem-estar, o que pode extrapolar a nocdo de
consumo se incorporar um conjunto especifico de amenidades urbanas a cesta dos
agentes. De modo que as escolhas dos individuos, além da preferéncia por um con-
junto de bens materiais, dependem de uma parcela de bens ndo-materiais que re-

fletem a qualidade de vida dos centros urbanos (HERMANN; HADDAD, 2005).

Assim, o valor que os consumidores estao dispostos a pagar pelos atribu-
tos locais, a partir do modelo de Roback (1982), é estimado com base na equagao
dos saldrios e hed6nica dos aluguéis, nesse caso € proposta uma medida para ava-
liar a qualidade das amenidades das regides, a qual nomeia de indice de qualidade
de vida local. Um conjunto de caracteristicas especificas de uma localidade, com
contribuicdo positiva ou negativa para a satisfacao dos individuos, é compreen-
dido como amenidades urbanas, e ndo estdo restritas as caracteristicas naturais,
como areas verdes, praias, clima, etc. Também estdo incluidos na definicao os bens
(ou males) gerados pelo préprio homem, essenciais para a compreensao do im-
pacto do meio urbano sobre os individuos. Qualquer alteracdo no espaco fisico das
cidades pode influenciar o preco das moradias e o bem-estar dos agentes, além
das varidveis usuais de andlise (e.g. producdo, emprego etc.), a presenca de ame-
nidades urbanas motiva estudos para a compreensdo da satisfacao dos individuos.
Politicas publicas ou a¢bes privadas, com potencial impacto sobre o meio urbano,
seriam melhor avaliadas sob essa perspectiva (ROCHA; MAGALHAES, 2011; HER-
MANN; HADDAD, 2005).

Segundo Aguiar e Simges, (2010) o mercado imobiliario residencial é di-
versificado e depende do enfoque de cada pesquisa, pode-se apontar alguns fato-

res, forcas e componentes comuns que interagem para forma-lo. Destacam-se: a)
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Elevado ndimero de atores e grupos que atuam, individualmente, com interesses
conflitantes; b) Diversos motivos e atributos individuais para o comportamento
residencial; ¢) Varias opc¢des de escolha; d) Grande nimero de efeitos de transbor-
damento e externalidades sociais e espaciais; ) Amplos processos dinamicos as-
sociados a fatores de desenvolvimento econdmico e geografico no sistema espa-

cial; f) Vastas regulacdes estatais que constrangem o livre mercado.

Esse mercado ndo é simples haja vista a quantidade de fatores que inter-
ferem e tornam a sua andlise complexa e repleta de assimetria de informacao, o
que dificilmente induz ao equilibrio, porém, existem outros obstaculos que impe-
dem o uso 6timo da terra e perfeita alocacdo dos seus recursos: a) a producdo de
mercadoria da industria de construcao civil, de média e longa maturacao, com
oferta inelastica nesses prazos, portanto, entre a andlise de mercado, projeto, pla-
nejamento, aprovacgao, execuc¢ao e coloca¢ao do produto pode haver um descom-
passo entre a oferta e demanda, alterando o nivel relativo de precos; b) algumas
intervenc¢des publicas ou privadas, tais como shopping centers, vias expressas ou
grandes empreendimentos imobilidrios podem transfigurar imediatamente o mer-
cado local, nesse caso os efeitos de vizinhanga provocam altera¢des que se diluem
com as distancias; ¢) a variacdo dos precos depende das condi¢c6es macroeconod-
micas do pais, ou seja, da demanda agregada. O que influencia diretamente na
renda e emprego da popula¢do e na expansao ou retracao da procura por imdveis

(AGUIAR; SIMOES, 2010; GOMES, 2009; HARVEY, 1996).

Enquanto bem econdémico, a peculiaridade dos imdveis surge de trés ca-
racteristicas principais: a) se é imdvel; b) durdvel; ¢) alto custo. Assim, a durabili-
dade, estabilidade de ocupacao e o custo resultam num mercado imobiliario resi-
dencial que certamente é influenciado, ou até mesmo dominado, pela caracteris-
tica do estoque existente. Em dreas urbanas completamente desenvolvidas o

preco das propriedades antigas determina, de certa forma, o preco das novas, pois
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o valor da terra ndo estd restrito a maior ou menor oferta de imdveis (AGUIAR;

SIMOES, 2010; HARVEY, 1996; CLARK; VAN LIEROP, 1986).

SISTEMAS

Nos sistemas emergentes, os atributos e comportamentos importantes
podem nao ser perceptiveis por dissecacao, pois a riqueza do sistema encontra-se
na forma como as intera¢des geram adaptagdes ao longo do tempo. O desloca-
mento da populacao, de uma realidade predominantemente rural para uma outra
predominantemente urbana, é parte integrante da transicao demografica e evolui
de forma concertada aos outros fatores que a compdem (ROCHA, 2012; WEEKS,

2002).

Atualmente existe maior variabilidade entre os espacos e dentro da popu-
lacao urbana do que em qualquer outro momento da histdria. Ao invés, a continua
evolugao urbana implica em uma ‘urbanidade’, cada vez mais util como indice da
variabilidade referente as atitudes e comportamentos das pessoas, e como uma
ferramenta de planejamento para os decisores (ROCHA, 2012; LIU, 2009; HUGO et

al., 2003).

Uma ideia comum no seio da investigacao cientifica € a complexidade do
mundo natural. Para melhor compreender, os cientistas normalmente tentam re-
presentar os fendmenos da natureza através de versdes simplificadas da reali-
dade, conhecidas como sistemas. Um sistema pode ser definido como um con-
junto de partes inter-relacionadas que funcionam concomitantemente em razao

de um determinado processo condutor (ROCHA, 2012).

As partes que constituem um sistema mostram um certo grau de interli-
gacao, e nesse caso, funcionam bem em conjunto, desta forma detectam-se trés
tipos de propriedades: a) os elementos — sdo as partes que constituem um sistema;
b) os atributos - sdo as caracteristicas dos elementos que podem ser percebidas e
medidas; ¢) as relacdes — as associacdes que ocorrem entre elementos e atributos.

A maioria dos sistemas compartilha um conjunto de caracteristicas comuns, as
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quais compreendem: a) possuir uma estrutura que é definida pelas suas partes e
processos; b) ser a generalizacdo de uma realidade; ¢) dispor de uma tendéncia a
funcionar da mesma forma, o que envolve as entradas e saidas (energia e/ou ma-
téria) que posteriormente sdo processadas de maneira que provoque sua trans-
formacdo; d) as diversas partes do sistema abranger relacdes funcionais e estrutu-

rais entre si (ROCHA, 2012).

Tal estado pode ser definido através da determinacao do valor das suas
propriedades, que devem ser classificados em vérios tipos de sistemas, dentre eles
destacam-se: a) Sistema isolado — um sistema que ndo possui interacdes além do
seu limite; b) Sistema fechado - um sistema que transfere energia, mas ndo maté-
ria; ¢) Sistema aberto - um sistema que transfere tanto energia como matéria, atra-
vés do limite; d) Sistema morfoldgico — um sistema que compreende as relacdes
entre os elementos e os seus atributos num sentido vago, baseado apenas em ca-
racteristicas medidas ou correla¢des; e) Sistema em cascata — aquele em que o
interesse primordial é o fluxo de energia e/ou matéria de um elemento para o ou-
tro e a compreensao dos processos que causam este movimento; f) Sistema pro-
cesso-resposta —integra as caracteristicas dos sistemas morfoldgico e em cascata.
Neste tipo de sistema pode-se modelar o processo envolvido no movimento, ar-
mazenamento e transformacdo da energia e/ou matéria entre os elementos do
sistema e, ao mesmo tempo, compreender totalmente a forma do sistema em ter-
mos de caracteristicas medidas e correla¢des; g) Sistema de controle — aquele que
pode ser habilmente manipulado pela acdo humana; h) Ecossistema — modela as
relagcdes e interacdes entre varios componentes, bidticos e abidticos do sistema,
criando uma comunidade ou organismos e um ambiente fisico circundante (RO-

CHA, 2012).

Neste contexto surge a teoria geral dos sistemas (TGS), a primeira no¢ao

aplica-se a disciplina que segue determinadas regras e principios em particular,
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mas ndo em geral, enquanto a segunda estende-se a todas as ciéncias regidas pe-

las leis e principios gerais da teoria.

O uso de modelos na investigacdao urbana remonta ao modelo classico de
von Thiinen (1826) da localizagdo agricola, que considerou as rela¢ées entre trés
fatores: a distancia dos agricultores ao mercado, os preqos que os agricultores co-
bram pelos seus bens e a renda da terra. A partir dessa base, elaborou-se a hipé-
tese de que a intensidade de uso da terra era inversamente proporcional ao custo

de transporte ou a distancia do mercado.

No "Estado Isolado" com apenas uma cidade central como mercado Unico
e uma planicie uniforme a rodear a cidade, a teoria constitui um padrao de uso do
solo concéntrico aos usos menos intensivos, localizados a uma distancia maior do

centro da cidade (ROCHA, 2012; HENSHALL, 1967).

Diversos modelos de desenvolvimento urbano estao relacionados a esse
modelo, tais como: localizacdo industrial (Industrial Location) de Weber (1909), o
modelo de zonas concéntricas de Burgess (1925), Christaller (1933) a teoria dos lu-
gares centrais para modelar os padrbes de crescimento urbano num contexto re-
gional, o modelo setorial de Hoyt (1939) e 0 modelo de multiplos nticleos de Harris
e Ullman (1945), sdo modelos classicos de crescimento urbano e respectivos pa-
drées de uso do solo (ROCHA, 2012; CAMPEAO, 2004, BENKO, 1998; HAGERS-
TRAND, 1967, 1965).

Tais modelos foram base para compreender o desenvolvimento urbano
para o exterior do Central Business District (CBD). No entanto, eles sdo estéticos,
com pouca ou nenhuma rela¢ao com a natureza CHRISTALLER, 1993. O desenvol-
vimento da computacao digital possibilitou trabalhar com modelos matematicos
complexos. Estes modelos foram considerados, pelos planejadores, como forne-
cedores de laboratdrios artificiais para experimenta¢des com estruturas urbanas

(ROCHA, 2012; CAMPEAO, 2004, BENKO, 1998; CHRISTALLER, 1993; DYCKMAN,
1963).
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O comportamento humano pode ser determinado por principios ecoldgi-
cos, tais como a competicao, selecao, sucessao e dominancia. Como na ecologia
vegetal, 0 mais poderoso grupo humano obtera a posi¢ao mais vantajosa num de-

terminado ambiente urbano, ou seja, a melhor localiza¢do residencial.

Os modelos mais notdveis foram das zonas concéntricas de Burgess
(1925), o crescimento urbano denota a no¢do de que varios elementos de uma so-
ciedade urbana, economicamente complexa e heterogénea, disputam ativamente
os locais favoraveis dentro da cidade. A competi¢ao no centro urbano significa a
expansdo sucessiva do solo, formando uma série de zonas concéntricas que cir-

cundam o centro (CHA, 2012; CARTER, 1995).

Embora o modelo de Burgess descreva um padrdo ideal de crescimento
urbano, ndo considera varios fatores ambientais urbanos, como a topografia ou as
redes de transporte, que podem causar perturba¢des no padrdo ideal, a simplici-
dade do modelo suscita a necessidade de modelos complementares de estrutura

e crescimento urbanos.

Com base nos estudos sobre mudancas dos padrdes residenciais de 142
cidades nos anos 1910, 1915 e 1936, 0 modelo setorial de Hoyt (1939) avancou em
areas homogéneas de residéncia, que tendiam a crescer para fora do centro, em
direcdo a periferia nos setores em forma de cunha, além da énfase ébvia nas rotas
de transporte, em que o crescimento urbano fora muitas vezes focado. Conside-
rou-se também os efeitos das variagdes topograficas e dos usos dos solos adjacen-
tes, ou nas proximidades, e no desenvolvimento urbano. Havia a expectativa de
que as areas residenciais, de classe alta, se expandiriam ao longo de trajetos pré-
estabelecidos na direcao de um nucleo de edificios existente. As dreas em que pre-
dominam rendas elevadas tendem a espalhar-se ao longo de terrenos mais nobres

ou frentes ribeirinhas (ROCHA, 2012).
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O modelo de muiltiplos nucleos, de Harris e Ullman (1945), seria mais dificil
de implantar, visto que os padrdes de crescimento urbano e mudanca ainda se-

guiam os principios ecoldgicos gerais identificados por Burgess.

O modelo de Rosen (1974) descreve que as rendas adicionais sempre in-
crementam a utilidade maxima e, portanto, deve-se esperar que consumidores
com rendas altas adquiram quantidades maiores de caracteristicas. Assim ndo ha
obrigatoriedade que todas as caracteristicas devem sempre aumentar com a
renda, visto que alguns de seus componentes podem aumentar e outros diminuir.
Ao utilizar a especificacdo logaritmica em equacdes de dois estagios, de Rosen, o
modelo verifica quais atributos mais interferem nas condi¢6es de oferta e de-
manda dos imdveis e compara a importancia relativa de cada um conforme a vari-
acdo do perfil sécio demografico (FAVERO; BELFIORE; LIMA, 2008; FAVERO;
LUPPE, 2006).

Também incide, sobretudo, nos fatores determinantes dos precos da ha-
bitagdo, parte-se da premissa que o pre¢o da habita¢ao nado é unico e global, mas
um conjunto de valores implicitos, estimados para cada um dos atributos associa-
dos ao bem. Esta base tedrica pondera a habitacdo como um bem heterogéneo,
considerando-o, segundo a teoria de consumo de Lancaster, como um “cabaz” de
caracteristicas em funcao das quais sao definidas as preferéncias do consumidor,
ou seja, a habitacdo é vista como um vetor de atributos, cada um funciona como
fator distinto na funcado utilidade ao consumidor, que por sua vez deriva das pro-

priedades e caracteristicas (FREITAS et al., 2010).

E possivel citar o trabalho de Tiebout (1956), que analisou 0 mercado im-
plicito de vizinhanca, segmentando os consumidores por renda distrital e percep-
cao de qualidade. O modelo pode ser expandido para incluir muitas unidades com
caracteristicas z, a funcdo utilidade passa a ser U (x, z1,...,, zn, m), em que m é o
numero de unidades de um bem ou conjunto de bens que contenham as caracte-

risticas z, adquiridas pelo consumidor (FAVERO; LUPPE, 2006; TIEBOUT, 1956).
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O modelo Tiebout em que a estrutura basica é um exemplo de equilibrio
geral das regibes, ou seja, a alocacdo em um modelo que inclui os dois padrdes -
uma cesta de consumo para cada consumidor e um plano de producdo para cada
empresa; um bom pacote publico para cada governo regional e a atribuicao de
cada consumidor para uma regidao de residéncia. O equilibrio Tiebout consiste em
uma reparticdo: um preco para cada mercadoria e um sistema fiscal para cada re-
gido, de tal forma que as seguintes condi¢6es sejam satisfeitas: a) os consumido-
res escolham otimamente seus pacotes de consumos; b) os consumidores defi-
nam as regides de residéncia / consumo de forma otimizada (nenhuma familia de-
seja mover, tomando como bons os niveis publicos e impostos em todas as regi-
0es); ¢) empresas maximizam os lucros; d) comercializam claramente; e) cada go-
verno regional com equilibrio no orcamento; f) bens publicos de cada administra-
cao regional e plano fiscal maximizam os objetivos. Como de costume uma ques-
tao fundamental em economia publica é saber se o equilibrio de Tiebout (assu-

mindo que eles existem) s3o eficientes.

As novas margens de eficiéncia, que surgem no modelo Tiebout (em rela-
cao aos modelos convencionais com boas economias privadas, do tipo Arrow-De-
breu) sdo: a) se o nimero de regides /| comunidades é correta; b) se a atribuicao
dos individuos entre as comunidades é correta; ) se o nivel de provisdo de bens

publicos, em cada comunidade, é correta.

A eficiéncia ndo é susceptivel de se obter no equilibrio de Tiebout, exceto
em hipdteses muito restritivas. Algumas das caracteristicas dos modelos, criticas
para o equilibrio das propriedades, incluem: a) os objetivos dos governos locais; b)
os instrumentos fiscais assumindo a viabilidade; ¢) o padrao do fator propriedade;

d) a natureza da concorréncia, governo local (TIEBOUT, 1956).

Tais consideracdes representam importantes resultados, dos modelos de

equilibrio espacial, na tentativa de aperfeicoar a metodologia para abordar a com-
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plexidade do ambiente urbano. Algumas atividades sempre se localizam nas pro-
ximidades umas das outras, enquanto diversas se repelem. Por outro lado, algu-
mas atividades ndo podem pagar a renda elevada exigida para as melhores locali-
dades, no entanto, o crescimento nao foi condensado em torno de um unico cen-
tro financeiro e de comércio (CBD), mas em determinados pontos de crescimento
ou nucleos. Os nucleos podem atrair e repelir recém-chegados destas areas urba-
nas em expansdo, cada area forma-se em virtude de multiplas areas adjacentes

(ROCHA, 2012).

Como a cidade cresce e se modifica, alguns novos locais tornam-se mais
atrativos do que outros, novas dreas de negdcios sao engendradas para servir as
populacdes residentes a alguma distancia dos centros, as cidades existentes na
periferia sdo incorporadas aos centros metropolitanos ecolégicos em expansdo. O
modelo de multiplos ndcleos é concebido como um passo adiante no afastamento
da generalizagdo macica dos modelos e em direcdo a realidade (ROCHA, 2012; CAR-
TER, 1995). No entanto, ndo se propde qualquer padrdo de uso do solo entre as
cidades. A este respeito, convém considerar o modelo de Harris e Ullman como
orientador para a reflexao sobre a estrutura das cidades, ao invés de uma genera-
lizacdo rigida sobre a forma urbana. Apesar dos modelos classicos de ecologia
apresentarem regras gerais de crescimento e estrutura urbana, eram demasiados

simplistas (ROCHA, 2012; FLANAGAN, 1990).

Segundo as andlises de Gomes (2009) a estrutura da cidade, numa escala
mais préxima a acessibilidade e o uso do solo sdo as principais necessidades e fer-
ramentas de manipula¢do da estrutura urbana, pois o correto posicionamento dos
transportes publicos e acessibilidade sdo essenciais para um sistema de mobili-
dade. Nesse caso, os bairros devem ser idealizados de modo que toda a drea pos-
sua acesso aos transportes publicos, e sirvam de incentivo para tal. Porém este
sistema sd é exequivel para bairros com certa densidade, haja vista a viabilidade

de construir estacdes num raio de 60om, que é o tempo admitido estimando uma
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caminhada, normalmente, de 10 minutos, bem como os servicos que devem estar

localizados no centro dos bairros, junto a estacao de transportes publicos.

CIDADES

A cidade como bem publico e centro de produgdo sao duas fun¢ées bem
estabelecidas na literatura da economia urbana. Papageorgiou (1979) acrescenta
um terceiro papel para a cidade, centro de servicos, em que ha tendéncia de redu-

zir os custos de producgao dos agregados.

O agrupamento de empresas e pessoas fisicas promovem atividades eco-
ndmicas, visto que facilitam o intercambio de informacbes, o espessamento dos
mercados e reduz os custos de transporte, concentrando a atividade econfémica.
Nesse caso, a concentracdo se mostra benéfica, permite que os residentes possam
aproveitar a economia de escala no consumo, para desfrutar de comodidades
como teatros, museus, estabelecimentos de varejo especializados, diversidade de
restaurantes e afins. As cidades sdo reconhecidas como os principais drgdos de
desenvolvimento cultural, isto €, das vastas e intrincadas colecdes de ideias e ins-

tituicdes chamadas a civilizacdo (LINDSEY Il; PRATT; ZECKHAUSER, 1994; JACOBS,

1969).

Quando uma pessoa seleciona atitudes politicas, comportamentos, ou
abordagens para problemas cientificos demonstra preocupacdao com pensamen-
tos alheios aos seus pares, no entanto, pode ser direcionado para as préprias cren-
cas e filosofias subjacentes. A escolha da localizag¢do pura e rendas, se houver, sdo
exdgenas. A nova teoria do crescimento na economia, na visao dos trabalhos pio-
neiros, atribuem atencdo fundamental para os ganhos de agrupamentos, como
Romer (1986) que destaca o papel do discernimento na promoc¢ao do crescimento

e da externalidade natural associados a produgao.

Se a criacdo de novos conhecimentos for assumida por uma empresa,

para ter um efeito externo positivo sobre as possibilidades de producdo de outras
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empresas, que pode ndo ser perfeitamente secreto, patenteado ou mantido, pre-
sumivelmente, mais as empresas estao proximas de um cluster, maiores serao as
repercussdes, e abordagens ao enigma do motivo das taxas de desenvolvimento
econdémico nao convergirem entre as na¢des. Destaca também o papel central de-
sempenhado por outra externalidade, os beneficios que acréscimos de capital hu-
mano tém sobre a produtividade de todos os fatores de producao. Os efeitos ex-
ternos se aplicariam em qualquer escala geografica de fatores com interacao,
como cidades ou regides. A migracao intra-nagao pode espalhar os beneficios que
originalmente derivam da aglomera¢do em uma base mais local. Ndo ha evidéncia

direta dos efeitos da aglomeracdo a nivel municipal (LINDSEY II; PRATT; ZECKHAU-

SER, 1994).

Alterando os modelos tedricos de escolha locacional para o caso urbano,
considerou-se: a) existem dois tipos de uso da terra, o comercial e o residencial; b)
todos os habitantes da cidade preferem ficar préximos ao centro, pela acessibili-
dade; ¢) todos os habitantes preferem imdveis grandes, por questdo de conforto;
d) usudrios de imdveis comerciais preferem se localizar no centro de negécios, se
comparados aos usudrios de imdveis residenciais; e) diferencas nas rotas de trans-

porte e topografia podem ser ignoradas (AGUIAR; SIMOES, 2010; HARVEY, 1996).

A maioria dos modelos econémicos trata de intera¢des, entre agentes,
proporcionadas via mercado, pois os produtores e consumidores tomam suas de-
cisdes otimizando para si e com base nas informagdes sobre precos e suas préprias
capacidades de producdo e consumo. Todavia o impacto das amenidades urbanas
sobre a moradia deve ser estudado extrapolando tais hipdteses, mesmo por que
os consumidores nao fazem escolhas diretas sobre a quantidade de poluicdo ou
de seguranca que desejam adquirir, assim como nado escolhem erguer um edificio
em uma quadra horizontal, que tira a privacidade dos moradores, que por sua vez,

nada obtiveram com isso. Essa visdo é percebida pelos agentes econémicos, que
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se importam com tais caracteristicas, contudo estas ndao sao vendidas no mercado

(HERMANN; HADDAD, 2005).

Basicamente a escolha locacional e uso da terra serao reflexos dos pro-
cessos de oferta e demanda. Pela competicdo, a escolha serd pelo local com mais
possibilidade de retorno, a partir das vantagens de localizacao em rela¢ao ao preco
do aluguel — quanto mais préximo do centro de negdcios, maior. No entanto, ape-
sar dos imdveis comerciais e residenciais apresentarem retornos decrescentes
com a distancia do centro de negdcios, a taxa marginal de depreciacao € maior
para as atividades comercias. Portanto, estardao mais dispostos a pagar altos alu-
guéis para se localizar no centro e ter todos os imdveis deste ocupados para fins
comerciais. Por sua vez, o interesse por conforto diverge com a preferéncia por
proximidade ao centro urbano. Uma vez que propriedades maiores, assim como,
melhor localizacao encarecem o imdvel. Consequentemente, considerando uma
restricao orcamentaria qualquer, a relacdo entre proximidade ao centro e a drea
do imdvel serd negativa. Entdo verifica-se o trade-off entre localiza¢dao e drea do

imdvel (AGUIAR; SIMOES, 2010; HARVEY, 1996).

E costume distinguir entre dois modelos de competicdo espacial, ou seja,
os modelos de transporte e comerciais. O modelo de compras, quando as empre-
sas cobram precos de fabrica, enquanto os consumidores dirigem-se as empresas,
pagam os custos de transporte até seu ponto de consumo e tiram proveito da lo-
calizagdo. Modelos comerciais parecem ser apropriados para estudar a concorrén-
cia entre vendedores de bens de consumo, enquanto os modelos de transporte
descreveriam melhor a concorréncia entre vendedores de bens industriais. Intera-
cao estratégica é o coracdo desses modelos e do espaco, é também a razdo para
este comportamento: a concorréncia estd centrada em modelos comerciais, en-
quanto os modelos de transporte envolvem concorréncia oligopolista em merca-

dos separados espacialmente. Embora os modelos comerciais e de transporte tém
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diferentes objetivos, a andlise mostra que sao regidos pelas mesmas forcas centri-
fugas e centripetas, levando a padrdes locacionais e condi¢des similares. Em par-
ticular, os elevados custos de transporte sempre sdo forcas centrifugas que resul-
tam em lugares distintos (FUJITA; THISSE, 1996; GREENHUT; GREENHUT, 1975;
HOOVER, 1937, 1948; HOTELLING, 1929).

Assim, o caso geral das metrdpoles brasileiras, a elite ocupando um setor
de circulo, a partir do centro urbano e nao se distancia muito dele, a drea industrial
préxima ao local de importacdo/exportacdo de produtos (porto ou estacdo de
trem), outros espacos, caso ocupados serdo pelas massas populares. Destarte,
percebe-se também a importancia do Poder Publico enquanto produtor de es-
paco, pois tal configuracdao pode se alterar a partir de acdes do mesmo (AGUIAR;

SIMOES, 2010; VILACA, 1998).

Quando se observa as externalidades causadas pelas amenidades urbanas
enfrenta-se a limitacdo ao desconhecer o seu verdadeiro valor, ou seja, ndo existe
propriamente um mercado para esse tipo de “produto”, ndo é possivel observar
0 seu preco, no entanto, pode-se assumir que existe implicitamente uma oferta e
uma demanda por essas caracteristicas e, dessa forma tentar inferir os respectivos
precos de equilibrio. Este é o roteiro tracado pelo modelo de precos hedénicos, o
preco marginal dos atributos € estimado fazendo regredir o preco do bem hetero-
géneo sobre as quantidades de caracteristicas associadas. Entretanto, hd um en-
trave para aimplementacdo deste modelo, pois ndo se sabe exatamente quais sdo
os atributos e as magnitudes consumidas pelos agentes. A pesquisa sobre precos
heddnicos assemelha-se a situacdo na qual um pesquisador, impossibilitado de en-
trar num supermercado, deve inferir o preco dos produtos apenas com base na
informagdo do valor total da conta de cada familia, de suas respectivas caracteris-
ticas, como gostos e renda, e com uma visao turva das quantidades de produtos

que circulam dentro dos carrinhos (HERMANN; HADDAD, 2005).
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Hermann e Haddad, (2005) acreditam que é essencialmente o que acon-
tece quando empreende-se uma andlise heddnica para o mercado de imdveis (ou
aluguéis), embora se aceite que as caracteristicas observadas da janela para fora
dos imdveis afetam seu preco de loca¢do, ndo se sabe quais dessas amenidades
estdao sendo consumidas e as quantidades exatas. Frequentemente a solucao uti-
lizada para resolver esse problema é assumir ad hoc o pacote de atributos relevan-
tes e designar suas quantidades de acordo com a unidade territorial escolhida. Ao
observar a andlise de precos heddnicos, caracterizada pela estimativa de uma
“funcdo preco”, com o valor do aluguel de um lado e o pacote de caracteristicas
de outro, a apresentacdo isolada dessa fun¢ao mascara o contedido microecond-
mico do modelo, elegantemente desenvolvido em Rosen (1974) para o caso de

mercados competitivos, provendo a formalizacao necessaria.

Se um mercado de terras e mobilidade dos consumidores for introduzido
no modelo de Hotelling (1929), entdo, como observado por Koopmans (1957), os
locais de empresas e consumidores se tornam interdependentes. Desde entao,
aceita-se que a competicdao por dreas de mercado € uma forca centripeta que ins-
tiga os vendedores a se reunir, num resultado conhecido na literatura como o prin-
cipio de diferenciacdo minima. Este principio tem gerado controvérsias sobre aine-
ficiéncia da livre concorréncia, sugere que os compradores sao confrontados em

todos os lugares com uma semelhanca excessiva (FUJITA; THISSE, 1996).

AGLOMERAGCAO

A respeito da concentracao das atividades no espaco, a literatura re-
monta desde os escritos de Marshall (1920), considerado como precursor. Em Prin-
cipios de Economia, o autor descreve as vantagens decorrentes da concentracao
de firmas e trabalhadores de uma mesma atividade econdmica em certas localida-
des, comumente denominado de “industrialocalizada”. Essa posturaidentificaum
dos fatores determinantes para as aglomeracdes de firmas e pessoas no espaco e

nas economias externas. A partir da década de 1990, com o surgimento de varias
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contribui¢bes tedricas, os estudos de localizagao ganharam espago no debate eco-
némico (AMARANTE; SILVA, 2011; FUJITA et al., 2002; VENABLES, 1996; KRUG-

MAN, 19913, 1991b).

Amarante e Silva (2011) argumentam que vdrias teorias foram elencadas
ao longo do tempo, no sentido de entender e explicar a concentragao geografica
da atividade econdmica, e propuseram a classifica¢ao e identificacao das econo-
mias de aglomeracdo em dois tipos: a) economias de aglomeragdo de localizagdo,
associadas as ideias de Marshall (1920) referente as economias de escala externas
as firmas, mas internas a um determinado setor de atividade, assim os ganhos de
produtividade seriam especificos de uma industria ou de um conjunto de firmas e
imputaveis a sua localizacdo; b) urbaniza¢do - baseada nos argumentos de Jacobs
(1969), sublinha a importancia da diversidade das atividades econémicas desen-
volvidas nas cidades como um determinante maior e mais relevante das externali-
dades. Aliado a esses avancos tedricos, os estudos mais recentes voltam-se a veri-
ficacd@o empirica acerca da natureza, fontes e escopo das economias de aglomera-

cao.

Em relacdo aos estudos que utilizam as equagdes salariais para demons-
trar a presenca de economias de aglomerac¢do para as médias e grandes cidades
brasileiras, uma forte segmentacao dos rendimentos dos trabalhadores, além da
presenca de economias das escalas urbanas, que elevam a produtividade e os sa-
larios, buscam evidéncias dos efeitos das economias de aglomeracao em ativida-
des industriais localizadas nos municipios paulistas, tais trabalhos sao as principais
referéncias destes estudos (AMARANTE; SILVA, 2011; GALINARI et al., 2006; GALI-
NARI, 2006; FINGLETON, 2003).

Uma classificacdo, atribuida a Scitovsky (1954), corresponde a distincdo
entre externalidades tecnoldgicas e pecunidrias. Em relacdo as externalidades tec-
nolégicas ou technological spillovers, Silva e Silveira Neto (2009) evidenciam trés

linhas de argumentacdo: a) as externalidades de localizacdo, considerando-se o
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contexto estatico, ou na forma dinamica do tipo MAR (MARSHALL, 1920; ARROW,
1962; ROMER, 1986); b) a teoria de Jacobs (1969), a qual assinala como condutoras
do crescimento a variedade e a diversidade de industrias geograficamente proxi-
mas, afirmando a ideia de fertilizacdo cruzada; c) a abordagem de Porter (1989)
que, assim como as teorias de externalidades MAR, focaliza a transmissao de co-
nhecimento dentro daindustria. Uma parcela substancial, desses argumentos teo-
ricos, recuperada recentemente pela Nova Geografia Econémica (NGE), cujos prin-
cipais estudos sdo Krugman (1991a; 1991b), Venables (1996) e Fujita et al., (2002),
apoiam-se em argumentos tedricos que tentam explicar a concentracao espacial
das atividades econdémicas, procurando indicios das economias de aglomeracao a
partir do crescimento do emprego urbano (AMARANTE; SILVA, 2011; GALINARI;
LEMOS, 2007).

Dekle e Eaton (1999) empregam dados sobre saldrios e aluguéis das pre-
feituras japonesas para estimar os efeitos das economias de aglomeracdo sobre a
produtividade na industria de transformagao e no setor de servigos financeiros, no
periodo de 1976 a 1988. Glaeser e Maré (2001) adotam a metodologia das equa-
cOes salariais para analisar empiricamente a rela¢dao entre a urbanizagdo e os sala-
rios. Os resultados apontam evidéncias favordveis a existéncia de um prémio sala-
rial urbano, apoiando hipdteses sobre as economias de aglomeragao. Na mesma
linha de investigacdo, Wheaton e Lewis (2002) estimam seu modelo com dados do
United States Census 1990, como referéncias geogrdficas Metropolitan Statisticol
Areas (MSAs) americanas. Basicamente, os resultados mostram que trabalhadores
com caracteristicas semelhantes, residentes em cidades com maior participacao
no emprego nacional, ganham salarios relativamente mais elevados devido a pre-

senca das economias de localizacdo (AMARANTE; SILVA, 2011).

A construcao de umindice de qualidade de vida em algumas das hipdteses
do modelo basico foi incorporada atributos fiscais que caracterizam cada regiao,

respaldando-se na hipdtese de que ha particularidades locais, como os servicos de
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seguranca e educacao, que os individuos pagam por meio de tributos. E, portanto,
segundo os autores esses custos devem ser incluidos nas despesas das familias,
visto que fazem as amenidades variar dentro de uma drea urbana, assumindo que
as economias de aglomera¢ao podem influenciar a fun¢do de producao da em-

presa (ROCHA; MAGALHAES, 2011; ROCHA, 2007).

Essas novas economias de aglomeragdo, ndao sao assumidas na literatura,
ao invés disso sdo derivadas dainteragdo entre as economias de escala ao nivel da
planta, custo de transporte e fator de mobilidade. Economias de escala no nivel da
planta, inevitavelmente, implicam em concorréncia imperfeita, modeladas usando
a abordagem monopolista da competicdo. Os efeitos do crescimento dos centros
urbanos, sobre os rendimentos de seus trabalhadores no mercado de trabalho,
sao fatos que suscitam um intenso debate na literatura econ6mica internacional,
e pode ser proporcionado por diversas hipdteses, por vezes competitivas, que se-
riam capazes de explicar a existéncia de retornos crescentes a aglomeracdo nos

centros urbanos (KRUGMAN, 1991a).

Pode-se verificar a implicagdo da teoria de que as economias de aglome-
racao estariam em parte fundadas nas intera¢des entre os individuos e que os re-
tornos salariais cresceriam mais rapidamente em mercados de trabalho mais am-
plos e diversificados, ou seja, os resultados estimados sugerem que as taxas de
crescimento dos saldrios seriam mais elevadas em mercados de trabalho maiores
e mais diversificados, do que em mercados menores e especializados. Este cresci-
mento acelerado esta mais associado as mudancas nas ocupacgdes do que os incre-
mentos salariais em uma ocupacdo particular. Com base nos resultados estimados,
alguns autores concluiram que haveria uma complementaridade entre a qualidade
de firmas e os trabalhadores, e 0 match entre eles seria adequado em dreas urba-
nas mais densas (COMBES et al., 2008; ANDERSSON et al., 2007; YANKOW, 2006;
WHEELER, 2006).
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Os resultados dos modelos estimados sugerem que, de fato, a maior parte
dos diferenciais salariais entre os principais centros urbanos e os demais deve-se
as diferencas entre as caracteristicas dos prdprios trabalhadores, observaveis e
nao observaveis. Contudo, permanece um diferencial salarial positivo, em torno
de 9,4% favordveis aos trabalhadores das regiées metropolitanas do pais. Este ga-
nho de produtividade estaria fundado em economias de aglomerac¢ao proporcio-
nadas pela facil troca de informac¢6es entre trabalhadores e firmas (aproximacao
de ofertadores e demandantes) o que possibilitaria melhores matches, pela trans-
missao de know-how entre as empresas e externalidades associadas ao capital hu-
mano agregado da localidade (CAMPOS; SILVEIRA NETO, 2009; YANKOW, 2006;
WHEELER, 2006).

Rocha, Silveira Neto e Gomes (2011) acreditam que o grande desafio para
identificacao dos efeitos de aglomeracao, sobre os saldrios dos trabalhadores, re-
side no fato de que as principais cidades ou centros urbanos também apresentam
regularmente maiores diversidades de ocupacdes, permitindo mais retorno para
caracteristicas observaveis e ndo observaveis dos trabalhadores, bem como alto
custo de vida, regularidades que também estado associadas as elevadas remunera-

¢oes dos trabalhadores.

Com base em Yankow (2006), Wheeler (2006), Glaeser e Maré (1994),
Campos e Silveira Neto (2009), Krugman (1991b), pode-se obter duas hipdteses:
a) Diferencial como reflexo de um fendmeno nominal, em que o custo de vida mais
elevado para viver em grandes cidades seria compensado nos rendimentos dos
trabalhadores; b) Cidades maiores atraem, demandam e retém trabalhadores mais
qualificados (ou habilidosos) do que cidades menores, caracteristicas ndo estariam
diretamente relacionadas as varidveis observaveis dos individuos. Admitindo,

dessa forma, uma auto selecdo entre os trabalhadores mais habilidosos e os gran-
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des centros urbanos, onde ficariam atraidos por suas habilidades, que seriam me-
Ihor empregadas e recompensadas, consequentemente, estimulando o cresci-

mento destas cidades.

Existem seis tipos de centros e subcentros: a)Tradicional centro de negé-
cios; b) Centro de negdcios secunddrio, nas zonas residenciais mais ricas; ¢) Centro
de negdcios tercidrio, normalmente associado a opera¢fes de regeneracao ur-
bana, com concentracdo de atividades e servicos; d) Polos habitacionais e de tra-
balho, normalmente junto aos grandes eixos de transporte; e) Expansdo da ci-
dade, com o aparecimento de pequenos parques de escritdrios; f) Concentracoes

especializadas, que requerem grandes espacos (GOMES, 2009).

Numa tentativa de prevenir os fatores negativos do crescimento urbano
foram desenvolvidos novos tipos de modelos urbanos, que surgem no século 20
junto as teorias de zoneamento das cidades, nos modelos monocéntricos dentro
de pouco tempo verificou-se a necessidade de introduzir novos modelos, com mul-
tiplos centros. Este modelo considera que o crescimento ndo se apresenta em
torno de um sé nucleo, a medida que as cidades vao crescendo estes nucleos apa-

recem (GOMES, 2009).

Em uma escala regional é possivel compilar os modelos de cidade em:

* Monocéntrico — O modelo monocéntrico foi desenvolvido nos trabalhos
pioneiros de Alonso (1964), Mills (1972) e Wheaton (1974), e sua apresentacdo con-
solidada em Brueckner (1987), nesse caso, o valor do aluguel e a densidade estru-
tural da cidade sdo fun¢des negativas da distancia ao centro de negdcios. Esse mo-
delo encontra-se associado a cidade compacta, € um modelo de cidade com ape-
nas um centro forte, com muitas atividades e altas densidades; ocasionalmente
surgem zonas de emprego nas periferias; estd avinculado a falta de espacos verdes

muita poluicao atmosférica e sonora, as distancias entre viagens sao pequenas, e
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os transportes publicos extremamente eficientes conforme Figura 1A (HERMANN;

HADDAD, 2005).

Em geral, os estudos empiricos sobre o modelo heddnico para habitacao
assumem a forma urbana monocéntrica, incorporam uma varidvel de distancia li-
near ou logaritmica de cada domicilio ao centro de negdcios. Nas grandes metro-
poles observa-se formatos multicéntricos. As cidades, em geral, tém uma origem
monocéntrica, mas com a expansao territorial, 0s custos de transporte induzem o
surgimento de novos centros. E possivel, ainda, que as cidades ndo apresentam
crescimento radial, pois as caracteristicas topograficas podem limitar essa expan-
sao. Outro aspecto relevante é o pico do gradiente de precos nem sempre se loca-

lizar nos centros de negdécios (HERMANN; HADDAD, 2005).

* Duocéntrico — Muitos estudos foram desenvolvidos com o objetivo de
modelar dreas metropolitanas nao-monocéntricas. No trabalho pioneiro de Fujita
e Ogawa (1982) a configuracdo urbana passa a ser determinada endogenamente
pelo modelo. Firmas e familias competem entre si para decidir a localizacao e en-
frentam trade-offs por estarem mais ou menos préximas dos respectivos centros.
Para as firmas, os ganhos de aglomeracdo sao contrapostos aos crescentes custos
de producdo, e no caso das familias, o custo de transporte é compensado pela
queda no valor dos aluguéis. Este modelo é mais complexo, de qualquer forma,
reproduz o gradiente de preqos negativamente inclinado com origem no centro
de negdcios. No Grafico 1 pode-se observar o caso de uma cidade duocéntrica, em
que: a) a configuracdo urbana é apresentada, onde BD, business district, repre-
senta a regiao na qual localizam exclusivamente as firmas, e RA, residential area,
localizacdo exclusiva das familias; b) os ganhos de aglomeracdo das firmas sdo des-
critos por meio da funcdo G; (d), maiores sdo ganhos a medida que se aproximam
do centro, e pode-se perceber o mesmo efeito para os salarios W(d) e para os alu-

guéis P(d) - partes (c) e (d) (HERMANN; HADDAD, 2005).
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Aincorporacao de um vetor de acessibilidade na equacdo hedénica, neste
caso, ainda é pouco discutida na literatura Plaut e Plaut (1998) adota simplificada-
mente duas medidas de distancia para os respectivos centros: yAi = 'd;' + y*di?, onde
y" é o coeficiente da distancia ao centro n e d" € a distancia ao centro n. Nesta
versao a distancia entre ambos os centros afeta o preco de todas as moradias

(HERMANN; HADDAD, 2005).

Grafico 1 - Modelo Duocéntrico

W)

b) > &

Fonte: Adaptado de Hermann e Haddad (2005).

e Radial — conforme Figura 1B, é marcado por um centro dominante com
grandes densidades e corredores de transportes publicos radiais em direcao ao
centro, que sao os delineadores de crescimento, ao longo da sua rota surgem va-
rios subcentros de média densidade. O crescimento neste modelo nao se desen-
volve no centro da cidade, mas nestes corredores, o comprimento é alongado, o
espaco verde da lugar as zonas de menores densidades, que localizam-se depois
dos corredores. O centro possui as atividades principais e Unicas, enquanto os sub-
centros as atividades necessarias para o dia a dia da populacdo, estes corredores

podem se estender e atingir outros centros.

e Periférico - consiste num ntcleo central circundado por “cidades saté-

lite” de tamanho limitado, conforme a Figura 2A. E ndo podem ultrapassar o tama-
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nho maximo das cidades monocéntricas. Este modelo possui centros bem defini-
dos e comrigidas restricGes de crescimento, separados por ambientes naturais ou
agricolas. O crescimento advém essencialmente das cidades satélite. Este modelo,
além de integrar a teoria da cidade compacta e descentralizada, engloba também
conceitos de eco-cidade, possui na sua drea espacos naturais, florestais ou agrico-
las, essenciais para a renovacgao do ar. Por vezes o crescimento das areas urbanas
induz o desaparecimento das areas naturais e a sua substituicao por areas de baixa

densidade (GOMES, 2009).

*Rede - € o resultado da sucessiva descentralizacdo da cidade, como na
Figura 2B, os centros foram fragmentados em pequenas unidades com um coracao
relativamente denso. Entre estas unidades ha tanto zonas com baixa densidade,
quanto espacos abertos. A menor densidade requer mais drea para alojar amesma
populacao, e também que o deslocamento entre os nucleos seja feito principal-

mente de carro (GOMES, 2009).

Figura 1a - Modelo Monocéntrico Figura 1b - Modelo Radial

FONTE: Adaptado de Gomes (2009).

e Linear — é muitas vezes visto como uma alternativa a um centro estatico,
conforme Figura 3B, tal modelo consiste no crescimento ao longo de um eixo forte
de transportes rapidos, numa so linha, ou varias linhas paralelas, e, junto a este

eixo situam-se o comércio, o0s servicos e as conveniéncias urbanas, assim como
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habitacao e emprego em dreas de elevada densidade, as zonas com baixas densi-
dades localizam-se em bandas paralelas ao eixo de transporte, posterior as zonas
de alta densidade. E um modelo compacto, isento de ponto central, permite o

crescimento continuo sem a alteracdo do modelo, ndo é muito implementado.

Figura 2a - Modelo Periférico Figura 2b - Modelo Em Rede

FONTE: Adaptado de Gomes (2009).

¢ Policéntrico — assemelha-se a uma forma dispersa e espontanea, dispde
um centro forte e diversos subcentros com varias densidades, que sempre sao
mais elevadas no cerne dos transportes publicos, entre os eixos de desenvolvi-
mento encontram-se zonas de baixa densidade. Permite a existéncia de varios ti-
pos de habitacao, zonas de usos e intensidades diferentes, os espacos verdes for-
mam uma outra malha, que se sobrepdem a malha construida, sdo a juncao de
varios modelos, como em rede, radiais e lineares. Um modelo associado ao cresci-
mento de varios subcentros, porém articulados por radiais rodovidrias que incen-
tivam o uso do transporte individual. A drea da cidade é dominada por baixa den-
sidade, subcentros com atividades que ndao possuem transportes publicos ou

baixa eficacia, conforme Figura 3A.
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Figura 3° - Modelo Policéntrico Figura 3b - Modelo Linear

Fonte: Adaptado de Gomes (2009).

Baseado nos estudos de Fred Hillbrand, os modelos foram comparados e
suas performances analisadas, a cidade monocéntrica foi a Uinica com um resul-
tado total negativo. Os modelos lineares e radiais possuem um resultado muito
baixo, sdo os modelos periféricos e policéntricos aqueles com melhor pontuacao,
visto que a cidade monocéntrica requer uma complexa modela¢do do tecido ur-
bano, e por vezes compromete a viabilidade deste modelo. Os modelos muito ge-
ométricos, como a cidade radial ou linear podem funcionar se forem eventos iso-
lados. O modelo com melhor performance é um centro pequeno e varios subcen-
tros, que podem adquirir varias formas, radial, linear ou periférica, consoante a
configuracao topografica. Arede de transportes ndo deve ser radial, mas interligar
todos os centros. A sustentabilidade é um conceito muito difundido nas ultimas
décadas e mantém-se tema de discussao. Apesar de existirem diversas teorias e
pontos de vista em relacao a este assunto, sabe-se universalmente que é necessa-
rio proteger a populacdo e o meio ambiente, num esforco conjunto (GOMES,

2009).

A sociedade sustentdvel é capaz de atender as necessidades do presente

sem comprometer a possibilidade das geracdes futuras atenderem as suas pro-
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prias necessidades. Pois € um processo que melhora as condi¢bes de vida das co-
munidades humanas e, ao mesmo tempo, respeita os limites e a capacidade dos
ecossistemas, comunidades sustentdveis de plantas, animais e micro-organismos.
O desenvolvimento sustentavel pode possibilitar o crescimento e a eficiéncia eco-
ndmica, conservacdao ambiental, qualidade de vida e equidade social, partindo de
um claro compromisso com o futuro e a solidariedade. Hoje a no¢ao de desenvol-
vimento sustentavel vem sendo utilizada como portadora de um novo projeto
para a sociedade, capaz de garantir no presente e no futuro a sobrevivéncia dos

grupos sociais e da natureza (OSTROVSKI; PASSOS, 2012; SACHS, 2004).

E, como marca principal, destacam-se as miltiplas dimensdes e inimeras
inter-relacdes entre o homem e o meio, sdo elas: a) Sustentabilidade ecoldgica:
cujo principal objetivo é a manutencdo de estoques de capital natural incorpora-
dos as atividades produtivas; b) Sustentabilidade ambiental: aborda a capacidade
e manutencdo da sustentacao dos ecossistemas. A absorcao e recomposicao dos
ecossistemas quando atingidos por interferéncias antrépicas; c) Sustentabilidade
social: desenvolver para obter melhoria da qualidade de vida da populagdo. A ado-
cao de politicas distributivas e/ou redistributivas e a universalizacao do atendi-
mento na salde, educacdo, habitacdo e seguridade social; d) Sustentabilidade po-
litica: busca da construcdo da cidadania, objetivando a incorporacao dos indivi-
duos ao processo de desenvolvimento; e) Sustentabilidade econémica: gestao efi-
ciente dos recursos, caracterizando-se pela regularidade dos fluxos de investi-
mento publico e privado, com eficiéncia avaliada por processos macrossociais; f)
Sustentabilidade demografica: revela os limites da capacidade de suporte de de-
terminado territdrio e sua base de recursos; g) Sustentabilidade cultural: capaci-
dade de manter a diversidade cultural, valores e praticas do planeta, os quais com-
pdem a identidade os povos; h) Sustentabilidade institucional: trata de criar e for-
talecer engenharias institucionais e/ou instituices que considerem critérios de
sustentabilidade; i) Sustentabilidade espacial: norteada pela busca de equidade

nas relacdes inter-regionais (Agenda 21 - Bases para discussdo. p. 31. 2000).
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Analisando estas necessidades conclui-se que nas cidades situam os mai-
ores problemas. Estas albergam mais de metade da populacdo mundial, as maiores
consumidoras dos recursos e as mais poluentes do meio natural. Outro fato, cada
vez mais preocupante, é o uso de energias ndao renovaveis, como 0s combustiveis

fdsseis, que sdo em algumas cidades as principais fontes de energia no transporte.

Uma afirmagdo frequentemente aceita € a sustentabilidade como um con-
ceito que se preocupa com a qualidade futura dos aspectos ambientais, sociais e
econdmicos. Nesta perspectiva a sustentabilidade urbana pode ser estudada
como um cruzamento de trés valores essenciais: a) Valores econdmicos, respon-
saveis por todos os modos de exploracao e gestao do capital, que devem objetivar
0 apoio a inovacdo, a gestao eficaz do capital de modo a sustentar o crescimento
econdmico e maximizar o lucro, assim como e a gestao dos riscos e controle do
crescimento; b) Valores sociais, divergem de sociedade para sociedade, e tém
como objetivo a igualdade, diversidade, satisfacdo das necessidades basicas, de-
fesa dos direitos humanos, rela¢cbes no ambito das populag¢bes e a participacao
democrética, entre outras; c) Valores ecoldgicos, consistem na relacdo entre os
organismos e o meio ambiente, tém como objetivos aumentar ou manter a quali-
dade do ar, 3gua e solo, apoiar a biodiversidade, reduzir as emissGes atmosféricas

e reciclar os residuos.

A dispersdo urbana, com desenvolvimento de espacos com baixa densi-
dade e aintensificacdo de usos de solo urbano foram as duas principais tendéncias
de crescimento, por um lado € parte da ideia de cidade compacta, o argumento
inicial que a descentralizagao do emprego e da habita¢ao diminufa as desloca¢des
ruiu, constatou-se a descentralizacdo aumenta o uso do automdvel e consumo de
energia. Na Europa aplicou-se o conceito de cidade compacta, com altas densida-
des é possivel reduzir o consumo de energia e também das emissbes poluentes, e
pode também ser aplicada sobre outros modelos. A maior ferramenta é a manipu-

lagao do uso do solo, especialmente na escala urbana e regional, do mesmo modo
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nas escalas locais através de estratégias, como o design passivo dos edificios. Este
conceito tem como base duas grandes caracteristicas: a) densidades elevadas; b)
uso de solo diversificado. Estas duas caracteristicas exprimem a intensificacao dos
usos do solo, da populacao e do trafego. Deste modo, a cidade procura resolver
os problemas dentro dos seus limites, evitando o urban sprawl (expansdo sem or-

ganizacdo) e o consumo de mais terrenos (GOMES, 2009).

Newman (2005) resume as caracteristicas da cidade compacta em qua-
torze itens, que procura diminuir as distancias entre a origem e o destino das via-
gens, proporcionar um sistema de transportes publicos eficiente, alta capacidade,
potenciara uma menor dependéncia do automdvel, menor consumo de energia e
menos poluicdo atmosférica, caracteristicas disponiveis na Figura 4. Além da redu-
cao da dependéncia do automdvel, sdo facilitados: o acessibilidade, o rejuvenesci-
mento das areas centrais, a manutencao e qualidade dos espacos verdes e publi-
cos. Estes aspectos aumentam a qualidade de vida global das popula¢es, através
da promocao da saude publica, aumento da interacao social, e acessibilidade aos

servigos.

A mobilidade é, como referido, um dos setores que mais beneficios tém
neste conceito, pois com ruas equipadas e distancias reduzidas, o principal meio
de transporte sdo os ndo motorizados, que incluem a bicicleta e deslocamentos a
pé, e que além de ndo emitirem poluentes nem consumirem energia, possuem a
caracteristica de incentivar as rela¢bes sociais e o convivio urbano. Os transportes
publicos também sao privilegiados, pois numa cidade compacta, com limites bem
definidos, a sua eficacia € muito maior, conseguem ser mais abrangentes, alcan-
cando toda a populagdo. Neste modelo, o transporte individual é o0 menos impor-

tante (GOMES, 2009).

63

uUrbanos

Cidades volume 12 Namero 20



André Ximenes Melo - Sonia A. B. Ximenes Melo

Figura 4 - Caracteristicas das Cidades Compactas

COMPACT CITY CHARACTERISTICS

1. High residential and employment densities

2. Mixture of land uses

3. Fine grain of land uses (proximity of varied uses and small relative size

of land parcels)

4. Increased social and economic interactions

5. Contiguous development (some parcels or structures may be vacant or

abandoned or surface parking)

6. Contained urban development, demarcated by legible limits

7. Urbaninfrastructure, especially sewerage and water mains

8. Multimodal transportation

9. High degrees of accessibility: local/regional

10. High degrees of street connectivity (internal/external), including side-

walks and bicycle lanes

11. High degree of impervious surface coverage

12. Low open-space ratio

13. Unitary control of planning of land development, or closely coordinated

control

14. Sufficient government fiscal capacity to finance urban facilities and in-

frastructure

FONTE: Newman, 2005

A estratégia de decompor a drea urbana em pequenas cidades e vilas en-
volve uma grande coordenacao e integracao entre os setores dos transportes, pla-
nejamento urbano e a economia, a expansdo das cidades com o automdvel e as
ferrovias revelaram diferentes padrdes na Europa e nos EUA. Enquanto nos EUA,
Canada, Japao e Australia o fenémeno principal é de suburbanizacdo em que a po-

pulacdo se desloca para os limites das cidades, deixando os centros para os grupos
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com menor capacidade econémica. Na Europa o fendmeno principal é o de “coun-
ter urbanisation”, a populacao desloca-se para pequenos aglomerados rurais ou
vilas, perto das grandes cidades, o que facilita a aplica¢dao da teoria da cidade com-

pacta.

CONCLUSAO

Ao discorrer sobre o mercado imobilidrio na economia, estimou-se o inte-
resse de estabelecer esse mercado em considera¢ao aos custos de moradia e im-
plantacdao de empresas, o que foi verificado com éxito nas discussdes de diversos
autores. As cidades sao divididas em seis tipos, centros e subcentros, sendo eles:
tradicional centro de negdcios, o centro de negdcios secundario, o centro de ne-
gocios tercidrio, os polos habitacionais e de trabalho, a expansdo da cidade com o
aparecimento de pequenos parques de escritdrios e as concentra¢des especializa-

das, que requerem grandes espacos.

As cidades foram descritas de diversas formas, mas, nas discussdes para
a cidade ideal foram descritas as monocéntricas, com um centro de negdcios, as
duocéntricas, radiais, periféricas, em rede, lineares e por fim as policéntricas, que
implica mais na acessibilidade aos locais de trabalho e consumo da populagao, as
facilidades (ou dificuldades) desse acesso que em forma de ondas se propagam e

transferem as benesses de bairro a bairro pela aproximacao.

A cidade ideal, para morar ou implantar uma forma de negdcio, conforme
0 exposto é aquela com maior nimero de habitantes, pelos estudos ha uma rela-
cao direta entre a populacado, a qualidade de trabalho e sua eficiéncia, tendendo
ser melhor em grandes centros, mesmo com igual nivel de qualificacao dos traba-

Ihadores em relacao as pequenas cidades.

A qualidade de vida dos habitantes faz com que mais pessoas queiram ali
habitar, resultando em um maior nimero empresas, pessoas qualificadas e com-

peténcias, sejam em cursos, qualificacdes ou mesmo em momentos de diversdes
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intensificam a qualidade da mao de obra local. A escolha residencial das familias e

a migracao intra-urbana dependem da localiza¢do das amenidades.

Esse artigo apresentou uma discussao congruente para conhecer e ma-
pear as cidades, ndo sé baseadas em desenhos geogréficos ou cartograficos, mas
também economicamente. Neste contexto, ressalta-se que o0 acesso as universi-
dades, escolas e empregos deve ser de forma habitual, pois caso contrario os indi-
viduos mudam-se, a sua forma de utilizar o transporte aumenta o custo de commu-
ting resultando em menor qualidade de vida e exigua inten¢ao de permanecer na-

quela regido.
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