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APRESENTAGKO

Este documento & o inicio de uma pesquisa sobre a Expan
cao Urbana e Habitacdo - em Porto Velho, provocada pelo crescimento

populacional entre 1980 a 1984, o qual favoreceu uma desordenacao

especial urbana.

As informacgoes e dados obtidos foram aéravés do Perfil
da Cidade - confeccionado pelo Programa Especial Cidades de Porte Mé
dio - CPM/RO, levantamentos de dados junto ao cadastro técnico muni
cipal, CRECI local e Secretaria de Planejamento do Estado. Nesta bus
ca de pesquisa evidenciou-se a auséncia de dados, bem como tabulagdes
de informacdOes existentes relacionadas ao setor imobilidrio - um se

tor de significativo peso no espago urbano.

A Prefeitura de Porto Velho nao possui ainda um depar
tamento sobre o comportamento da producdo (habitacdo) e do proprio '

uso do solo.

Neste sentidoreste trabalho sofreu algumas limitacoes
para uma abrangéncia maior, realcando aqui a importancia deste, como

um inicio de pesquisa a este campo de interesse.
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CRESCIMENTO URBANO

"O migrante vem, com a coragem, forca e esperanca de
um lugar mais verde, mais farto,onde ele sinta saudades e se deixe

ficar".

O surto migratdério que se precenciou no ano 81 a 84 ge
rou uma desordenada ocupacadao de terras e criacao de projetos de as
sentamento: rural = dirigidos pélo Instituto Nacional de Colonizagao
e Reforma ﬁgréria — INCRA e 5 Governo de Rondbnia. Este processo de
migragao, continou a aumentaf, apresentando taxa de crescimento de

16,0% no Estado e na cidade de Porto Velho uma taxa de 12,4%. O pro

cesso de ocupacgao no ano 19?5, segundo FIBGE,anEgéntou que taxa de
69,8% dos migrantes tinham pﬁocedéncia da rocga e fixavam-se nas cida
des ao longo da BR-364 e/ou niicleos de apoio. Em 1983, o quadro es
tatistico méstra a inversdo do processo da ocupa¢ao para urbana - ur

bana, isto explica o crescimento populacional da Capital do Estado -

Porto Velho de 13,4%. | -

Este incremento populacional também gerou uma desordem

na estrutura da cidade que ndo possula um suporte ao migrante, como
|

também local de moradia paraiacolher o numero de pessoas que agui

chegavam. Esse crescimento gerou uma transformacao no setor de Cons

trucao Civil, apresentando i%éveis totalmente inadequados ao codigo de
!

obras da cidade. E assim, fem crescendo a cidade, sem infra-estrutu

ra adequada, casas feias. fuas sem esgoto e sem asfalto. Recorda-se

na época (83), que o cresci@ento da cidade apresentava-se tao veloz,

que houve a necessidade de ériacéo de 20 novos bairros, no espacgo

de 01 ano, para atender as constantes invasoes; vale salientar que 16

bairros sao " tipo invasdo e apenas 04 bairros de assentamento da pre
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feitura municipal.
Dentro desse contexto, apresenta-se a cidade com um

crescimento horizontal totalmente desordenado, sem atender o planeja
mento municipal, o qual nao tinha suporte para as invasdes que se
apresentavam, tanto a nivel de negociag¢bes politicas, como o comércio

ilicito,até a real necessidade do morar.

HABITACAO

O crescimento da cidade de Porto Velho se deu em gran
de parte por um processo de invasdo e ocupagao, processo este até
certo ponto devido a permanéencia por longo periodo das terras urbanas
como propriedade da Unido, sendo que sé recentemente (1980) & que se !

iniciou o parcelamento do solo, por meio de loteamentos particulares '

das areas aforadas, bem como a implantacdo de unidades residenciais '

pela Empresa de Desenvolvimento Urbano - EMDUR,

Na mesma épocasa Prefeitura deu inicio a um trabalho
de Regularizagado Urbana em areas de invasdo, principalmente, nos seto
res norte e sul da cidade, existindo ainda areas definidas para atua
¢ao no mesmo nivel,particulamente'nos setores cortados pelas Bacias

dos Igarapés Santa Barbara e Lavandeiras.

0 perimetro urbano atual, analisado em suas caracterig
ticas prorrias - areas de igarapés, setores de preservacio, areas de

utilizacao nao urbana - e utilizando para calculo uma densidade mé

dia de 70 hab/ha(a média atual encontra-se em torno de 60 hab/ha/),

I



permite o assentamento em torno de 350.000 pessoas (70.000 unidades

residenciais) o que corresponde a uma disponibilidade de terras urba

nas por 8 a 10 anos.

Residencias . Habitantes/Sede do Municipio

e P,

1970 1980 1982

Popul. |Resid. |Hab/R|Popul. |Resid. |Hab/R| Popul. Resid. hab/R

40.8827.787 5,25|101.644|20.012 (5,08 [(121.952**|22,868% 533

Fonte: IBGE 70/80
* Cadastro Técnico Municipal

**Estimativa CPM

Estimativa . N2 Unidades Residéncias/Ano

1983 1984 1985 1986 1987 1988 19889 1990

26.716 29.264 32,054 135,111 38.459 42.126 46.143 |50.543

5 Hab/Unidade Residencial

TIPOS DE HABITACOES

Na Malha Urbana, foram analisadas as &areas considera
das predominantes pobres e foram tomadas por base a renda familiar
até 03 salarios minimos. Mas a cidade também apresenta setores de

ocupacao de renda familiar média/alta de base até 08 salarios e alta

de 10 acima, que apresentam técnicas e padroes habitacionais mais re

buscadas.



TIPOS DE HABITACAO

(Conj. St9 Antonio)

Area de invasdo - hoje regularizada

pela Prefeitura
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Alguns padrdes habitacionais s3o levantados a uma ana
lise, em consideracdo as caracteristicas afins dos setores que divi

dem a cidade.

Setor 1 - Constituido por 5 bairros - Costa e Silva, '
Sao Sebastido I e II, Balsa I e II. O terreno,em sua maior parte, é

propriedade da Companhia de Desenvolvimento Agricola de Ronddnia.

Os problemas existentes no setor s3o:

1) Areas de ocupacdo posterior agregadas as invasoes
iniciais,nas quais ndo houve execucio de tracado

viario,bem como definicdo de lotes;

2) para a area sobre a qual se localiza o Balsa L ;
antiga invasdo, ha pretens3o de uso por parte da
Portobras;

3) para o conjunto do setor ha necessidade de comple

mentacao da infra-estrutura urbana e comunitaria;

4) precariedade das construgdes residenciais.

Quanto ao padrao habitacional mais comum no setor é
© que utiliza lote de 10,0mX25,00m,com habitacdo de Area aproximada
de 36,0mf: material construtivo madeira para paredes e piso e cobertu
ra de cimento amianto, cuja implantacao é disposta com recuos, das

divisas frontal, lateral e de fundo do lote.

Setor 2 - Integrado pelas parcelas, predominantemente,
pobres dos bairros Embratel e Nova Porto Velho, ocupado ao longo de

varios anos,mediante invasdo de aforamentos particulares.



Os problemas habitacionais s3o: s

1) recente invasdao com ocupaciao desordenada do solo em
gleba,na area leste deste setor;

2) situacao fundiaria;

3) precariedade de parcela das construgoes residen-

cias, em especial na citada area a leste.

O padrao habitacional mais encontrado é o de 10, 0mX
40,0m, com residéncias isoladas das divisas do lote e medindo area
Materiais construtivos mais utilizados: madeira, para

paredes, piso cimentado liso ou madeira, telhas de cimento amianto.

Setor 3 - constituido pelas areas denominadas,, generi
camente,de Areal, é& cortado por bacias de igarapés e possui topogra
fia movimentada, fatores estes com reflexos no arruamento local, com

muitas vias - prolongamentos da malha viaria regular do restante da

cidade - interrompidas no encontro com os vales existentes.

Problemas habitacionais no setor:

1) sistema viario sem plenas condicoes de circulacdo;

2) ocupacao de areas sujeitas a inundacles e de decli

vidade acentuada;

Ml

3) interrupcao de drenagem natural quando da execugao

de vias;

4) existéncia de "vazios urbanos".



O padrao habitacional pode ser caracterizado pelo lo
te de 10,0mX50,0m, casa de 40,0m?, construida em alvenaria nos vedos,
piso em madeira e cobertura em cimento amianto. .Também neste setor
as construcdes residenciais sio implantadas com recuos das divisas
do lote, porém a semelhanca do que ocorre nos demais setores,as cons

trucdes comerciais nio possuem afastamento frontal do alinhamento da

via. .

Setor 4 - as areas Floresta, Nova Floresta e Sao Joao
Batista, embora separadas por aspectos de sitio natural - constituem'
um conjunto homogéneo,no sentido da forma de ocupagao - através de
invasac e da atuacdo da Prefeitura Municipal no sentido da execucao
de arruamento e de definicio de lotes, bem como de promocio de aden

samento populacional. Parcelas destas areas invadidas constituem afo

ramento particulares.

Problemas existentes:

1) prosseqguimento de invasdes na periferia da Nova !

Floresta e S. Jodo Batista; s

2) caréncia da complementacido ou auséncia de infra- es

trutura urbana e comunitiria;

3) precariedade das construcodes.

Padrao residencial em madeira (piso, paredes) com )

cobetura ;ém cimento amianto, 30,0m2 em lotes de 10,0m por 25,0m.



- Domicilios Compartilha
AREAS Domicilios |dos Domicilios
Unif. 2 familias [3 familias| Invadidos

Total 5.768 328 20 52
Embratel 1.120 48 12 -
N.Porto Velho 652 32 = 4
Nova Floresta 488 24 - T 8
S.Sebastiao II 248 - ~ -
S.Sebastiao I 224 16 w 4
N.Estado II 24 - i‘ -
BalsaTl 116 s = 16
Balsa IT 72 - - .
Floresta 424 36 o 8
S.Joao Ba?ista 180 4 - -
Costa e Silva 208 8 = =
Areal I 908 76 - 12
Areal II 1.104 84 8 -

Fonte (C.P.M.}

[
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Condicoes de Domicilio

Ano Proprio % Alugado % |Cedido % Outros %
1980 114 936 60 6.414 32 1.441 7 221 1
1982% [ 17.267 |75 4,302 19 644 3 715 3

Fonte: IBGE 80

Sl e

Do tetal das habitacdes da cidade,uma grande parcela
€ dos proprios moradores,incidindo outros tipos de ocupacio (aluga

do, cedido, etc) menos da metade destas.

. TIPOLOGIA HABITACIONAL

Ano Alvenaria Alven. /Mad. Madeira” Outros
NoO % Ne % No ‘% NQ %
1982 6.530 28 788 3 15.530 68 30 iE

Fonte: Cadastro Técnico Municipal

A grande maioria das habitag¢des de Porto Velho sao
construidas em madeira e estdo espalhadas por toda a cidade. As cons
trucdes em alvenaria representam 28% do total e estio localizadas em

area central.

Como area de ocupacdao recente, as técnicas construti

vas acontecem de acordo com as caracteristicas da populagio, isto &,

e,
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a populacdo migrante tende a reproduzir técnicas gue se originaram em
meios ecoldgicos e sociais diferentes, que na maioria das vezes nao
sdo compativeis com as condigdes locais. Dentro desse grupo, aqueles
que correspondem a mao-de-obra qualificada e profissional,possuem de
mandas habitacionais que correspondem,basicamente,ias caracteristicas
e tecnologias proprias de classe média urbana. Os grupos de mao-de
-obra nao qualificada, geralmente trazem dentro de sua bagagem cultu

ral técnicas construtivas derivadas de outros contextos.

Ainda em termos de técnicas construtivas e conforto
ambiental, pode-se especificar os programas habitacionais e as cons
trucoes de setor publico, que geralmente, sdo levadas a cabo, segundo

desenho e tecnologias convencionais, constituindo imitacdes de mode

los de outras cidades.

O setor publico deve atingir a parcela da populacao
que faz sua propria habitagdo, com programa de lotes urbanizados e

financiamento de materiais de construcio.

A PRODUCAO IMOBILIARIA - PESQUISA E ANALISE

O comportamento da produgao imobiliaria na Cidade de
Porto Velho, no periodo em estudo (1980 a 1984), tem no inicio deste
periodo a producdo marcada pela auséncia do agente promotor imobilia
rio. A iniciativa privada, na grande maioria provocada pelo proprio
usuario, caracteriza a situacdo habitacional em 1980. Vale salientar
que o tipo de habitacdo produzida é de baixo padrio, com predominan
cia a casa de madeira, ressaltando também que a invasdo de Areas 1li

vres, na malha urbana, periferia e fundo de vales marcou a forma de

L3



ocupacgao do espaco.

Estes comportamentos,de certa forma, revelam a deman
da por habitacao, provocada conseq&entemente pelo forte surto migra

tério, sobrecarregando também a demanda por infra-estrutura urbana -

aqui}o governo . ainda ndo possuia sua politica de habitacao.
A auséncia do agente promotor imobilidrio e a auséncia
da agadao do governo em criar habitacgdes, faz com que haja uma forte

e crescente especulacao imobilidria com supervalorizacao de aluguéis-

e,

quando uma casa de madeira, em condig¢oes ruins, aluga-se e/ou vende

-se por precos exorbitantes.

As provocacoOes da demanda faz surgir um tipo de habita
gao (estancias e vilas) que muito propagou-se na cidade. Tanto na
area central como periférica (em alvenaria e madeira - o modelo res

pondendo a demanda segundo a faixa de renda e as distintas classes -

este comportamento faz lembrar o ocorrido na cidade do Rio de Ja

neiro (Cabeca de Porco e etc...).

Neste caso, os agentes promotores sao pequenos proprie
tarios de lotes, que pretendem aumentar sua renda, aproveitando-se do

mercado da habitacdo - periodo 1980 a 1984.

Em 1983, 0 mercado imobiliario comeca a ter sua expres
sao, através do agente promotor migrante com a penetracac de pequenas
e médias empresas no mercado local. Promovendo loteamentos, criando
a partir destes a segmentacgao social do espaco urbano que até entao

apresentara de forma homogénea, destacando-se apenas o centro da el

dade.

14



No tocante a producdo da habitacéo'o passo inicial cou
be ao Governo do Estado, criando conjuntos habitacionais a seus fun
cionarios (Conj. St2 Antonio e Marechal Rondon). Criagao em seguida
a Companhia de Habitacdo - COHAB, e a Empresa de Desenvolvimento Ur

bano - EMDUR do Municipio de Porto Velho.

A partir dai surgiram outros conjuntos habitacionais,
no periode 83/84, bem como outros loteamentos ainda promovidos por
empresas migrantes de pequeno e médio porte, destacando entre elas a

Empresa Geral de Obras - EGO.

0 grande agente financeiro, durante esse periodo foi

a Caixa Econdmica.

£ importante ressaltar, que as habitacdes deste perio
do sdo térreas, unifamiliares e populares,com projetos arquitetoni
cos nio condizentes com o clima da regido, tratando-se, na sua maioria,

de pacotes prontos, vinculados a recursos, comprometidos.
A mesma casa de Conjunto que se contrdoi no Rio Grande
do Sul, estd sendo construida em Rondonia. Estas casas possuem um

baixo padrdo de qualidade e sdo repassadas ao usuario a custo alto.

Em meados de 84, surge ¢ primeiro edificio residencial

de Porto Velho, com quatro pavimentos.

15
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- LOTEAMENTOS - PROMOCAO

LOTES AGENTE AGENTE NUMERO
URBANIZADOS PROMOTOR FINANCEIRO " DE LOTES
- Jardim da i drw B
S Man| Empreendimentos B BB 940
gueiras I da Amanénia
.\-“.-. 4
. = Eldorado I G. Barros Cx.Econdmica 24216
- Eldorado II G. Barros ' Cx.Economica 2.216
- Jardim Bela
367
Vista
- Jardi a . X onia st
0 Gas Ush | Enp.da Aiesools Cx.Econ®mica 866
gueiras II Ltda
Fonte - SEMPLA
Ano - 81/84
- CONJUNTOS HABITACIONAIS -
CONJUNTO AGENTE AGENTE NUMERO DE
HABITACIONAL PROMOTOR FINANCEIRO UNIDADES
- Nova Caiari I Emp. de Desen- BERON 243
volvimento Urba
no - EMDUR
- Dina Residen Const.Dina Ltda Cx.Econdmica 44
cial
- 4 de Janeiro Emp.Geral de
Obras Ltda EGO Cx.Econ®mica
- Conj.StoAntd A
nio Cx.Economica 500
-Conj.Mal.Rondon Cx.Economica 750
- Nova Caiari II EGO Cx.Economica 243
- D.Jodo Costa Athos Eng.e Cx.Econdmica 78
Planej.Ltda

Fonte - SEMPLA
Ano - 81/84
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