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RESUMO

O presente trabalho, como parte precursora de um processo empirico, tem em seu escopo a
proposta de investigar as dindmicas espaciais no bairro Floresta em Porto Alegre/RS, tendo como
norte da pesquisa identificar os bens materiais vinculados ao patrimoénio cultural e & valorizacéo
imobiliaria recente, valendo-se da capacidade de apontar eventuais fatores contribuintes para esse
fendbmeno de perda de identidade territorial. O emprego de geotecnologias, analises sobre as
dindmicas urbanas e compreensdo do referencial tedrico, mostrou-se fundamental para o
entendimento do tema em questéo; no caso especifico do bairro objeto de estudo, consideramos a
hipdtese de que é possivel implantar uma pesquisa que possa mitigar os impactos da especulacéo
imobilidria nos bens materiais. A busca por referenciais tedricos para suportar a proposic¢ao foi
imprescindivel para a evolucdo da pesquisa que se apresenta, como por exemplo, a consulta de
publicacbes referentes aos projetos de implantacdo no 4° Distrito, trabalhos académicos
relacionados a area de estudo, informacbes do governo municipal, bem como complementar
investigacdes que ja contribuem para a tematica. A coleta de dados e informaces foi realizada a
partir de imagens de satélite analisadas em ambiente GIS, no periodo de 2002-2022. Assim, para
atender a demanda, prop6s-se uma metodologia que, ao analisar e mapear os dados coletados,
revelou transformac@es expressivas no Bairro Floresta. Os resultados apontam para um processo
em curso de gentrificacdo, destacando a deterioracdo do patrimonio material, demoligdes e a
complexa interacdo entre valorizacdo imobiliéria e preservacdo da identidade do bairro. Essas
conclusdes ressaltam a necessidade de repensar estratégias de preservacdo, promovendo uma

abordagem mais sustentavel para o desenvolvimento urbano na regiao.

Palavras-chave: Patrimbnio Cultural, Valorizacdo Imobiliaria, Dindmica Urbana,
Geoprocessamento e Sensoriamento Remoto.



ABSTRACT

This paper, as a precursor to an empirical process, has in its scope the proposal to investigate the
spatial dynamics in the Floresta neighborhood in Porto Alegre/RS, with the research guide
identifying material assets linked to cultural heritage and recent real estate appreciation. , using
the ability to point out possible contributing factors to this phenomenon of loss of territorial
identity. The use of geotechnologies, analyzes of urban dynamics and understanding of the
theoretical framework proved to be fundamental for understanding the topic in question; In the
specific case of the neighborhood under study, we consider the hypothesis that it is possible to
implement research that can mitigate the impacts of real estate speculation on material goods.
The search for theoretical references to support the proposition was essential for the evolution of
the research presented, such as, for example, consulting publications relating to implementation
projects in the 4th District, academic works related to the area of study, information from the
municipal government, as well as complementing investigations that already contribute to the
topic. Data and information collection was carried out from satellite images analyzed in a GIS
environment, in the period 2002-2022. Therefore, to meet the demand, a methodology was
proposed which, when analyzing and mapping the collected data, revealed significant
transformations in Bairro Floresta. The results point to an ongoing process of gentrification,
highlighting the deterioration of material heritage, demolitions and the complex interaction
between real estate appreciation and preservation of the neighborhood's identity. These
conclusions highlight the need to rethink preservation strategies, promoting a more sustainable

approach to urban development in the region.

Key-words: Cultural Heritage, Real Estate Valuation, Urban Dynamics, Geoprocessing and
Remote Sensing.
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1. INTRODUCAO

Na atualidade, observa-se que as fei¢cfes urbanas em todo o mundo sofrem
transformacdes influenciadas pela fluidez social. Porto Alegre ndo é excecdo, passando por
grandes mudancas em sua configuracdo interna. Muitos empreendimentos imobiliarios estdo
em planejamento ou lancamento na capital galcha, provocando alteracGes na paisagem dos
bairros afetados por esse fendmeno.

N&o obstante, destaca-se o0 caso do bairro Floresta, integrante do 4° Distrito, a primeira
zona industrial da cidade, que abriga um consideravel patriménio historico-cultural. No
entanto, os bens materiais desse patriménio tém sofrido deterioracdo desde a retirada das
indUstrias da regido.

Entre os bens materiais encontrados no bairro Floresta, destacam-se igrejas, fabricas,
edificacOes residenciais de operarios, pracas e ruas com vegetacdo da época. Em alguns
casos, edificacdes antigas tém mudado de funcdo, como fabricas que se tornam shoppings,
ou, em outros casos, alguns imoveis historicos tém cedido espago para novos
empreendimentos.

Com o projeto de revitalizacdo do 4° Distrito, os bairros integrantes, como Floresta,
Sdo Geraldo, Humaita, Navegantes e Farrapos, experimentam uma valorizacdo imobiliaria
que resulta em alteracGes na paisagem urbana local. Diante da problemaética da perda do
Patriménio Cultural em diversos bairros da capital galcha, esta pesquisa questiona se é
possivel mitigar os impactos da valorizagdo imobiliaria nos bens materiais do bairro Floresta.
Pressupomos que sim.

Com o interesse na regido por parte do governo municipal e da iniciativa privada,
torna-se necesséria a conscientizacdo dos agentes capazes de conciliar a dindmica urbana com

a identidade territorial representada pelas formas materializadas no bairro.

1.1. Objetivos Geral e Especificos

O presente trabalho tem como objetivo geral demonstrar que um possivel processo de
gentrificacdo contribuiu para a degradacdo do Patrim6nio Historico no bairro Floresta em
Porto Alegre/RS no periodo de 2002 a 2022. O enfoque ndo se restringe apenas a
documentacdo das mudancas nos bens patrimoniais, mas estende-se a compreensdo das
complexas interagcdes sociais e culturais subjacentes. Busca-se ndo apenas documentar a
degradacdo, mas também contribuir para o desenvolvimento de politicas urbanas e estratégias

de preservacao eficazes diante das transformagdes socioecondmicas identificadas.



Pretendendo atingir o objetivo geral proposto, 0s seguintes objetivos especificos
foram tracados:

e Interpretar a evolucdo da dindmica social que liga o patriménio cultural e a produgéo
imobiliaria do bairro Floresta, apontando a acdo de agentes do mercado imobiliario
em Porto Alegre;

e Analisar as mudancas no tecido urbano por meio de imagens de satélite captadas entre
2002 e 2022 identificando os bens materiais do bairro Floresta;

e Promover a disseminacdo do conhecimento sobre a gestdo do patriménio cultural para
a populacgéo do bairro, com a finalidade de subsidiar a conscientizagdo, conservacao e
preservacédo, sugerindo a identificacdo de elementos essenciais para a elaboracdo de
uma cartilha abordando temas pertinentes.

1.2. Justificativa

Na area de estudo, observa-se uma significativa transformacdo na configuracéo
urbana, com imdveis antigos desocupados e em processo de deterioracdo, enquanto novos
empreendimentos estdo em construcdo, impulsionados por incentivos do governo para a
valorizacdo do solo e pelo interesse da iniciativa privada. Esses processos promovem uma
sensivel mudanca na paisagem do bairro, indicando a possibilidade de um processo de
gentrificagdo em curso.

Na busca pelo estado da arte, ao verificar a producdo académica no Brasil (2023), ndo
foi possivel localizar, na plataforma do Catalogo de Teses e Dissertacdes da Coordenacéo de
Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior — CAPES —, trabalhos relacionados a tematica
do bairro Floresta, em especifico. Essa lacuna de informacGes sugere a necessidade de mais
estudos e pesquisas para contribuir com um entendimento mais abrangente do contexto
urbano em questéo.

Assim, a relevancia da pesquisa se justifica pela intencdo de proporcionar as esferas
municipais de gestdo do patrimonio historico acesso as informagdes resultantes deste estudo,
possibilitando a eventual criacdo de planos para a protecdo do patriménio cultural e o
desenvolvimento de politicas puablicas. Além disso, visa fornecer a populacdo uma
compreensdo mais profunda dos bens materiais do bairro, incentivando a participacdo na
preservacdo e valorizacdo do patrimonio cultural. E importante salientar também as
facilidades e ferramentas do geoprocessamento para viabilizar a gestdo efetiva do patriménio

cultural municipal.



1.3. Localizag3o e Caracterizacdo da Area de Estudo

A area de estudo escolhida para o presente trabalho € o bairro Floresta (Figura 1),
localizado préximo ao centro da cidade de Porto Alegre - RS, tendo como limites os bairros
Centro Historico, Independéncia, Moinhos de Vento, Auxiliadora, Sdo Jodo e Séo Geraldo. O
bairro se localiza na zona Norte da cidade e é um dos cinco integrantes da regido do 4°
Distrito: Floresta, Sdo Geraldo, Navegantes, Farrapos e Humaitd. Tem uma populacédo de
16.085 habitantes dos 1.409.351 habitantes da cidade, em conformidade com dados do Censo
de 2010, o que representa 1,14% da populacdo do municipio. A &rea de 2,19 km?, representa
0,46% da area do municipio, sendo sua densidade demografica de 7.344,75 habitantes por
km2, A taxa de analfabetismo € de 1,24% e o rendimento médio dos responsaveis por
domicilio é de 6,00 salarios minimos (ObservaPOA, 2023). Até o momento ndo foram
divulgados os dados populacionais por bairros pelo IBGE. Segundo o censo demogréfico de
2022, o municipio de Porto Alegre teve uma diminuicdo populacional para 1.332.845

habitantes.
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Figura 1. Mapa de localizacdo da area de estudo. Elaborado pelo autor.



Ha inimeros estudos sobre o 4° Distrito que fazem um relato do historico da regido,
assim como sdo feitas andlises de sua dindmica socioespacial mais recente. Algumas
pesquisas fazem mencdo a cidade criativa, mostrando a refuncionalizacdo do espaco urbano
(CONTASSOT, 2017), outras apontam um estudo sobre a “dindmica imobilidria da habitagido
em bairros adjacentes ao centro de Porto Alegre/RS” (ALMEIDA e CAMPOS, 2022), ha
também estudos sobre a revalorizacdo do patriménio histdrico em antigas areas industriais
(CONTASSOT e STROHAECKER, 2019).

Segundo a obra de Sérgio da Costa Franco (1992, p.163-167), trazida numa pesquisa
sob o titulo “HISTORIA DOS BAIRROS DE PORTO ALEGRE”, do centro de Pesquisa
Historica vinculada & Coordenacdo de Memoria Cultural da Secretaria Municipal de Cultura
([s.d.], p.37), o bairro Floresta ndo passava de uma area de chécaras até o final da Revolucéo
Farroupilha. A urbanizacao do bairro teve inicio em 1850 com a expansdo até a Estrada do
Passo da Areia, sendo oficialmente nomeado como Rua da Floresta em 1857. Ruas
emblemaéticas, como Félix da Cunha e Dr. Timoteo, ja faziam parte da planta da cidade em
1888. Em resposta a mobilizacdo da sociedade, a construcdo da Capela de S&o Pedro teve
inicio no mesmo ano, evoluindo para a sua elevacdo a categoria de paroquia em 1919. O
desenvolvimento do bairro ganhou impulso com a inauguragédo da linha de bondes de tragéo
elétrica em 1909, que passava nas proximidades, marcando uma fase significativa no
crescimento urbano da regido.

Ainda de acordo com a publicacdo citada, em 1849, foi construido um hospital no
topo de um morro muito arborizado, a Casa de Salde Bela Vista, que influenciou no
desenvolvimento urbano de toda aquela regido. O hospital foi adquirido pelo Exército em
1903, tornando-se o Hospital Militar da Terceira Regido, ndo pertencendo mais aos limites
atuais do bairro Floresta.

Franco menciona que o bairro era chamado pela comunidade local de “bairro de
chaminés”, porque grandes induUstrias se instalaram ali. Industrias como a “Bopp,
posteriormente Brahma, fabricante das melhores cervejas da época, além de fabricas de
fogbes, camas, de pregos, industria de cigarros e outras" (FRANCO, [s.d.], p. 37).

Nessa obra o autor mostra a configuracdo e a formagéo da &rea em questdo. Nota-se a
importancia histérica que é trazida guardando herangas do passado com o acumulo de bens
materiais e imateriais ao longo dos anos, corroborando, assim, para um rico e diversificado

acervo vinculado ao patrimoénio cultural.
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Apbs a década de 1970, a regido do 4° Distrito passou por um processo de
descentralizagdo industrial, o que fez mudar a dindmica urbana, sofrendo com perda de
populagéo e de dinamismo econémico, conforme Contassot e Strohaecker (2019, p.101-102).
Apds esse processo, com o0 intuito da ressignificacdo da area, alguns projetos foram
implementados por sucessivas gestdes municipais visando torna-la economicamente atrativa
para agentes atuantes no espago urbano.

Wagner e Melchior (2022) elaboraram um quadro sintese (Quadro 1) mostrando 0s
periodos representativos dos planos e acfes governamentais para a reestruturacdo urbana do
4° Distrito de Porto Alegre durante as Gltimas trés décadas (1991-2021).

Quadro 1. Periodos representativos dos planos e acdes governamentais para a
reestruturacédo urbana do 4° Distrito de Porto Alegre (1991-2021).

Periodo | Ano Evento Caracteristicas do Periodo
. Enfase na questio tecnopolitana e
1995- | Projeto Porto Alegre sonad bo?
5 na criagio de polos tecnoldgicos;
2004 | Tecnépole s .
Redirecionamento deste potencial
para a revitalizagio urbana e recon-
Projeto Integrado versio econdmica do territério;
1998 s e 5 e
Tecno- TEC do 4° Distrito A identificagio do 4° Distrito como
légico um polo de competéncias eletroele-
trénico;
— Parque Tecnolégico Fomento a pequena e média empresa;
g Urbano do 4° Formulagao de programas de apoio
Distrito as micros, pequenas e médias em-
presas e cooperativas.
Criado o Grupo Visava viabilizar obras de infraes-
2006 | de Trabalho do 4° trutura e mobilidade urbana tendo
Distrito como horizonte a Copa do Mundo
- de 2014;
Formalizagdo do 4 ..
: Falta de uma estratégia clara de re-
2007 | Brasil como sede da " i 2
Copa do conversio econdmica para a drea;
Copa de 2014 .
Mundo Fomento a grande empresa;
Formulagao de programas de par-
Plano de L 2 : .
I : ceria publico-privada, como o prin-
2009 | Revitalizagao do 4 : : : ~ 5
s cipal eixo de intervengao e negocia-
Distrito .
¢ao do governo.
Reestruturagdo das secretarias mu-
n— Projeto Desafio U;CIbPaIS; . Seiod
. Porto Alegre Ela 'lgl:agéo do Plano Ii;ltrateglco de
Resilistite Resiliéncia de Porto legre, tendo
a reconversao do 4° Distrito como
prioridade;
BT Fomento a atragdo de investimen-
ciado tos privados e a criagao de uma em-
presa de gestao de ativos do muni-
cipio;
asterplan do 4° o .
2016 g 5 ‘rpl 1004 Utiliza¢ao do instrumento Opera-
ISLrIto ¢ao Urbana Consorciada para a fle-
xibilizagao do regime urbanistico
e venda de potencial adicional de
construgao.

Fonte: WAGNER, C. e MELCHIOR, L.C. (2022, p. 31).
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Recentemente, foi instituido o Programa +4D que trata da Regeneragdo Urbana do
4° Distrito de Porto Alegre e estabelece regramentos urbanisticos especificos, assim como
incentivos urbanisticos e tributarios para promotores de desenvolvimento deste territério,
conforme estabelece a Lei Complementar N° 007/22.

No PDDUA de 1999, o poligono que delimita o bairro Floresta contém as zonas de
uso identificando as Areas de Interesse Cultural e Ambiéncia Cultural, conforme apresenta a
Figura 2. Pode ser visto no Anexo 5.1 do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Ambiental (PDDUA) - Grupamento de Atividades.

Legenda

99.99 Gonforme Lel Especifica

1.Area Pradominantaments Residencial, Gantrn Historico

3507

3
15 o/

mente Residencial

18.1 Protegdo do Ambients Natural
B 52 P orque Nstural
B 153 RosorvaBicisgica
| EXTY

Figura 2. Recorte do Anexo 5.1 do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental
(PDDUA) indicando o grupamento de atividades no bairro Floresta. Elaborado pela Unidade

de Sistemas de Informacbes Geogréficas (USIG).

Entre os bairros que compdem o 4° Distrito, o bairro Floresta é o que apresenta a
renda nominal média mensal mais elevada dos responsaveis pelos domicilios, demonstrando
assim a importancia da contribuicdo de Almeida e Campos (2022, p.301) sobre a expectativa
de valorizacdo do uso residencial nos bairros préximos ao Centro Historico de Porto Alegre.
Outrossim, compreende-se que o0 bairro Floresta é uma unidade da divisdo municipal de

grande interesse para os setores imobiliario e financeiro.
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2. REFERENCIAL TEORICO

Com o intuito de aprofundar a compreensédo do tema investigado neste trabalho, foram
abordados conceitos fundamentais que desempenham papel crucial na analise do processo em
curso no bairro Floresta. A pesquisa explora conceitos-chave relacionados ao patrimonio
cultural, geoprocessamento, valorizacdo do solo, gentrificacdo e legislacdo urbana. A
integracdo desses conceitos proporciona um arcabouco abrangente para a compreensdo das
dindmicas socioespaciais, contribuindo significativamente para a analise do patrimdnio
cultural no contexto especifico do bairro Floresta, situado em Porto Alegre.

No ambito da andlise do Patriménio Cultural, recorreu-se a contribuicdo de Canclini,
que ressalta a natureza dinamica desse patriménio, transcendendo expressdes estaticas e
incluindo elementos tanto visiveis quanto invisiveis. Para a compreensdo do
Georreferenciamento, baseou-se na obra de Rosa (2005), destacando seu papel critico nas
decisdes, englobando sistemas de informacdo geogréafica, cartografia digital, sensoriamento
remoto, sistema de posicionamento global e topografia. Na exploracdo da Valorizacdo do
Solo e da Paisagem Urbana, recorreu-se a Corréa (2004), enfatizando o ambiente urbano
como palco de disputa territorial entre diversos agentes, e a Canclini, sublinhando a dimenséo
politica, simbdlica e econdmica nesse espaco, onde o patrimdnio é moldado por acbes do
Estado, do setor privado e de movimentos sociais. No contexto da Gentrificacdo, introduziu-
se 0 conceito, destacando sua caracteristica de valorizacdo de &reas urbanas com vistas a
lucros a meédio e longo prazos. Adicionalmente, foi abordada a legislacdo vigente,
notadamente a Constituicdo de 1988, que estabelece a prote¢cdo do patrimonio cultural
brasileiro, e as legislacbes municipais, representadas pela Lei Complementar n® 275/1992 e
pela Lei n® 12.585/2019 de Porto Alegre. Essas normativas apresentam medidas especificas

para a preservacao, conservacao e promoc¢ao do patrimonio cultural no ambito local.

2.1. PatrimOnio Cultural

A Constituicdo Federal de 1988 estabelece, em seu artigo 216, que patrimonio séo
"bens de natureza material e imaterial tomados individualmente ou em conjunto, portadores
de referéncia a identidade, a acdo, a memoria dos diferentes grupos formadores da sociedade
brasileira" (BRASIL, 1988).

Canclini (1994, p. 95-96) afirma que patrimonio cultural ndo séo apenas as expressoes

“mortas” — “sitios arqueoldgicos, arquitetura colonial, antigos objetos em desuso” - de sua
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cultura que sdo incluidas como bens culturais, mas também, os visiveis e invisiveis, como:
“novos artesanatos, linguas, conhecimentos, documentacdo e comunicagdo do que se
considera apropriado através das industrias culturais.” Mostrando que a cultura estd em
constante processo de transformagéo.

O referido autor menciona que os produtos da cultura popular também sdo
reconhecidos como patriménio de uma nacdo: “musica indigena, textos de camponeses e
operarios, sistemas de autoconstrucdo e preservacao dos bens materiais e simbdlicos
elaborados por todos os grupos” (CANCLINI, 1994, p. 95-96). Observando que ndo séo
apenas 0s bens culturais produzidos por classes hegemonicas que devem ser considerados
como patriménio cultural, como “piramides, palédcios, objetos ligados & nobreza ou a
aristocracia”.

Meira (2004, p.25) explica em sua obra que “cultura ¢ entendida como uma rede de
significados que podem se expressar de forma simbolica.” Fazendo mencgdo sobre a 252
Reunido da Conferéncia Geral da UNESCO (1989), Ana Lucia Meira afirma que cultura é “o
corpo de signos materiais — artisticos ou simbdlicos — acumulados pelo passado para cada
cultura e, portanto, para toda a humanidade”.

Sob o ponto de vista juridico, Meira (2004, p.24), a luz do Cddigo Civil, define
patrimonio como “o conjunto de relagdes juridicas que tiveram valor econdmico para uma
pessoa”, tendo assim uma “titularidade subjetiva unipessoal”. Também salienta que
“patriménio pode abrigar dezenas de conceitos diversos” (MEIRA, 2004, p.23) afirmando
também que “[patriménios] possuem um interesse coletivo difuso, isto €, interessam a toda a
coletividade sem particularizar ninguém. Esse interesse coletivo ndo interfere na sua

propriedade.” (MEIRA, p.24). Por fim, define patrimdnio como:

patriménios constituem um sé patriménio comum — o patriménio do homem e da
humanidade, e que sua unidade consubstancia-se no ambiente — integrado nas
dimensdes naturais e culturais. Preserva-se o conjunto de bens materiais e imateriais
que afirmam ou revelam uma cultura, ou seja, preserva-se aquilo que se constitui no
patrimdnio cultural de uma determinada cultura. (MEIRA, 2004. p.24)

O patrimdnio cultural no bairro Floresta é de grande evidéncia e guarda a paisagem de
um periodo de prosperidade econdmica. Esse patrimdnio € carregado de simbolos, tanto
materiais quanto imateriais, reforcando o interesse do Estado, em sua esfera municipal, em
ressignificar o espago em pauta, além do interesse do mercado imobiliario em lucrar com esse
patrimonio cultural como mercadoria imagem. Assim, avaliamos a empregabilidade do

conceito de espaco social pelo entendimento da acdo humana em determinado local,
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conforme as ideias de Henri Lefebvre trazidas por Roberto Lobato Corréa (2022, p.26) onde
afirma que o espaco ndo é uma cole¢do de coisas, ou um produto, ou a soma de objetos, ou
até uma mercadoria, mas sim é um ambiente onde se tem a reproducdo das rela¢fes sociais.
Os autores elucidam que o espaco ndo é s6 um elemento politico, mas o espaco €
carregado de simbologias, de historias, onde grupos conseguem se identificar, onde se tem

relagGes sociais formando a identidade daquele local.

2.2. Geoprocessamento e Sensoriamento Remoto

Geoprocessamento também € o nome que se da as geotecnologias, sendo definidas

como.

0 conjunto de tecnologias para coleta, processamento, andlise e oferta de
informacdes com referéncia geogréfica. (...) sdo compostas por solugBes em
hardware, software e peopleware que juntos constituem poderosas ferramentas para
tomada de decisdes. (...) podemos destacar: sistemas de informacdo geogréfica,
cartografia digital, sensoriamento remoto, sistema de posicionamento global e a
topografia. (ROSA, 2005, p.81)

Relacionado a base metodoldgica que serd empregada na pesquisa, diversos autores
utilizam geoprocessamento para andlise de dados. Ferreira, Leite, Moura, Oliveira, Queiroz e
Tofani (2011) abordaram em sua obra procedimentos metodoldgicos interessantes para a
andlise de dados, onde trazem o geoprocessamento como ferramenta para preservacdo do
patriménio cultural nacional em dois municipios da Bahia: Porto Seguro e Santa Cruz
Cabralia. Faria e Moratori (2020) trazem em seu trabalho a utilizacdo de ferramentas de
geoprocessamento no patrimoénio cultural edificado na cidade de Juiz de Fora/MG com a
possibilidade de fornecer subsidios na preservagdo, conservacdo e conscientizagdo. Libdrio e
Silva (2018) em sua obra trazem uma abordagem de geovisualizagéo e geocolaboracdo do
patrimdnio historico na cidade de Cabo Frio-RJ, onde com a utilizagdo de geoprocessamento
se tem o objetivo de promover a educacdo sobre o patriménio historico-cultural da cidade.

No artigo analisado, os autores Ferreira, Leite, Moura, Oliveira, Queiroz e Tofani
(2011) empregam técnicas avancadas de geoprocessamento e sensoriamento remoto para o
planejamento e gestdo da preservacdo do patrimonio cultural nos municipios de Porto Seguro
e Santa Cruz Cabralia, na Bahia. Utilizando software comercial, como o ArcView, para o
georreferenciamento, os pesquisadores estruturam bancos de dados cartograficos e
alfanuméricos, caracterizando edificacdes tombadas, sitios arqueoldgicos e manifestacdes do
patrimonio imaterial. Esses dados sdo posteriormente transferidos para softwares de livre

dominio, como o Spring-Inpe e TerraView-Inpe, visando ampliar o acesso e a utilizacdo sem
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restricdes. A metodologia inclui a construcdo de andlises espaciais tematicas, proporcionando
uma compreensdo aprofundada do patrimonio cultural. Os mapas resultantes permitem a
visualizacdo de areas tombadas, contribuindo para a definicdo de politicas de preservacéo e o
apoio as acdes do Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional (IPHAN), bem como
conscientizando a sociedade e as comunidades locais sobre a importancia desses bens
culturais. Essa abordagem integrada evidencia a eficacia do geoprocessamento e
sensoriamento remoto na gestdo do patrimonio cultural, destacando sua relevancia para
estudos similares em contextos socioespaciais.

Em outro trabalho, os autores Faria e Moratori (2020) empregaram diversas técnicas
de geoprocessamento e sensoriamento remoto para a analise e gestdo do Patriménio Cultural
na Rua Marechal Deodoro, Juiz de Fora/MG. Utilizando o software de Sistema de
Informacdo Geogréafica (SIG) QGIS 3.1. eles realizaram o mapeamento das edificacdes,
importando imagens planialtimétricas disponibilizadas pela Prefeitura. A integracdo de dados
provenientes de pesquisa documental, levantamento de campo e processos de tombamento
resultou em uma tabela de atributos e mapas tematicos, demonstrando a eficiéncia do SIG na
categorizacdo e visualizacdo da condicao patrimonial. Além disso, a insercdo de fotografias
georreferenciadas facilitou a identificacdo dos elementos catalogados. O estudo destacou a
importancia do geoprocessamento na gestdo eficiente do patriménio, fornecendo subsidios
para estratégias de preservacéo e sugerindo a aplicacdo dessas técnicas em uma escala mais
ampla para uma visdo detalhada do acervo arquitetonico.

No artigo "Geovisualizacdo e geocolaboracdo do patriménio histérico de Cabo Frio-
RJ," Libdrio e Silva (2018) utilizaram técnicas avancadas de geoprocessamento e
sensoriamento remoto para divulgar o patriménio histérico-cultural da cidade de Cabo Frio
visando a sua preservacdo de forma colaborativa com a populacdo local. A metodologia
incluiu o desenvolvimento de dois protétipos, o aplicativo YBY Cabo Frio e a plataforma
Google My Maps, que possibilitam a geovisualizacdo e geocolaboracdo. O Appsheet e 0
Google My Maps foram empregados na integracdo de dados georreferenciados em mapas
tematicos, permitindo a visualizacdo de pontos historicos, informacbes detalhadas e a
contribui¢do dos usuérios por meio da geocolaboragdo. Essas ferramentas, acessiveis online,
demonstraram ser eficazes na disseminacdo de conhecimentos sobre o patriménio historico,
mesmo com recursos financeiros limitados, destacando a aplicabilidade pratica do
geoprocessamento e do sensoriamento remoto na educagdo patrimonial e preservacdo

cultural.
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2.3. Valorizacéo do Solo / Paisagem Urbana

Vaérios fatores definem o valor do solo de um espaco no ambiente urbano. Fatores
como topografia da area, proximidades com areas de interesse, a legislacdo vigente, a regido
em que se encontra, a demanda e oferta de servicos e equipamentos, dentre outros. A
paisagem urbana é heterogénea e é estruturada por diversos agentes. Um dos principais
agentes que interferem na valorizacdo do solo no espaco urbano é o Estado, pois com
investimento em programas de desenvolvimento, ressignificando areas subutilizadas, pode
valorizar regides.

Fazendo uma consulta a bibliografia especifica, para Corréa (2004, p.12), referindo-se
aos agentes formadores do espago urbano, existem: “(a) os proprietarios dos meios de
producéo, sobretudo os grandes industriais; (b) os proprietarios fundiarios; (c) os promotores
imobilidrios; (d) o Estado; e (e) os grupos sociais excluidos”. Onde a cidade ¢ um lugar de
disputa de territorio e onde esses agentes disputam espaco. Cabe salientar que 0s grupos
sociais excluidos ndo tém forca sobre os agentes dominantes e, geralmente, perdem espaco no
ambiente urbano, como exemplo ilustrativo, através das politicas de remogé&o.

Canclini (1994) afirma que ha uma disputa politica, simbdlica e econdmica no espaco,
0 patrimdnio esta imbricado pela acdo de trés tipos de agentes: o Estado, o setor privado e 0s
movimentos sociais. O Estado valoriza o patrimdnio como integrador de identidade,
incentivando que a cultura local seja integrada nacionalmente. Também tem o interesse pelo
patrimonio no intuito de frear a forca especulativa do setor privado. A acdo do setor privado,
por outro lado, esta regida pela reproducdo da forca de trabalho e pelas necessidades de
acumulacdo econdmica. A sua acdo ndo pode ser reduzida como uma simples agressao ao
patriménio, ja que esse patriménio pode incrementar o valor econémico da &rea em que ele
atua ou tem interesse em atuar. J& as classes populares, se sentem pouco engajadas na
conservacao de valores simbdlicos, se ndo forem o0s seus, uma vez que estdo comprometidos
na escassez das moradias e na necessidade da sobrevivéncia.

Em relagdo as especificidades da area de estudo, Contassot (2017) aponta para uma
regido atrativa pela proximidade de grandes vias de circulagéo, junto ao seu posicionamento
estratégico, o “Distrito Criativo (bairro Floresta) se torna palco e protagonista de projetos de
ocupagdo de espacos publicos, empreendimentos de economia criativa e inovagdo social”
(CONTASSOT, 2017, p.33). Expondo que existem vantagens na &rea que sao de interesse do

setor imobiliario.
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Em outro artigo publicado, o autor juntamente com Strohaecker, cita exemplos do Sul
de Houston — EUA (SoHo), um bairro no centro de Manhattan — EUA (TriBeCa), onde faz
menc¢édo a um eventual know-how de como usar as atividades criativas para revalorizacao do
espaco que apresentam patriménio cultural urbano (CONTASSOT e STROHAECKER, 2019,
p.103). As antigas areas industriais ganham outro significado tendo uma revalorizacdo da
area. No bairro Floresta essas atividades tém gerado um aumento na circulacdo de pessoas,
assim como, tem surgido o investimento de empresas.

Ana Lucia Meira (2004, p.13) define que

espaco urbano é o local, por exceléncia, onde se manifestam as permanéncias, as
rupturas, as continuidades, as relagdes do antigo com o novo. A sintese se d4 em
cada momento, em relacdo a si e aos momentos anteriores da sua histéria. O
patriménio cultural faz parte dessa dialética, constituindo-se numa ponte entre o
passado e o futuro, a lembrar que a cidade é fruto de uma complexa transformacéo
historica.

A autora faz meng¢do dizendo que “Trata-Se de entender o contexto urbano como
acimulo e desenvolvimento de fatos culturais, além da sua relagdio com o ambiente.”
(MEIRA, 2004, p.27)

Néstor Garcia Canclini (1994) afirma que a agenda publica comeca a mudar
lentamente por novos movimentos populares urbanos ou ecolégicos, ampliando o debate

sobre patrimonio. Onde cita que trés fatores caracterizam uma transformacao:

a) a questdo do patriménio ambiental — natural e urbano — nédo é vista como apenas
de responsabilidade do governo; b) compreende-se que, se hdo houver mobilizacdo
social pelo patriménio, sera dificil que o governo o vincule as necessidades atuais e
cotidianas da populacéo; c) o efetivo resgate do patriménio inclui sua apropriagdo
coletiva e democratica, ou seja: criar condi¢des materiais e simbdlicas para que
todas as classes possam encontrar nele um significado, e compartilha-lo.
(CANCLINI, 1994, p.103)

2.4. Gentrificacao

Outro aspecto que chama a atengdo é a questdo das novas funcgdes direcionadas aos
espacos urbanos. Almeida e Campos (2022) apontam em sua pesquisa que ha o interesse do
Estado para a ressignificacdo dos usos e atividades dos bairros adjacentes ao Centro
Histdrico, buscando uma nova forma de se apropriar do espaco, atraindo investimentos da
iniciativa privada. 1sso ocasiona um aumento no valor das habitagOes. Nesse processo de
ressignificacdo de antigas areas industriais cabe citar que o publico-alvo para atracdo é dos
estratos medio e alto de renda. Sendo assim, pode ocorrer um processo de gentrificagdo onde

antigos moradores se instalaram em antigas areas industriais buscando o beneficio do valor
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das habitacbes mais acessiveis somado a localiza¢do vantajosa, mas com a valorizacdo da
area eles podem se ver pressionados a mudanca de local de moradia.

A gentrificacdo, termo cunhado pela soci6loga britanica Ruth Glass na obra London:
aspects of change (1964), refere-se ao processo de transformacdo urbana, muitas vezes
incentivado pelo poder pablico municipal e acompanhado de investimentos privados pela
chegada de grupos mais influentes em bairros anteriormente degradados. Este fendmeno
complexo transcende as dimensGes meramente fisicas do ambiente urbano, estendendo-se
para as esferas sociais e econémicas.

Em sintese, a gentrificacdo € um processo socioespacial marcado pela valorizacdo de
uma area urbana devido aos interesses comuns entre os setores publico e privado no processo
de ressignificacdo e refuncionalizacdo de areas degradadas visando auferir lucros a médio e

longo prazos.

2.5. Legislagdo de Patrimonio Cultural e Planejamento Urbano

No Artigo 216 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 em seu § 1°
estabelece que “o Poder Publico, com a colaboragdo da comunidade, promovera e protegera o
patriménio cultural brasileiro, por meio de inventarios, registros, vigilancia, tombamento e
desapropriacao, e de outras formas de acautelamento e preservagdo.”

Com o intuito de preservar um bem cultural para as geracfes futuras, o poder publico
realiza um conjunto de atos administrativos, por intermédio de legislagdo especifica. O
tombamento tem o objetivo de impedir a mutilacdo ou destruicdo de um bem cultural. De

acordo com o Departamento do Patrimonio Histdrico de Sao Paulo (2020, n.p):

O tombamento significa um conjunto de ac¢des realizadas pelo poder publico com o
objetivo de preservar, por meio de legislacdo especifica, bens culturais de valor
histérico, cultural, arquitetbnico e ambiental, impedindo que venham a ser
demolidos, destruidos ou mutilados. O tombamento pode ser aplicado a bens
moveis e imdveis, quais sejam: fotografias, livros, mobiliarios, utensilios, obras de
arte, edificios, ruas, pracas, bairros, etc., mas somente aqueles de interesse coletivo
e para a preservacao da memoria.

A Prefeitura Municipal de Porto Alegre, na Lei Complementar n® 275/1992, “Dispde
sobre a protecdo do Patrimdnio Historico, Cultural e Natural do Municipio de Porto Alegre,
disciplina a integracdo de Bens Moveis e Imdveis e cria incentivos ao tombamento e da

outras providéncias.” Onde em seu Artigo 18 faz a seguinte mengao:
Os bens tombados, provisoéria ou definitivamente, deverdo ser conservados e, em

nenhuma hipétese, poderdo ser demolidos, destruidos ou mutilados, devendo aos
naturais ser assegurada a normal evolucdo dos ecossistemas.
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§ 1° As obras de conservagdo ou restauragdo s6 poderdo ser iniciadas mediante
prévia comunicacdo e autorizagdo da SMC ou da SMAM, que deverdo ouvir 0
Conselho Municipal competente.
§ 2° Nas areas tombadas, como sendo do Patriménio Natural do Municipio, sé se
permitirdo benfeitorias que ndo desfigurem sua destinacdo, ouvido o Conselho
Municipal competente.
A prefeitura de Porto Alegre, na Lei n° 12.585, de 9 de agosto de 2019, “Dispde sobre
o0 Inventério do Patrimdnio Cultural de Bens Imoéveis do Municipio de Porto Alegre e sobre
as medidas de prote¢do e preservacao dos bens que o compdem.” Onde em seu capitulo II

estabelece uma classificacdo das edificacdes segundo 0s seguintes conceitos:

I — de Estruturagdo é a edificacdo que, por seus valores, atribui identidade ao
espaco, constituindo elemento significativo na estruturacdo da paisagem na qual se
localiza, consistindo em um bem de preservacéo; e
Il — de Compatibilizacdo ¢ a edificacdo que expressa relacdo significativa com a de
Estruturacdo e seu entorno, cuja volumetria e outros elementos de composicéo
requerem tratamento especial, podendo ser demolida, desde que a nova edificacao
qualifique a intervengdo requerida. (PORTO ALEGRE (RS), 2019)
Portanto, segundo a legislacdo vigente no municipio de Porto Alegre, em especifico
no ambiente urbano construido, o poder publico assegura a prote¢do do patriménio histdrico e
cultural dos bens imoveis através do instituto do tombamento e da classificacdo das
edificacOes sujeitas a medidas de protecédo e preservacdo, segundo a definicdo de edificacéo

de estruturacédo e edificacdo de compatibilizacdo com o entorno.
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3. MATERIAIS E METODOS

A pesquisa tem carater exploratorio, tendo uma abordagem que contempla elementos
de caréater qualitativo e quantitativo. O objeto de estudo é a dindmica do patriménio histérico
do bairro Floresta diante da alteracdo dos bens culturais e materiais, onde a valorizacdo do
solo tem gerado alteracdo no valor do solo dos bens materiais. Sendo assim, tendo como
agentes a populagéo do bairro, incorporadoras, construtoras e 0 governo, considerou-se como
metodologia de trabalho fazer uma pesquisa de campo, com o auxilio de uma camera
fotografica, para coletar registros fotograficos das paisagens atuais do bairro e a identificacéo
do seu patrimdnio historico, como também a observacdo da dindmica urbana atuante no
espaco, relacionada a valorizagdo do solo, a dindmica imobiliaria e aos bens materiais.

Para complementar, foi realizada analise de documentos relacionados ao objeto de
estudo, bem como, imagens historicas da area de estudo, informag6es com a prefeitura sobre
0 bairro, do mesmo modo outras instituicbes que forneceram dados registrados para consulta.
Além disso, tornou-se imprescindivel, fazer a localizacdo dos lotes onde se tem obras em

andamento por intermédio de Sistemas de Informacdo Geografica — SIG —.

3.1. SIG e Google Earth PRO: Instrumentos para Analise Temporal

Com o auxilio do software QGIS, a partir da Lista de Bens Tombados e Inventariados
em Porto Alegre em outubro de 2013, encontrado no sitio eletronico da Prefeitura Municipal
de Porto Alegre, Secretaria Municipal de Cultura, identificou-se os bens materiais a partir da
analise de imagens anuais no periodo do recorte temporal da Pesquisa (2002-2022), fazendo
uma ponderagdo das mudancas no tecido urbano da regido dando énfase a imdveis que sdo
considerados patrimonio cultural.

Buscamos informacdes sobre a atualizacdo do inventario de Bens Tombados e
Inventariados junto a Secretaria Municipal de Cultura de Porto Alegre-RS. No entanto, os
dados disponibilizados consistiram apenas em capturas de tela, limitando-se ao papel de
material de referéncia em comparacdo com a tabela de outubro de 2013.

Para a alimentacdo do banco de dados e para a espacializa¢do do patriménio cultural o
Software GIS utilizado foi o QGIS versdo 3.34.1-Prizren (Figura 3). Onde foi desenvolvida

uma rotina de trabalho para a execucéo do fornecimento de informages e posterior analise.
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Utilizando a tabela previamente (Figura 4) mencionada da Secretaria Municipal de
Cultura, realizamos a espacializacdo dos Bens Culturais. Como método de categorizacéo,
associamos cores aos imdveis que sdo tombados pelo Patrimdnio Historico, conforme
conceituacdo estabelecida pela Lei Complementar n® 275/1992 para edificacdes tombadas, e
pela Lei 12.585/2019 para as edificagdes em estruturacdo e aquelas em compatibilizacdo, nas
cores vermelho, laranja e amarelo, respectivamente, em concordancia com as cores utilizadas
na tabela. Essa classificacdo foi representada em um mapa tematico, onde pode ser observada

a espacializacdo e identificacdo dos imdveis conforme descritos no Inventéario do Patriménio
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Figura 4. Fragmento da tabela de Bens Tombados e Inventariados em Porto Alegre.

Para utilizar imagens de satélite foi feita a utilizacgdo do complemento
QuikMapServices (Figura 5), o qual carrega Basemaps no programa, encontrado no

gerenciador de complementos do software QGIS. As imagens carregadas foram da Google
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Satellite (Figura 6). Apos ser configurado o Sistema de Referéncia de Coordenadas - SRC —
foi criado um arquivo SHP do tipo poligono para adicionar as informacdes da tabela de Bens
Tombados e Inventariados de Porto Alegre. No Arquivo SHP foram criadas colunas de
logradouro, nome, nimero, bairro, classificacdo, denominacéo e observacgéo, de acordo com a
tabela (Figura 7). Para a vetorizagdo foi extraido da tabela o enderego, foi pesquisado no
Google Maps, foi feita a observagdo no Google Street View (Figura 8) para confirmacéo da
numeracao e observacdo dos imoveis de forma virtual e apds a confirmacdo o imdvel foi
vetorizado sobre a carta-imagem, alimentando cada fei¢cdo com os atributos contidos na tabela
da prefeitura. A sintese dessa rotina de procedimentos operacionais culminou com a
vetorizagdo de um total de 922 feigOes.
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Figura 8. Google Street View.

A base de dados utilizada dos limites dos bairros foi encontrada no sitio eletronico da
Prefeitura Municipal de Porto Alegre, Carta de Servicos, Mapas Digitais da SMAMUS. Onde
o limite dos bairros é baseado na Lei Ordinaria N° 12.112, de 22 de agosto de 2016 que cria,
extingue, denomina e delimita os bairros que integram o territério do Municipio de Porto
Alegre alterando leis anteriores. No mesmo sitio eletronico foram encontradas outras bases de
dados referentes a alguns dos anexos do PDDUA, encontrados no sitio eletrénico da

prefeitura municipal.
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Para incorporar o arquivo SHP vetorizado, obtido no QGIS, ao software Google Earth
Pro, realizamos a exportacdo do arquivo para a extensdo KML. Este procedimento envolveu a
aplicacdo de um filtro no SHP, separando-o em trés categorias distintas. Cada categoria foi
exportada individualmente, possibilitando assim a categorizacdo e observacdo separada no
Google Earth Pro.

Foram empregadas imagens de satélite adquiridas com o software Google Earth Pro,
operando o recurso de “mostra de imagens historicas” (Figura 9), sendo utilizadas na pesquisa
uma serie histdrica contemplando o periodo de 2002 a 2022. Foram comparadas as mudancas
no tecido urbano dando foco aos locais onde estdo localizados os imdveis inventariados, as

construgcdes em andamento identificadas e outras possiveis mudancas.

L ¥ . Google Earth 9

-y :
Datafdasiimagens: 12/17/2002  30201" 0m altitude do pontoide visdo 1000'm

Figura 9. Mostra de imagens historicas. Fonte: Google Earth Pro

Para facilitar a visualizacdo da metodologia utilizada, foi desenvolvido um
fluxograma que apresenta o passo a passo do processo. O diagrama esta disponivel na Figura
10.
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Figura 10. Fluxograma da metodologia empregada para a vetorizagdo e analise dos Bens

Tombados e Inventariados. Elaborado pelo autor.

3.2. Mapeamento e Integracdo de Dados: Planta Genérica de Valores Imobiliarios
(PGV) em SIG

Para a confecgdo de um mapa que detalha o valor do metro quadrado dos imdveis no
bairro Floresta, foi realizado um levantamento na Lei Complementar n°® 859, datada de 3 de
setembro de 2019. Esta legislacdo, intitulada "Aprova a Planta Genérica de Valores
Imobilidrios (PGV) para efeitos de langcamento e cobranca de Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) para o exercicio de 2020" (Porto Alegre (RS), 2019), contém o Anexo I, que
compreende a tabela de valores do metro quadrado de terreno por face de quarteirdo (Tabela
1). Este anexo foi consultado e os dados nele contidos foram incorporados ao ambiente de

Sistema de Informacdes Geograficas (SIG) para a criacdo do referido mapa.
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Tabela 1. Tabela de Valores do Metro Quadrado de Terreno Por Face de Quarteirdo

SETOR | QUARTEIRAQ | CODIGD LOGRADOUROD LOGRADOURO VALOR M2 - RS
3 63 7878267 AV FARRAPOS 1.776,52
3 63 7878291 R ERMESTO ALVES 1.401,56
3 63 7973018 AV CRISTOVAQ COLOMBO 2.194,13
3 63 7978026 R COMENDADOR CORUJA 1.405,24
3 64 7873168 R YOLUNTARIOS DA PATRIA | 1.267,88
3 64 7878267 AV FARRAPOS 1.756,28
3 64 7878291 R ERMESTO ALVES 1.167,67
3 64 7978026 R COMENDADOR CORUTA 1.158,23
3 65 7873168 R VOLUNTARIOS DA PATRIA | 1.252,18
3 65 78782607 AV FARRAPOS 1.723,45
3 65 7978026 R COMENDADOR CORUJTA 1.153,55
3 65 7973034 R PELOTAS 1.154 24
3 65 7978125 R RAMIRD BARCELDS 1.142 28
3 66 7878267 AV FARRAPOS 1.739, 46
3 66 7573034 R PELOTAS 974,43
3 66 7978125 R RAMIRD BARCELDS 1.329 43
3 66 8075022 R SA0 CARLOS 974,43

3 67 7878267 AV FARRAPOS 1.793,36
3 67 7973018 AV CRISTOVAQ COLOMBO 2.194,58

Fonte: Porto Alegre, RS. (2019).

O Anexo | da PGV se apresenta com uma estrutura composta por setor, quarteirdo,
cédigo do logradouro, logradouro e valor por metro quadrado (R$). Estas informagdes foram
confrontadas com os arquivos SHP disponiveis no portal eletrénico da Prefeitura do Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA). Dois arquivos SHP distintos
foram identificados, um j& contemplando a vetorizacdo dos quarteirdes e outro
especificamente destinado aos logradouros na cidade de Porto Alegre. A comparacao revelou
discrepancias entre os quarteirdes identificados no arquivo SHP do PDDUA e os listados na
PGV. No entanto, os cddigos presentes no arquivo SHP do eixo dos logradouros coincidiram
com as identificagcbes encontradas na PGV. Como resultado, foram criadas duas cdpias dos
arquivos originais fornecidos pela Prefeitura Municipal, uma delineando os quarteirdes e
outra delineando o eixo dos logradouros. Posteriormente, foram removidas as formas que se

encontravam fora do perimetro da &rea de estudo.
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Na tabela de atributos presente nos arquivos SHP fornecidos pela prefeitura, foram
adicionadas colunas especificas para a identificacdo dos quarteirdes de acordo com a Planta
Genérica de Valores (PGV). No arquivo SHP "Quarteirdes”, foram incluidas colunas
denominadas setor, quarteirdo, e os logradouros ao norte, sul, leste e oeste do quarteirdo
(Figura 11). Quanto ao arquivo SHP do eixo do logradouro, foram criadas colunas contendo o
numero do quarteirdo e o valor do metro quadrado do terreno para a respectiva face do
quarteirdo (Figura 12). Esse processo visa facilitar a integracdo e analise dos dados no

contexto do sistema de informacGes geograficas.

() Quarteirdes — Total de feigdes: 199, Filtrado: 199, Selecionado: 1 - m] *
Q= 8 08 s T[E e © PE = &8
SETOR “  QUARTEIRAD MN_LOGRAD 5_LOGRAD E_LOGRAD ‘W_LOGRAD MZ UEU QTR =
- 7978018 7978125 7978034 28 2

1 = R SAQ CARLOS | AV CRISTOVAQ ... |[R RAMIRO BAR... |R PELOTAS =
2 = l . ! [ 104 1
3 20 3
4 VU 12 1
5 18 2
B NU 30 8
7 18
8 U 30
9 18 2
10 U 28 2
1 10 7
[ »

- |Mostrar todos os feigles _

Figura 11. Tabela de atributos SHP Quarteir6es. Fonte: https://prefeitura.poa.br/carta-de-

servicos/mapas-digitais-da-smamus

Q Logradouros — Total de feigdes: 435, Filtrado: 435, Selecionado: 1 — O *
Qs ® 08 s TE® D IR X
CDLOG - QUART_1 VALOR M2 1 QUART 2 VALOR M2_2 CDSEG MRIMPINI NRIMPFIN MNRPARINI | *
2 TIIT0 NULL NULL NULL NULL T437 2077 2121 227
3 T NULL NULL MNULL MNULL 7530 1981 2075 216¢
4 7864051 NULL NULL NULL NULL 523975 1 121
5 7877376 m 308718 NULL NULL 2431 1039 1097 103
6 7877376 51 2657,00 NULL NULL 2403 565 605 53¢
7 7877376 54 273412 MNULL MNULL 2488 629 715 63¢
8 7877376 42 2629,87 NULL NULL 8529 333 391 29
9 7877376 42 2629,87 NULL NULL 31833 23 281 23(
10 7877376 mn 3097,18 NULL NULL 2439 1123 1211 1110
1 7877376 58 201844 MNULL MNULL 2495 739 901 73t =

-~ Mostrar todos os feigdes _

Figura 12. Tabela de atributos SHP Logradouros. Fonte: https://prefeitura.poa.br/carta-de-

servicos/mapas-digitais-da-smamus
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A elaboragdo deste trabalho exigiu esforco significativo e atencdo especial para a
identificacdo precisa dos quarteirfes na Planta Genérica de Valores (PGV). Esse processo foi
condicionado a localizacdo dos logradouros que delimitam cada quarteirdo. O exame do
arquivo da prefeitura revelou que alguns logradouros foram planejados, mas ndo estdo
presentes na imagem de satelite (Figura 13). Além disso, foram observadas discrepancias em

determinadas divisdes de terrenos.

Figura 13. Comparacdo das ruas projetadas com a |magem de satellte Fonte: SMAMUS

No contexto da elaboracdo do mapa tematico, os setores foram diferenciados por
cores, os quarteirdes foram numerados, e os logradouros foram associados aos valores
correspondentes por face do quarteirdo. Com o intuito de otimizar a clareza visual e evitar a
sobrecarga de informacgdes no mapa, optou-se por exibir apenas o valor por metro quadrado

de uma das faces do quarteirdo, como ilustrado na Figura 14.
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Para facilitar a visualizacdo da metodologia utilizada, foi desenvolvido um
fluxograma que apresenta o0 passo a passo do processo. O diagrama esta disponivel na Figura
15.
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Verificacio da Lei Pesquisa no site da Integracdo dos arquivos shapefile do Configuragdo do Sistema de
Complementar n° 859 e SMAMUS em busca de Plano Diretor de Desenvolvimento Referéncia de Coordenadas
identificagio do Anexo 1 shapefiles contendo Urbano Ambiental (PDDUA) que (SRC), carregamento do

para ser utilizado na informacges sobre a contém a divis&o dos quarteirdes, o basemap do Google Satellite e

extracdo de informacdes Planta Genérica de Valores  shapefile com os logradouros e a ) dqs arquivos shapefile )
necessarias. (PGV). divis8o dos bairros para andlise disponibilizados pela Secretaria
espacial. Municipal do Meio Ambiente e

da Sustentabilidade (SMAMUS).

Passo Passo
8 6
Identificar os logradouros Identificar os quarteirGes Realizar modificacdes na Exportar os arquivos
e preencher a tabela de conforme a numeragao tabela de atributos, excluindo shapefile "quarteir&o”
atributos com as encontrada na PGV e colunas com informagdes néo e "Iogradpuro"ﬁwsando
informagdes preencher a tabela de atributos relevantes para a pesquisa e a modificagdo da
correspondentes. com as informagdes criando colunas com dados tabela de atributos.
correspondentes. pertinentes ao estudo.
Passo Passo
9 10
Criar uma camada Elaborar um layout

Configurar as camadas,

i ; especifico para a
shapefile, utilizando o tipo ajustando suas configuraces. P ;

de geometria poligonal, lmp_resgaodvnsando a
para realizar a vetorizagdo Criagao do mapa
das divisGes fiscais. tematico.

Figura 15. Fluxograma da metodologia empregada para 0 mapeamento da PGV. Elaborado

pelo autor.

3.3. Aquisicao e Aplicacdo do Imobindex na Anélise de VValores Imobiliarios

O Imobindex (Figura 16) é uma plataforma desenvolvida pela Secretaria de
Desenvolvimento Econdmico e Turismo de Porto Alegre, que utiliza dados de Imposto de
Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) para apresentar estatisticas detalhadas sobre os precos
de compra e venda de imoveis na cidade. A plataforma oferece informacgdes acessiveis a
todos os usuarios sobre a dindmica do mercado imobiliario, incluindo uma série histérica
mensal do preco do metro quadrado, volume de registros de ITBI por CEPs, bairros e cidade,
além de um mapa interativo com valores médios, medianos, maximos e minimos, tanto em

termos nominais quanto deflacionados.
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amobindex ## Apresentagdo LM Evolugdo dos precos + @ Map = Re das trans -]

imobindex*

O IMOBIndex & um painel de visualizagdo dos pregos dos imoveis de Porto Alegre. Ele apresenta estatisticas do prego do melm Quadrado por recortes geograficos (CEP, Bairro e da cidade). A partir desse produto, o usuario
consegue obter informagdes sobre a dinamica do mercado imobifiario de Porto Alegre em niveis de deste painel tém como fonte as informagdes da guia do Imposto de Transmissdo de Bens
Imoveis (ITBI)

O que vocé encontra neste Painel
- Série historica mensal em valores correntes e corrigidos pela inflagdo do prego do metro quadrado e o volume de registros de ITBI de CEPs, bairros e da cidade de Porto Alegre.
- Mapa interativo com estatisticas de prego do metro quadrado (média, mediana, pregos maximos e minimos) e volume de negociagbes em nivel de logradouro.

= i porto
alegre :
PREFEITURA  pPREFEITURA

Mais cidade. Mais vida. 155 cidade. Mais vida.

¥

SECRETARIA DO VIMENTO
ECONGMICO E TURISMO SECRETARIA DA FAZENDA

Figura 16. Plataforma Imobindex.

A plataforma foi empregada na analise temporal da série historica mensal do pre¢o do
metro quadrado identificando padrdes e tendéncias ao longo do tempo no bairro Floresta. Nas
figuras 17 e 18 se tém exemplos de graficos encontrados na plataforma, o que ajuda a
entender as variacbes sazonais e eventos significativos que impactaram 0S precos
imobiliarios.

imobindex A Apresentacdo L Evolugdo dos precos - @ Mapa i= Resumo das transacfes B Sobre o Imobindex

Série Historica do Prego Comparagdo dos pregos por bairro
Evolugdo dos pregos por bairro
Selecione o bairre desejado
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Figura 17. Evolucéo dos Precos / Série Histdrica do Preco Imobindex.
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Série Historica do Preco Comparacéo dos pre¢os por bairro

Média dos pregos por bairro
Selecione o bairre desejado
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FARRAPOS FLORESTA —— HUMAITA —— NAVEGANTES SAO GERALDO

Figura 18. Exemplo de comparacéo dos pregos por bairro Imobindex.

Também foi utilizada para uma comparacdo geografica utilizando o grafico interativo
para comparar os valores médios, medianos, maximos e minimos do metro quadrado dentro
do bairro Floresta ou com outras areas de Porto Alegre. Revelando disparidades espaciais e
destacando areas de maior interesse imobiliario.

Realizou-se uma investigacao a fim de identificar leis ou eventos que tenham exercido
influéncia nos pregos no bairro Floresta e analisar de que maneira esses acontecimentos

podem ter moldado o cenario do mercado imobiliario na regido.

3.4. Pesquisa de campo

A andlise da area de estudo foi conduzida ao longo de dois anos, sendo que a
observacdo detalhada, central para esta pesquisa, abrangeu um periodo de seis meses.
Residindo na regido em questdo, o pesquisador, por sua formacdo geogréafica, incorpora
naturalmente a observacdo do ambiente em sua rotina diaria. A interacdo com residentes e
profissionais locais proporcionou uma compreensao mais aprofundada do processo ocorrido
nas ultimas duas décadas, bem como em periodos anteriores. A pesquisa de campo, incluindo
o registro fotografico, foi conduzida de maneira eficiente utilizando uma bicicleta e um
celular equipado com cémera, iPhone SE 2a Geracdo, permitindo a documentagdo visual e a

observagao dos bens materiais identificados previamente.
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Figura 19. Itinerario percorrido durante a pesquisa de campo. Inicia-se no ponto “A” e

termina no ponto “1”. Elaborado pelo autor no Google Earth PRO.

O levantamento de campo teve inicio em 14 de janeiro de 2024, por volta das 6h da
manhd. O itinerario percorrido durante a pesquisa de campo foi meticulosamente planejado
para abranger areas estratégicas e representativas do bairro Floresta. Iniciando na esquina da
Rua Ramiro Barcelos com a Avenida Cristdvdo Colombo, abrangendo a analise dos
empreendimentos locais. O percurso incluiu a Rua Gaspar Martins, travessia da Avenida
Farrapos em direcdo ao Loteamento Santa Terezinha, registrando fotografias ao longo do
trajeto. A pesquisa seguiu pelas ruas Hoffmann e ruas paralelas, estendendo-se até a Rua do
Parque, onde foram realizadas observacdes e registros. Continuando pela Rua Conde de Porto
Alegre, Rua Almirante Tamandaré, e Rua Olinda, a pesquisa alcangou a Avenida Benjamin
Constant, explorando ruas adjacentes. Na Avenida Benjamin Constant, o foco se estendeu
além do bairro Floresta, contemplando o bairro Moinhos de Vento. Diversas ruas, como
Marqués do Pombal, Doutor Timoteo, Félix da Cunha, Avenida Mercedes, Visconde do Rio
Branco, Travessa Carmen, General Neto, Tiradentes, Pinheiro Machado e Gongalo de

Carvalho, foram minuciosamente observadas e fotografadas. Descendo pela Rua Santo
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Antbnio e seguindo pela Avenida Cristovdo Colombo, imdveis tombados foram examinados.
A rota prosseguiu pela Rua Barros Cassal, Rua da Conceicdo, inicio da Avenida Farrapos,
marcando a entrada no bairro Floresta pela Rua Voluntarios da Patria. A observacdo
continuou nas proximidades do Shopping Total, abrangendo a Rua Comendador Coruja, Rua
Sdo Carlos e encerrando na Rua Ramiro Barcelos, préximo ao Supermercado Desco, entre a
Avenida Farrapos e a Avenida Cristovdo Colombo. Os pontos identificados na Figura 19
foram documentados por meio de registros fotograficos, destacando observacdes pertinentes a
dindmica da area. Essa rota tragada proporcionou uma abordagem completa e representativa

das dindmicas urbanas e patrimoniais presentes no bairro Floresta.

3.5. Procedimentos metodoldgicos de analise

O estabelecimento do recorte temporal nesta pesquisa se fundamenta na evolucéo da
resolucdo espacial das imagens de satélite disponiveis no Google Earth a partir de 2002,
proporcionando uma investigacdo mais criteriosa das transformacfes urbanas. Para a analise
da série historica desde 2002, foram selecionados os anos de 2002, 2007, 2012, 2017 e 2022
como datas de aquisicdo das imagens, permitindo uma comparacdo sistematica para
identificar nuances na configuracdo da mancha urbana ao longo do tempo, conforme sintetiza
a Figura 20.

Esse delineamento temporal atende ao propdsito da pesquisa, considerando que, em
1999, o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA) foi aprovado,
possibilitando a observacdo de potenciais alteracBes no tecido urbano na data inicial de
aquisicdo das imagens. As mudancas legislativas em 2010, com a aprovacdo da Lei
Complementar n® 646 em 22/07/2010 e da Lei Complementar n® 667 em 3/01/2011, que
introduziram modificacbes no PDDUA de 1999, permitem a andlise das transformac6es
ocorridas em 2012. J4 a entrada em vigor da Lei Complementar n°® 859, datada de 3 de
setembro de 2019, em 2020, viabiliza a avaliagdo das eventuais mudangas observadas em
2022.
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exercicio de 2020

Figura 20. Grafico de atividades. Elaborado pelo autor.

As analises empreendidas fundamentaram-se na conciliacdo de dados provenientes do
mapa resultante do inventario municipal, na espacializacdo de determinados
empreendimentos, no mapa originado a partir da Planta Genérica de Valores (PGV), e nos

dados disponibilizados pela plataforma do Imobindex.
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4. RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1. Impacto da Acao de Agentes do Mercado Imobilidrio na Dindmica Social

Dentro do compéndio do Centro de Estudos Internacionais sobre Governo (CEGOV),
organizado pela professora Vanessa Marx do Programa de Pos-Graduagdo em Sociologia da
UFRGS, exploramos a obra intitulada "4° Distrito a partir do olhar dos atores sociais no
bairro Floresta™ (2022). Nesta obra, o bairro Floresta é dividido em "Alto Floresta” e "Baixo
Floresta" para fins analiticos, uma categorizacdo que espelha a abordagem adotada em nossa
pesquisa. Essa segmentacdo se fundamenta em varidveis sociais, econdmicas e socioculturais,

conforme evidenciado pelos estudos de Marx, Aradjo e Rodriguez.

o “Alto Floresta” corresponde a area proxima ao bairro nobre Moinhos de Vento,
localizando-se entre a Av. Cristdvdo Colombo e a Av. Farrapos, e se caracteriza
pela presenca de artistas e pequenos empreendedores, e pela presenca de um
movimento de expansdo cultural e imobilidaria que evidencia uma possivel
elitizacdo, com marcas internacionais. Destaca-se a atuacdo expressiva de agentes
da economia criativa e compartilhada que se relaciona com mudangas na paisagem
urbana da regido, tais como os circuitos de grafites. Ja o “Baixo Floresta” localiza-
se entre a Av. Farrapos e a Av. Voluntarios da Patria, na fronteira com o Centro
Historico de Porto Alegre e a Orla norte do lago Guaiba. Esse territorio € marcado
pelo processo de desindustrializagdo, que se faz visivel nos grandes vazios urbanos,
tais como prédios abandonados, amplos terrenos com ruinas urbanas e antigos
galpdes em estado de degradacdo. Ademais, caracteriza-se pela presenca de
movimentos sociais, coletivos, sujeitos e grupos populares, como catadores de
materiais reciclaveis, moradores em situacdo de rua, escola de samba, comércios
populares, trabalhadoras do sexo, moradores de ocupagfes e loteamento urbano.
(MARX, 2022, pag. 25-26)

A analise in loco dos imoveis e das caracteristicas do bairro permitiu a identificagcdo
precisa dos elementos abordados na cita¢do, destacando a necessidade e a preciséo da divisdo
proposta pelos autores.

A Avenida Farrapos configura-se como uma delimitagdo distintiva, estabelecendo
uma barreira socioespacial que divide o bairro em duas areas distintas. A regido sudeste,
situada entre a Avenida Farrapos e a Avenida Cristévdo Colombo, é denominada "Alto
Floresta". Em contrapartida, a por¢do noroeste, delimitada pela Avenida VVoluntérios da Patria
e a Avenida Farrapos, € reconhecida como "Baixo Floresta”. Notavelmente, a area mais
proxima ao sudeste da Avenida Cristdévao Colombo abriga imdveis de maior valor,
integrando os bairros Moinhos de Vento e Independéncia. Essa disparidade é claramente
visualizada na Planta Genérica de Valores (PGV) (Figura 21), onde a variacdo nos valores do
metro quadrado por face de quarteirdo reflete a proximidade ou distanciamento dessas regides
mais elitizadas, evidenciando valores mais elevados nas proximidades e decréscimo a medida

que se afasta dessas localidades privilegiadas.
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Figura 21. Mapeamento da Planta Genérica de Valores no bairro Floresta em Porto Alegre/RS. Elaborado pelo autor.
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Na Planta Genérica de Valores (PGV), os valores do metro quadrado correspondem ao
valor venal dos imdveis, definido como a avaliagdo monetéria estipulada pela Prefeitura para
cada propriedade na cidade, baseando-se em critérios objetivos estabelecidos pela legislacdo
em vigor. Tais critérios englobam o valor do metro quadrado do terreno de acordo com a
localizacdo, a area do terreno, o valor do metro quadrado por tipo construtivo, a area da
construcdo e a idade do imdvel. Este valor venal, utilizado como base de célculo, serve como
referéncia para a aplicacdo da aliquota do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),
determinando o montante a ser pago. Esse procedimento desempenha um papel crucial na
equidade fiscal, garantindo a justa contribuicdo dos contribuintes nos custos associados a
infraestrutura e aos servigos urbanos.

Por outro lado, o valor de mercado, conforme definido pelo site da Prefeitura
Municipal de Porto Alegre, € a "quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.
O valor de mercado é dindmico e pode sofrer altera¢Bes constantemente” (PORTO ALEGRE
(RS), [S.d]). Dessa forma, o valor de mercado, por sua natureza dindmica, tende a ser mais
variavel do que o valor venal do imovel, o qual s6 pode ser modificado mediante mudancas
na legislacdo, destacando-se como um indicador mais sensivel as flutuacdes do mercado
imobiliario.

Os valores do metro quadrado identificados na Planta Genérica de Valores (PGV)
fornecem uma representacao significativa das caracteristicas presentes no bairro. Regides
como o Loteamento Santa Terezinha, conhecida como a antiga Vila dos Papeleiros,
localizada no Setor 3, nos quarteirdes de 100 a 113, apresentam valores mais baixos. Além
disso, a Rua S&o Carlos é notavel por refletir valores modestos em sua regido. Por outro lado,
as vias de grande circulacdo, como a Rua Voluntarios da Pétria, Avenida Farrapos e Avenida
Cristovdo Colombo, destacam-se por apresentar os valores mais elevados do metro quadrado
em suas respectivas regides dentro do bairro. Essas avenidas desempenham um papel central,
sendo as principais vias do bairro devido ao seu tamanho e importancia. Destacam-se também
outras vias relevantes, como a Rua Ramiro Barcelos, Rua Félix da Cunha, Rua Dr. Timoteo,
Rua Santo Antbnio e Rua Garibaldi. Estas vias, levando em consideracdo suas dimensdes,
desempenham um papel crucial ao conectar o bairro a outras localidades, contribuindo para a
integracdo e mobilidade dentro da regiéo.

Com base na premissa da analise dos bens considerados patriménio histdrico, foram

observadas as condicOes e o estado de conservacdo desses imdveis inventariados. Tanto na
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area designada como "Alto Floresta” quanto na designada como "Baixo Floresta",
evidenciam-se imdveis imersos em um avancgado processo de deterioragdo. Além disso, torna-
se perceptivel a presenca de alteracdes ao longo dos anos em determinados segmentos de rua,
nas quais algumas edificagdes foram demolidas, outras sofreram modificacbes e novas

estruturas foram erguidas.
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Figura 22. Mapa da Plataforma Imobindex.

No diagrama cartografico apresentado na Figura 22, extraido da plataforma
Imobindex, é possivel observar que a concentragdo mais significativa de transagdes
imobiliarias esta na regido do "Alto Floresta", dirigindo-se em direcdo aos bairros Moinhos
de Vento e Independéncia. No ambito do "Baixo Floresta”, verifica-se certa disparidade nos

valores das transacGes em relacdo a média na regido, destacando-se, por exemplo, a area
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delimitada pela Rua Voluntérios da Patria, Rua do Parque, Rua Almirante Tamandaré e Rua
Alvaro Chaves, conforme evidenciado na Figura 23. E notavel que o valor maximo por metro
quadrado nessa localidade € consideravelmente superior aos valores circunvizinhos,

sugerindo a hipotese de correlacdo com eventos especificos.
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Figura 23. Identificacdo na Plataforma Imobindex de transa¢des na Rua Voluntarios da

Dias

Patria.
A presente pesquisa identificou um empreendimento em construgdo no bairro
Floresta, denominado "4D Complex House + Mercado Gastrondmico”, desenvolvido pela
empresa construtora e incorporadora ABF Development. Este projeto, concebido como um
retrofit, destaca-se por sua proposta inovadora de um edificio em formato de escada, que
abrigara pequenos lofts e um mercado gastrondmico. O empreendimento incorpora estruturas
de uma antiga fabrica de vidro do bairro, a Companhia Fabrica de Vidros Sul-Brasileira,

revelando uma tendéncia de ressignificacdo e valorizacdo de antigas areas industriais no

contexto global.
A prética do retrofit, que preserva a fachada e revitaliza as estruturas e instalacdes
internas, € um exemplo de modernizacdo que busca introduzir novas solucdes e materiais sem
descaracterizar o projeto inicial. Essa iniciativa é particularmente relevante, considerando a
significativa quantidade de bens inventariados no bairro Floresta, destacando a importancia

da requalificacdo do entorno.
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Entretanto, é crucial atentar para os potenciais impactos sociais dessa requalificacéo,
dado que parte dos residentes na regido enfrenta situacdes de vulnerabilidade. Investimentos
desse tipo podem trazer beneficios, mas também transtornos para esses moradores, uma vez
que muitos desses empreendimentos direcionam-se a um publico externo, pertencente as
camadas médias e altas da sociedade. O préprio anincio do empreendimento destaca sua

proximidade com o bairro Moinhos de Vento, indicando claramente o publico-alvo visado.

H& 10 anos ndo existe um langcamento imobilidrio na regido do Quarto Distrito. E
essa € a nova aposta da ABF que chega para ressignificar o lugar, promover
interagBes e misturar arte, cultura, musica, gastronomia e arquitetura disruptiva. O
4D COMPLEX HOUSE serd um espago arquiteténico moderno e inovador que
possibilitard& uma circulagdo em torno de 4 mil pessoas e promovera novas
experiéncias alavancando a regido. O empreendimento que terd a primeira fase
langada em Janeiro/22 e a segunda fase em Dezembro/22 tem um VGV (Valor
Geral de Vendas de R$ 300 milhdes). Junto ao langcamento, a ABF deve iniciar as
obras de recuperacdo do Patriménio Histérico do local, onde futuramente deve
funcionar um Food Beer Hall, além da implantacdo de um Boulevard que ligara o
empreendimento ao Bairro Moinhos de Vento. As obras devem gerar por volta de
500 empregos diretos.

Inspirado no Highline de NY, o projeto propGe uma ocupagdo diferente do espaco
publico, criando uma narrativa urbana com varias camadas de experiéncias através
da formacédo de um parque linear com espacos hibridos para apresentacfes ao vivo e
eventos culturais, estacdes de exercicio, espagos abertos para eventos temporarios,
arte urbana, grafite, minipracas, boulevard com ciclovia.

Conecta a regido leste a oeste, cortando a Av. Farrapos e ligando o 4° Distrito e o
Rio Guaiba ao Moinhos de Vento. (ABF DEVELOPMENT, [s.d.])

A andlise do mapeamento dos bens tombados e inventariados do bairro Floresta
(Figura 24) revela a riqueza do patrimoénio historico na regido. Dos bens inventariados,
apenas 3 sdo tombados, enquanto 427 estdo em Estruturacdo e 483 em Compatibilizacéo.
Vale ressaltar que alguns imoveis listados como pertencentes ao bairro Floresta ndo estavam
precisamente localizados na éarea delimitada, como os primeiros quarteirdes ap6s a Avenida
Cristovdo Colombo em direcdo aos bairros Moinhos de Vento e Independéncia. Alem disso,
um conjunto de casas tombadas no bairro Moinhos de Vento, na Rua Félix da Cunha, também
constava na tabela como parte do bairro Floresta, assim como outros imoveis em Estruturagdo
e Compatibilizacdo no bairro Sdo Geraldo, na Rua Voluntarios da Patria. Essas discrepancias
indicam a necessidade de uma analise mais detalhada e precisa no mapeamento desses bens
para uma compreensdo mais acurada do patrimonio histérico do bairro Floresta.

O processo de vetorizagéo apresentou desafios, especialmente ao tentar determinar o
nimero exato do imovel no logradouro. Algumas mudangas nas numeragdes ocorreram
devido a consolidacdo de dois imoveis sob a gestdo de uma Unica empresa, enquanto outros

imoveis ndo possuiam identificacdo clara. A identificacdo precisa do tamanho dos lotes
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tornou-se complicada em areas onde a vegetacdo era densa, como € evidenciado na rua
Goncalo de Carvalho.

Com o intuito de ampliar a abrangéncia da analise para além do bairro Floresta, foram
considerados também os estados dos imdveis tombados e inventariados nas proximidades,
nomeadamente nos bairros Independéncia, Moinhos de Vento e Sdo Geraldo, conforme
descrito na tabela de inventério disponibilizada pela prefeitura.

A evolugdo dos precos dos imoveis no bairro Floresta foi objeto de analise com base
na tabela disponivel no sitio eletrdnico Imobindex, que detalha a valorizacdo imobiliaria em
resposta a eventos diversos. Destaca-se o papel do governo municipal no processo de
readequacdo da &rea e da iniciativa privada, que vislumbra oportunidades de lucro em funcéo
da localizacdo estratégica do bairro. O grafico de volume de transacdes revela picos
significativos nas negociacdes de compra e venda de imdveis (Figura 25), enquanto o grafico
da evolugcdo dos precos no bairro Floresta indica um aumento substancial no valor dos
imdveis ao longo do tempo (Figura 26).

Em comparacdo com outros bairros que compdem o 4° Distrito, o bairro Floresta
mantém-se como um dos mais valorizados, como evidenciado pelo valor elevado do metro
quadrado (Figura 27). Uma anélise comparativa mais detalhada foi conduzida, incluindo os
bairros Moinhos de Vento e Independéncia, cujos graficos de valor do metro quadrado
demonstram que, embora o bairro Floresta apresente valores elevados, estes sdo inferiores aos
observados nos mencionados bairros (Figura 28). Essa comparagdo situa o bairro Floresta no
contexto do mercado imobiliario, oferecendo informacGes valiosas sobre como 0s pregos na
regido estao se comportando.
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Figura 25. Grafico que mostra o volume de transac6es no bairro Floresta. Fonte: Imobindex.
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Evolugdo dos pregos por bairro
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Figura 26. A evolucéo dos precos no bairro Floresta por mediana. Fonte: Imobindex.
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Figura 27. Comparacdo da média dos precos entre os bairros do 4° Distrito. Fonte:
Imobindex.
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Média dos pregos por bairro
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Figura 28. Comparacéo entre alguns dos bairros préximos ao bairro Floresta. Fonte:

Imobindex.

A introducdo de novos empreendimentos na area, aliada a iniciativa do poder publico
em ressignificar o espaco, exerce um impacto direto sobre o valor dos imoveis, resultando em
sua valorizacdo. O Quadro 1 destaca os planos governamentais desenvolvidos para tornar a
regido mais atrativa, correlacionando essas acBes com as alteracdes nos graficos do
Imobindex, evidenciando o aumento do valor do metro quadrado no bairro. A chegada de
investidores também influencia significativamente os imdveis inventariados, muitos dos quais
passam por modificages ou reformas para atender as demandas do mercado.

A observacdo revela que alguns proprietarios ndo veem vantagens em manter a
integridade dos imdveis antigos, dada a elevada despesa associada a preservacao total de sua
configuracdo original. Isso resulta em um nimero consideravel de imdveis com alto grau de
deterioracédo, apresentando fachadas desgastadas, telhados desmoronados e, em alguns casos,
demolicdo devido a falta de manutencdo. Esses cenarios podem ser corroborados por
reportagens recentes e imagens documentadas pelo autor.

Do ponto de vista econémico, a imposi¢do de um tombamento em um terreno resulta
em sua desvalorizagdo, considerando as restriches inerentes aos processos de construcao.
Muitos ndo veem o tombamento como um bem comum e que € uma forma de prejudicar o

proprietario do imovel. Conforme destacado por Meira em sua obra:

No caso da protecéo aos bens culturais edificados, o tombamento é visto como um
castigo se ndo houver compensacdo, de alguma forma, ao proprietario. Muitos
acreditam que, numa sociedade capitalista, os proprietarios ndo devem ser
“penalizados”, ou seja, se a sociedade julga importante preservar alguns imoveis
para o futuro, deve indeniza-los por isto. Posi¢cBes contrarias defendem que o
patriménio é um bem coletivo que importa conservar e que as restrigdes impostas
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pelo tombamento ndo séo diferentes de restricbes impostas a propriedade privada,
através de outros instrumentos como zoneamento de uso, indices urbanisticos, etc.
(MEIRA, 2004, p. 16-17)

Segundo Souza Filho, a preservacdo do patriménio cultural ndo se baseia apenas em
sua materialidade, mas sim na representacdo, evocacdao ou memdria que lhe é inerente,
indicando que se preserva porque esse patrimoénio cultural possui um valor intrinseco, sendo
portador de referéncias para a sociedade (MEIRA, 2004, p.32). Por sua vez, Glauco Campello
introduz a compreensdo do patrimoénio cultural urbano, propondo que os bens tombados nao
devem ser percebidos como objetos isolados, mas sim como partes integrantes do contexto
urbano, enfatizando a inter-relacdo entre esses bens e o0 ambiente, que é moldado pela agédo
humana (MEIRA, 2004, p.27).

O mercado imobiliario, em certos casos, tem desempenhado um papel auxiliar na
preservacao do patriménio histdrico. A analise revelou casos em que imoveis desapareceram
do cenario urbano devido ao interesse tanto do governo municipal quanto do setor privado na
construcdo de grandes empreendimentos. Recomenda-se uma ocupagdo consciente desse

patriménio histérico, visando a preservacao da identidade visual do bairro e a manutencao das

caracteristicas e estruturas desses imoveis.
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Figura 29. Empreendimento 4D Complex Housé+

Mercado Gastrondmico. Fonte:

https://abfdevelopments.com.br/empreendimentos/4dcomplexhouse/

No dindmico contexto do bairro Floresta em Porto Alegre, as profundas
transformacdes no tecido urbano sdo evidenciadas pela chegada de empreendimentos como o
"4D Complex House + Mercado Gastrondmico™ (Figura 29), impulsionando a valorizagdo
imobiliaria. Embora essas mudancas representem uma revitalizagdo positiva, a dualidade

entre a preservacdo do patriménio histérico e a necessidade de modernizagdo colocam
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desafios cruciais. A analise do mercado imobiliario, patriménio histérico e planos
governamentais destaca a complexa interacdo entre desenvolvimento econdmico e
conservacao cultural. A participacéo ativa da comunidade em todo o bairro torna-se vital para
garantir que as transformacOes respeitem a diversidade local. Assim, a evolucdo do tecido
urbano do bairro ndo é apenas uma questdo de numeros, mas sim uma narrativa intrincada
que exige equilibrio entre o progresso urbano e a preservacdo da identidade historica,

promovendo um desenvolvimento sustentavel e inclusivo.

4.2. Transformac6es no Tecido Urbano

A andlise das transformagdes no tecido urbano do bairro Floresta envolveu a
investigacdo de edificios e areas que passaram por significativas mudangas ao longo do
periodo da pesquisa. Identificaram-se alteracbes em locais submetidos a processos de
requalificacdo e reabilitacdo urbana, destacando-se empreendimentos que adotaram a técnica
de retrofit. Neste processo, a preservacdo da fachada é priorizada, unindo elementos
modernos as raizes culturais do bairro presentes em seus bens materiais. A vetorizacdo dos
bens tombados e inventariados, integrada ao software Google Earth Pro, permitiu uma analise
temporal das mudancas no tecido urbano, mantendo a organizacdo em categorias como "Bens
fora do perimetro do bairro Floresta”, "Alto Floresta” e "Baixo Floresta". A escolha das
imagens de satélite para andlise considerou a proximidade com os anos referenciados na
figura 20, priorizando a qualidade adequada para uma analise precisa. Contudo, a ocorréncia
do erro de paralaxe, um deslocamento aparente de objetos na imagem, foi levada em conta,
especialmente em edificios de varios andares, onde esse fendmeno pode influenciar na

interpretacdo das mudangas observadas.

4.2.1. “Bens fora do perimetro do bairro Floresta”

No ambito da pesquisa, a area em estudo abrange a porcdo sudeste da Avenida
Cristovdo Colombo, englobando os bairros Moinhos de Vento e Independéncia. Destacam-se
transformacdes identificadas nos imdveis, notadamente a requalificacdo dos -edificios
tombados, como os antigos edificios da fabrica de cerveja, agora constituindo o Shopping
Total localizado na Avenida Cristovdo Colombo, 545. Observou-se ainda a construcdo de
edificios na Rua Ramiro Barcelos, nos nimeros 621 e 685, tais como o Hospital Humaniza
CCG, Work Center e a Med Sénior Porto Alegre, localizado na Avenida Cristévao Colombo,

813, nas confluéncias das Ruas General Neto e Ramiro Barcelos. Evidenciou-se também a
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expansdo do Hospital Moinhos de Vento na Rua Tiradentes, 333, conforme pode ser

observado nas figuras 30 e 31.

Flgura 30 A Shoppmg otal (verde) B - MedSenlor Porto Alegre (vermelho) C- Hospltal

Humaniza CCG (azul claro), D - Work Center (amarelo) e E - Expansao do Hospital Moinhos

de Ventos (rosa). Fonte: Google EarthPro
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Figura 31. A - Shopping Total, B - Hospital Humaniza CCG e Work Center, C - MedSénior

Porto Alegre e D - Expansdo do Hospital Moinhos de Ventos. Imagens obtidas em
14/01/2024. Elaborado pelo autor.

A Rua Dr. Vale emerge como um cenario singular, onde a presenca de imoveis em
estagio de estruturacdo, inicialmente vinculada a impossibilidade de demolicdo, adquiriu
novos contornos mediante a inspecédo direta e a subsequente coleta de dados. A identificacdo
de um imovel desprovido de telhado, circundado por chapas de ago, evidencia um iminente
processo de readequacdo. Nesse contexto, torna-se relevante ponderar sobre a potencial
transformacdo da Rua Dr. Vale em um ponto turistico, beneficiando-se da riqueza de iméveis
inventariados e incrementando seu atrativo para visitantes, sob a condicdo de que tais
propriedades sejam revitalizadas.

Na Travessa Carmem n° 96, destaca-se o empreendimento "Quintal Moinhos", em

fase de construcdo pela construtora TGD. A andlise das imagens de satélite revela a
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magnitude da obra, caracterizada por padrdes construtivos associados aos estratos sociais
mais elevados, com apartamentos de um dormitério e valores iniciando em R$ 410.000,00.
Cabe salientar que essa area consta na Tabela de Bens Tombados e Inventariados em Porto
Alegre como em processo de compatibilizacao.

Na Rua Quintino Bocailva, 159, destaca-se o empreendimento "Moulin Quintino",
finalizado pela incorporadora e construtora Melnick, que revela, por meio de imagens, uma
notavel discrepancia na configuracdao urbana, evidenciada pela mudanca na mancha urbana
durante a analise temporal. No bairro Sdo Geraldo, o condominio "Fiateci”, executado pela
Rossi, constitui um exemplo paradigmatico da fusdo entre elementos contemporaneos e
historicos. Curiosamente, o terreno, inicialmente designado como parte integrante do bairro
Floresta conforme a Tabela de Bens Tombados e Inventariados em Porto Alegre, estd no
perimetro do bairro Sdo Geraldo, figurando como um imdvel em processo de estruturacéo,
abrigando a antiga fabrica de tecidos Fiateci. As disparidades visiveis na paisagem
circundante ao condominio, quando contrastadas com areas do “Baixo Floresta”, evidenciam
a influéncia de investimentos tanto publicos quanto privados, servindo como precursor do que
podera ocorrer na regido do "Baixo Floresta™ com empreendimentos de tal magnitude.

Adicionalmente, destaca-se o empreendimento 'Shopping Floresta’, cujas obras
permanecem estagnadas ha anos, sem alteracOes significativas de 2002 a 2022. N&o obstante,
nas proximidades, observam-se transformacdes, como construcées e demoli¢des na Rua Félix
da Cunha, e a utilizacdo de terrenos como estacionamento na Avenida Mercedes. Analisando
as informacdes presentes na Tabela de Bens Tombados e Inventariados em Porto Alegre,
juntamente com as andlises de imagens, é possivel verificar a incorporagdo de alguns bens em
compatibilizacdo pelo Shopping Floresta, ao passo que um imovel identificado como tal na
Rua Félix da Cunha foi demolido.

Essas observagOes refletem a complexidade do processo de transformacgéo urbana na
regido, revelando dindmicas resultantes de intervencbes governamentais e iniciativas

privadas.

4.2.2. “Alto Floresta”

A regido situada entre as avenidas Farrapos e Cristovdo Colombo revela
transformacdes notaveis no mosaico urbano, com destaque para intervencgdes especificas. No
quarteirdo delimitado pelas Ruas Sao Carlos, Pelotas, Ramiro Barcelos e Avenida Farrapos,

identificado como quarteirdo 66 do setor 3 pela Planta Genérica de Valores (PGV), alguns
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imdveis em processo de compatibilizacdo foram demolidos. Simultaneamente, um imével em
estruturacéo, localizado na esquina da Rua S&o Carlos com a Rua Pelotas, est4 passando por
um processo de revitalizacdo. Na intersecdo da Rua Ramiro Barcelos com a Rua Gaspar
Martins, o atual supermercado Desco ocupa 0 espaco que antes pertencia a concessionaria
Ford e estd passando por um processo de readequagdo, conforme evidenciado na Tabela de

Bens Tombados e Inventariados em Porto Alegre, como em compatibiliza(;éo.
: %2022

Figura 33. A — Droga Raia e B — Galpéo. Imagens de 14/01/2024. Elaborado pelo autor.

Nas figuras 32 e 33, é possivel observar as mudancas nas edificacGes ao longo da
Avenida Cristovdo Colombo. Na mesma avenida, na esquina com a Rua Gaspar Martins, uma
farmécia Droga Raia substituiu um imdével, enquanto um galpdo no nimero 900, catalogado
na Tabela de Bens Tombados e Inventariados em Porto Alegre como em compatibilizacéo,
passou por modificacBes substanciais, incluindo a remoc¢do do telhado e a demolicdo de
estruturas (figura 33). Ja na Rua Sete de Abril, 375, um edificio chamado Solar De Rodhes
foi erguido entre 2002 e 2009 em uma area listada no Inventario como em compatibilizacéo.

Dois empreendimentos na area do 'Alto Floresta', localizados na Avenida Benjamin

Constant, merecem atencdo. O Moov Hotel ocupou o espa¢co de um antigo cinema, o Cine
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Teatro Presidente, listado no Inventario como em estruturagdo, preservando apenas a fachada
historica, enquanto o 'Ben Smart Life', em execucdo pela construtora e incorporadora PAVEI,
é mencionado na Tabela de Bens Tombados e Inventariados em Porto Alegre como em
compatibilizacdo (Figura 35). Esses empreendimentos, inseridos no contexto do 4° distrito,
estdo alinhados ao plano de reestruturacdo urbana do governo municipal, impulsionando o

mercado imobiliario e proporcionando vantagens aos investidores na regido.

GoogleEar.(h R ol e O RO s o oNT PGoogle Earth 5 - & . Iy -
i v ey Yo {1 OELL Lt ‘,l . LTI - ' W i “'

Figura 34. A — Moov Hotel (vermelho) e B — Ben Smart Life (verde). Fonte: Google
EarthPro

Figura 35. Empreendimentos Moov Hotel (esquerda) e Ben Smart Life (direita), Avenida
Benjamin Constant 1891 e 1861. Imagens de 14/01/2024. Elaborado pelo autor.
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E pertinente ressaltar a notavel considerac&o no caso do Moov Hotel pela preservacio
das caracteristicas historicas do imdvel, demonstrando um compromisso em manter a
identidade intrinseca ao bairro. Este cuidado reflete a busca por uma integracdo harmoniosa
entre elementos modernos e histéricos, evidenciando uma abordagem que valoriza a

continuidade da histéria local no contexto do desenvolvimento urbano.

4.2.3. “Baixo Floresta”

Seguindo as analises do IMOBIndex, constata-se uma escassez de transacdes
imobilidrias na regido noroeste da Avenida Farrapos, fenbmeno atribuivel a presenca de
comunidades, como o loteamento Santa Terezinha, localizado na Avenida Voluntarios da
Patria. O baixo valor do metro quadrado na &rea associa-se a abundancia de imoveis
abandonados, frequentemente ocupados por grupos de agentes excluidos, indicando uma
possivel depreciacdo. A inatividade municipal na implementacdo de iniciativas atrativas
contribui para esse cendrio, evidenciando a necessidade de agbes governamentais para
revitalizar a regido. O perfil predominante de imodveis na area inclui empresas com grandes
galpbes, ruas desocupadas e a presenca de moradores de rua e catadores de papel. No
contexto dos imdveis inventariados, destaca-se a auséncia de tombamentos, sendo comuns 0s
imdveis em processo de estruturacdo e compatibilizagdo. A preservacdo desse patriménio
ganha destaque, especialmente no inicio da Rua Voluntérios da Patria, dentro do bairro
Floresta, onde alguns imoveis enfrentam deterioracdo e sdo ocupados por grupos de agentes

excluidos.
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Figura 36. A — Rua Paraiba e loteamento Santa Terezinha (fundo), B — Fabrica na Rua

Hoffmann, C — Fachada de imdvel em estruturacdo escorada e D - Imdveis inventariados na
Rua Voluntérios da Patria nas proximidades do n° 811. Imagens de 14/01/2024. Elaborado

pelo autor.

No entorno da rodoviaria de Porto Alegre, intervengdes municipais, como a alteracdo
do tracado de rodovias, execucdo do planejamento de ruas projetadas e demolicao de edificios
inventariados em compatibilizacdo, delineiam a dindmica da regido. As imagens de satélite de
2002 e 2009 evidenciam as transformacdes na antiga Vila dos Papeleiros, passando de um
tracado orgénico para um padrdo ortogonal. Isso decorreu do processo de regularizacdo
fundiaria empreendido pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre, ap6s um incéndio que
destruiu a maior parte das moradias improvisadas. A dissertacdo de Emilio Luis Silva dos
Santos (2018) trata especificamente sobre esse novo loteamento denominado Santa

Terezinha.
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EarthPro

Figura 38. Loteamento Santa Terezinha (antiga Vila dos Papeleiros). Imagens de 14/01/2024.

Elaborado pelo autor.

Na Rua Paraiba, evidencia-se um conjunto arquiteténico (Figura 39) de significativa
importancia histoérica, composto por antigas residéncias, meticulosamente catalogadas na
Tabela de Bens Tombados e Inventariados em Porto Alegre como propriedades em processo
de estruturacdo. Este conjunto, caracterizado pela preservacédo de suas fachadas, emerge como
testemunho da evolucdo do bairro, consolidando-se como elemento crucial na salvaguarda de
sua identidade cultural. A expressiva arborizacdo que permeia a via ndo apenas contribui para
a estética local, mas também amplifica o potencial turistico, proporcionando aos visitantes

uma imersdo na heranca cultural que permeia esse trecho historico.
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Figura 39. Bens em estruturagdo na Rua Paraiba. Imagens de 14/01/2024. Elaborado pelo

autor.

No "Baixo Floresta,” muitos imoveis inventariados permanecem subutilizados,
representando uma oportunidade para a revitalizacdo da area. O empreendimento 4D
Complex House (figura 40), discutido anteriormente, emerge como um exemplo de
transformac&o, potencialmente gerando beneficios e desafios. Sua conexdo proeminente com
a area do "Alto Floresta," caracterizada pela presenca da economia criativa, redefine a
perspectiva da regido, destacando a importancia de equilibrar o desenvolvimento urbano com

a preservacdo do patrimonio historico e cultural.
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Figura 40. Empreendimento 4D Complex House. Imagens de 14/01/2024. Elaborado pelo
autor.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa teve como objetivo principal investigar os impactos da
valorizacdo do solo no bairro Floresta, analisando possiveis indicios de gentrificacdo e a
consequente perda do patrimonio material da regido. Os resultados revelaram significativas
transformacdes ao longo dos anos, com parte dos bens inventariados em avancado estado de
deterioracdo, demolicOes de construges para dar lugar a novos empreendimentos e uma
notavel intervencdo do setor privado, que busca conciliar a valorizacdo da area com a
preservacdo de sua identidade, resultando na coexisténcia de bens materiais e novas
construgdes nos mesmos terrenos.

A pesquisa apresenta uma contribuigdo significativa ao introduzir técnicas de analise
de dados para o controle e preservacdo do Patrimdnio Historico, além de divulgar
informacdes relevantes sobre os bens materiais do bairro Floresta. A abordagem adotada visa
entender a dindmica urbana no contexto do patriménio historico e da valorizacdo do solo,
evidenciada pela espacializacdo da Planta Geral de Valores (PGV), dos bens tombados e
inventariados, andlise da dinamica dos empreendimentos implantados e a identificacdo das
mudancas na malha urbana ao longo do periodo estipulado.

Além de seu impacto informativo para a sociedade, a pesquisa contribui para o
conhecimento académico ao expor a metodologia aplicada. Sugere-se, para trabalhos futuros,
investigar as mudancas ocorridas apds a execucdo de planos governamentais, avaliando o
desenvolvimento de projetos e empreendimentos. Os objetivos estabelecidos foram
alcancados, confirmando o pressuposto inicial de um processo de gentrificacdo em
andamento no bairro, que ainda pode passar por significativas transformacdes, dado o
potencial ocupacional existente e a presenca de moradores mais vulneraveis na regido.

Ao observar os resultados obtidos na pesquisa sobre a sustentabilidade cultural no
bairro Floresta, é possivel estabelecer paralelos significativos com o estudo realizado por
Silva e Libdrio (2018) em Cabo Frio-RJ, que propde a geovisualizacdo e geocolaboracédo
como ferramentas inovadoras para a preservacdo do patrimonio historico. Assim como na
pesquisa em Cabo Frio, identificamos a importancia de disseminar o conhecimento sobre o
patrimonio cultural local, visando sua valorizacdo e preservacdo. As geotecnologias,
exploradas em ambos 0s estudos, representam uma abordagem contemporanea para superar
desafios na gestdo do patriménio, proporcionando acesso facilitado a informacdo e
fomentando a participacdo da comunidade na conservacdo do seu legado cultural. A

conscientizacdo gerada por meio da geovisualizacdo e geocolaboracdo se alinha ao apelo por
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uma atuacao mais ativa na preservacdo do patriménio, indo além da simples contemplacédo e
promovendo a construcdo de identidade, pertencimento e responsabilidade coletiva, aspectos
fundamentais para um desenvolvimento sustentivel tanto no bairro Floresta quanto em Cabo
Frio.

Frente a questdo sobre a mitigacdo dos impactos da valorizacdo imobiliaria nos bens
materiais do bairro Floresta, a pesquisa evidencia desafios significativos, apontando para
processos em curso na regido. A complexidade do fenémeno demanda uma analise continua,
sugerindo a necessidade de futuras pesquisas para consolidar o entendimento do processo em
desenvolvimento na area de estudo. N&o foi possivel concluir se é possivel mitigar o impacto
da valorizagdo imobiliaria sobre os bens materiais, tornando essencial a continuidade das
investigacdes nesse contexto.

Diante das transformacdes observadas no bairro Floresta ao longo desta pesquisa,
mostra-se evidente a necessidade urgente de repensar nossas abordagens em relacdo a
preservacao do patrimonio historico e cultural. A interacdo complexa entre a valorizacdo do
solo, a dindmica urbana e a preservacao dos bens materiais revelam um desafio significativo,
mas também abre espaco para novas possibilidades de atuacdo. Como destaca Meira (2004), a
sustentabilidade cultural € um compromisso ético que transcende o presente, conectando
passado, presente e futuro. Nesse contexto, cabe a todos noés, enquanto membros dessa
sociedade em constante evolucdo, repensar nossa relacdo com o espaco e buscar formas
inovadoras de equilibrar o desenvolvimento urbano com a preservacdo do nosso legado
cultural. Assim, esta pesquisa ndo apenas documenta as mudangas em curso no bairro
Floresta, mas também lanca um apelo a responsabilidade coletiva, convidando-nos a sermos
agentes ativos na construcdo de um futuro que honre nossa heranca cultural e promova um

desenvolvimento verdadeiramente sustentavel.
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