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RESUMO

O trabalho aborda a atuacdo do mercado imobiliario em centros urbanos. Parte da
constatacdo de que as areas centrais das cidades vém passando por processos de
esvaziamento populacional, evasdo das classes de maior renda e de comércio de maior
hierarquia, concomitantemente a aparicdo de caracteristicas de degradacdo e
deterioracdo nos seus espacos. Mais recentemente, as areas centrais vém sendo alvo de
politicas de revitalizacdo urbana, buscando reverter quadros de deterioracdo e
estagnacdo. Busca-se questionar como esses processos de transformacdo estéo
repercutindo no mercado imobiliario das areas centrais, comparativamente aos demais
bairros. O objetivo do trabalho é avaliar o desempenho do mercado imobiliario no
Centro Histérico da cidade de Porto Alegre, identificando sua evolugdo e dindmicas
recentes. Inicialmente o trabalho caracteriza o Centro nos seus aspectos
socioecondmicos e demograficos, bem como apresenta as principais acdes e politicas de
revitalizacdo incidentes nessa area. Na sequéncia, analisa 0 mercado de imdveis novos e
usados para comercializacdo e locagdo, com base na quantidade de ofertas e nos precos,
no periodo de 2007 a 2011. Os resultados mostram que o Centro de Porto Alegre ainda
mantém indicadores de qualidade, infraestrutura e acessibilidade importantes. O
mercado imobiliario de imdveis novos no Centro de Porto Alegre, apesar de pouco
representativo na quantidade total da cidade, tem praticado mudancas no tipo e no valor
dos imdveis lancados, apontando na direcdo de uma revalorizacdo imobiliaria. O
mercado de imdveis usados apresentou-se extremamente relevante para o conjunto da
cidade em termos quantitativos, focando-se ainda prioritariamente em perfis de renda
média e média-baixa. Os processos de revitalizacdo e investimentos publicos e privados
realizados no Centro também estdo tendo seu papel na formacdo de um contexto de
valorizagdo do Centro como local de trabalho e também para a moradia de determinados
perfis populacionais.

Palavras - chave: Centro, mercado imobiliario, revitalizacdo urbana, Porto Alegre.



ABSTRACT

The paper discusses the performance of the real estate market in urban centers. It
departs from the premise that the central areas of cities are currently undergoing
processes of depopulation, flight of higher income social classes, and the departure of
high-end commerce and that this has been concomitant with the appearance of features
of degradation and deterioration. More recently, central areas have been the focus of
urban revitalization policies that seek to revert decay and stagnation. This
researchexplores how these processes are impacting the real estate market in the central
areas as compared to other districts. The objective is to evaluate the performance of the
real estate market in the historic center of Porto Alegre by identifying its evolution and
recent dynamics. First, the research characterizes the center in terms of its
socioeconomic and demographic features, and also presents the principle revitalization
actions and policies in the area. Next, it analyzes the market for new and used properties
for sale and lease based on the number of offers and prices during the period between
2007 and 2011. The results show that the center of Porto Alegre still maintains
indicators of quality infrastructure and accessibility. The real estate market of new
buildings in downtown Porto Alegre, although not representative of the city, has
undergone changes in the type and value of the property released pointing toward an
increase in real estate value. The real estate market for used buildings was extremely
relevant in quantitative terms in the city, being focused mainly on income profiles of
middle to lower-middle income occupants. The processes of revitalization and public
and private investments made in the center have a had a role in creating a context of
appreciation of the center as a workplace and a place of residence for certain population
profiles.

Key words: center, real estate, urban revitalization, Porto Alegre.
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INTRODUCAO

1.1 Apresentacéo do problema de pesquisa.

Ao longo de sua evolucdo, as cidades atravessam processos de valorizacéo e
desvalorizacdo de seus espagos. O estudo da atuacdo do mercado imobilidrio pode
fornecer subsidios para entender a relacdo entre os agentes produtores do espaco € a
configuracdo espacial que emerge nas cidades. Segundo Abramo e Faria (1998) a
estrutura do espaco € fruto, dentre outros fatores, da dindmica de
valorizagdo/desvalorizagdo intra-urbana, comandada pelos investimentos imobiliarios,
0s quais regulam o mercado imobiliario e alteram o estoque residencial e a estrutura de
precos. Assim, as estratégias locacionais do capital imobiliario desencadeiam mudancas
nas caracteristicas das areas da cidade, gerando efeitos atrativos e repulsivos que fazem
deslocar uma demanda.

O centro da cidade, nucleo do processo de estruturagdo do espaco e inicialmente
uma das areas mais valorizadas da cidade, tem experimentado novos usos e garantido
novas funcbes em algumas realidades brasileiras, tendo sido também objeto de
discusséo acerca de sua desvalorizagdo imobiliaria frente as outras areas da cidade. O
estigma simbdlico e fisico de deterioracdo do centro tem se dado de forma distinta,
algumas cidades apresentam processo mais intenso que outras.

Os centros metropolitanos apresentam uma boa infraestrutura em relagdo as
outras areas da cidade e, no entanto, vem apresentando um significativo esvaziamento.
Enguanto isso acontece, as periferias crescem vertiginosamente, tornando onerosa a
criacdo de novas redes de infraestrutura (MARICATO, 2001). O setor de menor renda
ndo tem outra op¢do a ndo ser conjunto habitacional ou loteamento em periferias,
devido ao fato que os custos de alugueis em areas consolidadas sdo caros, enquanto que
0 preco do terreno € mais barato nas franjas externas (BRASIL, 2005).

Rolnik (2006) comenta que hd um paradoxo nas cidades brasileiras, pois ao
mesmo tempo em que ha uma vasta por¢do de assentamentos precarios que demandam
urbanizacdo e regularizacdo, existem velhos centros que possuem infraestrutura basica
com ampla acessibilidade por transporte coletivo, mas com 5 milhdes de casas e
apartamentos vagos. Recife e Rio de Janeiro sdo cidades que apresentam dados que

mostram que 18% do total dos domicilios existentes encontram-se vagos, e na cidade de
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Séo Paulo existe cerca de 400 mil domicilios urbanos nesta situa¢do, sendo a maioria
situada em areas consolidadas e centrais. Maricato (2001) enuncia que 0s bairros
centrais, em geral, sdo ociosos em sua infraestrutura nos horarios ndo comerciais, sendo
reflexo da auséncia de moradores e no abandono da &rea a noite e nos fins de semana.
Além disso, 0s centros se caracterizam como areas que sdo bem servidas de transportes
publicos, os tornando mais democréatico que qualquer outro, logo, sdo populares, e por
isso ndo desperta interesse do mercado imobiliario e da elite brasileira.

Ao que popularmente fazem referéncia a “decadéncia” ou “deterioracdo” do
centro, refere-se ao abandono das classes de alta renda e tomada da classe de baixa
renda. Esse abandono apresenta varios graus de intensidade a depender da metrdpole,
com situacBes de: abandono do centro como principal pélo de empregos da alta renda;
abandono da diversdo, lazer e atividades culturais; local de compras e moradia.

Neste tema, Villaga (2001) salienta que afirmag¢des como “o centro deteriorou-
se” ou “o centro esta em decadéncia”, aparecem com freqliéncia na midia, nos meios
imobiliéarios e entre empresarios do comeércio varejista. Parece haver consenso entre
leigos e especialistas quando se trata desta “decadéncia”, entretanto, ha caréncia de
descricdes e interpretacGes sistematicas em relagdo ao que seja esse processo.

Essa chamada decadéncia e/ou deterioracdo dos centros das metropoles tem
chamado atencdo do poder puablico que vem respondendo com programas de
requalificacdo e renovacgdo urbana, com conseqiiéncias diversas a depender da politica
efetuada. Varias cidades brasileiras tém passado por este processo, sofrendo
transformacdes fisicas, econémicas e sociais tanto similares como também particulares.

Smith (2006) chama atencéo, a partir de realidades européias e estadunidenses,
dos efeitos causados por essas politicas, trazendo o conceito de gentrificacdo como
processo que, de maneira geral, desencadeia numa substituicdo de uma classe social
menos favorecida por uma de maior poder aquisitivo no tecido urbano, gerando
transformacdes de diversas ordens no local.

Analisando experiéncias em outros locais, verifica-se que obras de revitalizacdo
podem acarretar transformages como: um retorno populacional; transformacdo nas
tipologias do estoque imobiliario local, ocasionando em um processo de
redesenvolvimento central via crescimento da verticalizacdo; retomada da atracdo de

escritérios; aumento do valor real dos imdveis, entre outros efeitos.
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No caso especifico de Porto Alegre, seu centro histérico também vem se
transformando ao longo do desenvolvimento da cidade. Rigatti (2007) aponta um
processo de degradacdo da area central de Porto Alegre, baseado em alguns aspectos
como a perda de populacdo no decorrer dos anos (1980-2000), subutilizag&o de estoque
edificado (tanto grande nimero de unidades vazias como também prédios inteiros
vazios); grande participacdo de comércio informal nos espacos publicos, acirrando
competicdo com o comércio formal; rebaixamento no preco dos aluguéis, entre outros.
Para o autor, o surgimento de novos atratores como shoppings centers e centros
administrativos, as dificuldades de acessibilidade e mobilidade, e o aparecimento de
novas centralidades no interior do tecido urbano sdo pontos que fazem com que a area
central sofra perda de funcdes e de populagéo.

Fagundes (2011) analisou a distribuicdo espacial da oferta de imdveis novos em
Porto Alegre, em um periodo entre 1999 e 2010. Levando em consideragdo a quantidade
absoluta da oferta de imdveis, o Centro foi enquadrado na cidade de atuacéo irregular,
por apresentar oscilacdo na quantidade de langcamentos de imoveis novos, na qual
grande proporcdo se enquadra na menor faixa de valor, por ndo ser uma area de
interesse para lancamento de imoveis voltados para classe de alta renda. Ha que se
destacar que o trabalho de Fagundes enfoca apenas o mercado de imdveis novos, nao
considerando o mercado de locagéo e comercializacdo de imdveis usados.

Ainda sobre o Centro Historico de Porto Alegre, este tem presenciado
intervencdes pontuais desde a década de 1990. Valiati (2009) enumera algumas obras de
revitalizacdo, nesse primeiro momento, que priorizaram a conversdo de prédios
historicos em equipamentos culturais, como museus, cinemas, centros culturais, teatros,
etc., colocando em evidéncia o valor simbolico do local. Na sequéncia, o Centro se
tornou alvo de programas especificos, a saber: Monumenta e Viva o Centro. Este
primeiro teve inicio em 2002 terminando em 2010 com algumas obras estendidas,
enquanto que o segundo comecou em 2006, até entdo com grande nimero de melhorias
realizadas e também a serem implementadas.

Os estudos mencionados apontam para um quadro no qual o Centro de Porto
Alegre vem perdendo populacdo devido a fatores inerentes ao processo de crescimento e
descentralizacdo da cidade, com langamentos irregulares de imdveis novos entre 1999 e
2010, e de baixos precos. Somado a isso, uma area que vem passando por processos de

revitalizagdo urbana desde a década de 1990, e com programas especificos a partir de
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2000. Nesse aspecto, o Centro carece de um novo panorama, que priorize suas
caracteristicas atuais, sobretudo sobre a atuacdo do mercado imobilidrio de forma
ampla. Dentro do processo atual de desenvolvimento urbano de Porto Alegre, ndo se
sabe ao certo como estdo os indicadores de qualidade de vida no Centro e como o
mercado imobiliario vem atuando ali. Frente a esta problematica de fundo, este trabalho
pretende responder as seguintes questdes: qual o desempenho do mercado imobiliario
no Centro de Porto Alegre, comparativamente aos demais bairros da cidade? Tal
mercado estaria em estagnacdo e desvalorizacdo nos precos? Ou estaria mostrando

recuperacdo frente ao conjunto da cidade?

1.2 Objetivo geral

Avaliar o desempenho do mercado imobiliario no Centro Histérico da cidade de

Porto Alegre, identificando sua evolugéo e dindmicas recentes.

1.3 Objetivos especificos

e Caracterizar o Centro nos seus aspectos socioecondmicos e demogréaficos, bem
como apresentar as principais acdes e politicas de revitalizacao incidentes nessa
area;

e Analisar o mercado de imdveis novos e usados para comercializacdo e locacéo,

com base na quantidade de ofertas e nos precos, no periodo de 2007 a 2011".

1.4 Delimitacéo do estudo

Este trabalho tem como eixo principal o estudo da dindmica imobiliaria em areas
centrais de uma cidade, tendo como objeto de estudo o mercado de imoveis novos e
usados, neste ultimo caso, tanto para venda quanto para aluguel. A escolha do Centro
Histdrico de Porto Alegre como recorte empirico se deve ao fato, primeiramente, de o
autor ter sido aluno de um curso de pos-graduacdo na referida cidade, somado a

necessidade que esse estudo apresenta necessidade de ser desenvolvido numa metrépole

! No caso da oferta de imdveis novos, estendeu-se o periodo de analise para até 2012.
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de expressao nacional, onde a area central tenha passado por processos de crescimento e
descentralizacdo, e com disponibilidade de dados que pudessem quantificar e qualificar
esSe processo.

Compreender a atuacdo do mercado imobiliario em uma cidade contribui
significativamente para entender o modo pelo qual o espago se estrutura, e nesse
aspecto, é verificada a atuacdo de varios agentes que a partir de interesses individuais e
comuns tomam decisdes que influenciam diretamente na conformacdo da cidade.
Porém, nota-se na literatura estudos que buscam identificar e classificar os vetores de
expansdo e novos eixos de valorizagdo na cidade. Neste sentido, as &reas centrais se
tornam passiveis de poucos estudos, tendo como base somente a descricdo de
deterioragdo e decadéncia, sem uma sistematizacdo de dados empiricos que possam
qualificar melhor esse processo.

Destaca-se que o foco do trabalho é desenvolver uma analise atual do estado do
Centro em termos de indicadores socioecondmicos e da dindmica do mercado
imobiliario. N&o se trata de um trabalho diretamente voltado ao planejamento urbano ou
a avaliacdo de politicas publicas e planos diretores. Muito embora as relacbes com estes
aspectos sejam trazidas com frequéncia ao longo do estudo.

Além desta introducdo, a dissertacdo conta com quatro capitulos e as
consideracfes finais. O capitulo | engloba itens que discutem sobre o Centro e o
Mercado imobiliario, separadamente, e depois estes temas se entrelacam dando base
para construcdo do terceiro item, o Mercado imobiliario no Centro, que condensa
todo aporte teorico anteriormente discutido. Estabelece-se, nesse ambito, uma linha de
pensamento que fornece base para construgdo do ultimo item, “Da teoria a
metodologia”, que buscou mostrar como a revisdo de literatura deu fundamento para a
construcdo da metodologia.

O capitulo 11, definido como Aspectos Metodoldgicos, apresenta 0s
procedimentos metodoldgicos utilizados para atender os objetivos da pesquisa. J& o
capitulo 111 toma o Centro de Porto Alegre como estudo empirico, iniciando-se com
uma breve abordagem historica, a fim de compreender o processo de formacdo da
cidade que esta intimamente ligado ao Centro. O segundo item apresenta uma
caracterizacdo do Centro Historico baseado em indicadores atuais, buscando qualificar o

Centro atual em diversos aspectos. Por fim, expBem-se as acbes e politicas de
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revitalizagdo adotadas na area, visando ndo so quantificar, mas também qualificar as
intervencdes.

O capitulo 1V apresenta a Andlise comparativa do desempenho do mercado
imobiliario no Centro. Um contexto macroecondmico abre o capitulo, a fim de
evidenciar o ambiente econdmico a que este mercado esteve submetido, para depois dar
inicio ao desempenho do mercado imobiliario de imdveis novos, quantificando e
qualificando os lancamentos. A andlise do mercado de imoOveis usados para
comercializacdo e locacdo faz parte do Gltimo item e tem destaque neste trabalho, no
qual também se pdde quantificar e qualificar as informacdes a partir de diversos
tratamentos, tomando apartamentos do tipo JK, 1 e 2 dormitérios, no caso dos imoéveis
residenciais, e as salas/conjunto, correspondente aos imdveis comerciais, COmo €eixos
centrais para analise de comportamento de oferta e precos.

As Consideragdes finais encerram esta dissertacdo, sistematizando resultados e

apontando futuros estudos nesse tema.
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2. QUADRO TEORICO-CONCEITUAL

2.1 O Centro.

Este item discute o quadro de constituicdo, desenvolvimento e eventual
decadéncia dos centros historicos de cidades, assim como os fatores que conduziram a
tais situacdes. A questdo do significado de “centro” e suas escalas é posto em evidéncia,
de modo a definir melhor a utilizacdo do termo. Por fim, sdo apresentados alguns
modelos estruturacao espacial.

2.1.1 Conceitos, objetivos, funcdes e escalas.

O espaco da grande cidade capitalista esta composto por um conjunto de
diferentes usos da terra que estdo justapostos entre si, e sdo esses usos que vao definir as
areas como: centro da cidade, local de concentragéo de atividades comerciais, atividades
de servigcos e gestdo; areas industriais; areas residenciais diferentes no que tange a
forma, segmento social, etc. e reservas para futura expansdo. A complexidade que
conforma o conjunto de usos da terra faz parte da organizagéo espacial da cidade, logo,
0 espaco urbano surge como espaco fragmentado e articulado (CORREA, 2004).

O centro é uma das principais areas da cidade, pois retne diversas atividades e
agrega pessoas através de valores concretos e simbolicos. Por ser a expressao de varias
funcbes, cada cidade apresenta um tipo diferente, pois expressam praticas e formas
proprias a depender da cultura e do conjunto de pessoas e histérias (BRASIL, 2005).

As areas centrais correspondem a um bairro ou um conjunto de bairros
consolidados que estdo, articulados ou ndao, em torno do nucleo original da cidade e com
significativo poder de atracdo e aglomeracdo de atividades e pessoas, infraestrutura
urbana, acervo edificado, servicos e equipamentos publicos, servicos de vizinhanca e
oportunidades de trabalho (BRASIL, 2005).

Castells (2009), em sua obra “A Questao Urbana”, além de descrever o Centro,
também parte de uma perspectiva analitica que mostra que este ndo existe por si, mas
sim pela concretizacdo de relacBes sociais que se expressam em determinado espaco
geogréfico, proferindo transformacfes na estrutura espacial da cidade. O centro

consegue ser integrador a partir de uma identificacdo simbolica e ordenada de atividades
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urbanas, facilitando a comunicacéo entre os atores. A integracdo é reforgada por um
sistema especifico de valores culturais, isto é, atraves de uma centralizagdo de simbolos
e de sistemas de comunicacdo. Além destes aspectos, o referido autor explica que o
centro urbano é um ponto de troca de bens e servicos e também de coordenacdo e
direcdo de atividades descentralizadas, com tarefas fundamentais de comércio e gestéo
administrativa, financeira e politica. Esta parcela do espaco também compreende a
concentracdo de lazeres, o centro ludico.

Castells (2009) enfatiza que essas caracteristicas referentes aos centros urbanos
visam apontar um nivel de divergéncia entre a concentracao de certas fungdes no espaco
e 0 papel central de uma parcela da cidade frente ao conjunto da estrutura urbana. Este
autor afirma que do mesmo modo que se admite que o centro urbano ndo encontra-se
necessariamente numa centralidade geografica e que esta posicao central € fruto de um
processo funcional, se deveria entender que a concentragdo de certas funcdes e sua
equidistancia ao aglomerado urbano s@o apenas implicacfes do processo de expansao
urbana acelerada de acordo a lei de mercado.

O centro é convenientemente importante para realizacdo do estudo da
estruturacdo e formas espaciais, pois € nele que se encontra o inicio da formacdo das
cidades. Correa (2004) afirma que no comeco do século XX o processo de centralizagdo
e a sua correspondente forma espacial, a Area Central, passaram a ser, de maneira
sistematica, foco dos estudiosos dos fendmenos urbanos. Além de agregar um maior
namero de atividades comerciais, de servigos, de gestdo publica e privada, como ja
citado, adiciona-se também a presenca significativa de terminais de transportes inter-
regionais e intra-urbanos.

Correa (2004) explica ainda que o processo de centralizacdo da cidade
conformou um modo segmentado, verificado a partir de dois setores: o nucleo central
correspondente ao Central Business District (CBD) e a zona periférica (zone in
transition e zona de obsolescéncia).

Essa formacdo de cidade, partindo da génese de area central, demonstra como a
base de uma formacdo econdmica local, com auxilio dos meios de transporte e do porto
maritimo, criaram condicGes para que o centro fosse formado. A rigidez espacial desses

meios de transporte (sobre trilhos) que influenciava tanto de forma inter-regional como
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intra-urbana, fizeram com que atividades econbmicas se reunissem no mesmo espaco,
visando conseguir os beneficios das economias de aglomeracao®.

Correa (2004) chama atencdo da importéncia da acessibilidade no processo de
formacdo do centro, pelo fato de influenciar no agrupamento de um grande nimero de
lojas e escritorios em um mesmo local. Nesse contexto, os transportes intra-urbanos
passam a ter papel relevante ao servir o mercado de trabalho que se ampliava. Com base
em Johnson, Kneib e Silva (2006) destacam que a acessibilidade é um fator dominante
que caracteriza o centro urbano, influenciando nos tipos de atividade a serem
desenvolvidas nesta area. Este local vai se estabelecer como parte do espaco mais

acessivel aos que utilizam transporte publico.

(...) transportes e o comércio sempre estiveram fortemente relacionados
ao processo de origem e desenvolvimento dos centros urbanos. O
comeércio evolui para a organizacdo do espaco em torno de atividades, e a
disponibilidade dos sistemas de transporte favorece o0s usuarios a
alcancarem as atividades, ou seja, favorece a acessibilidade destes
usudrios a tais atividades (Kneib; Silva, 2006, p. 3).

Mas assim como 0 centro nasce e cresce com significativa vitalidade, no seculo
XX um novo o fendmeno comeca a ocorrer: a decadéncia dos centros urbanos. Souza
(2003) aponta que varias metropoles assistem a decadéncia dos centros tradicionais ao
mesmo tempo em que surgem Varios tipos de subcentros. O autor explica que o
comercio e servicos de bens mais refinados passam a ser concentrados em locais de
maior proximidade da classe de alto poder aquisitivo enquanto que o CBD sofre um
visivel processo de decadéncia. No Brasil, existem casos em que esse processo ja
acontece ha algumas décadas, tendo sido intensificado a partir da década de 1980,
quando se comeca a proliferacio de um outro simbolo de descentralizacdo das
atividades terciarias: Shopping Center.

A expansdo dos shoppings teve repercussdo nas atividades e lojas localizadas
nas areas centrais, fazendo decrescer sua representacdo no total do comércio da cidade.
Por outro lado, esse processo provocou a ascensdo do comércio de produtos baratos,
atendendo as classes de baixa renda que utilizam o transporte coletivo que converge

para as areas centrais. Este tipo de comeércio encontra-se localizado em areas

2 Trata-se de terminologia que designa ganhos de produtividade atribuidos & aglomeracéo geografica de
atividades econdmicas.
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privilegiadas do ponto de vista da circulagdo pedestre, deixando outras areas esvaziadas
e descaracterizadas (BRASIL, 2005).

Castilho (2008) explica que no caso dos EUA, o p6s Segunda Guerra mundial
trouxe grandes transformacdes na forma de organizacgdo das cidades, onde foi visto um
éxodo da populacdo que residia em centros e areas de influéncia direta. As novas
rodovias facilitaram a compra de terras mais distantes e de menor valor, fazendo com
que a demanda habitacional fosse ampliada nessas areas. O ritmo crescente da producdo
do automovel e sua popularizacdo também foram fundamentais para esse processo,
dando margem para expansdao dos suburbios. Logo, o éxodo populacional trouxe
grandes problemas para o centro.

No caso do Brasil, dentre as varias razGes que levaram ao processo de
esvaziamento das areas centrais, segue o exemplo da politica de habitacdo, que
favoreceu ao financiamento de novas moradias sem a preocupagdo com a reforma da
moradia de segunda mé&o, provocando a procura de terrenos de menor custo localizados
em periferias. Os centros tradicionais foram abordados apenas como centros
econémicos saturados, devendo apenas ser tratado como objeto de descentralizacdo de
atividades e administrativas (BRASIL, 2005).

Kneib e Silva (2006) explicam que o processo de decadéncia da area central
pode se da da seguinte forma: como o centro concentra um ndmero expressivo de
pessoas e atividades, gera necessidade de se realizar novas construcdes e atrai um
grande nimero de viagens, provocando, consequentemente, um aumento de demanda
por areas e logo seus terrenos sdo valorizados. Essa valorizacdo atraira mais
construcdes, atividades e viagens em tais proporcdes que em seguida o centro pode
tornar-se um local saturado, adicionando perda de acessibilidade e suscitando o
surgimento de um Novo Centro. Dessa forma, a ascensdao do Novo Centro, juntamente
com a saturacao/perda de acessibilidade, condiciona o esvaziamento, desvalorizacao e,
em seguida, decadéncia da area central. O passar dos anos pode determinar que ocorra
um processo analogo com o Novo Centro, favorecendo a mais um processo de
descentralizacdo, com o surgimento de um outro Novo Centro aliado a dinamica de
mercado, vindo a tornar-se um processo ciclico.

A abordagem do termo “centro” adotada até o0 momento reflete o centro local de
uma cidade, o que permite corroborar o argumento de Castilho (2008) quando diz que a

expressédo reforca diversas opcoes de adjetivacGes, mas de mesmo sentido, como: centro
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historico, centro tradicional, centro principal, centro velho ou centro novo. Porém, ainda
que existam essas adjetivacOes que refletem numa mesma definicdo, no meio académico
este pode adquirir diferentes formas de abordagem em termo de escala, podendo ser
tanto mais abrangente quanto mais local.

Nesse aspecto, Villaga (2001) utiliza o estudo de Negri e Pacheco para explicar a
diferenca entre as abordagens regional e intra-urbana. A anlise regional garante como
“centro” uma cidade central de uma metroépole ou mesmo uma area metropolitana ou
uma regido urbana. A regido da Terceira Italia e a City de Londres sdo exemplos
distintos, porém, tratados como “centro” em analises regionais. O autor chama atencgéo
que na analise intra-urbana ndo pode haver confus@es acerca do que se considera como
centro. Tomando o caso da Franga, o autor parte para discussao do ponto de vista intra-
urbano e questiona o porqué que os servigos produtivos e financeiros estariam em La
Défense e ndo no centro tradicional de Paris. Ainda segue: Por que 0s centros
tradicionais das metropoles brasileiras entram em decadéncias e surgem novos centros?
Por que a alta financa é uma das poucas atividades que se mantém em centros velhos
ndo s6 das metrdpoles brasileiras, mas também em Wall Street? Esses questionamentos
fazem refletir que as macroteorias da abordagem regional, a exemplo da acumulacao
flexivel, ndo é totalmente adequado para analise intra-urbana, pois elas podem explicar
0 porqué que os servicos produtivos vao para Londres, Toquio, Nova York, mas nao
apresenta condicOes de explicar as localizagdes intra-urbanas daqueles servi¢os, nem
suas implicacdes.

Villaga (2001) ao julgar a contribuicdo de Castells alerta, mais uma vez, sobre a
cautela que se deve ter ao utilizar a terminologia. Pode ser designado ‘“centro
tradicional” (ou popularmente chamado de centro historico, que o autor julga esta
terminologia como impropria), como o CBD dos americanos; pode ser tratado como
uma area mais ampla, como o “centro expandido” (nomenclatura de urbanistas
brasileiros); também pode significar “cidade central”, termo adequado para as cidades
americanas, que geralmente apresentam darea territorial pequena tanto em termos
absolutos quanto em termos relativos as extensdes das respectivas areas metropolitanas;
e, por fim, nas analises regionais este podera ter o significado de areas metropolitanas
inteiras.

Souza (2003) expBe as diversas categorias que designam como lugar central.

Para o autor as cidades fazem parte de uma rede urbana que sdo agrupadas de acordo
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com sua centralidade. O estudo “Regides de influéncia das cidades”, publicado pelo
IBGE em 1987 delimitou uma hierarquia que parte inicialmente do centro de zona, que
estd situado um pouco acima do simples centro local, passando pelo centro sub-
regional, pela capital-regional, centro submetropolitano, perpassando pela metrépole
regional até chegar a metrépole nacional. Por se tratar de um estudo da rede urbana
nacional ndo foi contemplada uma analise que demonstre a posicdo das cidades
brasileiras de acordo com o nivel internacional. Mas sabe-se da existéncia de niveis
hierarquicos maiores, que estdo situados fora da esfera nacional, partindo de fluxos de
mercadorias, informacdes, lucros articulados com outras economias nacionais. Essas
cidades sé@o chamadas de cidades globais, com destaque para Nova York, Londres e
Téquio. A referida pesquisa foi baseada na Teoria do lugar central de Christaller® e
também nas revisdes criticas no quanto a esta teoria, em que através dos levantamentos
de fluxos de deslocamento para aquisicdo de bens e servigos, a partir de uma amostra,
tiveram intuito de revelar centralidades e areas de influéncias variaveis de diversos
centros urbanos (SOUZA, 2003).

O estudo mais recente nessa area foi publicado em 2007, onde o IBGE lanca
novas subdivisdes de hierarquias de cidades. Inicia-se com o centro local, passando
pelos centros de zonas e 0s centros subregionais que estdo divididos em A e B, depois
as capitais regionais, que estdo divididas em A, B e C, até chegar, por fim, nas
metrdpoles, que seguem a hierarquia metropole, metrépole nacional e grande metropole.
Comparado ao estudo de 1987, exclui-se os centros submetropolitanos e ainda adiciona-
se a grande metropole.

Souza (2003) explica que as cidades apresentam diversos tipos de espaco com
alguma atividade predominante. Em areas onde o uso residencial é predominante é
comum encontrar comércios de bairros, onde atende de imediato algumas demandas de
abastecimento diario, mas nos espacos onde se concentram comeércio e servigos, estes
sdo apresentados como localidades centrais intra-urbanas. Quando se discute rede
urbana o tema lugar central é incluido pela referéncia que cada ndcleo urbano apresenta
de maior ou menor centralidade quando comparado com outras. De acordo com o autor,
0 que torna este argumento simplificado € que os espacos onde 0s bens mais

sofisticados sdo produzidos (areas industriais) ou comercializados (espacos comerciais)

® Walter Christaller foi um gedgrafo alemao que formulou a Teoria das &reas centrais em 1933.



29

ndo séo dispersos em qualquer lugar do tecido urbano, eles tendem a ficar restritos em
algumas &reas do interior da cidade.

Villaga (2001) explana argumento em que Castells retrata as cidades da Europa
Ocidental, onde este indica que o centro de negdcios é constituido de uma infraestrutura
de telecomunicagdes, comunicacgdes, servicos urbanos e espaco para escritério, todos
com instituicGes tecnoldgicas e institucionais. Este centro prospera diante de um
processamento de informagBes e fungdes de controle, sendo que as vezes é
complementado por instalacdo de turismo e viagens. Ele pode ser considerado o né do
espaco de fluxos que caracteriza o espaco dominante das sociedades ditas
informacionais. Com base nisso, Villagca (2001) comenta que instituicdes culturais e
educacionais ndo sdo mencionadas e que o argumento nao deixa claro se esta se tratando
de um centro expandido ou centro tradicional (CBD). Neste caso, 0 autor interroga se o
centro seria a llha de Manhattan inteira ou a parte Sul do Central Park.

Souza (2003) adverte que de maneira geral as cidades apresentam 0 Seu
“centro”, correspondente na maioria das vezes a um centro histérico, ou seja, um lugar
onde a cidade foi fundada e que abriga prédios de médio ou grande valor histérico. Em
cidades maiores 0s centros se expandiram de tal modo que atingiu dimensfes de uma
moderna area central de negocios, conhecida entre os estudiosos da area por CBD,
como ja mencionado anteriormente. Com o processo de expansdo do meio urbano, este
ndo apresenta suporte suficiente para atender as demandas de bens de consumo néo
rotineiro de toda a cidade. A combinacdo de densidade demografica, distancia em
relacdo ao centro e renda da populagéo faz surgir importantes subcentros de comércios e
servicos fazendo com que parcela da populacdo ndo tenha que se deslocar a um centro
principal. E importante enfatizar que esse quadro ira variar de acordo com o porte da
cidade, pois uma cidade pequena ou média pode somente estar condicionada ao CBD e
comércios de bairro.

Assim, tendo explanado caracteristicas dos modos e escalas pelo qual o termo
“centro” pode ser utilizado, afirma-se que este trabalho utilizar4 a abordagem intra-
urbana, ou seja, a pesquisa terd como foco o centro tradicional e sua relacdo com o0s
limites de uma so cidade, que neste caso serd Porto Alegre. Definida a escala, o proximo
topico trard informacdes a respeito do processo de estruturacdo de cidades, com
exposicdo de modelos que indicam ndo s6 a relacdo do centro com o crescimento da

cidade, como também seus diferentes papeis desempenhados ao longo do tempo.
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2.1.2 O Centro diante do processo de estruturagdo do espaco urbano.

Tratar de aglomeragdo é mais que descrever sobre um conjunto de atividades
que se encontra unido por uma simples coincidéncia espacial, é considerar a existéncia
de fatores basicos que determinam a formacdo de vinculo de um grupo humano em
determinado local. Estes fatores partem da coexisténcia de uma série de elementos no
espaco, da interacdo com o meio geografico e de suas relagcdes internas. Assim, a
compreensdo da evolucdo e da problematica do conjunto urbano deve partir da analise
de sua estrutura, que nada mais é que uma organizacdo relativamente estavel dos
elementos basicos de uma unidade urbana dirigida por uma determinada lei. Os vinculos
que se estabelecem entre os fatores ligados a estrutura urbana ndo sédo simplesmente
conjunturais, mas correspondem a uma légica de formacgéo social (CASTELLS, 1975).

No século XIX, Kohl, gedgrafo aleméo, faz uma anélise de estrutura do espago a
partir de grupos sociais. De acordo com Correa (2004), este formulou um modelo no
ano de 1841 a partir da distribuicdo dos grupos sociais na Europa continental, numa
época em que ainda ndo se sentia os efeitos do sistema capitalista, caracterizando em
realidade a cidade pré-industrial. O modelo de Kohl mostra uma légica de organizacéao
em forma de circulo, onde a elite estava junto ao centro e 0s pobres se concentravam na
periferia. A justificativa dada para esse tipo de padrdo estava no argumento de que a
mobilidade intra-urbana era muito limitada e estar junto ao centro era uma necessidade
da elite, pois estavam proximas as instituicdes urbanas mais importantes: Governo,
Igreja, instituicdes financeiras, comércio, etc. Este padrdo de organizacdo espacial
também foi visto em: Moscou, no final do século XIX; cidades da América Latina no
periodo colonial e ainda atualmente; e, sul dos E.U.A. antes da Guerra de Secessdo.

No inicio do século XX nasce, a partir da Escola de Chicago, um ramo de estudo
que se chamaria ecologia humana. Segundo Castells (1975) trata-se de uma abordagem
da sociologia urbana que analisa a cidade como um sistema estruturado, ainda que com
evidentes limitagdes. Os ecdlogos urbanos americanos buscaram sistematizar os dados a
partir da construcdo de modelos, tanto em termos de estrutura quanto de dinamica de
sociedades. De acordo com o autor, ainda que haja um esforco etnocéntrico e arbitréario,
pelo fato de querer dar ao esquema uma validade geral, a area de estudo mostra-se

importante por criar uma teoria, implicita ou explicita, de desenvolvimento urbano.
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Monte-Mor (2006) comenta que a abordagem ecoldgica trata-se do primeiro
esforgo tedrico abrangente para uma compreensdo social da cidade, tendo maior
representatividade nos Estados Unidos no periodo entre guerras, especificamente em
Chicago, onde foi visto um intenso crescimento urbano-industrial que suscitava
diferentes concentracbes humanas e funcionais no territério urbano. Essas
concentragdes, por sua vez, geravam uma espécie de “mosaico urbano”, pelo fato de se
notar uma justaposicédo de diversos tipos de usos do solo que formava uma aglomeracéo
metropolitana distinta da cidade tradicional. Richardson (1975) complementa ao dizer
que esta abordagem parte da analise dos movimentos e da fixacdo da popula¢do humana
na medida em que sdo afetados pelos ambientes natural, social e cultural. O
desenvolvimento da teoria parte das forgas de competicdo econdémica em contrapartida
da competicdo biolégica no mundo animal. A luta pela sobrevivéncia faz com que
populacdes humanas se mantenham agregadas em comunidades de tamanho e carater
diferentes, na medida em que a sociedade se torna mais complexa.

Tomando a cidade como um laboratorio, a Escola de Chicago parte da
representacdo do meio urbano como espaco de um novo modo de vida, tecendo
argumentos de como este meio, atrator de uma diversa e numerosa populacdo em um sé
local, tinha capacidade de provocar mudancas no espaco a partir de uma populacédo
heterogénea e que apresentava condicGes especificas de agrupamento. Para isso,
apresentava justificativa de que o ambiente proporcionava uma atuacdo de forcas que
faziam com que certos grupos se agrupassem devido a alguma caracteristica peculiar, ja
esbocando que a “simpatia” e as “necessidades econdmicas” indicavam motivos para
que os moradores se segregassem na urbe.

Assim, o socidlogo E. Burgess, propunha na década de 1920 um modelo em que
a cidade aparecia como um conjunto de circulos de concéntricos. No centro tem-se o
CBD, seguido por um outro anel caracterizado como area de obsolescéncia com guetos,
em seguida a classe trabalhadora e finalmente aparece o anel da camada privilegiada.
Burgess explicava a dinamica urbana a partir da logica da teoria de Darwin sobre
selecdo natural, afirmando que a sociedade urbana sé conheceria a sobrevivéncia do
mais forte, resistindo somente os individuos mais aptos a escapar dos guetos (SOUZA,
2003).

Burgess define um padrdo de segregacdo baseado na realidade das grandes

cidades norte-americanas da década de 1920, em que os pobres residem no centro e a



32

elite na periferia da cidade, estes ultimos usufruindo dos apraziveis sublrbios. A
justificativa para tal estd baseada no fato de que com o avanco do processo de
centralizagédo a elite comega a abandonar suas residéncias para morar na periferia. O
Centro torna-se desvalorizado e passa a ser ocupado por familias de baixa renda,
solteiros, imigrantes recém chegados, todos estes residindo em habitacdes deterioradas
(CORREA, 2004).

J& Hoyt, economista norte-americano, propde em 1939 um modelo em que a
segregacdo espacial ndo adota padrdo de circulo, mas segue em setores a partir do
centro. As areas que correspondem a camada de alta renda estariam localizadas no setor
de melhores condi¢cdes ambientais, estando cercada pela classe média e opostamente a
um setor amplo de habitacdes para populacdo de baixa renda. O modelo de Hoyt mostra
a tendéncia de uma populacdo que se auto-segrega e que se expande ao longo de um
eixo que apresenta as melhores areas da cidade, a0 mesmo tempo em que exerce um
efetivo controle de seu territorio. E a partir das acdes firmadas pela classe de alta renda
que vao se estabelecer as demais classes sociais em outros setores (CORREA, 2004).
Souza (2003) salienta que Hoyt toma o modelo de Burgess, tornando-o mais complexo
devido ao fato de acrescentar setores, demonstrando também nesse aspecto a influéncia

da malha viaria e dos transportes. A figura 1 mostra os modelos anteriormente citados.
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FIG.3 - ESQUEMAS CLASSICOS DE
SEGREGAGCAC RESIDENCIAL

a) Esquema de Kohl (simplificado)

3

b) Esquema de Burgess (simplificado)

!

c) Esquema de Hoyt (simplificado)

Y,

ﬁlo'us Social: l - alte
2- médio
3 - baixo

Figura 1: Esquemas classicos de segregacdo residencial
Fonte: Correa, 2004.

O modelo de Harris € Ulmann, também conhecido como “modelo de multiplos
nucleos”, destaca a descentralizacdo do setor terciario no interior da cidade,
evidenciando a presenca de subcentros de comércio e servicos. Também nota-se a
presenca de areas industriais e residenciais localizadas no entorno da cidade, e no caso
das residéncias é correspondente aos suburbios, que diferente do Brasil, se trata
normalmente de areas residenciais de status médio ou mesmo alto. (SOUZA, 2003). De
acordo com Castells (2009), esta teoria tenta combinar o desenvolvimento por coroas e
a divisdo funcional da cidade, e para isso, considera o desdobramento espacial de cada
funcdo como uma série de processos separados, prolongando as teorias iniciais da
Escola de Chicago nas andlises das novas regides metropolitanas, cuja complexidade

supera 0 modelo de Burguess. A figura 2 representa este modelo:
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Figura 2: Modelo de Harris e Ullman
Fonte: Souza, 2003.

As cidades latinoamericanas também foram alvos de estudo sobre o processo

generalizados das cidades da América Latina através de fases importantes

mostra esse processo.
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de

estruturagdo do espaco. Borsdorf (2003) apresenta alguns esquemas estruturais

de

urbanizacdo. As etapas mostram as transformacdes ocorridas nas cidades, com
mudancas que apontam desde um espaco puramente compacto até um perimetro
setorial, e também desde um espaco polarizado até uma cidade fragmentada. A figura 3
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Figura 3: Modelo de desenvolvimento estrutural da cidade latinoamericana.
Fonte: Borsdorf; Béhr; Janoschka, 2002 apud Borsdorf, 2003.
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A cidade colonial hispano-americana se organizava em torno de uma praga
principal e era por onde se partia ndo s6 uma rede de ruas, mas também a posicéao social
de cada morador. Partindo de uma estrutura circular, ao redor da praga se localizava a
aristocracia, os funcionarios da Coroa e os grandes proprietarios. No circulo seguinte
estava a classe média formada por comerciantes e artesaos, e no ultimo circulo estava o
ambiente mais periférico, onde viviam os brancos de menor poder aquisitivo, os indios e
0s mesticos. O crescimento orientado através da relacdo centro-periferia € identificado
tanto nas cidades hispano-americanas quanto nas luso-americanas, sendo que nesta
altima, por conta das primeiras cidades estarem situadas na costa, o crescimento foi
orientado numa estrutura de meia lua (BORSDORF, 2003).

A cidade colonial (1820-1920), correspondente a primeira fase da urbanizagéo,
inicia-se atraves de um contexto politico em que os paises latino-americanos se
tornavam independentes, e também ja se via forte imigracdo europeia. O marco desse
periodo esta na utilizacdo de praticas urbanisticas européias, como 0s boulevards que
vao orientar o crescimento da classe de alta renda em setores e romper a estrutura
circular da cidade compacta. O centro passa de um local administrativo para ser
essencialmente comercial. A economia das cidades baseava-se na exportacdo de
produtos primarios e as zonas industriais foram desenvolvidas ao longo de ferrovias. Os
primeiros bairros operarios surgem no centro, a partir das casas abandonadas pela classe
alta, mas agora em forma de cortico e/ou favela (BORSDORF, 2003).

A cidade polarizada (1920-1970), que faz parte da segunda fase rapida de
urbanizacdo, traz um contexto econdmico em que se deixa de lado o objetivo de
desenvolvimento para fora para dar lugar ao desenvolvimento para dentro, ou seja, uma
politica de substituicdo de importacbes estava sendo implementada com forte
intervencdo do Estado. Nesse ambito, os bairros de classe baixa e de grupos marginais
cresceram tanto no centro, a partir de corticos, quanto em bairros periféricos localizados
fora da cidade. Ainda foram construidos bairros de habitacdo de interesse social nesses
espacos periféricos. Por sua vez, a classe de alta renda se afastou cada vez mais do
centro, através do surgimento de bairros exclusivos que apresentam fatores positivos em
se tratando de amenidades, como areas verdes, ruas amplas, etc. A figura do shopping
aparece com foco nos bairros de luxo, e também os clubes de campos, com a ideia de
estilo de vida no campo dentro das cidades (ambas as praticas sao importadas dos

Estados Unidos). Assim, as novas transformagdes econdémicas, com extensa intervencao
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do Estado, junto ao significativo movimento do éxodo rural fizeram com que resultasse
uma cidade polarizada, com contraste claro entre ricos e pobres e crescimento celular
para fora do perimetro urbano (BORSDORF, 2003).

Souza (2003) informa que o centro comecga a congregar uma area comercial de
padrdo muito mais baixo, com areas de obsolescéncia ou deterioradas, onde reside uma
populacdo de baixo poder aquisitivo em meio a comércios populares, oficinas, etc. Ja 0s
subcentros que irdo surgir vao apresentar status correspondente ao nivel
socioecondmico do entorno, com aparicdo de subcentros de status alto, médio e baixo.
Até os shoppings centers, que comumente sdo associados a imagem de exclusivo e
sofisticado, passam a se inserir como figura de shopping “popular” para atender a uma
classe média suburbana ou periférica (SOUZA, 2003).

A cidade fragmentada (1970-hoje), que trata da fase mais recente do
desenvolvimento urbano da América Latina, apresenta alguns principios estruturais das
fases passadas, como a tendéncia setorial-linear e o crescimento celular, entretanto, isso
vai acontecer de uma forma diferente. As ferrovias e as poucas estradas perdem
importancia para dar lugar a construcdo de novas estradas intra-urbanas modernizadas,
ampliada com capital privado, facilitando a fluidez do trénsito e tornando as zonas
periféricas periurbanas atrativas para as classes média e alta (MEYER; BAHR, 2001
apud BORSDORF, 2003). O surgimento de elementos celulares na periferia, como 0s
bairros marginais e de habitacdo de interesse social, sdo caracteristicos de cidades com
altos percentuais de pobreza. Também vé-se aparecer, nesta nova fase, elementos que
em outras épocas seriam inimaginaveis, tais como 0s mega empreendimentos que
ocupam vasta area do territério e com puablico alvo certo, como é o caso dos
condominios fechados para alta renda. Em Buenos Aires tem-se o0 exemplo da Nordelta,
bairro planejado para aproximadamente 140.000 habitantes e na cidade (JANOSCHKA,
2002a apud BORSDORF, 2003). Em Sao Paulo tem o Alphaville com ocupacao de
ampla area com sofisticadas instalacbes de seguranca, contendo também centros de
comércio, espacos de entretenimento, dentre outros (COY; POHLER, 2002 apud
BORSDORF, 2003).

Em geral, também nota-se situacdes nas cidades latino-americanas em que a
classe de alta renda abandona o centro e seu entorno, transferindo-se para um setor que
contempla novos elementos apraziveis. A expansdo espacial desse grupo de alto status é

incentivada por interesses fundiarios e imobiliarios que seguem produzindo novos
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bairros seletivos ao longo do setor. Deste modo, a dindmica da segregacgéo, no que tange
a classe de alta renda, passa da estrutura de organizagdo proposta por Kohl para o
modelo de Hoyt (CORREA, 2004).

Outras atividades que eram ligadas as areas centrais, como a industria, vém
reproduzindo um novo fendémeno chamado “desconcentragao industrial”, em que Souza
(2003) chama atencdo que fato como este tem ocorrido em algumas realidades
brasileiras. Primeiramente a localizacdo da unidade produtiva se beneficiava em um
grande centro, pelo fato de existir vantagens locacionais favoraveis, as chamadas
economias de aglomeragéo, que permitiam proximidade do mercado consumidor e de
outras empresas, infraestrutura de boa qualidade, mao de obra qualificada, dentre
outros. Porém, com o passar do tempo, alguns transtornos associados ao ambiente
fisico, econdmico e social foram ocorrendo, a exemplo de: escassez de terra para
expansdo industrial, congestionamentos, poluicdo, criminalidade, etc. fazendo com que
ndo fosse mais interessante a manutencdo da industria nas areas centrais.

Deste modo, a dindmica urbana atual sustenta tanto as modificacbes dos
elementos lineares quanto celulares, mas de modo especial, levando a estrutura espacial
das cidades latino-americanas a participar de um processo denominado “fragmentagdo”,
que nada mais é que uma nova forma de separacdo de funcBes e elementos
socioespaciais. Esta nova forma ndo se iguala a antiga, que apresentava macro
dimensdes como cidade-rica, cidade-pobre, zona habitacional, zona industrial, mas sim
pequenas dimensdes, pois agora 0s elementos econdmicos e bairros habitacionais
dispersam e mesclam pequenos espacos. Isto é constatado pela presenca de moradia de
classe de alta renda em bairros pobres; espraiamento de centros comerciais em todas as
partes da cidade; bairros marginais penetram setores da classe alta (BORSDORF, 2003).

Ainda que as cidades tenham passado por diferentes épocas quanto ao estagio de
desenvolvimento do capitalismo, umas mais avangadas que outras, nota-se que a
expressao identificada nos padrdes espaciais das realidades européias e estadunidenses
puderam ser concebidos de maneira semelhante, ou propriamente igual, a depender da
fase, na realidade das cidades latino-americanas. A cidade colonial, apresentada por
Borsdorf (2003), segue o modelo de Kohl, enquanto que a cidade setorial segue o
modelo de expansdo por setores da classe alta definido por Hoyt. Ja a cidade polarizada
adere a0 mesmo esquema proposto por Harris e Ulmann, de uma cidade de multiplos

nucleos, e a cidade fragmentada apresentara elementos tanto do modelo de Hoyt quanto
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de Harris e Ulmann, acrescentando mais outras caracteristicas de fendbmenos atuais. O
modelo de Burguess néo foi representado em sua completude, mas excetuando a fase da
cidade compacta, verificam-se nos outros padrdes enunciados elementos que o delineia.

No Brasil 0 processo de estruturagdo do espaco ndo se tornou téo distinto dos
padrdes ja apresentados. Villaca (2001) expbe a existéncia do modelo de Hoyt em 6

metropoles brasileiras, como apresentado na figura 4:
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Figura 4: Estruturas espaciais de algumas areas metropolitanas segundo o
modelo de Hoyt.
Fonte: Villaca, 2001.

Villaga (2001) explica que diante do processo de estruturacao espacial basico da
metropole brasileira, os bairros residenciais da elite se deslocam na mesma direcdo
formando, evidentemente, um setor, e ndo uma coroa de circulo. Ainda que haja outros
fatores, a esséncia do sentido radial encontra-se na manutencdo do acesso ao centro.
Vaérios bairros do Rio de Janeiro e Sdo Paulo seguem essa l6gica. Quanto maior for a

restricdo espacial da atividade, maior a probabilidade de se concentrar em setor e a
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prova disso estd nas residéncias de alta renda, nas grandes industrias e no comércio
médio e grande, pois sdo atividades restritas e espacialmente minoritarias quando
comparado com 4reas residenciais de classe media e baixa renda e das grandes
quantidades de pequenas industrias, oficinas e pequenos comércios.

Em se tratando de Porto Alegre, apesar da possibilidade de expansdo urbana no
arco de 180 graus, o crescimento foi orientado por um Unico feixe viario direcionado ao
norte. Essa concentragdo viaria condicionou de maneira significativa o crescimento da
metropole nesta direcdo, transformando a cidade na mais linear de todas as conurbagdes
metropolitanas brasileiras (VILLACA, 2001). Além dessa caracteristica, acontece algo
curioso em relacdo expansao da burguesia nesta metrdpole. Villaca (2001) explana que
assim como a burguesia paulista, a porto-alegrense optou por expandir pelos sitios mais
elevados. Apesar de esta valorizar os atributos da margem do Guaiba, era dada
preferéncia aos sitios altos da Independéncia. Por outro lado, dentre as alternativas que
restaram a camada de baixa renda, o sentido predominante foi consolidado no eixo
Porto Alegre — Novo Hamburgo.

Villaga (2001) admite a tese de que a elite exerce controle, a partir do Estado e
do mercado, sobre o espaco urbano e o sistema de locomoc¢do, mantendo uma forca
preponderante, € ndo Unica, na estruturacdo do espaco intra-urbano, inclusive no
desenvolvimento dos subcentros, nos deslocamentos espaciais dos centros principais e
na chamada deterioracao e declinio do centro tradicional.

Diante de tal panorama, vé-se que 0 centro sempre teve/terd um papel importante
em qualquer andlise de configuracdo das cidades, pelo fato de se caracterizar como parte
inicial do processo de estruturacdo do espaco. Foi visto, nesse ambito, 0 peso que o
deslocamento da classe de alta renda proporciona como eixo estruturador do espaco,
assim como também as novas disposicOes de localizacdes dos diferentes usos do solo.
Tinha-se uma elite que primordialmente optava por residir préximo ao centro
tradicional, mas agora com menos intensidade, e também se deparava com a industria e
0 comércio elegendo, de acordo com seus objetivos, novas localizacdes para melhor
exercer suas atividades.

O deslocamento da camada de alta renda, especificamente, ndo € algo que ocorre
involuntariamente, existem fatores que pesam na escolha das novas localiza¢fes. Neste
sentido, a configuracdo da cidade se altera pelo surgimento de elementos que

incorporam a valorizacdo do solo. Para isso, depara-se com um mercado imobiliério
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que, dentre outras atuacOes, dita regras para incorporacdo de valores simbolicos ao
mesmo tempo em que influenciam as decisdes dos demandantes de terra e/ou
consumidores residenciais.

Devido a isso, visando melhor esclarecer a importancia do mercado imobiliario
no processo de estruturacdo do espago, 0 proximo tépico pretende chamar atencdo das
novas transformacdes na cidade, primeiramente buscando apoio nos modelos da
economia neoclassica, a fim de captar os primeiros indicativos de valorizagdo do solo e
também os principais motivos que dirigem a decisdo de escolha dos demandantes de
terra. Em seguida perpassa-se também pela literatura heterodoxa econdmica para
explicar os novos métodos de valorizagdo que imprime uma nova (des)ordem espacial.
Assim, o proximo item tem o intuito de buscar entendimento sobre a atuacdo dos
agentes produtores do espaco e sua relacdo com os mecanismos de valorizacao do solo,
considerando também o peso da tomada de decisdo dos demandantes de terra. Presume-
se que esse novo aparato conceitual proporcionard entendimento de como o centro

encontra-se inserido nessa dinamica.

2.2 O mercado imobiliario.

Este item pretende expor a atuacdo do mercado imobiliario na cidade,
inicialmente demonstrando a sua influéncia no processo de estruturagdo do espaco
seguido mecanismos de valorizacdo do solo desempenhados pelos agentes produtores
da cidade. Busca-se apoio na abordagem da economia neoclassica e seus modelos que
retratavam o centro como a area mais valorizada da cidade, até chegar em autores, em
especial Abramo, que desconstrdi a tradicdo ortodoxa da economia neoclassica para
defender a heterodoxia como melhor campo de explicacdo do processo de estruturacdo
da urbe, acrescentando outros elementos que ditam a valorizacdo do solo a partir da

atuacdo da oferta e da demanda.
2.2.1 A valorizacéo do solo e os agentes produtores do espaco.
Para Schor e Teixeira (2006) existem trés condi¢fes que sdo importantes quando

se analisa 0 mercado de habitacdo. Primeiramente o carater especulativo que a terra

assume, as decisOes de investimento (tipo de produto ou localizagdo) em relagdo ao seu
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grau de rentabilidade e, por fim, a relacdo entre a demanda por habitacéo e a capacidade
de pagamento das familias.

O mercado imobiliério se caracteriza por ser o principal vetor de estruturagdo do
uso residencial do solo formal nas cidades latino-americanas e apresenta certas
peculiaridades que fazem com que esse mercado tenha um modo particular se
comparado a outros mercados da economia capitalista. As trés principais caracteristicas
que fazem distinguir esse mercado dos outros sdo: imobilidade territorial do bem
imobiliério; alto valor individual; e, periodo longo de depreciagdo. Assim, essas
caracteristicas apresentam problemas para a reproducdo deste mercado, pois a
imobilidade impede o deslocamento do bem, o alto valor que o bem apresenta impde
que a demanda comprometa seus rendimentos futuros e o longo tempo de depreciagédo
(em media 70 anos) condiciona no curto e no médio prazo o retorno da demanda
atendida ao mercado. A demanda habitacional ainda dependera de fendmenos
demogréaficos como ciclo familiar, migracdes, dentre outros (ABRAMO, 2007b).

Abramo e Faria (1998) comentam que o mercado imobiliario, de maneira geral,
tem intuito de realizar ganhos através de estratégias, de forma concentrada, na
delimitacdo das areas de valorizacdo e na inovacao/diferenciacdo do produto-habitacéo.
Essa inovacdo além de estar representada nos atributos dos imdveis, também tem o
poder de alterar o padréo de ocupacéo de toda uma area, tornando-a valorizada frente as
outras areas da cidade.

Segundo Carlos (2005), o uso da cidade remete a analise de relagdes sociais de
producdo, tendo o mercado como elo, determinando 0s mecanismos de garantia ao
acesso da propriedade privada via pagamento pelo preco da terra. A formacédo do preco
vincula-se principalmente pela insercdo de determinada parcela da terra no espaco
urbano global, partindo da: localizacdo do terreno (por exemplo, no bairro); o acesso
aos lugares ditos privilegiados como escolas, shoppings, centros de salde, de servicos,
lazer, areas verdes, etc.; a infraestrutura, com garantia de agua, luz, esgoto, asfalto,
telefone, vias de circulacdo, transporte; a privacidade. O processo de valorizacdo

espacial € um fator primordial.

A evolugdo dos precos, todavia, interrelaciona-se com as condi¢Bes de
reprodugdo do espaco urbano, decorrentes da producédo das condi¢des gerais da
reproducdo do sistema e dos custos gerados pela aglomeracdo, pelo grau de
crescimento demogréfico, pela utilizagdo do solo, pelas politicas de
zoneamento ou de reserva territorial e pelas modificagdes do poder aquisitivo
dos habitantes (CARLOS, 2005, p. 48).
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A formacdo do prego da terra vai levar em conta desde processos ciclicos de
conjuntura econbmica até aspectos politicos e sociais especificos de cada local. Esses
fatores estdo vinculados ao processo de desenvolvimento urbano, que enquanto se
realiza, redefine a divisdo espacial e o valor das parcelas. Este valor também considera a
inter-relagdo com o todo e a parte que ocorre o processo de valorizacao real ou potencial
de cada parcela do espago. A localizacdo tera grande peso na definicdo do preco do
terreno (CARLOS, 2005).

Deste modo, vé-se que o mercado imobiliario apresenta papel relevante na
estruturag@o do espaco, haja vista que possui a capacidade dar novos direcionamentos a
estrutura da cidade e também por conseguir deslocar uma demanda ao influenciar suas
decisdes através de mecanismos de valorizacdo do espaco. Articulado com outros
agentes que participam do processo de producdo da cidade, este consegue viabilizar e
manter aliangas que facilitam a concretizagdo de suas estratégias de lucro.

De acordo com Correa (2004), a acdo dos agentes produtores do espaco urbano
leva a um complexo processo de reorganizacdo espacial através da incorporacdo de
novas areas no espago urbano, densificacdo do uso do solo, deterioracdo de certos
locais, renovacdo urbana, realocacdo diferenciada da infraestrutura e mudancas, de
maneira coercitiva ou ndo, do contetdo social e econdmico de determinadas areas da
cidade. A cada vez que o espaco se transforma ele se mantém simultaneamente
fragmentado, articulado, reflexo e condicionante social, mesmo que as formas espaciais
e funcdes tenham mudado.

Correa (2004) classifica os agentes sociais nos seguintes grupos: 0s proprietarios
dos meios de producdo; os proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios; os
grupos sociais excluidos; e, o Estado. O autor explica que essa classificacdo é mais de
natureza analitica do que absoluta, haja vista que na fase do capitalismo atual podem-se
ver 0s capitais industrial, financeiro e imobiliario entrelacados.

Os proprietarios dos meios de producdo, quer sejam grandes proprietarios
industriais ou comerciais, se caracterizam, de acordo com Correa (2004), como grandes
consumidores do espago e apresentam necessidades locacionais para exercerem suas
atividades. Este grupo de agentes estd geralmente em comum acordo com o Estado,
devido a este viabilizar infraestrutura necessaria para seu funcionamento. A priori, a

especulacdo imobilidria da area ndo lhes interessa, pelo fato de que se houver
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necessidade de expansdo da atividade terd que ocorrer a base de altos custos, no entanto,
caso seja necesséria saida do local, este grupo aproveita a valorizacdo da rea e extraem
renda elevada da antiga localizacdo ao realizar loteamento. Em relagdo ao grupo de
proprietarios fundiarios, ndo interessa o valor de uso, mas sim o de troca. E prética
comum converter terra rural em urbana, de modo a conseguir o uso mais lucrativo
possivel. Este grupo exercerd pressdo frente ao Estado para garantir infraestrutura
necessaria para realizar loteamento e arrecadar lucros imobiliarios. Aos que apresentam
terras periféricas com amenidades fisicas, como mar, lagos, espacos verdes, etc., terdo
como foco os consumidores residenciais de alto status. Quando as terras ndo apresentam
amenidades e sdo mal localizadas, extrai-se renda da terra com loteamentos populares,
onde as habitacGes sdo construidas através da autoconstrucdo ou pelo Estado a partir de
programas de habitacdo de interesse social.

Os promotores imobiliarios, segundo Correa (2004), formam um grupo
complexo com atuacdes de diversas naturezas e proporc¢des, partindo desde os caminhos
da producéo da mercadoria imovel até sua comercializagdo, porem, as estratégias destes
estdo pautadas na producdo de habitacdo que satisfaca uma demanda solvavel, somente
se responsabilizando pela producéo de habitacdo de interesse social caso haja auxilio do
Estado. Com acdes voltadas estritamente para a classe de alta renda, este grupo sera
capaz de causar transformacbes na configuracdo da cidade de modo a fortalecer o
espaco segmentado. Os grupos sociais excluidos representam parcela da populacdo que
reside em corticos densamente ocupados, casas produzidas por autoconstrucdo em
loteamentos periféricos, conjuntos habitacionais construidos pelo Estado e favelas. Este
grupo atua diretamente como agente modelador quando ocupa terrenos puablicos ou
privados. A resisténcia e a sobrevivéncia sdo pontos de partida para producdo do
espaco, geralmente localizado em areas irregulares, como encostas ingremes e areas
alagadicas.

O Estado tem como funcdo primordial, ndo Unica, implantar infraestrutura
necessaria que atenda tanto requisitos de qualidade de vida da populacdo e
desenvolvimento das atividades econémicas, como também elaborar leis que coordenem
0 uso e a ocupacdo do solo. Muito embora o papel deste seja de atuar de acordo com
principios que visam atingir equilibrio social, econdmico e espacial, € comum que suas
acOes estejam ajustadas ao segmento de classe dominante no momento. Logo, a

entidade politica que deveria contribuir para producéo de uma cidade justa e igualitéria,
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reforca mecanismos que acentuam a segregacdo do espaco. Esta segregacdo muitas
vezes é causada por investimentos publicos que privilegiam determinada classe social,
criando um espago desigual. E no caso da legislagdo, que deveria garantir que acoes
fossem reguladas, depara-se com leis que ndo sdo cumpridas ou mesmo com
regulamentos flexiveis que atendem a classe dominante (CORREA, 2004).

Discutir o valor do espago urbano, para Carlos (2005), é partir da ideia do
espaco-mercadoria e de que o espaco tem formas de ser apropriado. Esta discussao
encontra-se no cerne das relacdes espaciais de producdo e do monopdlio da propriedade
territorial, contando com a presenca de agentes que detém o direito de dispor de certas
parcelas do espaco geografico, determinando a forma de como a parcela serd usada e
qual classe social ird usufrui-la.

Determinados agentes produtores do espaco condicionam 0 processo de
valorizagdo e desvalorizagdo do solo, interferindo na configuragdo da cidade nem
sempre de modo positivo. Muito embora existam grupos distintos de agentes, ha
objetivos em comum que fazem com que estes se entrelacem uns aos outros, formando
aliancas, como forma de garantir a efetividade dos interesses de cada um. Correa
(2004), baseado em Henri Coing, explica que o proprietario fundiario, o promotor
imobiliario e a industria de material de construgdo civil, por exemplo, apresentam
interesses semelhantes, com objetivo de produzir somente habitagdes com inovacdes,
com valor superior as antigas, como forma de garantir um preco cada vez maior. Neste
ambito, vé-se que o Estado é tido como égide para consolidacdo das estratégias de
determinados agentes, tendo em vista ser este o responsavel tanto pela maioria das obras
de infraestrutura quanto pela orientacdo do uso e ocupacéao do solo.

Tendo discutido em linhas gerais os processo de valorizacdo do espaco, bem
como os agentes que interferem na producdo da cidade, o proximo item terd por
objetivo tratar a abordagem ortodoxa da economia neoclassica, considerando que 0s
estudiosos desse tema foram pioneiros na formulacdo de modelos que consideravam
primordialmente as condi¢cGes econdmicas para definir a estrutura do espaco. Interessa
estudar esse tema devido ao fato de que os neoclassicos ja delineavam estudos que
partiam das areas mais valorizadas da cidade para explicar o processo de estruturacao
do espaco. O foco dessa abordagem, como serd visto, encontra-se na demanda e 0

mercado conduzird uma estrutura espacial em circulos.
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2.2.2 Abordagem da economia neoclassica.

Na perspectiva da Escola de Chicago, Richardson (1975) explica que
provavelmente existam trés fatores basicos que explicam como as condicfes
econdmicas operam nas cidades. Primeiramente a interdependéncia entre os homens,
pelo fato deles terem que viver em comunidade porque partilham de uma mesma
condicdo basica. Neste caso, a divisdo do trabalho das comunidades urbanas é um
exemplo, pois seria uma forma de adaptacdo para sobrevivéncia diante da pressédo da
competicdo econdmica. Em segundo lugar, a localizagcdo das atividades econémicas
seria um fator importante, pelo fato de os seres humanos alocarem suas atividades em
determinados lugares com o prop6sito de atingir seus objetivos. Em terceiro lugar
estaria o atrito espacial (distancia), levando os individuos a congestionar-se em areas
centrais da cidade. Esta tendéncia promove competi¢cdo por locais centrais resultando
em valores mais elevados da terra, assim como alugueis mais altos e custos de
congestionamento de trafegos. As pessoas teriam que pesar por esses custos mais altos
em comparacdo com a forca de suas necessidades funcionais em se manterem
localizadas no centro.

A economia espacial urbana tem-se por norte inicial o estudo da teoria da
localizagdo agraria de Von Thiunen, que desempenha papel significante para o0s
desdobramentos de outros estudos na area urbana. Fujita et al, (2002) explica que Von
Thiinen partia do pressuposto da existéncia de uma cidade isolada e que era abastecida
por fazendeiros da zona rural que estavam em sua volta. As plantacGes, neste ambito,
iriam diferir pelo seu rendimento por acre e por seus custos de transporte, levando em
consideracdo que cada plantacdo poderia ser produzida em diferentes intensidades de
cultivo. As perguntas que norteavam a questdo sobre o padrao de organizacdo do espaco
derivaria de: de que forma as terras teriam que ser organizadas para que 0S custos
combinados de produzir e transportar determinado suprimento para cidade fosse
minimo? De que modo a terra seria alocada caso houvesse uma concorréncia nédo-
planejada entre colonos e proprietarios de terras, considerando que cada individuo

estaria agindo de acordo com seu préprio interesse?
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Aluguel proposto

Distancia da cidade

Grafico 1: Representacdo do modelo de VVon Thiinen.
Fonte: Fujita et al (2002).

O grafico 1 mostra o gradiente de alugueis para cada tipo de cultivo quando
relacionado com a distancia da cidade (mercado). Grosso modo, vé-se o grau de
importancia que cada atividade confere em estar proximo da cidade, mostrando a
disposicdo que cada fazendeiro tem de pagar por determinada distancia. A luz disso
nota-se aparicdo de um padrdo de anéis concéntricos que surge por forca de uma
concorréncia ndo planejada que, como fala Fujita et al (2002), alocara as plantacdes as
terras de uma forma que o custo combinado total de produzir e transportar as colheitas
sejam minimizados. Isso, segundo os autores, seria um bom exemplo da atuacdo da
“mdo invisivel” do mercado, pelo fato de que cada fazendeiro encontra-se tentando
maximizar seus rendimentos, também estando preocupados com o aluguel das terras e
com os custos de transporte. Logo, depara-se com uma estrutura espacial em forma de
circulos.

Essa abordagem utilizada por Von Thunen, apesar de se tratar de localizacédo
agraria, teve reflexo em estudos posteriores que tentam explicar a estrutura espacial da
cidade. No caso da urbe tenta-se esclarecer 0 modo como as atividades e 0s usos da
terra se distribuem partindo do centro da cidade, considerando, primordialmente, as
variaveis “distancia” ¢ “custo de transporte” a partir de qualquer ponto da cidade até o
centro tradicional.

Com base nos estudos desempenhados por Hurd, Carter (1974) explana que o
crescimento de uma cidade provoca a utilizacdo do solo nas areas mais remotas e

inferiores, de modo que o valor da terra nos pontos mais acessiveis ao centro se eleva.
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Qualquer servico pode competir por qualquer solo da cidade, sendo que quem pode
pagar mais obtém maxima conveniéncia e economia de tempo e esfor¢o, logo, melhor
acessibilidade. Dessa forma, o valor da terra dependeria da proximidade do centro.
Porém, Hurd explica que a proximidade é um termo relativo e que deve ser avaliado em
parte pelo crescimento e pela estrutura fisica da cidade, e de outra, pela natureza do uso
requerido, colocando ainda em evidéncia as limitagdes impostas por uma investigacao
econémica que ndo leva em consideracdo a preferéncia individual e coletiva expressas
nos costumes e habitos sociais.

Outra corrente da economia neoclassica que cabe mencionar seria 0 modelo
proposto por Haig que introduz a nogao de “friccao do espaco” na consideracao do valor
da terra, enfocando no preco da acessibilidade ou economia nos gastos de transporte.
Sem a “fric¢ao” nao haveria gastos com transporte e todas as localizagdes seriam
perfeitas. Entdo, parte-se da ideia de que a atividade estaria em perfeita localizacdo onde
fosse mais acessivel e com menos custo de friccdo, de modo que o tracado da metropole
teria que estar condicionado diante de um principio que favorecesse a obtencdo deste
menor custo (CARTER, 1974).

O trabalho de Ratcliff, em “Urban land economics”, diz que a utilizagdo do solo
é determinada pela eficacia relativa de diversos usos em varios locais. Para isso, se usa a
distancia como medida de conveniéncia, em que cada categoria imperfeita de usuario de
terreno pode ser examinada pela op¢do de pagar a terra em funcdo da disténcia até o
centro mais acessivel. A melhor acessibilidade garante um méaximo de proveitos
enquanto que as terras que estiverem mais longe do centro serdo as areas de menor
qualidade, porém, com terras bem mais baratas (CARTER, 1974). Os graficos da figura
5 mostram o potencial de pagamento da terra com relacdo a distancia do centro da

cidade, para diferentes usos.
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Figura 5: Oferta de aluguel pelos diferentes usos do solo urbano em relacéo
com a distancia do centro da cidade.
Fonte: Berry, 1959 apud Carter, 1974.

Os graficos sugerem um padrdo de organizacdo do espaco urbano a partir da
distribuicdo dos usos do solo. O grafico A situa 0 comercio varejista exatamente no eixo
central. Em seguida, como mostra o grafico B, estariam as atividades industriais e
outras comerciais, seguida de areas de habitaces verticalizadas e também de simples
casas familiares, conforme demonstra os grafico C e D. Por fim, o grafico E com o uso
da agricultura. Os graficos apontam a disposicao que cada uso tem em pagar para estar a
determinada distéancia do centro. Como estéd evidente na figura, as atividades que se
aproximam do centro tendem a pagar um valor mais elevado pela terra, enquanto que o
efeito contrério € efetivo quando as atividades dele se distanciam.

Carter (1974) aponta que o exemplo demonstrado assume que todos 0s usuarios
requerem a mesma quantidade de terreno, ndo havendo concessbes para uma possivel
substituicdo por uma area de terreno maior em local menos conveniente, e sendo assim,
0 modelo poderia somente ser considerado, de maneira breve, para indicar
desenvolvimento racional ao invés de traga-lo por completo. Partindo desta critica, 0
referido autor menciona que William Alonso, em seu trabalho “Location and land use”,
introduziu inter-relacdes ao modelo de Ratcliff incrementando a teoria ao afirmar que
deve-se levar em consideracdo a quantidade de terreno. Nota-se a mesma ldgica de

trade-off entre a acessibilidade e a quantidade de espaco, destacando que a oferta de
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terreno com maior area e de baixo valor € encontrada em maior propor¢do a medida que
se distancia do centro da cidade.

O centro da cidade esteve sempre presente como foco na discussdo da economia
neoclassica, trazendo elementos que o confere como fator importante no processo de
valorizagéo da terra. Os locais que tinham mais proximidade com centro tendiam a ter o
preco da terra mais caro, levando em consideracdo a existéncia de um centro Unico.
Dessa forma, pode-se ter ideia em linhas gerais sobre o interesse de cada uso em se
manter no centro, bem como cogitar distribuicdo de classes a partir dessa I6gica, em se
tratando do uso residencial.

Tendo sido apontada a importancia do centro como ponto inicial de valorizagao
do solo, no inicio dos estudos sobre estruturacdo das cidades, bem como a influéncia da
acessibilidade na distribuicdo dos usos do solo, vé-se que a medida que o tempo passa e
a sociedade se transforma, identifica-se o surgimento de outros elementos irradiadores
de valorizacdo alem da area central. Os modelos de Burgess e Hoyt, ja mencionados
nesse trabalho, j& asseguravam isso no inicio do século XX.

Entdo, partindo da premissa de que € importante saber o porqué algumas areas
sdo mais valorizadas que outras, interessa saber como o centro da cidade tem reagido a
essas novas ondas de valorizacdo ocorrentes na urbe, e para isso este trabalho buscara
apoio nas proposicbes de Abramo, dentre outros autores, para entender novas
abordagens que indiquem outras caracteristicas que explique no processo de
estruturacdo do espaco. Diferente da abordagem da economia neoclassica, as decisoes
da demanda ndo sera somente o unico ponto focal na explicacdo da estruturacdo do

espaco, tambeém conferird importancia a oferta, como sera explanado a seguir.

2.2.3 Da ortodoxia a heterodoxia econdmica: a busca da compreensdo da

estruturacao do espaco urbano.

Abramo (2007a) dedica parte de seu livro a explicar a diferenca entre o0s
ortodoxos e heterodoxos da ciéncia econdmica a fim de apresentar as limitacdes e falhas
de utilizacdo da teoria dos primeiros na explicacdo das transformacdes do espaco intra-
urbano. O autor defende a heterodoxia como forma mais legitima de compreensao do

processo de estruturacdo da cidade.
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Os ortodoxos partilhavam a ideia de que o agente econdmico tomador de deciséo
raciocina como se o futuro ndo existisse, ou que pelo menos ele estivesse contido no
presente. Na década de 1920 ja havia duvidas a respeito da capacidade de escolha
mercantil defendido pelo discurso ortodoxo. Primeiramente foi Keynes que se
preocupou com a noc¢do de incerteza em relacdo as grandezas econémicas futuras, logo
em seguida Knight reabilitou a figura e a escolha do empresério na proposi¢cao de uma
certa distingdo entre a nocgdo de incerteza e a de risco econdmico (ABRAMO, 2007a).

Ainda que os ortodoxos tivessem iniciado estudos baseados em certezas de
mercado, o embate tedrico fez com que estes incluissem a dimensdo das incertezas
futuras em seus modelos. Porém, quando se retrata junto a base tedrica dos heterodoxos,
nesta mesma discussao, vé-se o quéo sdo distintas as abordagens das duas linhas para o
mesmo tema.

As definicOes e ideias a respeito das grandezas do mercado séo distintas quando
se trata de Keynes e da tradicdo neoclassica. A hipotese de que em um mercado sé
haveria certezas mostram solugdes incompativeis. Para os ortodoxos interessa a
utilizacdo da estatistica para o estudo das relagdes entre as acOes passadas e futuras,
enquanto que Keynes se dirige a psicologia de massa para garantir explicacdo. Dessa
forma, tém-se duas perspectivas para o elo estabelecido entre a incerteza e a formulacao
das decisdes individuais (racionalidade), levando, obviamente, ao encontro de duas
concepcoes diferentes de coordenacdo mercantil (ABRAMO, 2007a).

A estrutura do espaco é composta por diferentes tipos de familias, ou
consumidores do espaco residencial, que se diferenciam de acordo com 0s recursos que
cada uma apresenta. Admitindo, a priori, a hipotese ortodoxa, que restringe a dinamica
mercantil ao resultado da ordem espacial em confronto com os diferentes tipos de
familia, ndo se desconsidera também que essas familias estejam a espera de locais de
residéncia onde as camadas familiares de rendas mais baixas ndo estariam presentes. As
escolhas de localizagdo estariam condicionadas a uma busca por proximidade de
familias de mesmo tipo, acreditando nos efeitos positivos da sinergia que se produz, ou
seja, escolhas motivadas pelas externalidades de vizinhanca. A busca por essa
externalidade faz com que as familias de maior poder aquisitivo tenham o poder de
expulsar as de poder inferior, caso essa seja sua vontade, produzindo uma estrutura de

cidade segmentada a partir de uma dindmica de exclusdo. Deste modo, 0 espaco



51

residencial ndo sera definido pela distancia com o centro de negdcios, serdo levadas em
consideracdo as localizacdes relativas dos diversos tipos de familia (ABRAMO, 2007a).

As discussdes que giram em torno do entendimento das incertezas do mercado
s80 necessarias para a compreensao da perspectiva espacial urbana, pois conforme diz
Abramo (2007a) a existéncia de uma externalidade de localizagdo residencial pode
acarretar, no que se refere a prospeccdo de escolhas individuais, raciocinios que
perpassam nao s6 com referéncia a acessibilidade, intima da teoria ortodoxa, mas
também por outras légicas econdmicas inerentes a escolha da localizacédo residencial.

Ainda, para Abramo (2007a), as escolhas residenciais sdo consideradas como
investimento por alguns motivos, primeiramente porque a decisdo de localizacdo por
investimento valoriza de imediato a dimensdo temporal das escolhas, logo, as
referéncias necessarias para tomada de decisdo. Em relacéo aos estimulos de mudangas,
0 autor propGe dois motivos: a residéncia propriamente dita e a especulacdo. Para que os
individuos sintam real interesse em investir num determinado espaco, precisam de uma
representacdo econdmica desse proprio espaco que, a priori, é encontrada em Von
Thiinen.

Contudo, é esta representacdo thiineniana da sintese neoclassica que Abramo
(2007a) vai questionar, e para isso, usa as variacdes do modelo da cidade racista de
Rose-Ackerman®, recorrendo ao duplo comportamento dos agentes. 1sso mostra que 0s
fatores de externalidades intervém nas preferéncias das familias e leva em conta os
fendmenos de antecipacdes dos decisores. Entdo, como as localizacbes de uns
interferem nas preferéncias dos outros, assiste-se a um processo de antecipacdes
cruzadas que levam a mudancas na configuracdo da estrutura intra-urbana. Deste modo,
0 autor conclui que os individuos ndo podem tomar decisdes de localizacdo sem

considerar os possiveis efeitos futuros na estrutura residencial.

(...) em um ambiente de incerteza radical, cada decididor é obrigado a
presumir as antecipagdes dos outros sabendo que nem ele nem 0s outros
conhecem 0 que quer que seja da configuragdo residencial futura
(ABRAMO, 20074, p. 111).

* O modelo da cidade racista se caracteriza pela introducdo de uma dimensdo ndo-econdmica na
formulagdo de decisdes de localizagdo, tendo a “aversdo aos pobres” um substituto da “aversdo aos
negros” quando tratado de caso brasileiro.
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Nesse ambito, o mercado de localizacdo estara se manifestando como um jogo
de espelhos. Considerando inicialmente que 0s participantes antecipam com base
naquilo que pensa que 0s outros pensam, cada individuo vai antecipar baseado no que
pensa que o outro acha que ele pensa. Levando em consideracéo a existéncia de varios
tipos de participantes, tem-se um jogo de sobreposi¢oes do tipo “eu penso que vocé

b

pensa que eu penso...”, em que cada individuo tenta adivinhar a opinido média de
localizacdo dos diversos tipos de familias por meio de antecipacfes sobre as escolhas
residenciais que possivelmente fardo (ABRAMO, 2007a).

Assim, 0 espaco se concebe na perspectiva de um ponto fixo enddgeno, uma vez
que é concomitantemente fruto e objeto dos julgamentos que os individuos fazem da
localizagéo residencial (real ou antecipada) dos outros (externalidades), ndo partindo
mais do resultado do custo da distancia entre suas residéncias virtuais e centros de
empregos. Essas conclusfes visam refletir sobre a desconstrucao e rupturas da base da
sintese espacial neoclassica (ABRAMO, 2007a).

Da-se importancia a ideia de que a configuracdo espacial (residencial) esta no
resultado das decisbes mercantis descentralizadas dos individuos. A configuracao
espacial ndo ¢é dada de antemao (de maneira exogena), ela aparece diante do processo de
coordenacdo das escolhas residenciais. Por isso a adog¢do de Abramo (2007a) pela
perspectiva heterodoxa, pelo fato da ideia-chave ser a incerteza radical, ou seja, de um
futuro ndo probabilizavel e ndo redutivel ao calculo estocastico. Devido a isso justifica-
se a aproximacdo do projeto radical de Keynes para analisar o processo de coordenacao
espacial em que os participantes do mercado da localizacdo residencial se veem diante
de um ambiente de incerteza urbana radical. E nesse ambiente que se constata que 0s
comportamentos econémicos dos atores do mercado, 0 mecanismo de coordenacao
(equilibracdo) e as caracteristicas das (des)ordens residenciais sdo muito diferentes das
que prop0e a sintese espacial neoclassica.

Abramo (2007a) explica que ao realizar uma escolha residencial imitando a
decisdo dessas outras familias garante, de certa forma, a concretizacdo da externalidade
de vizinhanca. A pratica de antecipacdes imitativas podera estabelecer uma convencao
em torno da localizacdo residencial dos diversos tipos de familia, logo, as antecipacfes
especulares fazem emergir, no mercado residencial, convic¢bes concernentes a

localizacdo das familias, ou seja, convencdes urbanas.
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Em suma, Abramo (2007a) enfatiza que 0 medo e a davida, que gira em torno da
incerteza urbana, produzem no mercado de localizacdo uma referéncia comum que
ajuda os participantes a se coordenarem no espaco residencial. A partir da psicologia de
massa, baseada em Keynes, o autor diz que a psicologia de uma sociedade, em que cada
individuo imita os outros, gera uma opinido convencional. Obtém-se uma ordem
mercantil quando a maioria dos decididores acreditam que compartilham dessa opinido
e se chega a uma coordenacdo das a¢fes. Assim, a convencao urbana seria uma opinido
convencional, uma espécie de crenca compartilhada entre os atores urbanos sobre a
localizacdo residencial (virtual) dos diferentes tipos de familia.

Apreendida a posicdo de Abramo pela ado¢do da abordagem heterodoxa da
economia, no qual se admite que as incertezas urbanas radicais sdo definidoras do
processo de estruturacdo do espaco intra-urbano, o proximo topico sera responsavel por
desenvolver com mais rigor a abordagem heterodoxa, visando apontar as estratégias e
influéncia do capital imobiliario no processo de valorizacdo e desvalorizagdo do solo,
bem como ampliar discussdo acerca dos possiveis requisitos que norteiam a escolha

residencial por parte da demanda.

2.2.4 Demanda X Oferta: (des)ordem espacial urbana

A representacdo do espaco adotada por Abramo (2007a) inicia-se, como ja
abordado, a partir de criticas a0 modelo de ordem ortodoxa, assim lanca-se a proposta
de que os atores econémicos tomariam decisdes sobre as escolhas residenciais em um
férum de externalidades que sdo definidas pelas localiza¢des relativas dos diversos tipos
de familia que compdem o mercado residencial da cidade. Entdo, a externalidade de
vizinhancga se caracteriza como variavel importante em que os individuos se baseiam
nas decisdes de suas escolhas residenciais.

Desse modo, o0 espacgo vai se equiparar a um mercado caleidoscopico, em que
cada decisdo de diferentes familias tem o poder de subverter a ordem-imagem
precedente. Um leve movimento ndo previsto pela teoria cientifica do mercado
residencial pode abalar incertezas probabilizadas e uma microdecisdo individual sera
capaz de ocasionar em macrotransformacdes urbanas (ABRAMO, 2007a).

Baseado em Schumpeter, Abramo (2007a) afirma que o capitalismo s6 tem

sentido diante de uma sociedade movida a estimulos pela no¢éo de lucro. Os capitalistas
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voltam a ser os verdadeiros atores do mercado ao propor inovagdes que o mercado ndo
previa, e dessa forma obtém a capacidade de intervir no jogo mercantil que o discurso
ortodoxo ndo houvera percebido. O empresario schumpteriano vai incorporar o papel de
desestabilizador da ordem estabelecida.

Diante da perspectiva do empresario schumpteriano, ainda que a demanda tenha
que validar socialmente os atos de producéo da oferta, as empresas terdo iniciativa de
inverter essa condicdo ao tornar os consumidores submissos. A oferta ird exercer poder
a demanda ndo somente pelas dimensGes juridicas da propriedade fundiaria, mas
também ao inovar no mercado de localizacdo residencial. Empresérios urbanos podem
ser capazes de inovar na producdo de bens habitacionais com a introducdo de, por
exemplo, técnicas ligadas a arte de construir, viabilizando a oferta de moradias em
enderecos que antes nunca tinham sido cogitados como espacos urbanos residenciais
(ABRAMO, 2007a).

Abramo (2007a) explana que a inovacdo espacial é uma estratégia de
empresarios que tem o intuito de atrair um determinado tipo de familia para uma
localizagdo, interferindo nos julgamentos (utilidades) que as familias atribuem aos bens
localizagdes residenciais urbanos antigos. Dessa forma, o empresario cria a proposta de
modificar as caracteristicas das moradias fazendo com que as familias reconsiderem a
ideia que fazem de localizacdo. Essa estratégia € chamada de diferenciacdo do produto,
e levando em consideracdo as caracteristicas que o bem imovel apresenta, de
imobilidade e durabilidade, as mudancas exigem que haja deslocamentos espaciais de
demanda.

Abramo (2007a) comenta também que quando as caracteristicas dos imdveis-
habitacdo sdo modificadas (diferenciacdo), € 0 momento em que 0S empresarios
schumpeterianos produzem e induzem mudancas nas preferéncias dos consumidores,
fazendo ocorrer uma depreciacdo ficticia dos estoques existentes, sendo capaz de
reorientar uma demanda para uma nova oferta. O empresario tem a chance de modificar
as caracteristicas existentes do bem residéncia ao introduzir novas caracteristicas. A
estratégia € mudar o quadro de preferéncia das familias, como uma espécie de moda,
pelo qual quando estdo envelhecidos perdem a capacidade de concorréncia.

A depreciacdo ficticia de imdveis sd estaria condicionada a certos tipos de
familia, ou seja, aquelas que apresentam poder aquisitivo suficiente para adquirir um

bem mais sofisticado. Schumpeter chamou esta logica de destruicdo criativa, pela
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obrigacdo de se produzir novas residéncias com intuito de criar uma nova referéncia de
objeto residencial. Isso vai conferir aos empresarios um lucro que antes o0 mercado nao
o fornecera. Deste modo, os empresarios atraidos por esse lucro estabelecem condicGes
de monopodlio e o mercado se depara com propostas de inovacdes e consequentes
depreciacOes ficticias dos estoques ja existentes. Salientando que este tipo de bem
apresenta grande durabilidade, vé-se que a dinamica de inovacdo-diferenciacdo
representa uma grande base de incertezas para a demanda (familias) e oferta
(empresarios urbanos) (ABRAMO, 2007a).

Abramo (2007a) adverte que quando as familias decidem comprar uma moradia
0 raciocinio realizado estd mais intrinseco a uma l6gica de localizacdo do que
propriamente pelo produto. A inovacgdo so sera definida pela base de uma nova oferta de
localizagé@o que atraiam tipos de familia que, a principio, teriam tendéncia em transferir-
se para outro local. Assim sendo, as diferenciacdes no produto habitacdo tenderdo a
propor novas localizagdes em que se possam reunir familias de um tipo, logo,

produzindo uma externalidade de vizinhanga em outro local.

(...) na estratégia da depreciacdo ficticia, as decisdes dos empresarios
deverdo ter credibilidade para que as familias se mudem efetivamente
para a nova localizacdo: € preciso que elas acreditem que outras familias
do mesmo tipo estejam sensibilizadas pelas propostas de diferenciacdo, o
gue nos remete aos problemas de coordenacdo espacial mercantil. Neste
caso, a diferenciacdo do produto moradia torna-se uma diferenciacdo
espacial (residencial). (ABRAMO, 20074, p. 85).

Verifica-se que o capital imobiliario ao depreciar de maneira ficticia os estoques
residenciais ja existentes, promove busca por novas areas que possibilitem novos lucros
que essa inovacdo pode proporcionar (ABRAMO, 2007a). A esse respeito, Villaca
(2001) parte da critica a trabalhos que mencionam que na década de 1980 houve uma
série de investimentos imobiliarios nas areas centrais. O autor comenta que os fatos
contrariam as conclusdes, pois os anos 1980 foram marcados por uma gama de
investimentos imobiliarios fora das areas centrais orientados pelas elites, tanto quando
se trata dos imdveis de escritérios quanto os residenciais. Sao exemplos 0s casos de Sdo
Paulo com Alphaville e Tamboré, contando ainda com empreendimentos ndo s6
residenciais, mas também comerciais e industriais; avenida Luiz Carlos Berrini, com
apenas empreendimentos comerciais. Assim, Villaca prop6e outro questionamento: se a

segmentacdo dos espacos € definida por uma concentracdo espacial de investimentos
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imobiliarios, o que entdo vai definir a localizagdo dessa “concentracdo espacial de
investimentos imobilidrios”?

Para responder a este questionamento, pode-se utilizar argumento de Smolka
(1992) quando diz que a concorréncia com o mercado de imoveis usados em areas
valorizadas estimulam os agentes imobiliarios a seguirem em busca de novas areas, sob
a premissa da inovacao e da diferenciacdo de produtos (empreendimentos), fazendo com
que o parque imobiliario das areas onde se pretende extrair a demanda efetiva seja
desvalorizado, atraindo dessa forma as familias de renda mais alta.

Smolka (1992) aponta a presenca de uma desconcentracdo espacial do mercado
de alta renda, que esta esta associada ao “fechamento por dentro” do mercado nas areas
valorizadas e também pela necessidade de tornar os empreendimentos imobiliarios
diferenciados e inovativos, de modo que se consiga deslocar a demanda efetiva dos
segmentos mais lucrativos de alta renda. Esta desconcentracdo vai desempenhar um
papel importante, ainda que de forma indireta, na expulsdo de familias de baixa renda
nas areas alvos de estratégias das operac6es imobiliarias. Em estudo realizado no Rio de
Janeiro, o autor afirma que a relacdo entre o desempenho do mercado imobiliario e a
distribuicdo espacial das familias se tornou mais efetiva, mesmo que néo tao linear, para
0 segmento de classe de alta renda do mercado.

Diante desse contexto, Abramo (2007b) diz que as inovagOes espaciais nas
cidades latino-americanas manifestam um processo de extensificacdo da cidade formal
pela promocdo de inovacgdes espaciais direcionadas para a classe de alta renda, e com
isso, as estratégias e atuacdo dos capitais imobilidrios promovem uma cidade de
estrutura difusa. Mas assim como a inovacao espacial provoca uma extensificacdo da
cidade, desencadeando uma estrutura difusa, ela também gera movimento de uma
cidade compacta, uma vez que a ocorréncia da imitacdo de uma inovacdo espacial
provoca uma tendéncia de homogeneizacdo do estoque residencial, que por sua vez, a
homogeneizacdo desse estoque ird obrigar os capitais imobilidrios a introduzirem
produtos diferenciados. Assim, a inovacdo produz uma forma urbana difusa enquanto
que sua imitacdo determina uma estrutura compacta, e com isso, o funcionamento do
mercado imobilidrio produzird uma estrutura urbana com uma forma de uso do solo
COM-FUSA (ABRAMO, 2007b).

A inovacdo espacial vai promover tendéncias a homogeneizacdo do estoque

residencial, mas esta homogeneizacdo obriga os capitais imobilidrios a introduzirem
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produtos diferenciados. Conclui-se entdo que assim como a inovagao promove uma
diferenciagéo do estoque residencial, a sua imitacdo reforca uma homogeneizacdo do
estoque, e dessa forma a inovacdo gera uma forma urbana difusa enquanto que a
imitagdo causa uma estrutura compacta. Considerando a territorialidade formal da
cidade, vé-se que o funcionamento do mercado imobiliario produz uma estrutura urbana
de uso do solo COM-FUSA (ABRAMO, 2007b).

Ainda se tratando da realidade da cidade do Rio de Janeiro, Smolka (1992) diz
que 0s estoques imobiliarios direcionados para classe de alta renda ndo estavam se
deslocando para areas com melhores recursos de infraestrutura, mas sim para as zonas
menos equipadas. O autor enfatiza que esse ponto é importante para efeito de analise
dos custos de urbanizacéo e da atividade de planejamento urbano em geral.

Esse processo de valorizacdo e desvalorizagdo do solo, via inovacdo espacial,
dita padrbes que correspondem a alteracbes na estrutura do espaco. O mercado
imobiliario (oferta) com estratégias voltadas para classe de alta renda fara com que a
configuracdo espacial de uma cidade adquira forma segmentada, ao passo que 0s
consumidores residenciais (demanda) corroboram as taticas através da premissa da
externalidade de vizinhanca, dentre outros fatores simbolicos ditados pela oferta. Dessa
forma, se emerge uma cidade segregada socioespacialmente, em que moradores estaréo
claramente divididos, no caso brasileiro, por faixa de renda e distribuicdo de
infraestrutura.

Assim, diante de uma perspectiva espacial, a inovacdo espacial estabelece uma
nova ordem residencial urbana a partir do produto habitacdo. Nesse caso, as economias
de antecipacdes sao subvertidas, assim como as previsdes de localizacdo encontradas na
teoria do mercado no passado. A aparicdo da inovacdo urbana extingue a estrutura
residencial representada de forma estocéstica e o cenario € representado por uma
incerteza espacial concebida pelas decisdes cruciais das familias. E na incerteza radical
de Keynes, na incerteza urbana ndo probabilizavel, que os atores urbanos lidam na
formulacéo de suas decisdes de localizacdo residencial (ABRAMO, 2007a).

Compreendidas as novas possibilidades que define a tomada de decisdo dos
consumidores residenciais, assim como as estratégias do mercado imobiliario para
auferir um maior lucro, vé-se um processo de valorizacdo e desvalorizacdo do solo que
materializa uma nova estrutura do espaco. O capital imobiliario segue em busca de terra

barata e qualifica novos atributos que véo influenciar nas decisdes dos demandantes, e
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ao fazer isso, deprecia o estoque ja existente, inclusive os imoveis das areas centrais,
areas estas que o mercado imobiliério, por ora, ndo apresenta mais interesse.

Vale & pena questionar: como estardo as &reas centrais da cidade frente as
estratégias do mercado imobiliario? De que forma a depreciacdo ficticia esta atingindo a
vitalidade do centro da cidade? Assim, a luz dos novos estudos que buscam entender o
modo como a cidade se estrutura, parte-se agora para entender com maior precisao a
l6gica em que se encontra o centro da cidade de acordo com o panorama atual,
conferindo interesse maior em entender a dindmica imobiliaria nas areas centrais das

metropoles diante desse novo processo de estruturacao do espaco.

2.3 Mercado imobiliario no Centro.

Este item visa evidenciar processo de desinteresse do mercado imobiliario pelo
centro, por vezes com respaldo do poder pablico. Sdo também demonstradas as acdes de
renovacdo e reabilitacdo urbana, que a depender da estratégia, pode favorecer tanto aos
interesses do mercado imobiliario, como também a classe de baixa renda, trazendo a
tona a discussdo da necessidade de programas de moradia como forma de modo a trazer

novamente a vitalidade do centro.

2.3.1 Influéncia do mercado imobiliario e o poder publico no Centro.

Edificios antigos — alguns testemunhos do esplendor de outros tempos —
em ruinas; armazéns, lojas, prédios de escritorios ou de apartamentos
vazios ou semi-habitados; pracas e calgadas maltratadas: essa paisagem se
repete em quase todas as grandes cidades brasileiras. Desvalorizados pela
légica do mercado e pelo imaginadrio de nossa cultura urbana, esses
espacos semi-abandonados abrigam hoje o que ‘“‘sobrou” de sua
centralidade anterior — quem néo teve renda para acompanhar 0s novos
lugares “em voga”, quem sobrevive da propria condigdo de abandono.
Dessa forma, antigos centros das classes abastadas, que em algum
momento ja foram “o” centro da cidade, sdo hoje territorios populares
numa condicao fisica precaria (ROLNIK, 2006, p.1)

Bonates (2009) comenta que o processo de decadéncia e deterioracdo do centro,
juntamente com o surgimento de novas centralidades, modificou o uso e o perfil social
do local. Passa de um espacgo que era predominantemente de residéncias e comércios de

elite para uma area direcionada as camadas populares. As areas centrais ainda vao se
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caracterizar, na contemporaneidade, tanto pela atividade informal como pelo estigma de
local propicio a violéncia urbana.

O abandono dos centros tradicionais pelas classes de alta renda desde a década
de 1960, ainda que ndo de maneira total, provocou facil deterioracdo do local. Os
“pontos” centrais passaram a nao Ser tdo atrativos, pois a nova mobilidade territorial
criou novos pontos para servigos pessoais, lazer, profissionais liberais e lojas das
burguesias. Os edificios lotados no centro tradicional perderam seu valor imobiliario e,
abandonados, passaram a se deteriorar. O abandono da classe de alta renda fez com que
os edificios se deteriorassem, e ndo o inverso (VILLACA, 2001).

Villaga (2001) afirma que o que primeiro deteriorou o centro ndo foram 0s
edificios, mas sim a localizacdo. Como exemplo, o autor cita o edificio Martinelli em
Sé&o Paulo, o primeiro grande arranha-ceu do Brasil que se tornou num imenso cortico
no inicio dos anos 1970, chegando a ser um problema de saude e seguranca publica.
Empresas e profissionais liberais ndo tinham mais interesse em se instalar e/ou se
manter no referido edificio. Mas se o fato tivesse ocorrido em cidades da Europa ou
Estados Unidos, o Martinelli teria sido modernizado e recuperado, pois haveria mercado
para ele. Os edificios antigos, para estes locais, ainda estariam em bom “ponto”.

Em relacdo aos imoveis de comércio e servicos, Sandroni (2004) comenta que,
em determinados centros historicos, a auséncia de terrenos vazios que dao suporte a
construcdo de edificios compativeis com as novas exigéncias tecnologicas e
administrativas, faz com que novas unidades empresariais, e também a expansdo das
antigas, se déem fora do perimetro central, retraindo a demanda pelos espacos ja
existentes.

O turismo também pode ter um papel importante na desvalorizacdo do centro
quando estimulado o desenvolvimento de comércio e servicos em outras areas de
interesse turistico. No entanto, segundo Villaca (2001) isso ndo explica o processo
violento de descentralizacdo que ocorreu em varias metropoles e mesmo nas cidades
médias, todas praticamente ao mesmo tempo na década de 1970. Ocorreu uma forca
quase que simultdnea composta pelo novo padrdo de mobilidade espacial em
decorréncia do aumento do uso do automdvel e com as novas frentes de acessibilidade
que este criou, ascendendo um novo espacgo urbano para ele produzido e para a classe de
alta renda. Essa nova mobilidade territorial, junto ao capital imobiliario que se tornou

empenhado em tornar obsoletos os centros existentes, fez com que aparecessem novos



60

centros e novas frentes imobiliérias, gerando um padrdo de deslocamento que se
estabeleceu em varias metropoles.

E importante considerar que o automovel € um meio de transporte que
provocou/provoca profundas alteracdes. Na década de 1970 muitas cidades investiram
em calcaddes para pedestres nas areas centrais servidas de transporte coletivo. Em
paralelo foram realizados investimentos em aberturas de vias para os automdveis, dando
acesso as novas centralidades e provocando a saida da classe de alta renda da zona
central tradicional (BRASIL, 2005).

Notou-se em S&o Paulo, durante as décadas de 1960 e 1970, que a demanda por
novos espacos para instalacdo de empresas superava a oferta, entretanto, duas décadas
depois se verificou sobra de espagos, devido ao novo tipo de demanda que a regido
central ndo poderia mais satisfazer. Muito embora fosse acessivel por meios de
transporte publico (6nibus e metrd), a area central estava condicionada a ficar mais
distante do transporte individual cada vez mais crescente, o automovel. Os calgaddes e a
falta de garagens e de areas para estacionamento dificultavam a acessibilidade, cabendo
aos proprietarios, donos e/ou administradores a decisdo de ir, ou ndo, para as novas
centralidades (SANDRONI, 2004).

Campos (2003), em seu trabalho “Construcdo e Desconstrucao do centro
paulistano”, esboga fatos historicos enfatizando que, dentre outras caracteristicas, as
obras viarias teriam tido contribuicdo importante no processo de decadéncia da area
central. Com os problemas advindos do excessivo adensamento da area, foram criadas
estratégias que fez com que novas centralidades fossem criadas, porém, as obras viarias
curiosamente acompanhavam a localizacdo da elite local, deixando a area central a
mercé das politicas necessarias de revitalizacao.

As transformacBes que ocorrem nas areas centrais podem também resultar da
unido das sucessivas politicas urbanas junto as forcas do mercado imobiliario, que
levaram e ainda levam a desmontagem daquilo que fora construido com empenho ao
longo de um determinado ciclo histérico (CAMPQOS, 2003). Rolnik (2006) afirma que a
cada nova centralidade que se enobrece é decretada a morte de sua antecessora. A
autora ainda acrescenta que a cada area enobrecida reflete na formacdo de mais uma
favela ou porcdo de periferia, devido a expulsdo das atividades e territérios populares

que anteriormente OoCupavam esses Iugares.
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Portanto, o centro ndo foi abandonado pelo seu “envelhecimento”, comenta
Villaga (2001), mas porque ndo era de interesse das burguesias em usa-lo, pois se fosse,
teriam renovado e aprimorado, como ja fizeram no passado em muitos casos. No caso
do Rio de Janeiro, com a abertura da Avenida Central, passando pela Avenida
Presidente Vargas e pelo desmonte do Morro do Castelo, as burguesias renovaram o
centro de maneira continua e na direcdo de expansao que mais lhe interessavam. Outras
modernizagOes de centros sdo encontradas em S&o Paulo, com as obras de Prestes Maia
e da Otavio Rocha e Alberto Bins, em Porto Alegre. Porém, essa modernizacdo,
efetivada pelo Estado, tinha intuito de favorecer aos grandes empreendimentos
imobiliarios, mostrando que quando as elites precisam se manter nos centros, elas
aprimoram de alguma forma.

De acordo com Maricato (2001) o investimento publico alimenta o mercado
imobiliario restrito e especulativo ao invés de expandir as oportunidades de
localizagdes, condicdo, dentre outras, para a democratizacdo do acesso a cidade. A
deterioracdo de alguns lugares, concomitante a valorizagdo de outros, refletem em um
conjunto de interesses que objetivam captar a renda imobiliaria e o lucro da construcéo.
Entdo, o poder publico, em unido com esses agentes, norteia a dindmica urbana através
de obras que ndo obedecem a um plano explicito, gerando um desenvolvimento urbano
guiado por interesses privados rentistas e lucrativos, de um lado, e pela ignorancia em
relacdo ao assentamento da maior parte da populacdo, de outro. A autora cita que
cidades como Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Cuiabd, Campo Grande, sdo casos
emblematicos de investimentos publicos que acarretaram na construcdo de novas
centralidades, comandadas pelos novos edificios da administracdo publica, tornando-se
muito adequadas a promocao do capital imobiliario.

Sandroni (2004) explica as consequéncias de medidas de revalorizacdo de
terrenos e edificacfes em centros historicos. O anuincio de investimentos publicos em
areas centrais pode gerar algumas tendéncias de valorizacdo imobiliaria, a depender do
caso. O esvaziamento tende a cessar quando 0s proprietarios tomam atitudes de
expectativas de valorizacdo futura, contribuindo para que 0s precos se mantenham
estaveis ou apresente sensivel melhora. Mas se 0s proprietarios e/ou investidores
perceberem que a recuperacdo sera rapida, os precos se elevardo. Essa elevacdo de

preco vai justificar reformas que tornem os imdveis compativeis com padrées modernos
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e até mesmo demoligdo de edificios velhos ndo tombados, remembramento de terrenos e
a construcdo de novas edificagoes.

Wheaton (1982) afirma que o desenvolvimento de uma teoria espacial urbana
encontra-se entre as teorias do capital completamente duravel e maleavel. O autor
elucida que o capital é completamente durével fisicamente, mas em qualquer tempo ele
pode ser substituido por razdes de natureza econdmica. Essa substituicdo do capital
acontece a partir do redesenvolvimento e s6 sera desejavel se 0 novo uso substituir
despesas importantes do uso anterior.

A substituicdo do capital ocorrerd a partir de duas caracteristicas: primeiro, 0s
usos antigos da terra sdo substituidos por novos que envolvem significativos aumentos
de densidade, acarretando no aumento da quantia de capital por unidade; segundo,
mesmo que ndo haja deterioragdo fisica da moradia, a substituicdo acontece nas
localizagbes mais centrais. Essas duas caracteristicas vdo implicar em mudangas no
padrdo global de desenvolvimento do espaco urbano. O modelo de Anas® considera que
0 crescimento da cidade ocorre, inicialmente, fora do seu centro da cidade. Contudo,
pode acontecer, posteriormente, um redesenvolvimento central que absorve um
crescimento novo, podendo, este, se dar nos limites da cidade (WHEATON, 1982).

O outro efeito do processo de revalorizacéo dos terrenos pode ser encontrado no
processo especulativo, fazendo com que os precos se tornem inacessiveis as camadas de
menor renda. Por isso a necessidade de se determinar, prioritariamente, areas de
desenvolvimento de habitacdo de interesse social, de modo que 0s precos nao
ultrapassassem determinados niveis (SANDRONI, 2004).

Se a conjuntura politica e econémica influencia na vida da urbe, ainda nota-se
existéncia de outros processos gque explicam a dinamica na cidade. A decadéncia e
deterioracdo de centros urbanos é um caso especifico, pois além de ser influenciado por
fatores externos a respeito da economia, do surgimento de novas tecnologias, novas
praticas urbanisticas, ainda lida-se com aspectos internos que ditam o processo de
valorizacdo e desvalorizacdo de determinados locais.

O processo de decadéncia e deterioragdo dos centros urbanos, como foi visto,
apresenta influéncia tanto do mercado imobiliario, quando este ndo apresenta mais

interesse pela &rea, assim como também pelo poder publico, que corrobora com

® Desenvolveu uma teoria alternativa de desenvolvimento de espago urbano em que o capital é
completamente durdvel (WHEATON, 1982).
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investimentos publicos que favorecem a intensificacdo deste processo. Entdo, o capital
imobiliério se expande por outras areas da cidade, deixando as areas centrais obsoletas,
até que se inicie uma politica de renovacdo e/ou requalificacdo urbana que torne 0s
centros urbanos vitais como em outras épocas.

O item a seguir pretende esbocar arcabouco tedrico que situe o tema renovagao e
requalificagdo urbana, demonstrando a influéncia do mercado imobiliario e do Estado
nessas situacdes. Uma politica de revalorizacdo do centro pode provocar consequéncias
favoraveis para o mercado imobiliario, porém nem tanto para a populacdo de baixa
renda, cujo acesso a moradia digna esta sempre limitado. Nesse sentido, pretende-se
discutir a influéncia do Estado nessas politicas, tornando exposto préaticas e resultados

verificados na literatura.

2.3.2 Renovacéo e requalificacio urbana: interesses e consequéncias.

Compans (2004) comenta que em 1929 surge nos EUA o termo “urban renewal”
para designar uma politica de substituicdo de habitacGes precarias existentes nas cidades
estadunidenses. O termo foi ainda mais recorrente logo apos o fim da Segunda Guerra,
pela necessidade de reconstrucdo das cidades européias que estavam destruidas pelo
conflito, incluindo também o déficit habitacional que se acumulara nas décadas
anteriores. O tema da renovacgdo urbana também surge no debate tedrico do urbanismo
ao aparecer no Congresso Internacional de Arquitetura Moderna (CIAM) de 1951, com
o tema “Coracao da Cidade”, sistematizando um conjunto de diretrizes que visavam
remodelar os centros urbanos através dos postulados do Movimento Moderno
resumidos na Carta de Atenas.

No Brasil, o processo de degradacéo e de deterioracdo dos centros urbanos passa
a ser discutido intensivamente na década de 1980, tendo abordagem prioritaria na
preservacdo do patrimdnio histérico. Na década de 1990 o tema reabilitacdo de areas
centrais se destaca na area de habitacdo, tendo sido influenciado pelo cenario
internacional e também pelo agravamento da degradacdo e deterioracdo pelo qual os
centros urbanos e sitios historicos estavam passando (VARGAS; CASTILHO, 2006
apud BONATES, 2009).

E importante salientar que os termos “renovar” e “reabilitar” sd0 recorrentes na

literatura quando se trata de intervengdes em centros urbanos e por muitas vezes sdo
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utilizados tanto como sindnimos como de forma distinta. Por isso, cabe entender o
significado de cada conceito para melhor denominar os processos de intervencao que 0s
centros urbanos degradados estdo lidando.

Para Maricato (2001) o conceito de renovacdo € atribuido a uma acéo cirdrgica
destinada a substituir edificagbes envelhecidas, desvalorizadas e que apresentam
problemas de manutencdo por edificios modernos e maiores. De maneira geral inicia-se
a partir de demolicdo e remembramento das parcelas de terrenos existentes, junto a uma
intensificacdo da ocupacdo do solo. De acordo com esta autora, a renovacdo é de grande
importancia para o capital imobiliario, e nesse aspecto, a valorizagdo imobiliaria é alta,
causando forte dinamica de mercado.

Em relacdo a reabilitacdo (ou requalificacdo), Maricato (2001) explica que se
trata de uma acdo que preserva 0 mais possivel do ambiente construido existente, a
exemplo de pequenas propriedades, fragmentacdo no parcelamento do solo, edificacfes
antigas, mantendo o0s usos e a populacdo moradora. As reformas que se fazem visam
ndo descaracterizar o ambiente construido herdado, mantendo-se na base de
intervencdes minimas que garantam conforto ambiental, acessibilidade e seguranca
estrutural. A autora explica que os maiores interessados na reabilitacdo sdo geralmente a
populacdo residente, profissionais e militantes ligados a historia da memoria da cidade,
dentre outros. Neste caso, a participacdo social e a solidariedade sdo valores que
excedem os de mercado.

Ainda nessa questdo, Villaca (2001) afirma que é importante ndo confundir
reestruturacdo com renovacdo do espaco, pois pode haver renovacdo sem
necessariamente ocorrer uma reestruturacdo. Diante de um quadro de transformacdes
dos imoveis dos centros das cidades, com ascensdo de um ambiente renovado e a
demolicdo do colonial e implantagdo do neoclassico ecletismo, ndo se vé alteracGes na
estrutura urbana, pois 0s centros ndo perderam sua importancia, tampouco posicao,
natureza e localizagdo. O que houve foi uma transformacdo do espaco urbano e intensa
atividade imobiliaria. Por exemplo, quando verificado que em Salvador, Vitoria, Campo
Grande ou Graca, as mansdes sdo demolidas para dar espaco a apartamentos de luxo,
ndo ha alteracdo da estrutura urbana, pois os bairros manterdo sua natureza, classe social
e localizacdo enquanto elementos da estrutura espacial urbana.

Villagca (2001) também chama atencdo da relacdo que Castells faz entre as

transformagdes macroeconémicas e a estrutura espacial intra-urbana. Segundo o autor
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Castells estabelece uma importante correlagdo entre as transformagdes socioecondmicas
e a renovacdo fisica da cidade, porém, ndo analisa a localizacdo onde esta renovacao
ocorre, fato importante para uma andlise intra-urbana do espaco. Castells ainda diz que
as cidades que ocupam uma posicdo inferior na nova rede informacional tendem a
permanecer com uma estrutura urbana mais tradicional, com &reas residenciais e
comerciais antigas e consolidadas, desempenhando papel crucial na dinamica da cidade.
J& as cidades que se encontram na alta posi¢do hierarquica irdo apresentar funcGes
importantes nos servicos avangados e também v&o conhecer, de maneira mais intensa, o
processo de reestruturacdo do espago urbano. Diante disto, Villaga (2001) afirma que
essa l6gica ndo apresenta capacidade de explicar as transformagdes dos centros das
metropoles, ndo havendo espaco para analise de centros velhos ou novos, bem como sua
decadéncia e deslocamento.

Para uma andlise econdmica da renovacdo urbana sugerem-se estudos que
envolvam: demanda e oferta de construgdo; mercado imobiliario urbano; ciclos
econdmicos de vida do estoque imobiliario; reinvestimento nas areas urbanas existentes
e a acdo do Estado na correcdo dos equilibrios existentes nesses mercados (COUCH,
1990 apud ZANCHET]I, 2006).

Partindo de Lichfield, que explica que o equilibrio entre a oferta e a demanda de
novas ou reformadas construcdes em areas urbanas obsoletas € a base dos fundamentos
teodricos da renovacdo, Zancheti (2006) afirma que a demanda por construcfes surge a
partir das necessidades dos produtores e dos consumidores por area urbana construida e,
logicamente, pela capacidade de pagamento. A renovacdo urbana estaria ligada a acédo
da industria da construcdo civil e a incorporacdo imobiliaria, de acordo com a
expectativa de taxas de retorno. Portanto, as decisdes de renovacdo urbana seriam em
torno das expectativas das construcdes existentes e também dos ganhos potenciais que
essas construcdes poderiam trazer a partir de reforma ou substituicdo. Tanto o valor
atual como o potencial das construcbes das areas de renovacdo dependeriam da
dindmica do mercado imobiliario. De acordo com o autor, revitalizar € mais que
construir ou reformar um estoque imobiliario existente, implica também em processos
econbmicos que garantam geracdo de emprego, renda e investimento continuo em
melhoras do espago urbano construido, visando sustentabilidade econ6mica da area.

Segundo Schor e Teixeira (2006), como a terra apresenta caracteristica de baixa

ou nula elasticidade de producdo, e de igual modo na substituicdo, movimentos



66

especulativos sdo introduzidos no processo de formacdo de precos da oferta. Nesse
sentido, os programas de melhorias de &reas degradadas provocam reestimativas
instantaneas no preco de oferta dos terrenos, pois sem a existéncia desses programas o
mercado se manteria estatico frente as outras areas cidade. Contudo, segundo o0s autores,
a elevacdo do preco vai provocar retracdo da demanda por habitacdo por parte das
familias de baixa renda, pelo fato desta camada da populacdo manter-se sensivel a
elevacdes de precos, enquanto que o segmento de familias de alta renda é menos
sensivel e suporta maiores variacdes de precos. A forte concentracdo de renda do pais
assegura um mercado ativo de moradia para as faixas de alta renda.

Para Bonates (2009) o processo de reabilitacdo de areas centrais, que procede
nos moldes do modelo internacional, pode ser promovido a partir de dois pontos. Por
um lado, a reabilitacdo pode ser implementada através da espetacularizacdo e da
atividade turistica, dando prioridade a investimentos em espagos publicos e
infraestrutura, buscando potencializar a identidade local, e por outro lado, trata-se de
uma politica que prioriza a moradia nas areas centrais.

A conjuntura politica e econdmica presente em determinado contexto histérico
nos paises pode, como ponto de partida, justificar as formas de intervenc@es no espaco.
E diante disso que Compans (2004) mostra algumas experiéncias internacionais e
brasileiras que reforcam esse argumento, demonstrando as intervengdes ocorridas no
ambiente urbano, especialmente nos espacos centrais, pela postura politica e momento
econdmico.

De acordo com Compans (2004), foi dado incentivo aos setores imobiliarios em
Nova York para promover um projeto de renovacdo urbana em areas centrais, onde o
governo garantia obras de infraestrutura e outras vantagens, o que fez com que
ocorresse no distrito de Manhattam uma especializacdo funcional no setor terciario
avancado que, por sua vez, desencadeou numa crescente valorizacdo imobiliaria
acompanhada de um processo de gentrificacao.

Dentre as varias abordagens existentes acerca do tema gentrificacdo, toma-se
Smith (2006), que baseado em Glass explica que se trata de fenbmeno em que familias
de classe média e alta apropriam-se do estoque de moradias populares de uma area para
posteriormente reabilita-lo. Dessa forma, ascendem-se moradias de luxo, alterando

completamente o perfil residencial e social do local.
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Smith (2006) comenta esta realidade so era encontrada nas grandes cidades em
que o capitalismo estava avangado, como Londres, Nova lorque, Paris e Sidney,
contudo, este fenbmeno passou a ser de predominio mundial. A gentrificacdo se propaga
por toda a hierarquia das cidades, ndo somente ocorrendo nas maiores, mas também em
centros improvaveis. Trata-se de um fendmeno que faz parte de contextos econdmicos e
culturais de nivel local, se conectando de maneira complexa nas economias nacionais e
globais.

Smith (2006) ainda explica que enquanto para Glass, a gentrificacdo se trata de
um “esporte urbano” em que as classes médias “evoluidas” ndo tinham receio de
“encostar” nas massas populares, para as politicas urbanas britanicas se tratava de um
objetivo central, de uma parceira publico - privada. Segundo o autor, a evolucdo da
gentrificacdo se da em graus diferentes, mas quase sempre em acordo com as
municipalidades junto ao setor privado definindo uma estratégia urbana. Ele identifica a
gentrificagdo como uma alianca concertada e sistematica do urbanismo publico e do
capital, privado e publico.

Rolnik (2006) explica que os processos de revitalizacdo de frentes portuarias e
areas centrais encontradas em cidades de paises nordicos parte da ampliacdo de espacos
publicos de qualidade e implantacdo de projetos turisticos que envolvem trés tipos de
equipamento: culturais, entretenimento e gastronomia. Conta ainda com atragdo de
escritérios com porte para gestdo de negocios globalizados. Porém, o resultado disto €
visto pelo enobrecimento da area, ou seja, valorizacdo imobilidria via investimento
publico.

Maricato (2001) afirma que sdo os programas de moradia que alavancam a
recuperacdo de areas centrais. Além de incrementar uma reacdo em cadeia que
incorpora financiamento e mercado, também redireciona o fluxo de assentamento
residencial, nas metropoles brasileiras, impedindo direcdo para areas ambientalmente
frageis e a periferia.

Rolnik (2006) também comenta que o déeficit habitacional atinge em maior
proporcao as familias com renda inferior a 5 salarios minimos, e por isso, ao se criar
programas que partem da reforma de imoveis centrais, e destinando-o0s a esta demanda,
a politica publica estaria incluindo parcela da populacdo na cidade formal, dando a

chance de habitar numa &rea consolidada, dotada de toda infraestrutura e ainda mais
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préxima do local de trabalho. Dessa forma, diminuindo a pressdo pela expansdo das
fronteiras urbanas, revertendo a expansao finita da ndo-cidade.

Tendo sido apresentado todo o referencial tedrico que coloca situa o tema
“mercado imobiliario nas areas centrais”, pretende-se no proximo tépico esbocgar um
panorama geral do que foi apreendido na teoria com intuito de justificar o uso da

metodologia a ser utilizada.

2.4 Aspectos Gerais: da teoria a metodologia.

Foi visto no referencial tedrico que Villaga (2001) chama atencdo a respeito da
escala de trabalho no plano da cidade. A denominagdo “centro” reflete diversas
grandezas, desde mais local até nacional. A partir disso, este trabalho trata da dindmica
imobiliaria em areas centrais dentro de uma escala intraurbana, o centro a ser
considerado é o centro tradicional da cidade, ou bairro Centro. Neste caso, a cidade de
Porto Alegre sera utilizada como estudo de caso.

ApoOs delimitar a area de estudo, convém caracteriza-la para melhor
entendimento. A organizacdo e apresentacdo de indicadores socioecondmicos, de
infraestrutura, dentre outros, que retratem o Centro sdo fundamentais para conhecer a
area, pois autores como Villaga (2001), Kneib e Silba (2006), Campos (2003), Maricato
(2001), que abordam o tema centros urbanos, apresentam estas areas como sendo local
de boa infraestrutura basica, ampla acessibilidade por transporte coletivo, porém com
edificios degradados, estigma de violéncia urbana, auséncia de moradores, dentre outras
questdes. Nesse sentido, importa saber se as caracteristicas de centros urbanos
encontradas na literatura citada estdo de acordo com a realidade do estudo de caso
proposto.

Os modelos da economia neoclassica que tomam o centro como o foco principal
de irradiacdo de valorizacdo da terra, tomando a acessibilidade e o custo de transporte
como fatores importantes na explicacdo do processo de estruturacdo do espaco.
Contudo, Abramo (2007a, 2007b) apresenta uma abordagem critica a economia
neoclassica, e em mais comum acordo com a Escola de Chicago, apresentando novos
elementos de valorizacdo do solo a partir da visdo heterodoxa da economia.

Os conceitos de externalidade de vizinhanca e depreciacdo ficticia apresentados

por Abramo (2007a, 2007b), sé&o importantes para o entendimento da atuacdo dos
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ofertantes e demandantes de imdveis e, também, para situar a légica da dinamica
imobilidria em areas centrais sob esses aspectos. Segundo o conceito de externalidade
de vizinhanga, as pessoas tendem a se aglomerar com pessoas de mesmo status social, e
o mercado imobilidrio, captando essa caracteristica, prossegue em um ciclo de
inovacOes espaciais que expande a producdo de imoOveis com novas caracteristicas
fisicas e simbolicas por outras areas da cidade. Este movimento faz com que areas
outras areas se desvalorizem, e neste sentido, o centro da cidade se enquadra neste
processo.

Porém, a expansdo do mercado imobiliario ndo prossegue em sua logica se ndo
ha um contexto econémico e politico favoravel para a sua atuacdo. Zanchetti (2006)
salienta a importancia do estudo dos ciclos econdmicos e das agdes do Estado e Villaga
(2001) informa que Castells também menciona a importancia da relagéo entre as
transformacgdes macroeconémicas e a estrutura espacial intraurbana, apesar do autor
apresenta uma visdo limitada acerca das localizagcdes destas transformagdes. Portanto,
um ambiente econdmico favoravel pode ativar a industria da construcdo civil no quanto
a investimentos imobiliarios. Assim, a analise de indicadores macroecondémicos e dos
incentivos concedidos pelo Estado sdo pertinentes, pelo fato de que o crescimento da
economia, baixa taxa de juros e desemprego e incentivos de crédito, dentre outros,
podem estimular a demanda por imdveis.

Como ja fora explanado, a expansdo do mercado imobiliario para outras areas
provoca desvalorizacdo em alguns locais, e neste ambito, Villaga (2001) comenta que
quando se discute “decadéncia” ou “deteriora¢do”, se refere ao fato da classe de alta
renda ter abandonado essa area, ademais, que o centro ndo fora abandonado pelo seu
envelhecimento, mas pela falta de interesse da burguesia em usa-lo. Com isso, a
expansdo da classe de alta renda para outras areas, motivadas pela externalidade de
vizinhanca, provoca a depreciacdo ficticia de imoveis antigos. Villaca (2001) e Sandroni
(2004) comentam que edificios antigos, fora das exigéncias atuais de mercado,
comecam a perder seu valor imobiliario nesse contexto.

Porém, essa “decadéncia” faz com que o poder publico retome aos centros
urbanos a fim de recupera-los. Smith (2006), Rolnik (2006), Maricato (2001), Zancheti
(2006), Sandroni (2004), Compans (2004), Bonates (2009), dentre outros, explicam que
0 investimento publico para politicas de renovacao e/ou requalificacdo urbana visam

tornar os centros urbanos mais atrativos, por isso a necessidade de se fazer um
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mapeamento das intervencdes realizadas na area do objeto de estudo. Entretanto,
quando isso acontece, as conseqiiéncias podem desencadear um processo de
gentrificacdo, em favor de um mercado imobiliario que atende, preferencialmente, a
uma demanda solvavel e contraria ao acesso a moradia no local pela classe de menor
poder aquisitivo. Dessa forma, € interessante que se verifique o perfil e os pregos dos
langamentos de imdveis novos, assim como 0 comportamento da oferta e dos precos
relativos a venda e locacdo de imdveis usados, para saber se € um fendmeno que ocorre
no Centro de Porto Alegre.

Além disso, segundo Wheaton (1982), inicialmente o crescimento da cidade
ocorre para fora e depois pode acontecer um processo de “Re-densenvolvimento
central”, fazendo com que usos antigos da terra sejam substituidos por novos e que
aumentam a densidade de maneira significativa. Dessa forma, torna-se relevante mostrar
nameros que indiquem o acréscimo de imdveis na area, com indicadores que expressem
a densidade vertical em contraponto ao aumento da densidade horizontal.

Logo, a partir da relagdo entre o referencial tedrico e conceitual com os dados a
serem pesquisados, estabelecidos neste item, ja se tem base para detalhar a metodologia
que serd utilizada para atingir os objetivos do trabalho. Assim, o préximo topico

explanara os procedimentos metodoldgicos.
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3. ASPECTOS METODOLOGICOS

Em seguida, serdo apresentados os caminhos metodolégicos que foram

percorridos para atingir a finalidade da referida dissertacao.

3.1 Procedimentos metodoldgicos

Pretende-se, nesse item, descrever os passos metodolégicos que foram utilizados
para atender aos objetivos geral e especificos. Além da revisdo bibliografica, necessaria
para 0 conhecimento das principais teorias e literaturas as quais o tema esta atrelado,
foram utilizados somente dados secundarios para responder a problematica de pesquisa.
O trabalho propde uma analise qualitativa e quantitativa, desenvolvendo um estudo
comparativo relacionando o Centro aos demais bairros e a cidade como um todo. As
fontes de informacbes serdo provenientes de sites especificos e 6rgdos publicos e

privados.

Em termos de delimitacdo espacial este trabalho adota a unidade bairro, tendo
em vista que os dados do mercado imobiliario foram obtidos nesse nivel de agregacao.
Pelo fato de que os bairros apresentam tamanhos fisicos diferentes, alguns resultados
comparativos deverdo ser relativizados, principalmente os que tratam de quantidades
absolutas (nimero de habitantes, quantidade total de ofertas, dentre outros). A
delimitacdo temporal adotada, em geral, foi de 2007 a 2011, devido ao fato de que os
dados a respeito do mercado de comercializacdo de imoveis usados e locacdo so
apresentarem disponibilidade nestes anos em questdo. Para fins da padronizacdo de
analise, optou-se por adotar esta mesma série temporal para os dados referente ao
mercado de imOveis novos, entretanto, neste ultimo caso, acrescentou-se dados de 2012
tendo em vista que se fez importante para compreender melhor o cenario. Portanto,
trata-se de uma pesquisa de abordagem agregada que coloca o bairro Centro em
evidéncia para analise, mostrando o estado do mercado imobiliario através de um
quadro evolutivo/ comparativo e de delimitacdo temporal recente.

A seguir, a metodologia serd exposta por tema a partir da exposicdo do uso da

base de dados e do tratamento que sera dado as informacoes.
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3.1.1 Caracterizagdo do bairro Centro.

Nesse campo, o estudo empirico serd caracterizado através das referéncias
bibliogréaficas que tiveram o bairro Centro de Porto Alegre como foco de pesquisa e
também pela organizacdo dos dados socioecondmicos coletados. As variaveis
socioecondmicas e demogréficas selecionadas foram: populagdo; grau de instrucéo;
faixa etéria; perfil de renda; seguranca; pessoas em situacdo de rua; perfil dos
domicilios; intensidade e ocupacdo do solo; comércio; equipamentos de cultura e lazer;
acessibilidade e transporte publico. Em relacdo ao sistema viario e de transporte,
aponta-se 0s principais eixos viarios que abastecem o referido bairro, bem como uma
breve explanacdo sobre sistema de transporte publico através das condicBes de oferta e
tipo utilizado.

Para melhor caracterizar a intensidade do uso e ocupacdo do solo, calculou-se
indicadores que permitiu verificar a taxa de crescimento domiciliar e a densidade
vertical e horizontal:

e Taxa de crescimento domiciliar: variacdo relativa do nimero de domicilios
particulares permanentes por bairro. Quanto maior esse indicador, mais
evidéncia de que esse bairro passa por transformacdes significativas (periodo:
variagdo 2000 e 2010).

e Densidade Vertical (V): razdo entre o nimero de apartamentos da regido e a
extensdo da regido em km? (periodo: variacao 2000 e 2010).

e Densidade Horizontal (H): razdo entre 0 numero de casas da regido e a

extensdo dessa regido em kmz. (periodo: variacdo 2000 e 2010).

Se AV > AH, a regido esta passando por um processo de intensificacdo do solo
urbano (verticalizagdo), quando o inverso, AV < AH a regido estd sendo ocupada de

maneira horizontal com utilizacdo extensiva do solo urbano.

Assim, a caracterizagdo do bairro Centro de Porto Alegre estad atrelada a
identificacdo dos usos e funcdes atuais e também pelo panorama tracado a partir dos
indicadores encontrados e célculo de indicadores. Neste quesito foram expostos mapas,

tabelas, graficos e fotografias, permitindo melhor visualizacdo do cenario. Os dados
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foram provenientes do IBGE, referente aos censos de 2000 e 2010, Observapoa,
relatorios de pesquisa, dentre outras referéncias bibliogréficas.

3.1.2 Politica e a¢des de revitalizacédo

A exposi¢do do quadro de incentivos legais e intervengdes em areas centrais se
fazem importantes por ser também norteadores no processo de valorizagcdo imobiliaria.
A base da literatura permite constatar que a legislacdo e as intervencbes de
renovacdo/requalificacdo urbana provocam mudancas de estratégias do capital
imobiliario para os locais que sdo bases de intervencdes.

Nesse sentido, analisaram-se 0s projetos Viva o Centro e 0 Monumenta, a fim
de relatar os incentivos e investimentos publicos realizados que tendem a influenciar
fortemente na dinamica do mercado imobiliario. Esse procedimento, complementado
com o0 mapeamento dos investimentos realizados na area, consente de modo descritivo a
captacdo dos principais objetivos das politicas para as areas centrais, permitindo
visualizar o grau e 0s tipos de intervencdes realizadas.

As informagdes foram advindas de sites especificos e da pagina oficial da
prefeitura de Porto Alegre que comporta links especificos com disponibilidade de
informacGes a respeito dos projetos Viva o Centro e Monumenta. A exposicdo dos

dados obtidos se fez atraves de mapas e fotografias do local.

3.1.3 Analise do desempenho do mercado imobiliario.

Primeiramente se fez uma breve explanacdo sobre a conjuntura macroecondémica
dentro do periodo delimitado de analise (2007 a 2011), através da exposicdo de
variaveis econémicas como: PIB, inflacdo (INCC e IGP-M/FGV), taxa de juros, taxa de
desemprego, financiamentos imobilidrios, dentre outros. Esse panorama permitiu
reproduzir o momento econdmico pelo qual o mercado imobiliario esteve suscetivel. Os
dados foram oriundos do IBGE, FEE, IPEADATA, BACEN e artigos especificos que
tratam do tema.

Paixdo (2004) indica que dados referentes ao ITBI (Imposto de Transacdo de
Bens Imdveis Intervivos), que traz informacdes a respeito do total de compra e venda de

iméveis no mercado formal, se trata de uma boa base de dados para estudos de
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abordagem intraurbana. O autor salienta que se trata de uma fonte de dados confiaveis, e
de baixo custo, que contribui para as pesquisas que tratam sobre mercado imobiliario e
planejamento urbano. O tratamento desse tipo de informagdo permite mapear o
movimento e o deslocamento da atividade imobiliaria. Entretanto, no caso desta
dissertacdo, ndo se utilizara essa base devido ao fato de que a Prefeitura de Porto Alegre
ndo forneceu os dados por bairro, somente de modo agregado para toda a cidade,
impedindo que pudesse se fazer algum tipo de estudo intraurbano. Portando, os dados
aqui utilizados sdo provenientes do SINDUSCON-RS e da SECOVI-RS-
RS/AGADEMI, como serd visto a seguir.

Para andlise do mercado de imoveis novos foi utilizado o Censo do Mercado
Imobiliario de Porto Alegre, produzido pelo Departamento de Economia e Estatistica do
Sindicato das Industrias da Construgdo Civil do Rio Grande do Sul (SINDUSCON-RS).
Trata-se de uma entidade que produz levantamento e publicaces de dados de maneira
sistematica.

De acordo com a instituicdo, os dados sdo provenientes de andncios de
classificados de jornais, revistas especializadas, propagandas impressas, folhetos,
relacdo dos projetos de edificagdes em construcdo pela prefeitura de Porto Alegre,
cadastro de empresas do SINDUSCON-RS e imobiliarias que ofertaram imdveis novos
no periodo de 01 de mar¢o a 31 de maio de cada ano. Por mais que o referido censo ndo
acolha 100% das informacdes dos novos empreendimentos lancados, se conforma como
uma boa base de dados pela variedade de fontes que comportam o estudo.

A pesquisa realizada concentra-se nos novos langamentos de empreendimentos
comerciais e residenciais na cidade de Porto Alegre. Considera-se no censo as ofertas de
imoveis na planta, em obras ou concluido e os recursos financeiros utilizados para
construcdo, que estdo classificados em sistema financeiro, autofinanciamento, a preco
de custos e outros.

Dentre as varias informacGes, o Censo se destaca por relatar o ndmero
(quantidade) e preco (por faixa de valor) dos imdveis novos a partir de tipologias:
apartamentos, casas e coberturas (por numero de dormitérios) e também flats, salas,
lojas, e outros (tipologia ndo detalhada). Em relacdo a faixa de valor, estas sofreram
alteracdes no parametro de valor a cada ano de estudo divulgado, porém, de 2007 a

2012 mantiveram o nimero de 11 faixas de valor. Estes dados sdo organizados tanto de
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maneira agregada (cidade total), quanto por bairro, permitindo analise intra-urbana da
distribuicdo dos imdveis novos pela cidade por tipo e localizag&o.

As 11 faixas de valores retratadas de 2007 a 2012 sofreram alterac6es, como ja
mencionado, fazendo com que se inviabilizasse um diagndstico mais preciso dos precos.
Em decorréncia disso, e para fins de melhor analise, estas 11 faixas foram divididas e
uniformizadas em 4 grupos de preco e posteriormente nomeados. As duas primeiras
faixas correspondem a baixo valor, as trés seguintes em médio valor, as trés posteriores
em médio-alto valor e o ultimo grupo, com as faixas restantes, serdo nomeadas em

grupo de alto valor, como mostra o quadro 1:

(R$1000)
Preco Baixo Médio Médio - alto Alto
Faixa 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
/ Ano
Até 80 | +80 até +120 +155 +200 +245 até +300 +390 +525 até +705até | Acimade
2007 120 até 155 | até 200 | até 245 300 até 390 | até 525 705 935 935
+88até | +127,5 | +166,8 | +215,8 +264,9 +323,8 | +4219 +569,1 +765,3 Acima de
2008 | Até 88 1275 até até até até 323,8 até até até 765,3 até 1.010,6
166,8 215,8 264,9 4219 569,1 1.010,6
Até +97,5 +141 +184 +238 +292 até +357 +466 +628 até +845 até | Acima de
2009 97,5 até 141 | até 184 | até 238 | até 292 357 até 466 | até 628 845 1.166 1166
Até +100 +142 +193 +242 +300 até +367 +476 +643 até +868 até | Acima de
2010 100 até 142 | até 193 | até 242 | até 300 367 até 476 | até 643 868 1.143 1.143
Até + + + + + + + + +
2011 | 108,885 | 108,885 | 157,278 | 205,671 | 266,163 326,654 399,244 | 520,227 701,701 943,667 Acima de
até até até até até até até até até 1.246,125
157,278 | 205,671 | 266,163 | 326,654 399,244 520,227 | 701,701 943,667 1.246,125
Até + + + + + + + + +

2012 | 117,433 | 117,433 | 169,625 | 221,818 | 287,058 352,299 | 430,587 61,068 756,790 1.017,752 | Acima de

até até até até até até até até até 1.343,954
169,625 | 221,818 | 287,058 | 352,299 430,587 561,068 | 756,790 | 1.017,752 | 1.343,954

Quadro 1: Evolugdo do tipo de faixas de preco do Censo imobiliario do SINDUSCON-RS.
Fonte: Censos imobiliarios do SINDUSCON-RS.
Elaboracéo: O autor, 2013.

Para analise do mercado de imoveis usados foram utilizados dados provenientes
do Sindicato de Habitacdo do Rio Grande do Sul e a Associacdo Gaucha de Empresas
do Mercado Imobiliario (SECOVI-RS-RS/ AGADEMI), que apresentam um setor de
pesquisa que tem o intuito de informar aos dirigentes, associados e sociedade em geral,
dentre outras informacdes, a evolucdo de variaveis pertinentes para avaliacdo do
mercado imobilidrio da cidade de Porto Alegre. A referida instituicdo mapeia e
acompanha de modo mensal os indicadores econdmicos gerais e setoriais que Sao
divulgados anualmente através do “Panorama do Mercado Imobiliario”. O niimero da
oferta de imoveis usados por tipo, finalidade, precos médios por bairros, sdo objetos de
andlises, e vale frisar que esses dados sdo produzidos através de uma amostra, oriunda

de pesquisas proprias. O banco de dados foi disponibilizado de forma agregada
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englobando a cidade de Porto Alegre, com o referido panorama, e também de forma
desagregada por bairro, apresentando dados de forma mensal. Neste Gltimo caso, a
participagdo do bairro intitulado como “indefinido” foi excluida da analise.

As informagOes disponibilizadas por essa instituicdo serdo utilizadas para as
analises do mercado de imoveis usados para comercializacdo e locagao.

No caso dos imoveis para locacdo, a SECOVI-RS-RS/AGADEMI oferece o
dado que mostra a velocidade das locagdes de Porto Alegre, permitindo estabelecer
comparativo com o comportamento da oferta dos imoveis para locacdo do Centro. Esta
velocidade é calculada através da relacdo entre o nimero de imoveis alugados e
ofertados. No caso dos iméveis usados para venda, esse dado ndo é fornecido.

No que se refere a analise dos precos dos imoveis, a SECOVI-RS-
RS/AGADEMI apresenta um preco médio por més para cada tipo de imdvel. Entdo,
para se obter o preco médio mensal de cada ano e de cada tipologia, foi utilizada a

média ponderada pelas ofertas da seguinte forma:

_ XL, (PM; x Of)
ono :;:1 Ufi

PM

Onde:

PM_. .= Preco médio dos imdveis ofertados no ano analisado; PM,= Preco medio dos
imoveis ofertados no més i; O f;= Quantidade de imoveis ofertados no més i.

Tendo em vista o fato de encontrar situacdes em que ha o numero de oferta, mas
ndo o preco médio referente ao imovel, optou-se por excluir do célculo as ofertas
mensais que ndao possuiam um preco médio associado, de modo a eliminar a influéncia
de algumas limitacdes da base de dados sobre o valor do preco médio anual. Por
conseguinte, ap6s o encontro o preco médio mensal de cada ano, estes foram
deflacionados tomando por base a correcdo de valores de acordo com inflagdo calculada
pelo INCC, tomando por base o ano de 2007, permitindo comparagdes entre 0s anos
considerados.

A fim de comparar os precos do Centro com o conjunto da cidade de Porto
Alegre, foi expresso em forma de tabela variacdo nominal do preco médio mensal, em

termos percentuais, das tipologias de imoveis trabalhadas até entdo. Porém, algumas
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padronizagfes foram necessérias de modo que possibilitasse a constru¢do do mesmo
tipo de tabela para o mercado de venda e aluguel. A SECOVI-RS-RS/AGADEMI
divulga para a cidade de Porto Alegre, somente em termos percentuais, os dados sobre a
evolugdo do preco médio em cada tipologia por ano no mercado de locacdo. Neste caso
0 dado se refere ao acumulado de janeiro a dezembro de cada ano. No caso do mercado
de imdveis usados para comercializacdo, divulga-se o preco médio somente do més de
dezembro de cada ano para Porto Alegre. Dessa forma, transformou-se o pre¢co médio
deste mercado em termos percentuais.

Para padronizar os dados do Centro, utilizaram-se o acumulado de pregos
médios de janeiro a dezembro, no caso do mercado de locacdo, e depois os transformou
em termos percentuais. Como o dado para Porto Alegre foi divulgado s6 em termos
percentuais, sem deflaciona-los, seguiu-se com analise de modo nominal. O mesmo
procedimento foi feito para o mercado de imdveis para venda, sO que neste caso
utilizou-se somente 0 més de dezembro, tendo em vista que, como j& foi exposto, s6
divulgam este més de cada ano para a capital gaicha. Essa fase permitira compreensao
acerca de nivel de variacdo de precos entre o Centro e Porto Alegre, mostrando 0s

momentos em que o Centro ultrapassa ou decresce em relacdo ao conjunto da cidade.
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4. O CENTRO DE PORTO ALEGRE COMO ESTUDO EMPIRICO

4.1 A origem.

O territério sul do Brasil foi disputado por Portugal e Espanha por um longo
periodo. Apds o tratado de Madri, realizado em 1750, junto com a expulsdo dos indios
guaranis das missfes jesuiticas da margem ocidental para a margem oriental do rio
Uruguai, a coroa portuguesa transferiu familias acorianas para o local a fim de povoa-lo.
Em poucas décadas o assentamento comecou a ser desenhado e logo mais se tornou
conhecido como Porto dos Casais, que mais tarde seria a capital galcha. Apos
constantes disputas com o0 Reino da Espanha, as familias acorianas se estabelecem
definitivamente a partir de 1752. Ja em 1772 surge com a denominacéo de Freguesia da
Madre de Deus de Porto Alegre, tornando-se a capital da provincia de Sdo Pedro do Rio
Grande do Sul. SO em 1822 ela foi elevada a categoria de cidade (PROGRAMA
MONUMENTA, 2010). A figura 6 ilustra essa fase:
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!Ilzigura 6: Mapa de Porto Alegre em 1839
Fonte: http://goncalodecarvalho.blogspot.com.br/rio-de-porto-alegre.html

De acordo com o documento de “Histéria dos Bairros de Porto Alegre”, o

povoamento e desenvolvimento de Nossa Senhora da Madre de Deus de Porto Alegre


http://goncalodecarvalho.blogspot.com.br/rio-de-porto-alegre.html
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possuiu ligacdo préxima com a Rua dos Andradas, intimamente chamada de rua da
Praia. Foi nela que se estabeleceu a capela mais antiga da cidade, a Igreja de Nossa
Senhora das Dores. Junto a esta rua, houve a abertura das atuais rua Riachuelo e Duque
de Caxias, as principais da vila, assentando as mais antigas residéncias e casas
comerciais. Os arrabaldes mais préximos eram considerados zonas rurais, como a atual
Cidade Baixa.

A antiga e tradicional Rua Duque de Caxias foi por um longo periodo a rua mais
nobre da cidade, onde moravam politicos, comerciantes e militares de altas patentes.
Nesta rua ainda foi construida a Igreja da Matriz (atual catedral metropolitana) e a Praca
Marechal Deodoro, popularmente chamada de Praga da Matriz. Os prédios dos Poderes
Executivo, Legislativo e Judiciario, o teatro Sdo Pedro (o mais antigo da cidade,
construido em 1858) também se concentram em volta da Praga. Villaga (2001)
complementa ao dizer que assim como em outras metrépoles, Porto Alegre apresentava
uma elite que residia no centro ou nas imediatas vizinhangas. A cidade, por estar
rodeada de agua, cresceu em formato de leque semi-aberto, e as elites se localizaram na
cumeeira que se situava no eixo desse leque e sucedia diretamente sobre o centro da
cidade: a Rua da Praia.

As plantas da cidade tinha um tracado de ruas que dividia o territério em cidade
alta (praca da Matriz, o seu centro civico e administrativo) e cidade baixa (praca da
Alfandega, com fungdes comerciais, portudrias e de aduana). A cidade comeca a ganhar
importancia comercial, administrativa e militar devido ao escoamento do trigo que
advinha das plantacGes dos acorianos, e depois dos produtos das regides de colonizacao
alema e italiana. Posteriormente ao fim da Revolucdo Farroupilha, no ano de 1845, séo
erguidos casardes e prédios administrativos. Em 1870, para organizar o comércio, surge
0 Mercado Publico (PROGRAMA MONUMENTA, 2010).

A cidade de Porto Alegre apresentava a opc¢do do terreno alto do interior e de
uma bela orla, e nesta ainda continha morros urbanizaveis que dava pra conciliar as
duas qualidades, porém, ainda distante do centro. Entdo, nessas duas direcdes se
desenvolveram o Menino Deus e a Independéncia, se firmando como as principais
concentracfes de moradia burguesa. Este primeiro se apresentava como local de
chacaras e casas de fim de semana da classe de alta renda, até a chegada do momento de
se firmar como local de residéncia permanente. O sitio, que tinha caracteristica de

topografia mondtona, constituiu um bairro plano junto ao rio Guaiba, agregando os mais
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belos trechos de sua margem. De maneira simultanea, o alto da Independéncia dividia
atencdo com o Menino Deus como preferéncia da elite. Essa tendéncia avangou pelo
século XX, onde a elite porto-alegrense de maneira clara se direcionava para o setor da
Independéncia em detrimento as margens do Guaiba, muito embora esta nunca tenha
sido completamente abandonada pela classe alta. Isso se deu pela preferéncia da
populacdo de alta renda pelos sitios altos, tendéncia verificada em outras metrépoles, e
assim se repetiu na Independéncia que se consolidou como um “prolongamento natural”
da Duque de Caxias (VILLACA, 2001).

Villaga (2001) comenta sobre a importancia da proximidade com o centro para a
classe de alta renda. No caso do Menino Deus, localizado além da Cidade Baixa, foi um
bairro relativamente distante que inclusive exigiu que se fizesse a transposicdo do
Arroio Dilavio. Sanhudo apud Villaga (2001), afirma que a Independéncia, como
verdadeiro prolongamento da rua da Praia, usufruiu de beneficios pela vizinhanca que
se tinha, tornando-se uma via de grandes palacetes.

O documento “Histéria dos Bairros de Porto Alegre” informa ainda que a
avenida Borges de Medeiros teve sua abertura iniciada na década de 1920, na
administracdo do intendente Otavio Rocha, sendo concluida na década de 1940 na
administracdo de José Loureiro da Silva. No projeto de abertura dessa avenida incluia
também a construcdo do viaduto Otavio Rocha, onde o espago abaixo seria direcionado
para lojas comerciais. Foi na administracdo de José Loureiro que o centro da cidade foi
adquirindo caracteristicas modernas de cidades do século XX, com amplas avenidas e
arranha-céus.

Deste modo, o crescimento da cidade propiciou que bairros fossem delimitados.
Segundo o site da prefeitura de Porto Alegre®, a instituico de leis de denominacio e
delimitacdo de bairros comecou a ser estabelecida no final da década de 1950, sendo
que o primeiro foi o Centro em 1957 e em 1959, através da lei n.°2.022, criaram-se 57
bairros. De 1963 a 1998 foram instituidos mais 20 bairros e recentemente, de 2009 a
2011, acrescenta-se mais 3 bairros. Hoje Porto Alegre conta com 81 bairros oficiais com

limites estabelecidos por 28 leis especificas.

® <http://mww2.portoalegre.rs.gov.br/spm/default.php?p_secao=128>.


http://www2.portoalegre.rs.gov.br/spm/default.php?p_secao=128
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Em resumo, de acordo com a Sintese do Plano Estratégico de Reabilitacdo da

Area Central de Porto Alegre (Viva o Centro) (2009), a dindmica urbana do Centro no

século XX apresentaria as seguintes fases:

Glamour (1930-1960): compde um espa¢o urbano cosmopolita com teatros,
cinemas, cafés e clubes. J& na década de 1960 o centro apresenta muitos
edificios e Porto Alegre era considerada uma das grandes capitais do Brasil.
Renovagéo (1960-1970): o centro se caracteriza pelas verticalizagGes de estilo
modernista, pela perda do patriménio e também por varias obras viarias
definidas pela construcdo de grandes artérias radiais, avenidas perimetrais,
viadutos e obras de aterro ao Lago do Guaiba.

Decadéncia (1970-1980): ocorre atraves da degradacdo do espaco fisico, que
por sua vez propicia o clima de inseguranca. Neste caso o poder publico
desconsidera aspectos cruciais do urbanismo, apresentando destruicdo do
patrimdnio, desativacdo de bonde, incentivos ao transporte de automovel, dentre
outros.

Atualidade (1980): corresponde ao inicio dos estudos de reabilitacdo urbana.
Em 1981 é inaugurada a Equipe de Patriménio Historico e Cultural, onde se cria
uma nova perspectiva sobre prédios antigos e areas verdes. A Casa de Cultura
Mario Quintana e o Mercado Publico sdo exemplos dos primeiros restauros

realizados.

Cabe salientar que o termo “atualidade” atribuido ao pds 1980, na classificagao

de fases anteriormente citadas, ndo abarca as melhorias significativas ocorrentes na area

central de Porto Alegre nos ultimos anos. Devido a isso, acrescenta-se mais um ponto:

Po6s — 1980: Corresponde ao periodo em que se implanta o primeiro shopping
center regional (Iguatemi) em 1983, apontando um movimento importante de
descentralizacdo do comércio e grande crescimento e expansdo da cidade,
desencadeando em mudancas no perfil de populacdo do centro, valorizacdo de
outras areas, dentre outras transformag6es. A partir da década de 1990 o Centro
Histérico esteve passivel de: acBes pontuais quanto a restauracdo de
equipamentos urbanos que posteriormente foram convertidos em equipamentos

culturais; base de planejamento no PDDUA de Porto Alegre de 1999; e,
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também, alvo de acOes estratégicas a partir dos programas Monumenta e Viva o
Centro, ambos iniciados ap6s 0s anos 2000.

4.2 Caracterizacdo comparativa.
4.2.1 Aspectos gerais.

Os limites atuais do Centro de Porto Alegre sdo: Av. José Loureiro da Silva, Av.
Jodo Goulart até o encontro com a Av. Maua; desta até a sua convergéncia com a Av.
Presidente Castelo Branco; desta até seu encontro com o Largo Vespasiano Jualio
Veppo; deste até o Complexo Viario Conceigdo (tunel, elevadas, acessos e Rua da
Conceicdo) em seu prolongamento até a Rua Sarmento Leite; desta até a Rua
Engenheiro Luiz Englert; desta até seu encontro com a Avenida Perimetral e desta até a
confluéncia da Avenida Loureiro da Silva. As principais vias de acesso para se chegar
ao Centro sdo a Avenida Borges de Medeiros, Rua General Lima e Silva, Av. Jodo
Pessoa e Av. Alberto Bins.

A figura 7 mostra as vias principais e secundarias, bem como as vias especificas
para Onibus, taxis, lotacdes e pedestres. Além das inUmeras vias secundarias contidas no
bairro, vé-se que quando se trata das vias principais as avenidas que fazem a
delimitacdo do Centro ganham destaque, assim como as avenidas Borges de Medeiros,
Jodo Pessoa e Salgado Filho, contidas dentro do bairro.



83

s Vi exclusiva para Snibus, tdods
oitet [l erminc Trensut

Figura 7: Acessibilidade Bairro Centro de Porto Alegre.
Fonte: Sintese do Plano Estratégico de Reabilitacdo da Area Central de Porto Alegre, 2009.

O referido Centro Historico, assim como em outras cidades, proporciona aspecto
singular frente aos outros bairros por apresentar multiplos usos. Intensa movimentacao
diurna de pedestres no setor comercial, alta taxa de verticalizacdo na area residencial,
prédios historicos que ganham novos usos no que tange a difusdo cultural, local de
convergéncia de diversos tipos de transporte publico, dentre outros, sdo caracteristicas

encontradas nessa localidade. A figura 8 mostra essa diversidade:

{&3) Acessos significativos
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Figura 8: Usos do solo no Centro Histérico de Porto Alegre.
Fonte: Relatério Projeto Viva o Centro, 2009.
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Segundo o site do projeto “Viva o Centro”, o bairro apresenta 2600 prédios
numa é&rea construida de 5.203.497m?, 23.316 economias residenciais numa &rea
construida de 1.874.569m? e 16.376 economias comerciais numa area de 3.195.161mz,
Uma parte significativa dos imdveis presentes no Centro sdo ocupados, como mostra o

gréfico 2:

OCUPACAO DAS EDIFICACOES

. Ocupado

[ Semi-ocupado

Desocupado
Grafico 2: Ocupacdo das edificagdes
Fonte: Relatério Projeto Viva o Centro, 2009.
Os principais motivos de deslocamento dos usuarios do Centro, segundo o
levantamento do mesmo site, séo:
e Trabalho: 55,15%
e Estudo: 2,42%
e Lazer: 13,95%
e Compras: 12,12%
e Servigos: 8,48%
e Residéncia: 7,88%

Pretende-se nos proximos itens trazer especificidades tematicas quanto a esses
usos, elencando variaveis que traduzam a realidade do Centro de Porto Alegre. A
caracterizacdo estara amparada nos usos do solo (residencial, comercial e institucional e

cultural), bem como em aspectos que alcangam a totalidade do bairro, como as variaveis
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socioecondmicas, demogréaficas, seguranca, patrimdnio historico, acessibilidade e

transporte.

4.2.2 Perfil demografico e socioeconémico.

O comportamento da taxa de crescimento populacional, ao longo das décadas,
no Centro de Porto Alegre, apresenta de inicio um aspecto peculiar devido a tendéncia
declinante entre as décadas de 1980/1991 e 1991/2000 com posterior mudanga de ciclo
entre 0s anos 2000 e 2010, ao apresentar taxa ascendente. Diferente do Bairro Centro, a
cidade de Porto Alegre sempre manteve taxas positivas de crescimento, porém, em
menor proporg¢do ao longo dos anos, como mostra a tabela 1.

Tabela 1: Populacdo e taxa de crescimento do Bairro Centro e cidade de Porto Alegre

1 0,

Bairro/Cidade | 1980 1991 2000 2010 Crescimento (%)
1980/1991 | 1991/2000 | 2000/2010
Centro 48896| 43.252| 36.143| 39.154|  -11,54| -16.44 833
Porto Alegre | 1.125.478 | 1.263.403| 1.360.590 | 1.409.351 12,25 7.69 358

Fonte: Censo Demografico do IBGE 1980, 1991, 2000 e 2010.
Elaboracédo: O autor, 2013.

Como visto na literatura, varios centros de metropoles encontram-se em estado
de declinio de populacdo. Abramo (2007) discute como o mercado imobiliario persiste
em um ciclo de inovacdes espaciais, expandindo a producdo de imdveis com novas
caracteristicas fisicas e simbdlicas por outras areas da cidade, provocando, com isso, um
movimento de desvalorizacdo de outras areas através da depreciacdo ficticia de imoveis
antigos. O centro da cidade se engquadra neste processo e, consequentemente, esta
circunstancia provoca declinio populacional do local.

Entretanto, como se confere na tabela 1, entre os anos de 2000 e 2010 houve um
incremento significativo de populacdo, passando de 36.143 para 39.154 moradores,
significando um crescimento percentual de 8,33%. Esse dado ja demonstra, em
principio, que esta havendo interesse da populacdo em morar no bairro, dando indicios
de um possivel volta da populacdo ao Centro.

Ao analisar comparativamente a populacdo do Centro de Porto Alegre em
conjunto com outros bairros, foi visto que este ainda se destaca por ser um dos bairros

mais populosos da cidade. Com referéncia ao ano de 2010, vé-se bairros como o0 Rubem
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Berta, Sarandi e Restinga com numeros de 87.367, 59.707 e 51.569 de moradores,
respectivamente, se consagrando como os trés bairros mais populosos da cidade, como

mostra o grafico 3.
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Grafico 3: Populagdo por bairro (2010).
Fonte: Censo Demografico do IBGE 2010.
Elaboracédo: O autor, 2013.

O Bairro Centro se destaca por ser o 7.° mais populoso da cidade, como mostra o
gréfico 3, apresentando 39.154 moradores, mais que o dobro da média da cidade que
corresponde a 16.445. Porém, € importante mencionar que 0s bairros apresentam
extensdes diferentes, por exemplo, os trés mais populosos apresentam uma extensdo de
851 ha, 944 ha e 2.149 ha, respectivamente, enquanto que o Centro apresenta uma area
muito inferior se comparado a estes bairros mais populosos, com 228 ha. Esse dado ja
traz indicios do quéo o Bairro Centro apresenta uma alta densidade demogréfica.

Assim, ao partir para andlise da densidade demografica, levando em
consideracdo os dados de 2010, € visto que o Centro ocupa uma posicdo consideravel
dentre os bairros mais populosos por hectare, estando em 3.2 lugar como o bairro mais

denso da cidade, com 171,73 hab/ha, como demonstrado no grafico 4.
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Grafico 4: Densidade demografica por bairro (hab/ha) 2010
Fonte: Censo Demografico do IBGE 2010 e Prefeitura de Porto Alegre.
Elaboracgdo: John Max Santos Sales (2013).

Os bairros antecessores, Bomfim e Cidade Baixa, mostram dados de 306,05
hab/ha e 209,14 hab/ha, respectivamente, e como pode ser visto, os referidos bairros
apresentam dados bastante superiores a media de todos os bairros que é de 70,89
hab/ha. Dentro deste patamar pode-se concluir que os bairros mais populosos ndo sao
necessariamente os mais densos.

O perfil etario’ da populagdo moradora do Centro apresenta similaridade com a
cidade de Porto Alegre no quanto ao comportamento evolutivo, pois todas as faixas
obtiveram o mesmo desempenho, havendo decrescimento proporcional nas faixas
etarias relativa as criancgas (0-11 anos) e adolescentes (12-18 anos), e crescimento nas
faixas etarias correspondentes aos adultos (19-59 anos) e idosos (60 anos ou mais). No
entanto, cabe destacar que o Centro, em termos proporcionais, apresenta um maior
namero de idosos quando comparado com Porto Alegre, tanto em 2000 quanto em
2010, ainda que Porto Alegre tenha tido incremento mais significativo entre 0s anos,

como mostra a tabela 2:

" O perfil etario foi analisado a partir da divisio de faixas etérias delimitadas de acordo com o Estatuto da
Crianga e do Adolescente e também pelo Estatuto do Idoso.
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Tabela 2: NUmero e percentual proporcional da faixa etaria dos moradores do
Centro e Porto Alegre (2000 e 2010)

Faixa Etaria/ Centro Porto Alegre

Bairro-Cidade | 2000 | 9% | 2010 | % | 2000 | % | 2010 | %
0-11 3.228| 876| 2361| 6,03 248405| 18,26| 204332 14,50
12-18 2845| 7,72| 2190| 559| 164450 12,09| 141594 | 10,05
19-59 23615 | 64,06| 26819| 68,50 | 787194 57,86| 851529 | 60,42

60 ou mais 7174| 19,46| 7784| 19,88| 160541| 11,80| 211896 15,04
Total 36.862| 100| 39154| 100| 1360590| 100| 1409351| 100

Fonte: Censo Demografico do IBGE 2000 e 2010.
Elaboracédo: O autor, 2013.

O numero de criancas e de adolescentes tem declinado tanto no Centro quanto na
cidade de Porto Alegre. Em 2000 as criancas constituiam 8,76% e os adolescentes
7,72% do total de moradores do bairro, e no total da cidade estas representavam 18,26%
e 12,09%, respectivamente. Em 2010 as criancas e 0s adolescentes passaram a
corresponder a apenas 6,03% e 5,59% no Centro e 14,5% e 10,05% na cidade. Além do
claro decréscimo dessas duas faixas etarias, vé-se que estas representam menor numero
de populacdo, tanto na escala de bairro quanto da cidade. J& a populacdo adulta do
Centro apresentou um crescimento de 4,44 pontos percentuais, de 2000 pra 2010 e Porto
Alegre obteve um incremento de 2,56 pontos percentuais. Em ambos os casos, Centro e
Porto Alegre, essa populagdo representa, em termos proporcionais, 0 maior nimero de
moradores. No caso dos idosos, o Centro obteve um crescimento timido, passando de
19,46% para 19,88%, de 2000 a 2010, enquanto que a cidade de Porto Alegre houve
crescimento mais significativo, passando de 11,80% para 15,04%, mas como pode ser
verificado, se trata de uma presenca expressiva dessa classe etaria no Centro da cidade.

De acordo com Meneses® (2012) o perfil da populagdo brasileira vem passando
por transformagdes relacionadas a passagem de um regime demografico “tradicional”
para outro “moderno”, que se explica em contexto da teoria da transi¢do demogréafica.

Trata-se de mudancas, que demonstram uma tendéncia de envelhecimento da populacéo

|8MENESES, N. Envelhecimento Populacional e bénus demogréafico. Disponivel —em:
<http://observatoriodapopulacaosergipana.blogspot.com.br/2012/12/envelhecimento-populacional-e-

bonus.html>.; Agedos das mudangss no pefil demogéfico das familiess em Segipe. Disponivel  em:
<http://www.jornaldacidade.net/artigos-leitura/76/1593/home#. UWM2MalL U-Ak>.


http://observatoriodapopulacaosergipana.blogspot.com.br/2012/12/envelhecimento-populacional-e-bonus.html
http://observatoriodapopulacaosergipana.blogspot.com.br/2012/12/envelhecimento-populacional-e-bonus.html
http://www.jornaldacidade.net/artigos-leitura/76/1593/home#.UWM2MaLU-Ak

89

mundial. Segundo este autor, o esvaziamento da fungdo reprodutiva do casal é uma
tendéncia que pode ser comprovada com a intensa reducdo da fecundidade revelada
pelos mais recentes dados estatisticos no Brasil. Nesse ambito, o processo de
envelhecimento populacional pode ser explicado também pela redugdo do tamanho das
familias. Quando se associa a reducdo do numero de filhos com o aumento da
expectativa de vida, cresce de modo quantitativo e proporcional o nimero de idosos na
populacao.

Porto Alegre e o Bairro Centro ndo se diferenciam do caso brasileiro. Assim,
tendo em vista que o niamero de idosos representa um namero significativo no Bairro
Centro, cabe reportar-se a uma analise comparativa com outros bairros. Levando em
consideracdo o ano de 2010 verifica-se que os bairros Moinhos de Vento, Farroupilha e
Independéncia apresentam as maiores proporc¢des de idosos no total da populacdo de
cada bairro, respectivamente 34,24%, 32,05%, 30,34%, como mostra o grafico 5:
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Gréfico 5: Propor¢do de nimero de pessoas com 60 anos ou mais por bairro (2010)
Fonte: Censo Demografico do IBGE 2010.
Elaboracéo: O autor, 2013.
O Centro apresenta 19,88% de uma populacdo idosa dentro do total do bairro,
um percentual que ndo se aproxima dos bairros de maior proporcao, mas que ultrapassa

a média da cidade, que é de 15,04%.
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Grafico 6: Taxa de alfabetizacdo das pessoas de 10 anos ou mais de idade.
Fonte: Censo Demografico do IBGE 2010.
Elaboragdo: John Max Santos Sales (2013).

Em relacdo a taxa de alfabetizacdo é visto no grafico 6 que excetuando o Bairro
Marcilio Dias, que apresenta uma taxa de 86,7%, todos os outros bairros de Porto
Alegre apresentam mais que 90% de pessoas maiores de 10 anos de idade alfabetizadas.
O Bomfim desponta com o melhor dado, 99,8% e o Centro encontra-se com valor bem
proximo, com uma taxa de 99,6% da populacdo alfabetizada. Ja a renda media
domiciliar ndo apresenta dados tdo homogéneos, pois o Centro ndo sé apresenta renda
distante dos trés bairros de maior poder aquisitivo de Porto Alegre como também esta

abaixo da média da cidade, como mostra o grafico 7:
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Gréfico 7: Renda média domiciliar por bairro.
Fonte: Censo Demogréfico do IBGE 2010.
Elaboracéo: O autor, 2013.
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O processo de crescimento urbano e surgimento de novas centralidades, segundo
Bonates (2009), faz com que o uso e o perfil social do Centro sejam modificados,
deixando de existir residéncias de elites para dar espago a uso pelas camadas populares.
Villaga (2001) corrobora o argumento anterior ao afirmar que ha um abandono da classe
de alta renda e uma tomada da classe de baixa renda nos centros das cidades, sendo que
0 abandono da primeira apresenta diferentes graus de intensidade a depender da
metropole. Logo, esses fatores irdo interferir no perfil da renda média do local.

Considerando dados do ano de 2010, o Centro apresenta uma renda média
domiciliar de R$4.192,46, valor este que é distante dos trés bairros que se concentram
com maiores valores de renda média, o Jardim Isabel, o Trés Figueiras e Bela Vista,
com respectivamente R$13.740,17, R$12.960,82 e R$11.752,18, e também abaixo da
média da cidade que é de R$4.581,12. Entretanto, quando comparado com o bairro de
menor renda média, como o caso do Marcilio Dias que apresenta o valor de R$988,89, o
Centro se encontra com renda média domiciliar de valor significativo.

Sabendo que o Centro das cidades nasce como local preferido pelas elites locais,
é visto que o caso de Porto Alegre ndo se diferencia de outras metrépoles quando se
visualiza que este ndo € mais foco de moradia para classe de alta renda, devido a varios
fatores, entre estes o capital imobiliario, que ao seguir em busca de novos lucros, elege
novos locais para implantacdo de moradias para classe de maior poder aquisitivo.
Porém, ainda que a renda média domicilar do Centro de Porto Alegre ndo seja préxima
dos bairros que apresentam os maiores valores, este encontra-se longe de se apresentar
como um lugar para moradores de baixa renda, apesar de se encontrar um pouco abaixo
da média da cidade, ainda esta distante do bairro de menor renda média da cidade. Caso
houvesse disponibilizacdo de dado de renda per capita por bairro, poderia-se evidenciar
outro tipo de situacdo quando comparado aos outros da cidade.

Outro ponto importante a ser analisado, se trata do estigma de local violento ao
qual se atrela as regides centrais. No caso de Porto Alegre uma anélise recente contraria

esse argumento, como mostra a analise conjunta entre o grafico 8 e o quadro 2.
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Grafico 8: Percentual de mortes por homicidios no Bairro Centro sobre o total de mortes em Porto Alegre.
Fonte: Sistema de Informacdes de Mortalidade/ Secretaria Municipal da Salde apud Observapoa 2006-
2010.

Elaboracgdo: John Max Santos Sales (2013).

Tomando como base as mortes por homicidios como proxy de analise de
violéncia, e visto que o Centro de Porto Alegre obteve de 2006 a 2010 percentuais
abaixo de 2,5% do total de mortes nesse género no total da cidade, tendo pico de 2,17%
em 2007 e percentual minimo em 2010 com 0,52%. Comparando os valores do Centro
apresentados no grafico 8 com os bairros de maiores percentuais de violéncia,
demonstrado no quadro 2, € visto que o Centro se depara com baixos valores

percentuais.

Bairros com o maior . Bairros com o menor Menor

Ano Maior valor

valor valor valor
2006 Maério Quintana 17,54 Petropolis 0,43
2007 Anchieta 22,22 Menino Deus 0,37
2008 Vila Conceigdo 28,57 Vila Ipiranga 0,68
2009 Mario Quintana 13,37 Petropolis 0,38

Santana

2010 Farrapos 18,18 Centro Histdrico 0,52

Quadro 2: Proporcao entre o maior e o menor valor do indicador de homicidio, por bairro, em cada ano®.
Fonte: Sistema de Informacdes de Mortalidade/ Secretaria Municipal da Salde apud Observapoa 2006-
2010.

Elaboracéo: Observapoa, 2013.

O quadro 2 mostra também que os valores percentuais de mortes por homicidio

do Centro sdo mais préximos dos bairros que apresentam menores valores, destacando

° Por uma questdo aritmética, os indicadores com valor igual a zero ndo sdo considerados para este
célculo.
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que em 2010 o Centro apresentou a menor taxa frente aos outros bairros. Essa analise
permite dar énfase que o referido bairro em questdo ndo se trata de um local violento,
pois mantém valores percentuais distante dos bairros que apresentam maiores indices de
homicidios e mais proximo daqueles que apresentam menores valores, ainda que casos
sejam deflagrados na area.

Outros dados acerca desse tema, como indicadores que apontem nimeros sobre
assaltos, atentados contra o patriménio publico, dentre outros semelhantes, poderiam
dar melhor panorama a respeito da seguranca publica no local. Porém, a ndo
disponibilidade desses dados por bairro impedem que seja dado melhor tratamento a
esse tema.

Em relacdo a questdo de mortes no transito, o Centro de Porto Alegre apresenta
dados timidos, correspondentes a menos de 1,5%, do total da cidade, dentro do limite
temporal de 2006 a 2009, como mostra o gréafico 9:
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Gréfico 9: Percentual de mortes no transito no Bairro Centro, sobre o total de mortes em Porto Alegre.
Fonte: Sistema de Informacdes de Mortalidade/ Secretaria Municipal da Satde apud Observapoa 2006-
2010.

Elaboracéo: O autor, 2013.

O ano de 2006 apresentou um percentual de 1,15% do total de mortes no transito
da cidade, com forte queda para o ano de 2007 com apenas 0,27% sendo seguida em
ritmo ascendente de 2008 a 2009 com 0,9% e 1,2%, respectivamente. A analise do
gréfico 9 junto ao quadro 3 revela que os valores apresentados no Centro séo baixos
quando comparado com 0s bairros de maiores percentuais de mortes no transito e
bastante aproximado dos valores de menor percentual, destacando ainda que em 2007 o

Centro obteve o menor percentual de mortes diante dos outros bairros da cidade.
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Ano Bfﬁ;rigisvgolomro Maior valor Bairros\f;)lr:)ﬁro MENOT | Menor valor

2006 Anchieta 16,67 Cascata 0,53
2007 Espirito Santo 6,98 Centro Histdrico 0,27
2008 Chapéu do Sol 7,41 Menino Deus 0,40
2009 Praia de Belas 10,00 Cristal 0,49

Quadro 3: Proporcéo entre 0 maior e 0 menor valor do indicador de mortes no transito, por bairro, em
cada ano™.

Fonte: Sistema de Informacdes de Mortalidade/ Secretaria Municipal da Satde apud Observapoa 2006-
2010.

Elaboracdo: Observapoa, 2013.

Outro parametro importante para caracterizar o Centro se trata das pessoas que
se encontram em situacdo de rua, pelo fato de que é comum que as areas centrais sejam
alvo de pessoas nesta situacdo. Segundo o “Cadastro da populagdo adulta em situagdo
de rua na cidade de Porto Alegre (2011)”, emitido pela Fundagdo de Assisténcia Social
de Cidadania (FASC), foi detectado 1347 pessoas em situacao de rua em Porto Alegre.
A FASC realizou pesquisas em abrigos, albergues e casas de convivéncia, priorizando a
zona de maior concentracdo de pessoas em situacdo de rua, ou seja, o Centro e
proximidades, onde também se verifica maior concentracao de servicos de atendimento
a esta populacéo.

De acordo com a pesquisa, houve uma mudanca na distribuicdo espacial dessas
pessoas, sendo verificada a diminuicdo da permanéncia em parques e pracas € 0
aumento na perambulancia nas ruas, permanecendo forte concentragdo no Centro
Histdrico da cidade e vizinhancas. A pesquisa ainda informa que metade dessas pessoas
veio de outras cidades, principalmente do interior do Rio Grande do Sul, e a outra
metade corresponde aos nascidos na capital gaucha.

Esta pesquisa ainda mostrou que tanto em 2007 quanto em 2011 o Centro
continuou sendo o bairro de maior concentracdo de pessoas em situacdo de rua,
mostrando ainda que houve um crescimento ao longo dos anos, pois passa de 23% para
27,3%. Os bairros Floresta e Menino Deus se destacaram por serem bairros atrativos
depois do Centro, mas diferente deste quando se compara com os dados de 2007, ambos
0s bairros tiveram decréscimo em 2011, passando de 15 para 10% e 11,7 para 7,7%,
respectivamente. O bairro Cidade Baixa apresentou decréscimo significativo no namero

de pessoas em situacdo de rua, passando de 9,2% em 2007 para 5% em 2011.

10 1dem.
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4.2.3 Aspectos dos domicilios

Em geral, levando em consideragdo todos os tipos de domicilios, o grafico 10
mostra que os bairros Rubem Berta, Sarandi e o Centro se consagram, em 2010, como
0s bairros que mais concentram maior nimero de domicilios, com 28.747, 20.037 e

20.017 unidades, respectivamente.
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Gréfico 10: Nimero de domicilios por bairro 2010.
Fonte: Censo Demografico do IBGE 2010.
Elaboracédo: O autor, 2013.

O Centro apresenta mais que o triplo que a média da cidade no que tange ao
namero de domicilios, que é de 5.960 unidades. Quando se observa a taxa de
crescimento do numero de domicilios, verifica-se que o Centro apresenta um valor
abaixo da média da cidade. Um alto crescimento na quantidade de domicilios pode ser
associado a mudancas na paisagem edificada, implicando em vérios aspectos como a
presenca de novos loteamentos, a ocupacdo de vazios, a construcdo de prédios mais

altos, entre outros.
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Grafico 11: Taxa de crescimento domiciliar por bairro 2000-2010 (%)
Fonte: Censo Demografico do IBGE 2000 e 2010.
Elaboracédo: O autor, 2013.

Segundo o grafico 11, os bairros com maior crescimento na quantidade de
domicilios foram Lageado, Ponta Grossa e Lomba do Pinheiro, com taxas de 140,9,
115,83 e 87,47, respectivamente. O Centro apresentou uma taxa de 16,01, abaixo da
média da cidade que é de 18,65. E admissivel que a taxa ndo tenha sido tdo significante
tendo em vista que o Bairro Centro se configura como uma das areas mais consolidadas
da cidade, com poucos terrenos disponiveis que suportem crescimento expressivo numa
dada faixa temporal recente. E muito provavel que a taxa de crescimento domiciliar do
Centro seja responsavel pelo alto volume de incremento de apartamentos, como sera
verificado nas analises a seguir.

No que se refere a tipologia de domicilios, o Centro da capital gaicha desponta
como bairro que apresenta maior quantidade de apartamentos, com 19.701 unidades, ou
seja, 98,42% dos domicilios existentes sdo desse tipo, como mostra o grafico 12. Em
seguida, com maior nimero de apartamentos, tem-se os bairros Petrépolis com 14.924 e
Menino Deus com 12.099 unidades. Todos os bairros citados apresentam numeros

bastante superiores a media da cidade, que é de 2.899 apartamentos.
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Gréfico 12: Numero de apartamentos por bairro (2010).
Fonte: Censo Demografico do IBGE 2010 e Prefeitura de Porto Alegre.
Elaboracdo: O autor, 2013.

O fendbmeno da verticalizacdo, de acordo com Mendes (1992), é tido como um
processo intensivo de reproducdo do solo urbano, oriundo de sua apropriacdo e
producdo de diferentes formas de capital, principalmente consubstanciado na forma de
habitacdo, como € o caso do Brasil, além da associacdo junto as inovagdes tecnoldgicas
que intereferem no processo alterando a paisagem urbana. Para tanto, quando se analisa
esse aspecto no Bairro Centro € visto que tanto em 2000 como em 2010 a densidade
vertical (apartamentos) é muito superior que a densidade horizontal (casas), como

mostra a tabela 3:

Tabela 3: Intensidade da Ocupacao do solo no Bairro Centro

indice 2000 2010 Variag&o
Densidade Vertical 7320,18 8640,79 1320,61
Densidade Horizontal 200,88 166,23 -34,65

Fonte: Censo Demografico do IBGE 2000 e 2010. (por km?)

Como a variacdo da densidade vertical esta maior que a variacdo horizontal,
indica que o Bairro estd passando por um processo de intensificacdo do solo urbano.
Ainda ¢é importante salientar que a variacdo da densidade horizontal resultou negativa,
ou seja, mostra que de 2000 até 2010 pode ter ocorrido um processo de demolicdo de
casas para dar espaco a novos prédios. Este dado corrobora a teoria de Wheaton (1983)
quando escreve sobre o redesenvolvimento central, no qual o autor afirma que 0s usos

antigos da terra sdo substituidos por novos, envolvendo expressivos aumentos de
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densidade, fazendo com que aumente a quantia de capital por unidade, ainda que néo
haja deterioracdo fisica da moradia. E ¢ muito comum que essa substituicdo aconteca

em localizagGes mais centrais.
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Figura 9: Antes e Depois de imoveis na Rua 24 de maio — Bairro Centro.
Fonte: Google Maps - Street View (2011) e o autor (2013)

Marco/2013

Figura 10: Antes e Depois de prédio imdveis entre as ruas Fernando Machado e Cipriano Ferreira —

Bairro Centro.
Fonte: Google Maps - Street View (2011) e o autor (2013)
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Esse alto nivel de verticalizagdo traz reflexo na contemporaneidade quando se
leva em conta que parte dos prédios foram edificados numa época em que o automovel
ainda ndo era popularizado. O momento atual esta definido como uma “sociedade dos
automoveis”, onde ndo s6 um, mas varios membros da familia possuem veiculos. Além
do mais, o bairro em si, foco de um amplo pdlo comercial e de servigos, ndo apresenta
infraestrutura suficiente para receber todos os visitantes que possuem carro. Partindo
disso, nascem programas que buscam regular o uso de carros no local, bem como o

aparecimento de garagens para aluguel.
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Figura 11: Estacionamento Rua Riachuelo
Fonte: O autor, 2013.

Fir 12: Condominio Garagem da Rua Duque de Caxias
Fonte: O autor, 2013.
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Além da existéncia de condominios garagens com infraestrutura, vé-se também
no Centro varias edificacdes que foram demolidas para dar suporte a essa atividade.

Imdveis antigos ndo tombados mudam de uso para atender as necessidade crescente de

usuérios e moradores do Centro, como pode ser visto nas figuras 13 e 14 abaixo:

Figura 13: Estacionamento para motos na Rua Figura 14: Estacionamento na Rua Demétrio
Demétrio Ribeiro — Bairro Centro Ribeiro — Bairro Centro
Fonte: Trabalho de campo do autor (2013) Fonte: Trabalho de campo do autor (2013).

Assim, edificios antigos ndo tombados, que ndo sdo compativeis com padrbes
modernos, ou até mesmo situacdo de demolicdo e posterior remembramento de terrenos
para construcdo de novas edificagdes sdo casos encontrados no Centro Histérico de
Porto Alegre. Estas situacdes garantem ao Centro Historico uma nova paisagem,
gerando uma situacao de externalidade positiva aos que residem no local, devido ao fato
de que aos poucos se eliminam a concentracdo de imoveis deteriorados para dar espaco
a0s Novos.

Como foi visto, o Centro de Porto Alegre apresenta um setor residencial bastante
significativo, a quantidade expressiva de imoveis define isso, mas além desse setor o
bairro ainda concentra 0s setores de comércio e institucional e cultural, com
caracteristicas e demandas especificas e sazonais. Assim, 0s proximos itens pretendem
esbocar e descrever estes usos, demonstrando a importancia que apresentam para 0

bairro.
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4.3 O Comérecio e servicos.

O comércio é uma caracteristica que da sentido ao Bairro Centro. A literatura
aponta o processo de formacdo das cidades a partir do nascimento da infraestrutura de
transporte em conjunto com um polo comercial. O comércio local nasce e comeca a
atender a elite local por tempo determinado, até que a classe de alta renda sai do Centro,
e consigo também o comércio de luxo, permanecendo no Centro da cidade um pélo
comercial de género mais popular.

De acordo com o site do projeto “Viva o Centro”, o Centro de Porto Alegre
concentra 0 maior polo comercial e bancario do Rio Grande do Sul e também é
considerado como um po6lo de comércio e servicos mais especializado da regido
metropolitana. Por ele circulam 400.000 pessoas/dia e encontram-se 18 6rgdos
municipais que atuam diariamente no atendimento dos servicos basicos.

O site do Projeto “Viva o Centro” mostra de modo espacializado o comércio do

Centro Histérico, como mostra a figura 19:

1) Antiquarios; 2) Eletrodomésticos; 3) Instrumentos Musicais; 4) Instrumentos
Odontolégicos; 5) Livrarias e sebos; 6) Material para artesanato; 7) Produtos
Cosméticos; 8) Produtos Eletrénicos; 9)Tecidos e Armarinhos

Figura 15: Comércio especializado
Fonte: Site do Viva ao Centro
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Castells (2009) comentara que o centro urbano € um ponto de troca de bens e
servicos, como também de coordenacdo e dire¢cdo de atividades descentralizadas,
desempenhando tarefas que englobam comércio e gestdo administrativa, financeira e
politica, além de compreender um espa¢o concentrado de lazeres, o centro ludico. Para

tanto, 0s equipamentos culturais e de lazer serdo caracterizados no préximo item.

4.4 Equipamentos culturais e de lazer.

O fenbmeno da reabilitagdo no caso do Centro de Porto Alegre ocorre associado
a bens urbanos-culturais, através da transformacdo de equipamentos urbanos em
equipamentos culturais e formacdo de valor simbdlico (VALIATI, 2009). O site do
projeto “Viva o Centro” traz alguns dados sobre os equipamentos culturais e de lazer,
qualificando o Centro como espaco importante de difusdo cultural, como sera exposto a

sequir:
Cinemas
O Centro apresenta um total de 10 salas de cinema, concentradas na: Cine Bancéarios;

Cine Santander Cultural; Cinemateca Paulo Amorim - Sala Paulo Amorim, Eduardo

Hirtz, Norberto Lubisco; Rua da Praia - Arcolris 1 e 2; Sala P. F. Gastal; Victoria 1 e 2.

Figura 17: Sala P. F. Gastal

Figura 16: Cine Victoria
Fonte: http://mww.qype.com.br/place/162649- Fonte: http://www.guiadasemana.com.br/porto-alegre/
Cine-Victoria-Porto-Alegre/pho cinema/salas-de-cinema/sala-p-f-gastal


http://lproweb.procempa.com.br/pmpa/prefpoa/vivaocentro/default.php?p_secao=48
http://www.qype.com.br/place/1626549-Cine-Victoria-Porto-Alegre/photos
http://www.guiadasemana.com.br/porto-alegre/
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Teatros

O bairro possui 09 teatros, destacando que a cidade possui ao todo 22, a saber: Bruno
Kiefer; Carlos Carvalho; CIA. de Arte; SESC; Theatro S&o Pedro; Teatro Dante Barone;
Teatro de Arena; Elis Regina; Museu do Trabalho.

Figura 18: Teatro Sdo Pedro Figura 19: CIA da Arte
Fonte: http://alfredojunior.wordpress.com/ Fonte: http://compahiadearte.blogspot.com.br /2011/
06/15/imagem-theatro-sao-pedro

Museus

O Centro apresenta um numero consideravel de museus, sdo 16 em seu total: Memorial
do Mercado Publico; Memorial do Ministério Publico; Memorial do Rio Grande do Sul;
Museu Antropologico; Museu Banrisul; Museu da Brigada Militar; Museu da
Comunicacdo Social Hipdlito José da Costa; Museu da Eletricidade do Rio Grande do
Sul; Museu de Arte do RS Ado Malagoli (MARGS); Museu de Mineralogia e
Petrologia Luiz Enghert; Museu do Banco Meridional - Acervo da Moeda; Museu do
Motor; Museu do Trabalho; Museu do Vinho e Enoteca; Museu Julio de Castilho;
Museu Militar do Sul.

WWW.margs.rs.gov.br g \-‘”

- . s - 2 &
Figura 20: MARGS Figura 21: Memorial do Rio Grande do Sul

Fonte: http://www.guiapoa.com.br/wp-contentupl  Fonte:  http://www.defender.org.br/memorial-do-
oads/margs_02.jpg rio-grande-do-sul


http://alfredojunior.wordpress.com/2011/06/15/imagem-theatro-sao-pedro/
http://compahiadearte.blogspot.com.br/
http://www.guiapoa.com.br/wp-contentupl
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Centros Culturais
No Centro também ha 5 Centros Culturais, sendo 2 deles oriundos da iniciativa privada:
Casa de Cultura Mario Quintana; Centro Cultural CEEE Erico Verissimo; Centro

Cultural Usina do Gasdmetro; Solar dos Camara; Santander Cultural.

Figur 22: Casa de Cultura Mario Quintana Figura 23: Santander Cultural

Fonte:http://mariodos.quintanares.blogspot.com.br ~ Fonte: www.mreditora.com.br/arte.html
/ atividades

Bibliotecas

Um namero expressivo de bibliotecas também se faz presente no Centro, a saber:
Biblioteca Borges de Medeiros; Biblioteca Carlos Barbosa; Biblioteca Dr. Julio
Teixeira; Biblioteca Erico Verissimo; Biblioteca Infanto-Juvenil Lucilia Minssen;
Biblioteca Publica do Estado; Bibliotecas de faculdades da UFRGS: Escola de
Administracdo; Escola de Engenharia; Faculdade de Ciéncias Econémicas; Faculdade

de Direito; Biblioteca Depositaria das Nacdes Unidas.

Figura 25: Biblioteca Borges de Medéirbs
Fonte: http://portoimagem.wordpress.com/201 Fonte: http://wwwz2.al.rs.gov.br/biblioteca


http://mariodo/
http://portoimagem.wordpress.com/201
http://www2.al.rs.gov.br/biblioteca
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Pracas
O Centro de Porto Alegre apresenta um namero consideravel de pracas, além de manter
bem distribuidas pelo bairro. S0 25 em um total de 181.404 m? de area verde, como

mostra a figura 35:

Figura 36: Pragas localizadas no Centro de Porto Alegre
Fonte: Site Viva o Centro

Patriménio Cultural

O site do Projeto “Viva o Centro” informa que a Secretaria Municipal da Cultura
realiza o inventario do Patrimonio Cultural (Bens Imoveis) de Porto Alegre, mantendo-
se atualizado sobre os espacos e edificacbes com interesse para preservacdo, assim
como o perfil de cada bairro da cidade. No bairro Centro foram identificados 1.307
imoveis. A figura 31 mostra a dimensdo quantitativa e espacial dos bens e espagos
tombados pelo IPHAN, IPHAE e SMC:
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Figura 27: Bens tombados no Centro de Porto Alegre
Fonte: Site Viva o Centro

4.5 Acessibilidade e transporte publico

De acordo com Rigatti (2007), a cidade de Porto Alegre cresceu a partir de uma
peninsula e se expandiu através das radiais que partiam do centro da cidade para outras
regibes ja ocupadas, como as cidades de Viamdo, Gravatai, dentre outras. O autor
reforca o papel do centro da cidade como elo importante de ligacéo intra e extra-urbana,
garantindo ao centro posicdo privilegiada frente as outras areas da cidade. Porém, para
garantir melhor acessibilidade as outras areas, foram criadas as perimetrais como forma
de articular as diversas radiais. A cidade apresenta trés perimetrais, a primeira
construida na década de 1960, a segunda na década de 1980 e a terceira no inicio dos
anos 2000, tendo papel importante em um novo modo de crescimento urbano, que nao
SO pelas radiais, preenchendo os vazios ainda existentes.

Atualmente o Centro destaca-se pela presenca de esta¢fes rodoviarias, terminais
de oOnibus, Estacdo Trensurb e Terminal Trensurb, todas concentradas no setor

comercial. Correa (2004) menciona da importancia que os meios de transporte e a
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acessibilidade tiveram no processo de formacgdo do centro da cidade, dando énfase ao
fato de que a rigidez espacial (sobre trilhos) dos meios de transporte influenciou na
concentracdo de atividades econdémicas no mesmo espaco. Passado 0s anos, com o
advento do automdvel e o centro consolidado, percebe-se que foi natural o fato de que
as estacOes rodoviarias e terminais de 6nibus tenham se instalado na area onde 0s
veiculos sob trilhos vigoraram anteriormente com maior importancia.

De acordo com Jaenisch (2011) a maioria das linhas de énibus urbano em Porto
Alegre possui um itinerario que parte do centro para algum outro bairro ou vice-versa.
O autor, baseado nos dados da Empresa Publica de Transporte e Circulacdo (EPTC) de
Porto Alegre, comenta que das 432 linhas de Onibus registradas, 290 possuem seu
terminal no Bairro Centro, ou seja, cerca de 67% das linhas da cidade. Sdo 04
concessionarias que compdem o sistema, a saber: Consorcio Operacional Zona Norte
(CONORTE), Unido da Bacia Urbana Sudeste/Leste (UNIBUS), Consorcio Sistema
Transportador Sul de Passageiros (STS) e a Cia. Carris Porto Alegrense. Diante da frota
total de cada empresa, a maioria apresenta boa parcela de linhas que atendem o Centro
da cidade, com 72%, 64,15%, 72,6% e 33%, respectivamente.

A figura 28 expde bem, grosso modo, a constatacdo de Jaenisch (2011) acerca
do itinerario do sistema de transporte publico de Porto Alegre. A importancia do Bairro
Centro no processo de organizagdo e estruturacdo dos meios de transporte pablico é
nitida, pois todas as vias de planejamento de transporte desencadeiam e convergem para

0 bairro.
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Figura 28: Mapa de transporte 2012.
Fonte: http://www2.portoalegre.rs.gov.br/eptc/default.php?

Quando se trata de linhas de 6nibus metropolitanos, Jaenisch (2011) menciona, a
partir dos dados da Fundacdo Estadual de Planejamento Urbano e Regional
(METROPLAN), que existem 439 linhas que parte do Bairro Centro para 11 municipios
da Regido Metropolitana de Porto Alegre, atendendo principalmente os municipios de
Viamao, Gravatai, Cachoeirinha e Alvorada.

O trem de superficie também é um meio de transporte bastante utilizado em
Porto Alegre e que atende a municipios metropolitanos. A Empresa de Trens Urbanos
de Porto Alegre (TRENSURB) administra um sistema que consiste numa linha de 17
estacdes dispostas pelas cidades de Porto Alegre, Canoas, Esteio, Sapucaia do Sul e Sdo
Leopoldo, permitindo que linhas de 6nibus se integrem a esse sistema. A capital gaicha
possui 6 estacdes, sendo que 2 encontram-se no Centro Histérico (JAENISCH, 2011).

Jaenisch (2011) alega que € importante ter a no¢do da quantidade de pessoas
envolvidas nesse processo, isto €, saber dados sobre os usuarios que diariamente

efetuam deslocamentos cotidianos. O autor atesta que ndo existem dados que explicitem
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a quantidade de pessoas que embarcam e desembarcam no Centro Histérico, hd apenas
informacOes a respeito da quantidade de passageiros que circulam nas linhas que
atendem ao bairro. Dessa forma, ele informa que os dados fornecidos pela EPTC
indicam que em agosto de 2010 o sistema transportou uma média de 1.114.757
passageiros por dia Util e aos domingos essa quantidade caiu para 308.270 passageiros.
Com relacdo ao sistema de 6nibus metropolitano, os dados da Metroplan indicam que
em 2010 cerca de 370.000 pessoas circularam diariamente em onibus com origem ou
destino para Porto Alegre e a TRENSURB apontou que em 2005 uma média de
3.938.000 passageiros por més.

4.6 As acdes e politicas de revitalizagao.

No Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (PDDUA) de 1999
(revisado em 2010), destacam-se alguns pontos em relacdo a area central de Porto
Alegre™. Primeiramente, o Centro Histérico é considerado no plano como a area de
urbanizacdo mais antiga do territério do Municipio, com limites entre o lago Guaiba e o
contorno da | Perimetral, se estendendo como um espaco de diversidade comercial e que
contém equipamentos publicos e privados, instituicbes financeiras, parte da area
portuéria e concentracdo de areas e bens de interesse cultural.

O artigo 20 enumera algumas estratégias referentes ao local. No que tange as
estratégias de promocdo econbmica, foi proposto um Programa de Incentivo e
Valorizagdo do Comercio Tradicional de Porta de Rua no Centro Histdrico, assim como
também um Programa de Incentivo e Valorizacdo do Comércio e da Prestacdo de
Servicos no Centro Histérico, durante o turno da noite. Ja na estratégia de producéao
da cidade, aponta-se incentivo da promocdo da retomada da funcdo habitacional do
Centro Histérico, por parte do municipio, ou por meio de oportunidades empresariais,
com intuito de atender uma demanda de interesse social. Ainda nesse aspecto, também
se encontra o Programa de Incentivo a Recuperacdo de Prédios Ociosos do Centro
Histdrico, buscando procedimentos alternativos para a adequacdo dessas edificacdes as

atuais exigéncias de habitabilidade, visando ao atendimento da demanda de HIS. Essas

YA leitura aqui feita a respeito do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental de Porto
Alegre refere-se ao a revisdo realizada em 2010.
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estratégias foram adicionadas ao Plano Diretor através da L.C. n° 646, de 22 de julho de
2010.

Outro ponto que o PDDUA aborda o Centro encontra-se nas 9 macrozonas
definidas para a capital galcha, no art. 29. H& uma que diz respeito a Cidade
Radiocéntrica, englobando todo o territorio que envolve o Centro Histérico e sua
extensdo até a terceira Perimetral. Esta corresponde a area mais estruturada do
municipio, com vistas a receber incentivo a miscigenacdo e protecdo ao patriménio
cultural. J& no artigo 30 elenca-se 6 elementos estruturadores do espago a partir de
corredores (de centralidade, urbanidade, desenvolvimento, produgéo e agroindustrial) e
o0 Centro Histérico. Percebe-se, nessas questdes, que o Plano cria unidades de
planejamento a partir das macrozonas, devendo ser tratar as diversas areas da capital de
modo distinto. Quanto aos elementos estruturadores do espaco, ha a promogéo de outras
centralidades a partir de corredores, definindo fungdes centrais para outras areas da
cidade.

Corredor de

i Producéo
"/ Cq lor de Centralidade
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Figura 29: Macrozonas definidas no PDDUA de Porto Alegre (1999)
Fonte: Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental de Porto Alegre de 1999.
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Em relagdo as areas passiveis de revitalizagdes o artigo 83 destaca, dentre outras,
o Centro Historico, a Orla do Guaiba e o Cais do Porto (do Gasdémetro até a Estacdo
Rodoviéria). No primeiro, por ser local de origem da cidade e de concentracdo de
grande diversidade de atividades urbanas, propde-se que seja objeto de plano especifico
envolvendo a multiplicidade de situagdes que o caracterizam. Para o segundo local
também se propGe que seja objeto de planos e projetos especificos a fim de integrar a
cidade com o seu lago através da valorizacdo da paisagem, exploracdo do potencial
turistico e de lazer e o livre acesso da populacdo. J& o terceiro apresenta-se com uma
proposta ousada, colocando a area como passivel de objeto de planos e projetos
especificos numa perspectiva de transformar essa area em um pélo de atracdo e
irradiacdo de desenvolvimento cientifico, tecnoldgico, cultural, artistico, turistico,
educacional, de inovacdo, de novos negdcios e de desenvolvimento socioecondmico,
integrado ao processo de valorizacéo e resgate dos espagos ja existentes, nas dimensdes
historica, cultural e econbémica. Esses pontos também foram incluidos pela L.C. n° 646,
de 22 de julho de 2010.

O Plano ainda apresenta clausula, no artigo 84, que define regras préprias para o
bairro, de modo que sejam mantidas suas peculiaridades e caracteristicas historicas,
apresentando restricdes ou permissdo quanto a aspectos fisicos de imdveis e instalacdo
de atividades na area.

Ante ao exposto, vé-se que o PDDUA valoriza o Centro ao trazer pontos que
visam manter a preservacao do patriménio historico e cultural, promo¢do econémica,
diversificacdo de comercio, definicdo de areas de revitalizacdo, incentivo ao uso
residencial, além de normas técnicas quanto aos usos e aspectos fisicos da edificacdo,
garagens, logradouros, dentre outros. Como foi visto nos artigos mencionados
anteriormente, o Plano garantiu definicbes e diretrizes gerais para o local, deixando
clara a importancia da elaboracdo de planos especificos para o local. Muito embora
acOes pontuais tenham sido verificadas no Centro Histdrico de Porto Alegre ao longo da
década de 1990, com a recuperacdo de prédios publicos e algumas convencdes destes
em equipamentos culturais, o bairro foi e estd sendo alvo de dois projetos especificos:
Projeto Monumenta e Viva o Centro.

Valiati (2009) verifica que na década de 1990 o Centro Histérico de Porto
Alegre passou por sensiveis transformacdes. Como exemplo, o autor cita primeiramente

o “corredor cultural”, que foi uma proposta estabelecida para regido da Rua dos
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Andradas, em principal no trecho que vai da Praca da Alfandega até a Rua Presidente
Jodo Goulart, chegando a Usina do Gasdmetro. Essa acdo foi relevante e pioneira em
respeito a conversdo de equipamentos urbanos em desuso em equipamentos culturais.

A seguir, apresentam-se algumas agdes:

a) localizados na praga da Alfandega: o antigo prédio dos Correios, tombado
em 1980 que passou a abrigar o Memorial do Rio Grande do Sul em
1998; 0 MARGS (Museu de Arte do Rio Grande do Sul), antigo prédio da
Delegacia Central da Arrecadacéo Fiscal, convertido em museu em 1978
e completamente reformado na década de 90; a antiga sede do Banco
Nacional do Comércio e, posteriormente, do Banco Sulbrasileiro e do
Banco Meridional, construida em 1927, reformado no final da década de
1990 para implantacdo do centro cultural Santander Cultural (VALIATI,
2009, p.69).

b) ao longo da rua dos Andradas: o Hotel Majestic, luxuoso hotel, que teve
seu apogeu entre as décadas de 90 para acolher a Casa de Cultura Mario
Quintana; no final da rua, ja na orla do Guaiba, coloca-se também a Usina
do Gas6metro, antiga usina de geracdo de gas para energia, desativada na
década de 70 e restaurada na década de 90 para acolher um amplo centro
cultural (VALIATI, 2009, p.69).

Na década de 2000 comeca-se a implantar planos especificos para revitalizar o
Centro Historico de Porto Alegre. Em 2001 a capital gaicha adentra ao Projeto
Monumenta, com formalizagéo e atividades iniciadas neste ano. A partir disto o bairro
adquiria reconhecimento de que é um local importante para identidade da nacdo com o
tombamento, por parte do Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional
(IPHAN), de um conjunto de edificacbes e espacos publicos. Além deste, o bairro
também conta o Projeto Viva o Centro (antigo Programa Viva o Centro), que conforme
o site do referido projeto, 0 mesmo foi instituido em 2006 com o objetivo articular as
acOes realizadas no Centro Histérico, reforcando e qualificando sua atratividade,

estando atualmente inserida no Programa Cidade Integrada.

4.6.1 Projeto Monumenta e Viva o Centro

De acordo com o Relatério do Programa Monumenta (2010), este tem por
objetivo melhorar as condi¢des dos sitios histéricos urbanos com acgdes de restauracdo
de monumentos, edificacbes, pracas e ruas de valor cultural, incluindo também outras
iniciativas de carater cultural que reforcam a relevancia dos centros historicos na

memoria da coletividade. Este programa foi resultado de uma cooperacéo realizada em
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1995 entre 0 Ministério da Cultura, o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID)
e a Organizacdo das Nacdes Unidas para a Educacéo, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO).

Anos mais tarde, depois de firmado convénio entre o BID e o governo brasileiro,
nascia o Programa Monumenta no pais, com recursos na ordem de R$2 milhdes
formados entre ambos. O passo seguinte foi de fazer um levantamento do inventério de
nacleos histéricos com bens tombados no pais. Em Porto Alegre a implementacdo do
Projeto teve inicio no ano de 1999, quando o IPHAN iniciou procedimento prévio de
tombamento em um perimetro do Centro Historico. Em 2000 foram escolhidas as 26
cidades participantes, classificadas pelo IPHAN como patrimonio nacional, dentre elas a
capital gatcha. Ja em fevereiro de 2001 ocorreu a primeira Oficina de Planejamento na
cidade, com o objetivo de delinear o perfil do projeto e assim iniciavam-se as atividades
de formatacdo do Monumenta.

Os instrumentos que conduz o Monumenta identificam a importancia do valor
cultural dos centros historicos e na formacdo de sua imagem, dando importancia
também a habitacdo e as atividades de servi¢o que nelas se encontram, considerando-o0s
como vitalizadores de centros historicos. No Brasil, as acGes de preservacdo cultural,
envolvendo patriménio edificado (publico e privado) e imaterial, sdo realizadas pelas
Unidades de Execucdo de Projeto (UEC) de cada cidade beneficiada, e no caso de Porto
Alegre, a Unidade encontra-se na Secretaria Municipal de Cultura e é supervisionada
pela 122 Superintendéncia Regional do IPHAN do Rio Grande do Sul.

Em 2002 foi publicada no Diario Oficial do municipio a assinatura do convénio
entre 0 Ministério da Cultura e 0 municipio no valor de R$16,85 milhdes. Este contrato
foi renovado a cada ano por meio de aditivos de prazo. Em 2009 foi feita uma revisdo
do perfil do projeto, acrescentando quatro itens ao plano de trabalho, elevando o valor
total do investimento para R$21.322.633,16.

O término do Projeto em Porto Alegre se deu em 2010, com algumas obras
estendidas para 0s anos seguintes. De acordo com o programa, as acdes devem ser
prolongadas através do apoio de fundo destinado ao financiamento de restauro de novos
imdveis. A lei n. 8.936, de 3 de julho de 2002, criou o fundo Monumenta Porto Alegre,
com obrigacdo de estar integrado ao orcamento do municipio, priorizando aplicacdo nos
iméveis localizados na area central de Porto Alegre. A principal fonte de ingresso
financeiro do fundo é a restituicdo dos financiamentos tomados pelos proprietarios

privados para a restauracao dos seus imoveis.
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Em relagdo ao Projeto Viva o Centro, de acordo com a Sintese do Plano
Estratégico de Reabilitacio da Area Central de Porto Alegre (2009), 0 mesmo tem por
missdo tornar o Centro Histdrico de Porto Alegre uma referéncia turistica e cultural e
também polo comercial e de servigos variados, com a visdo de ser reconhecido, nesses
aspectos, em ambito nacional e internacional. Dentre 0s objetivos estratégicos
destacam-se: fortalecer a diversidade social; recuperar e manter as edificaces;
recuperar e manter os espacos abertos; promover a reabilitacdo de areas deprimidas;
potencializar a diversidade de atividades; assegurar a sustentabilidade do plano.

Segundo o relatério sintese, a area de atuacdo do plano é delimitada tanto por um
perimetro operacional quanto de investigacdo. No primeiro caso trata-se do bairro
realmente de fato, enquanto que o segundo considera também as areas contiguas que
apresentam funcgdes relacionadas ao Centro Historico, devido ao fato de a populagéo
identificar como pertencente a area central: o Cais Maua, o Centro Administrativo, a
Usina do Gas6metro, o Setor 05 da Orla do Lago Guaiba, o Parque da Harmonia e a
Universidade Federal do Rio Grande do Sul.

As oficinas realizadas com a sociedade deram fundamento ao processo de
elaboracdo do Plano de diretrizes do Centro Historico, na busca da identificacdo dos
conflitos e potenciais da area. Com isso, as diretrizes consolidadas pretenderam:
divulgar os aspectos positivos do Centro; criar ambiente favoravel a seguranca publica;
fortalecer acdes de integracdo social dos moradores de rua; incentivar a recuperagédo e
manutencdo do patrimdnio histérico e cultural; qualificar as edificagdes em sua relacéo
com o ambiente urbano; qualificacdo da manutencdo, conservacao e limpeza do espaco
publico; estruturar e qualificar o sistema de espacos abertos; gerar e otimizar a
conectividade com areas adjacentes; reconversdo de quarteires e imdveis subutilizados;
fortalecer as atividades culturais e turisticas; incentivar o uso residencial; fortalecer os
“polos” de comércio e de servigos especializados; estabelecer um processo de
planejamento e gestdo continuo e participativo; desenvolver e manter o
comprometimento dos agentes sociais. Assim, as principais diretrizes do Plano apontam
a importancia da diversidade de atividades a partir da potencializacdo das zonas de uso,

visando fortalecer a identidade de cada um delas, conforme mostra a figura 30:
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Figura 30: Zonas e UsdoCentro Hiséricode Porto Aegre
Fonte: Relatério Sintese do Projeto Viva o Centro de Porto Alegre (2009).

Diferente do Programa Monumenta, o projeto Viva o Centro comecou alguns
anos mais tarde, em 2006, e ainda encontra-se em andamento, ndo apresentando
nenhum tipo de relatério que divulgue origem do financiamento, dentre outras
informacGes mais detalhadas sobre a execuc¢do do Plano. Entretanto, o site do projeto
apresenta todas as obras que foram efetuadas e as que ainda encontram-se em
andamento, sendo que algumas, em sua maioria, citam informacdes sobre valores de
investimento de cada obra. As obras concluidas giraram em torno de R$28.887.858,54,
as gque estdo em execucdo encontram-se por volta de R$107.318.314,20, as que
apresentam previsao de inicio somam cerca de R$590.336.380,06 e, por fim, as obras
que estdo em estudo estdo por volta de R$5.264.111,93. Para execucdo do Plano, o Viva
o Centro conta com parcerias de diversas secretarias do municipio. As figuras a seguir

mostram dados'? espacializados sobre as obras:

12 As informag6es acerca das obras foram atualizadas em outubro de 2012.
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Figura 31: Obras concluidas no Centro Histérico de Porto Alegre
Fonte: Site do Projeto Viva o Centro (2012)

Legenda:

1) Caminho dos Antiquarios; 2) Centro Popular de Compras; 3) Confeitaria Rocco; 4)Convénio UFRGS;
5) Escadaria 24 de Maio; 6) lluminacdo Cénica do Centro Cultural Usina do Gasémetro; 7) lluminacédo da
Rua dos Andradas (Rua da Praia); 8) Pier da Usina do Gasémetro; 9) Plano de Circulagdo; 10) Plano de
Circulacdo de Caminhdes; 11) Plano de Diretrizes; 12) Praca Conde de Porto Alegre; 13) Praga General
Daltro Filho; 14) Praca General Osério (Alto da Bronze); 15) Praca Marquesa de Sévigné; 16) Praga
Otavio Rocha; 17) Praga Padre Gregorio de Nadal (Jardim Fernando Machado); 18) Praca Revolugdo
Farroupilha; 19) Praca Salvador Allende; 20) Renovagdo da Frota — Linhas Circulares; 21) Restauragdo
da Fonte Talavera (Praga Montevidéu); 22) Restauragdo Hidraulica da Fonte Tavalera; 23) Restauragdo
da passarela da Rodoviaria; 25) Revitalizagdo Asfaltica 1; 26) Revitalizagdo Asfaltica 2; 27)
Revitalizagdo do Largo Edgar Koetz; 28) Sinalizagao Turistica; 29) Usina do Gasdémetro.

24) Restauracao — Programa Monumenta:

Iméveis Institucionais: 24.1) Igreja das Dores; Imdveis Privados: 24.2) Catedral da Santissima
Trindade; 24.3) Clube do Comeércio; 24.4) Hotel Praca da Matriz; 24.5) Prédio da Avenida Borges de
Medeiros, 464; 24.6) Prédio na Rua Duque de Caxias, 1350; 24.7) Predio na Rua General Auto, 123;
24.8) Prédio na Rua Jodo Manoel, 440; 24.9) Prédio na Rua Riachuelo, 838; 24.10) Prédio na Rua
Riachuelo, 933; 24.11) Residéncia na Rua Demétrio Ribeiro, 535; 24.12) Residéncia na Rua Cel.
Fernando Machado, 506; 24.13) Sobrados Rua dos Andradas, 673/677/679/683; Imoveis Publicos:
24.14) Biblioteca Publica Estadual (fase 1); 24.15) MARGS; 24.16) Memorial do Rio Grande do Sul;
24.17) Paldcio Piratini; 24.18) Pértico do Cais.
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Figura 32: Revitalizacdo Asfaltica 1 Figura 33: Praca Revolugdo Farroupilha
Fonte: Site do Projeto Viva o Centro (2012) Fonte: Site do Projeto Viva o Centro (2012)
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Figura 34: Sobrados Rua dos Andradas (antes) Figura 35: Sobrados Rua dos Andradas (depois)

Fonte: Site do Projeto Viva o Centro (2012) Fonte: Site do Projeto Viva o Centro (2012)
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Figura 36: Obras em execucdo no Centro Historico de Porto Alegre
Fonte: Site do Projeto Viva o Centro, 2012,

Legenda:

30)Biblioteca Publica Estadual (fase 1); 31) Bonde Historico; 32) Cine Imperial; 33) Igreja Nossa
Senhora da Conceigdo; 34) Largo Jornalista Glénio Peres; 35) Mercado Publico; 36) Pago dos Agorianos;
37) Praga XV de Novembro e entorno; 38) Projeto BRT; 39) Projeto Paisagistico da Praca da Alfandega;
40) Revitalizacdo e Conservagdo dos passeios publicos; 41) Revitalizagdo Sustentavel do CH
(Cooperacdo PMPA, Federasul e entidades parceiras); 43) Rua General Andrade Neves; 44) Teatro Ospa;
45) Viva o Centro a pé.

42) Restauracdo — Programa Monumenta

Iméveis e espagos publicos: 42.1) Restauracdo da estatutaria e monumentos da Praca da Alfandega;
42.2) Pinacoteca Ruben Berta; 42.3) Praca da Alfandega, Avenida Sepulveda; 42.4) Mdédulo de servigos
da Praca da Alfandega. Imdveis Privados: 42.5) Antigo Hotel Nacional.

=

Figura 37: Percurso do bonde LF'igur 38: Revitali Eonservagao dos

Fonte: Site do Projeto Viva o Centro, 2012. passeios piblicos
Fonte: Site do Projeto Viva o Centro, 2012.
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Figura 39: Pinacoteca Ruben Berta
Fonte: Site do Projeto Viva o Centro, 2012.

Figura 40: Cine Imperial
Fonte: Site do Projeto Viva o Centro, 2012.

O Viva o Centro também tem obras com previsdo de inicio, tais como: Cine
Capitdlio; Escadaria Jodo Manoel; Iluminacdo de pontos histéricos; Obras do complexo
da rodoviéria; Plano de circulacédo; Projeto Cais Maua. Alem desses, também constam
outras obras do Monumenta, em relagdo aos espacgos publicos e imdveis puablicos e
privados, a saber: Monumento Jualio de Castilhos; Praca da Matriz; Projeto
Interpretativo — Plano de Sinalizacdo; Rua General Camara e Largo dos Medeiros;
Residéncia na Rua Cel. Fernando Machado, 439; Solar na Rua dos Andradas, 917.
Ainda em patamar de estudo, tém-se: Aumento da Comporta — Portico Central,
Corredor Cultural; Espacos Publicos da Area do Monumenta; Rua dos Andradas (trecho
1 e 2); e, 0 Viaduto Otavio Rocha.

O PDDUA de 1999 (revisado em 2010) sinalizou preocupacdo com o Centro
Histérico de Porto Alegre, destacando-o ndo sé pela importancia funcional, mas
também pelo forte valor histérico e simbélico para a cidade. Nele foi estabelecido que a
localidade necessitaria de planos e projetos especificos. Nesse contexto, surgem o
Projeto Monumenta e o Viva o Centro, com o intuito de estabelecer regras e trazer
melhorias de diversas ordens para o bairro. O primeiro com intencdo de resgatar e
manter viva a historia da cidade, por meio de obras de restauracdo, e o segundo voltado

para as questdes potencializacdo de pontos positivos, além de se tornar mais atrativo em
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termos de consumo de comércio, servigos e residéncias, como também de lazer e
cultura.

De maneira geral, foi percebido através do mapeamento das obras realizadas no
Centro Histdrico que as melhorias realizadas retratam mais um processo de reabilitacdo
urbana (ou requalificacdo), do que propriamente uma renovacgao urbana. 1sso se deve
ao fato de que as melhorias foram baseadas na restauracédo e preservacao das edificacdes
e dos usos identificados, com vistas a manter viva a historia da cidade compartilhada a
atracdo de comércio e moradores que caracterizem um ambiente composto por uma
diversidade social. Esses aspectos divergem do processo de renovacdo urbana, em que o
interesse se da primordialmente pela demolicdo de edificacdes antigas para ceder
espacos a edificios modernos e maiores, dando ao local novas caracteristicas
contemporaneas, suscitando um processo de gentrificacdo da area, além de ser de
interesse capital imobiliario.

Porém, e importante salientar que o local que passa por esse tipo de melhoria
pode atender a caracteristicas tanto de requalificacdo quanto de renovacéo urbana, sendo
gue uma pode se retratar de maneira mais intensa que a outra, ou vice-versa. Assim, no
intuito de melhor compreender as transformag6es que o estoque imobiliario do Centro
de Porto Alegre pode estar sofrendo, o proximo capitulo mostrard um estudo
comparativo e recente do mercado imobiliario de imdveis novos e usados, tanto

comerciais quanto residenciais, do Centro Histdrico de Porto Alegre.
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5. ANALISE DO DESEMPENHO DO MERCADO IMOBILIARO NO
CENTRO

Este capitulo inicialmente apresenta dados relativos ao comportamento da
economia e em seguida desenvolve a analise do mercado de imdveis novos e usados,

neste caso, para comercializagéo e locagao.
5.1 Varaveis econdmicas e as influéncias no mercado imobiliario

Além dos aspectos locais de cada bairro, outros fatores podem influenciar o
desempenho do mercado imobiliario (quantidade de oferta e preco médio dos imdveis),
a exemplo das variaveis demograficas, atraves de dados populacionais, e 0 contexto
macroeconémico, no que se refere ao crescimento econdmico, comportamento das taxas

de juros, da inflacdo, da disponibilidade de crédito, taxa de desemprego, entre outros.

Variaveis 2007 2008 2009 2010 2011
econémicas
Taxa de
Desemprego (%) 12,93 11,28 11,3 8,92 7.4
Crescimento
anual do PIB 11,48 6,71 2,87 16,72 -
POA (%)
INCC! 6,15 11,87 3,25 1,77 7,49
IGP-M/FGV? 7,75 9,81 -1,72 11,32 51
Taxa de juros (%) 12 12,4 9,7 9,8 11,62

Quadro 5: Variaveis econdmicas que influenciam no mercado imobiliario.
Fonte: FEE, FGV; IPEA; Banco Central.

lindice Nacional de Custos da Construcio

2indice Geral dos Pregos do Mercado da Fundagio Getulio Vargas

A caracterizacdo do Centro realizada nesse trabalho apontou que tanto este
quanto a cidade de Porto Alegre apresentam a maior parte da populacdo enquadrada na
faixa etéria entre 19 e 59 anos. Trata-se de uma variavel importante porque nela esta
inclusa um grupo potencial em adquirir o primeiro imével, além de pertencerem em a
uma parcela da populacdo economicamente ativa.

Em relacdo as variaveis econbmicas, o quadro 4 aponta que a taxa de

desemprego na regido metropolitana de Porto Alegre caiu durante o periodo analisado,
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passando de 12,93% em 2007, para 7,4% em 2011. Trata-se de uma queda de 5,53
pontos percentuais.

Com relacdo ao PIB, de 2007 a 2009 nota-se um periodo de queda, destacando
2009 como um ano de baixo crescimento, pois 0 incremento do PIB da cidade de Porto
Alegre foi de somente 2,87%. Contudo, no ano seguinte a economia Se recupera,
demonstrando um aumento de 16,72%. Vale frisar que no final de 2008 implodiu a crise
dos Estados Unidos que atingiu varios paises, gerando conseqiiéncias drasticas no ano
seguinte. Este fato se reflete na inflagcdo, onde pode ser visto que neste ano tanto o
INCC quanto o IGP-M atingiram niveis baixos, 3,25 e -1,72, respectivamente. A crise
afeta primeiramente o crescimento econdmico, criando um ambiente de incertezas
quanto ao futuro, fazendo com que haja uma reducdo do consumo. Assim, o baixo
crescimento pode ser caracterizado por uma demanda retraida que consequentemente
induziu para uma baixa inflacdo, devido a auséncia de pressdes inflacionarias de
demanda. Em 2010 a inflagéo volta a subir e em 2011 sofre uma nova baixa, com 7,49 e
5,1, respectivamente. Mas no geral, dentre o periodo de 2007 a 2011 analisados,
percebe-se dentre os indices citados que um aumento corresponde a uma baixa de
inflacdo no ano seguinte.

A taxa de juros SELIC comportamento semelhante quando se analisam 0s anos
de 2007 e 2008 e, por conseguinte, 2009 e 2010. No primeiro periodo as taxas de juros
foram de 12% e 12,4%, ja no segundo periodo depara-se com taxas de 9,7% e 9,8%, o
gue mostra uma clara diminui¢do ocorrida do primeiro para o segundo periodo. Em
2011 verifica-se um aumento, com uma taxa de 11,6%. Em relacdo ao volume de
crédito no pais, Bezerra et al. (2013) informa que no periodo de 2005 a 2010 o volume
de crédito no pais cresceu por volta de 110% em termos reais, aumentando sua
participacdo no PIB de 28,3% a 46,4%. Segundo 0s autores, esse ciclo de crédito foi
iniciado em 2003, amparado de maneira intensa no crédito a pessoa fisica. Sobre a
expansdo do financiamento imobiliario, este teve inicio em 2006 acompanhando o
movimento do crédito em geral. Passou de R$29,1 bilhdes em 2005 para R$103,5
bilhdes em 2010 o volume de financiamentos habitacionais.

Deste modo, as variaveis demogréaficas e econdémicas internas apresentam dados
favoraveis para um bom desempenho de venda e locacdo de imoveis. Os dados
apresentados mostram que o periodo retrata em diminuicdo da taxa de desemprego e na

taxa de juros (até 2010), controle da inflacdo, recuperacdo do crescimento econdmico e
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expansdo do crédito, em especial do financiamento imobiliario. Assim, tendo vista que
0 periodo analisado se trata de um momento propicio para um bom desempenho do
mercado imobiliario, fatores locacionais podem explicar arrefecimento ou crescimento
de determinados locais em detrimento de outros.

Os préximos itens visam mostrar o desempenho do mercado imobiliario, tanto
dos imoveis novos quanto usados, apresentando de maneira breve um panorama geral
da cidade de Porto Alegre e logo ap6s partindo para uma analise especifica de alguns
bairros da cidade, porém, dando maior evidéncia ao Centro de Porto Alegre.

5.2 Mercado imobiliario de imdveis novos

Este item apresenta a analise dos imdveis residenciais e comerciais novos que
foram lancados em Porto Alegre e no Centro Historico de Porto Alegre.

A estabilidade econdmica de um pais € necessaria para 0 crescimento e
manutencdo de qualquer politica habitacional do poder publico, tanto por conta do
fortalecimento de uma demanda que tenha condi¢fes financeiras para aquisicdo de
imovel, como também para consolidacéo das estratégias dos empresarios da construcao
civil, que necessita de um ambiente econdmico favoravel ao aporte de recursos para
atuar no mercado imobiliario.

A contextualizacdo econdmica mostrou cenario favoravel para atuacdo do capital
imobiliario, e esse fato parece ter refletido no que diz respeito ao sistema financeiro, que
é item relevante no tocante a producdo de imoveis novos na cidade de Porto Alegre. O
quadro 5 apresenta, em termos percentuais, as fontes de recursos que deram origem a
oferta de imodveis da cidade de Porto Alegre de 2007 a 2012.

Sistema

Ano | Autofinanciamento financeiro Preco de custo Outro recurso

Unidades % | Unidades | % Unidades | % | Unidades | %
2007 3.234 58,98 1.977 | 36,06 241 4,4 31 0,57
2008 3.159 47,83 3.303 |50,01 142 2,15 1 0,02
2009 2.457 39,16 3.626 |57,79 113 1,8 78 1,24
2010 2.126 37,44 3.463 |60,98 86 1,51 4 0,07
2011 1.982 30,15 4505 |68,54 74 1,13 12 0,18
2012 3.652 43,36 4714 |55,97 56 0,66 1 0,01

Quadro 5: Fonte de recursos para financiamentos de imdveis novos em Porto Alegre (2007-2012)
Fonte: Censos Imobilidrios do SINDUSCON-RS (2007-2012)
Elaboracao: O autor, 2013.
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De maneira geral, vé-se que a maior parte da producdo de imoveis novos da
cidade foi financiada pelo sistema financeiro e por autofinanciamento. As duas formas
somam mais que 90% de participacdo nos anos delimitados pela pesquisa. Com excec¢éo
do ano de 2007, o sistema financeiro lidera todos 0s outros anos, em termos percentuais,
como a principal fonte de financiamento da produgdo de imoveis, com crescimento
importante de 2008 até 2011. De 2011 para 2012 o sistema financeiro apresentou uma
queda de 12,57 pontos percentuais, enquanto que o autofinanciamento aumentou 13,21
pontos percentuais, mas ainda assim o primeiro tem a maior participagdo em 2012.

As unidades que s@o financiadas a preco de custo ou por outro recurso S&o
infimas quando se compara com as outras modalidades, ainda demonstrando queda de
participacdo ao longo dos anos estudados. O financiamento a preco de custo tem em
2007 sua maior alta com 4,4% de participacdo na producdo dos imoveis, porém, sofre
forte queda no decorrer dos anos alcangando em 2012 apenas 0,66%. Ja o financiamento
por outro recurso, excetuando o ano de 2009, sempre apresenta uma participacdo de
menos que 1%.

A constatacdo da relevancia da participacdo do sistema financeiro no nimero de
lancamento de imoOveis mostra de maneira evidente a importancia da estabilidade
econémica de um pais, que pode oferecer condi¢cGes de crédito suficiente para ampliar o
nivel de producdo. Vale lembrar que em 2009 foi lancado o Programa Minha Casa
Minha Vida, a politica habitacional mais importante desde o término do Banco Nacional
de Habitacio em 1986. O autofinanciamento também se mostrou importante,
demonstrando a capacidade que os empresarios urbanos tém de financiar sua producéo
de imoveis. A forte alta de participacdo do sistema financeiro de 2008 a 2011 e posterior
reducdo em 2012 com forte participacdo no autofinanciamento exemplifica esta

situacéo.

Tabela 4: Lancamento de imoveis no Centro e Porto Alegre.

Local/Ano 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Porto Alegre 5483| 6605| 6274| 5679| 6573| 8423
Centro 143 129 61 42 53 37
Centro/POA (%) 261 195| 097 0,74 081| 044

Fonte: Censos imobiliarios do SINDUSCON-RS
Elaboracéo: O autor, 2013.
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A tabela 4 mostra em numeros absolutos a quantidade de oferta de imoveis
novos de Porto Alegre e do Centro Histérico a cada ano, bem como a representatividade
deste Gltimo no conjunto da cidade. Uma primeira observacdo que pode ser feita é que,
em termos absolutos, o Centro responde por uma pequena parcela desses langamentos,
apresentando em 2007 uma participacdo de 2,61%, chegando em 2012 com 0,44%.
Enquanto Porto Alegre oscila entre modestas altas e baixas na quantidade de iméveis
langados no decorrer dos anos em analise, o Centro da cidade apresenta forte queda.

A capital gaicha obteve oscilagdes similares nas ofertas de imoveis entre 2007 e
2011, variando na média de 5500 e 6500 unidades. A tabela 6 ilustra que, dentre 0s anos
delimitados para estudo, houve uma queda na oferta de 2008 para 2009 e de 2009 para
2010, com uma diminuicdo de 6605 para 6274, e em seguida para 5679 unidades. Em
compensagdo, nos outros anos observou-se um aumento, sobretudo de 2011 para 2012,
onde houve um aumento significativo, em que a oferta passou de 6573 para 8423.

Em relacdo a oferta de imdveis novos no Centro, esta que vem caindo ao longo
dos anos delimitados nesta pesquisa. Se em 2007 somava-se 143 unidades, esse numero
cai ao longo dos anos, chegando em 2012 com a oferta de apenas 37 novas unidades.
Ainda que de 2010 a 2011 tenha havido um aumento, de 42 para 53 unidades, inclusive
com consequente aumento de participacdo no conjunto da cidade, o niUmero de imdveis
é inferior aos anos anteriores.

Quando se trata da faixa de valor em que as ofertas dos imdveis novos estdo
enquadradas, 0 SINDUSCON-RS mantém 11 faixas em que 0s pre¢os dos imoveis sao
enquadrados, porém, a cada ano os valores das faixas sofrem mudangas, o que dificulta
uma analise padronizada ao longo dos anos. Por conta disso, foram estabelecidas quatro
faixas de modo a padronizar essas 11 faixas de valores divulgadas pelo censos,
conforme quadro 1 exposto na metodologia, a saber: baixo, médio, médio-alto e alto.

Observa-se um quadro bastante homogéneo em relacdo a cidade de Porto
Alegre, enguanto que no Bairro Centro se vé transformagfes importantes, como

mostram graficos 13 e 14:
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Grafico 13: Evolugdo do percentual das ofertas de imdveis novos de Porto Alegre por faixa de valor
(2007-2012)

Fonte: Censos imobiliarios do SINDUSCON-RS

Elaboracédo: O autor, 2013.

O grafico 13 mostra o enquadramento das ofertas de imoveis novos da cidade de
Porto Alegre por faixa de valor. Em geral ndo se vé grandes mudancas ao longo dos
anos, ainda que variagdes sejam percebidas. A maior proporcéo de estoque de imdveis
novos em Porto Alegre esta na faixa de médio valor, e essa situacdo nao se altera no
decorrer dos anos, pois vé-se que esta faixa sempre estd em primazia por se manter
acima de 40% do total de imoveis novos de 2007 a 2012.

Em seguida, o maior namero de ofertas encontram-se nas faixas de medio-alto e
baixo valor, e neste caso cabe uma analise especifica. O Grafico 13 mostra que o
namero dessas duas faixas oscilam de maneira inversa, ou seja, quando em um
determinado ano a oferta de imoveis novos de médio-alto valor estd em alta, verifica-se
que a faixa de baixo valor sofre queda, e vice-versa.

A oferta de imoOveis novos de alto valor se deu em menor grau quando
comparado com as outras faixas, variando ao longo dos anos entre 7% e 10% de
representatividade no total da cidade entre 2007 e 2012. Levando em conta que esta
faixa se enquadra nas trés ultimas faixas de valor das 11 que o SINDUSCON-RS
divulga, ou seja, as que apresentam valores extremamente altos, com imdveis que
alcangam R$1 milhdo, é compreensivel que a representatividade ndo seja téo
significativa frente as outras faixas.

Entretanto, ainda que a faixa de valor alto tenha pouca representatividade na

quantidade de oferta de imdveis novos de Porto Alegre de 2007 a 2012, quando somado
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a faixa de valor médio-alto vé-se um volume de estoque de imdveis novos significativos
quando se trata de toda a producéo da cidade. Ainda quando se agrupa as faixas de valor
médio e médio-alto, vé-se dados que superam 50% na producdo de imdveis novos nos
anos estudados. Nesse contexto, percebe-se que os imoOveis novos na faixa de baixo
valor ndo tem tido prioridade na produgdo, correspondendo a uma baixa

representativade quando comparada com todo o conjunto de estoque da cidade.
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Gréfico 14: Evolucédo do percentual de ofertas de iméveis novos do Centro Historico por faixa de valor
(2007-2012)

Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS

Elaboracédo: O autor, 2013.

Quando se parte para analise da faixa de valor dos imdveis ofertados no Centro
Historico, vé-se um comportamento diferente quando comparado com Porto Alegre.
Segundo o grafico 14, em 2007 e 2008 a oferta de imdveis de baixo valor ultrapassava
90%, mas apresenta queda em 2009, totalizando cerca de 45%. De 2010 a 2012 ndo
mais se encontra estoque de imoveis novos nessa faixa de valor. Em compensacdo, a
oferta de imoveis novos na faixa de médio valor aparece de modo timido entre 2007 e
2008, representando menos que 10% da oferta geral do bairro, para em seguida dar um
salto para pouco mais que 50% em 2009. Em 2010 toda a oferta de imdveis novos foi de
médio valor, com 100% de participacdo, porém, a partir deste ano, comeca a sofrer
queda, representando cerca de 40% e 30% em 2011 e 2012, respectivamente. A oferta
de imo6veis novos de médio-alto valor que até 2010 ndo aparecia, surge em 2011

ultrapassando o nivel de oferta de imdveis de médio valor, com cerca de 60%, tendo
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esse valor crescido em 2012 para mais que 70% da oferta geral do bairro. Ofertas de

imdveis de alto valor ndo foram encontradas nos anos delimitados deste estudo.
Observou-se que de 2007 a 2012 a quantidade de oferta de imoOveis novos no

Centro Histérico de Porto Alegre vem caindo, entretanto, esta queda foi acompanhada

de um aumento do nivel do prego da oferta desses imdveis.
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Gréfico 15: Evolucdo percentual da quantidade de lancamentos de imdveis novos por tipo de uso
(residencial e comercial) com relagdo ao conjunto da cidade (2007-2012)

Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS.

Elaboracédo: O autor, 2013.

A oferta dos imdveis novos que até entdo foi apresentada de forma agregada
agora se apresenta dividida entre imoveis comerciais e residenciais. Deste modo, ja
tendo visto que a quantidade de oferta de imdveis novos no Centro é infima diante do
namero que se oferta na cidade em geral, e que esse nimero vem caindo ao longo dos
anos, quando se separa 0 estoque imobiliario residencial e comercial visualiza-se um
comportamento diferente entre ambos. De acordo com o grafico 15, os imoveis
residenciais em 2007 representam quase 3% de toda a oferta de imdveis novos da cidade
e sua participacdo tem decrescido ao longo dos anos, chegando a ser responsavel em
2012 por apenas 0,1% de todo o estoque de imdveis novos de Porto Alegre. Quando se
trata dos imdveis comerciais novos, observa-se que de 2007 até 2010 ndo houve oferta,
mas em 2011 esse tipo imovel respondeu por quase 10% do total produzido para a
cidade de Porto Alegre, com leve queda em 2012 para cerca de 7%.

De modo a detalhar as as caracteristicas dos imoveis residenciais e comerciais

ofertados no Bairro Centro, segue o grafico 16 informando todas as tipologias de
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imdveis langados de 2007 a 2012. Optou-se por elaborar um gréfico com todos o0s tipos
de imdveis (residencial e comercial) pelo fato de que no periodo de estudo delimitado so

houve um tipo de imdvel comercial langado.
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Grafico 16: Evolucdo percentual da quantidade de langamentos de imdveis novos por tipologia no Centro
de Porto Alegre (2007-2012).

Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS.

Elaboracdo: O autor (2013).

O gréafico 16 mostra que de 2007 a 2009 o perfil de oferta de imdveis novos
Centro Histérico de Porto Alegre privilegiou o lancamento de apartamentos dos tipos
JK e de 1 dormitorio. Em 2010 este quadro de ofertas passa por transformacdes, pois
deixa-se de ofertar apartamento do tipo JK, mantém-se oferta de apartamento de 1
dormitério com uma pequena reducdo quando comparado ao ano anterior e observa-se
que o tipo apartamento de 2 dormitorios apresenta 0 maior percentual de oferta, com
cerca de 53%. Em 2011 e 2012 ainda ha oferta consideravel de apartamento de 2
dormitérios (cerca de 30% e 27%), mas com forte reducdo da oferta de apartamento de
1 dormitério em 2011, com apenas 5,66% e nenhuma oferta em 2012. Porém, foi visto
nos dois Ultimos anos do periodo estabelecido que o imovel comercial do tipo
sala/conjunto se apresenta como maior proporc¢do no total de oferta de imdveis novos no
Centro Hsitorico, com cerca de 62% e 67%, respectivamente, ultrapassando a oferta de
imdveis residenciais. As outras tipologias presentes no grafico ndo foram mencionadas
na analise pelo fato do nivel de oferta ser desprezivel.

Porém, ainda a respeito do aumento do nivel de preco dos imoveis residenciais

novos no Centro de Porto Alegre, deve-se levar em consideragdo outra questdo. Como
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foi posto em evidéncia que houve transformacgdes do perfil de lancamento, verificou-se
que esse fato implicou no aumento area do imovel, visto que antes se produzia
apartamentos menores. O grafico 17 mostra que a propor¢do de imdveis residenciais
novos de até 45m? vem caindo de 2007 até 2010 até ndo mais aparecer imdveis deste

tamanho nos outros anos.
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Gréfico 17: Evolucdo percentual da area privativa dos imoveis residenciais langados no Centro
de Porto Alegre em m2 (2007-2012)

Fonte: Censos imobiliarios do SINDUSCON

Elaboracdo: O autor, 2013.

O grafico 17 mostra que os imoveis de até 45m? estavam em maior proporcao
entre os anos de 2007 e 2009, correspondendo a cerca de 95%, 96% e 80%,
respectivamente. Em 2010 houve uma queda brusca de imoveis desta area devido a
ascensdo de imdveis com area de 80 a 100m? até 2011. Em 2012 a caracteristica da
maior parte dos imdveis residenciais estava por volta de 60 a 80m?2, com cerca de 67%.

Partindo para uma analise comparativa do Centro Historico com outros bairros, e
mantendo a divisdo entre imoveis novos residenciais e comerciais, as tabelas 5 e 6 vao
demonstrar ndo s6 a posicdo do referido bairro perante a outros existentes em Porto
Alegre, como também entender em termos de quantidade e preco o contexto destes no

conjunto da cidade.
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Tabela 5: Ranking dos 5 bairros de maior quantidade de oferta de imdveis residenciais novos e do Centro
por faixa de valor e renda média domiciliar.

Percentual dos langcamentos por faixa de

valor Re’nQa
Ano | Ranking Bairro Unidades _ | medio- NEo donr:leigillai‘ar
Baixo | Medio Alto Alto Informaram (2010)
1 Petropdlis 604 0,17 29,80 52,48 17,55 0 7.465,10
2 Higiendpolis 365 274 21,92 7151 384 0 7.861,58
P 3 Menino Deus 354 3,11 56,78 38,42 1,69 0 6.103,81
S 4 Bela Vista 295 0,34 28,14 40,34 31,19 0 11.966,16
5 Jardim Botanico 291 11,00 59,45 29,55 0 0 5.306,49
11 Centro 143 9441 490 0,70 0 0 4.192,46
1 Vila Ipiranga 705 0 80,71 0 19,29 0 4.312,42
2 Rubem Berta 566 97,17 2,83 0 0 0 1.930,16
N 3 Petrépolis 466 0 31,76 44,64 19,53 4,08 7.465,10
& 4 Passo da Areia 403 0 18,36 32,26 29,78 19,60 4.286,89
5 Sarandi 289 0 20,07 0 0 79,93 2.726,78
15 Centro 129 96,12 3,88 0 0 0 4.192,46
1 Rubem Berta 570 89,47 1,58 0 0 8,95 1.930,16
2 Petrépolis 496 0 18,95 64,31 11,69 5,04 7.465,10
n 3 Jardim Carvalho 405 0 50,37 0 0 49,63 2.836,65
3 4 Mont Serrat 248 0 33,06 39,52 22,58 4,84 8.927,56
S Passo da Areia 244 0 24,18 60,66 0 15,16 4.286,89
33 Centro 61 45,90 54,10 0 0 0 4.192,46
1 Jardim Carvalho 390 0 18,97 44,10 0 36,92 2.836,65
2 Jardim Itu Sabara 298 40,94 51,34 7,72 0 0 4.154,99
n 3 Petrépolis 298 0 8,72 77,18 10,74 3,69 7.465,10
S 4 Sarandi 296 71,28 24,66 0 0 4,05 2.726,78
S Passo da Areia 266 0 2556 73,31 075 0,38 4.286,89
38 Centro 42 0 100 0 0 0 4.192,46
1 Petrépolis 411 0 10,22 53,28 30,41 6,33 7.465,10
2 Jardim Carvalho 344 15,41 56,98 0 0 27,62 2.836,65
N 3 Protasio Alves* 343 59,48 22,74 0 0 17,78 *
= 4 Agronomia 342 67,84 1433 1784 0 0 2.025,75
S Cavalhada 331 0 7553 0 0 24,47 3.211,85
46 Centro 20 0 100 0 0 0 4.192,46
1 Jardim Carvalho 882 0,68 37,98 51,93 0 9,41 2.836,65
2 Petrépolis 729 0,82 7,27 50,75 12,89 28,40 7.465,10
N 3  JardimltuSabara 537 0,19 94,41 503 0,37 18,44 4.154,99
N 4 Sarandi 442 11,99 82,35 2,26 0 3,39 2.726,78
S Hipica 424 2594 3,07 70,99 0 0 2.921,46
48 Centro 12 0 83,33 16,67 0 0 4.192,46

Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS e IBGE
Elaboracéo: O autor, 2013.
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*Q trabalho de Fagundes (2011) menciona que 0s censos citam bairros que ndo correspondem as
denominagdes oficiais. No caso do Protasio Alves, este corresponde a uma area sem denominagdo sem
denominacgéo no mapa de bairros de Porto Alegre.

Como ja visto no gréfico 15, o Centro vem perdendo participacdo no nimero de
ofertas de imdveis residenciais novos na cidade de Porto Alegre, e quando elaborado um
ranking entre os bairros de maiores ofertas, esse dado se torna bem evidente. A tabela 5
mostra que a posi¢do do Centro de Porto Alegre no ranking vem caindo ao longo dos
anos. Em 2007 o bairro ocupava a 112 posi¢cdo no conjunto dos bairros de maiores
ofertas, chegando em 2012 a ocupar 48?2 posi¢do no ranking. Nota-se que de 2009 para
2010 foi o periodo de queda mais brusca, passando da 152 para 33% posi¢do. Para um
bairro que apresenta renda média atual de R$4.192,46 , vé-se que 0 preco destes
imoveis residenciais novos tem se deslocado ao longo dos anos para uma faixa de maior
valor. Em 2007 e 2008 a oferta dos imoveis de baixo valor se deu numa proporcao de
cerca de 95%, em 2009 o quadro muda, a oferta tem maior proporc¢do na faixa de médio
valor, com cerca de 55%. Em 2010 e 2011 toda a oferta de deu na faixa de médio valor
e em 2012, ainda que a maior proporcao tenha se verificado na faixa de medio valor,
com 83,33%, ja se vé uma pequena percela enquadrada na faixa de médio-alto valor,
respondendo por 16,67% de toda a oferta do bairro.

Em geral, execetuando o ano de 2007, no qual vé-se que os 5 bairros de maiores
ofertas de imdveis residenciais novos apresentam renda média superior a R$5.000, é
Visto gue nos outros anos 0s bairros que apresentam maiores ofertas apresentam renda
média domiciliar que varia de por volta de R$2.000 a R$8.000. Nota-se tambem que
quando se compara a oferta dos imoveis por faixa de valor em constraste com a renda
média domiciliar, verifica-se que bairros de renda meédia domiciliar alta sempre
apresentam oferta de imdveis residencias de valor relativamente alto, enquanto que os
bairros de renda média relativamente baixa ndo necessariamente apresentam ofertas de

imoveis residenciais novos de baixo valor.
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Tabela 6: Ranking dos 5 bairros de maior quantidade de oferta de imdveis comerciais novos por faixa de
valor e de renda média domiciliar.

Percentual dos langcamentos por faixa de

valor Renda

Ano | Ranking Bairro Unidades _ | Médio- NEo donr:léigillailar

Baixo | Medio Alto Alto Informaram | (2010)

1 Chécara das Pedras 78 70,51 0 0 29,49 0 9.119,73

o 2 Trés Figueiras 62 0 0 0 0 100 12.960,82
§ 3 Higienopolis 45 40 57,78 2,22 0 0 7.861,58
4 Floresta 44 100 0 0 0 4.458,86
5 Jardim Lindoia 42 100 0 0 0 7.107,17
1 Auxiliadora 57 57,89 3509 0,00 7,02 0 6.894,72
o 2 Floresta 44 0 100 0 0 0 4.458,86
§ 3 Jardim Lindoia 42 0 100 0 0 0 7.107,17
4 Passo da Areia 34 0 0 0 0 100 4.286,59

5 Trés Figueiras 31 0 0 0 0 100 12.960,82
1 Santo Ant6nio 64 100 0 0 0 0 3.834,40
o 2 Jardim Salso 60 0 0 0 0 100 4.394,01
% 3 Boa Vista 42 35,71 4762 7,14 9,52 0 8.419,58
4 Floresta 38 0 100 0 0 0 4.458,86

S Trés Figueiras 35 0 0 57,14 2,86 40 12.960,82

1 Moinhos Ventos 78 0 0 100 0 0 10.726,12
o 2 Auxiliadora 76 0 15,79 1,32 0 82,89 6.894,72
= 3 Santo Antbnio 54 100 0 0 0 0 3.834,40
4 Petrdpolis 38 0 97,37 0 0 2,63 7.465,10
5 Boa Vista 25 28 0 40 16 16 8.419,58
1 Auxiliadora 65 0 3,08 0 0 96,92 6.894,72
o 2 Rio Branco 48 0 0 100 0 0 7.647,10
E 3 Petrépolis 37 0 97,30 0 0 2,70 7.465,10
4 Centro 33 0 0 100 0 0 4.192,46
S Boa Vista 31 61,29 0 12,90 12,90 12,90 8.419,58
1 Bom Fim 81 0 0 100 0 0 5.195,81
2 Floresta 56 0 0 100 0 0 4.458,86
. 3 Petropolis 56 0 2679 7143 0 1,79 7.465,10
S 4 Auxiliadora 45 4444 0O 0 4889 6,67 6.894,72
S Menino Deus 34 0 100 0 0 0 6.103,81

6 Moinhos de Vento 34 0 0 0 0 100 10.726,12
7 Centro 25 0 0 100 0 0 4.192,46

Fonte: Censos Imobiliarios do SINDUSCON-RS
Elaboracéo: O autor, 2013.

Em relacdo aos imdveis comerciais novos, observa-se na tabela 6 que o Centro

Historico esta fora do mercado de imdveis deste tipo entre 2007 a 2010, aparecendo
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apenas em 2011 no ranking com um volume considerdvel quando comparado aos outros
bairros da cidade, ocupando o 4.° lugar no ranking de maior oferta. Em 2012 o referido
bairro apresenta uma leve queda, ocupando a 7.° posi¢do no ranking da cidade de Porto
Alegre. Vale destacar que todas as ofertas, tanto de 2011 quanto de 2012, se enquadram
na faixa de médio-alto valor.

Considerando somente a renda, em geral viu-se que a maioria dos bairros onde
houve os maiores lancamentos tem caracteristica de ter uma renda domiciliar
relativamente alta, mas que isso ndo necessariamente implica que as ofertas dos imoveis
sejam estritamente nas faixas de valor mais alto, havendo casos em que ha um nimero
significativo de imoveis comerciais ofertados na faixa de baixo valor sendo que o bairro
possui renda média domiciliar alta.

O Centro Historico que no passado apresentava hegemonia como alvo de
imOveis comerciais, concorre agora com outros bairros que se tornaram novos
centros/polos comerciais, como pode ser visto na tabela 6. Bairros como Moinhos de
Vento, Auxiliadora e Bom Fim atualmente sdo considerados polos de escritorios, lojas,
servicos, consultorios meédicos, dentre outros. Entretanto, os dados apresentados
evidenciaram que o Centro ainda possui vitalidade para ofertas de imdveis novos para

uso comercial.

5.2.1 Sintese da analise do mercado imobiliario de imdveis novos.

Neste item, apresentaram-se dados sobre a oferta de imoveis novos em Porto
Alegre, entre 2007 e 2012, permitindo estabelecer uma sintese no que se refere ao
Centro Histdrico:

1. Tendéncia de decréscimo na quantidade absoluta e relativa da oferta de
imdveis novos no periodo estudado (6 anos), quando considerada de forma
agregada (residencial e comercial);

2. Aparente recuperacdo na quantidade de oferta de imoveis comerciais novos
nos ultimos 2 anos do periodo estudado;

3. TransformacBes no perfil da oferta, com alteracdo nas tipologias ofertadas,
havendo a diminuicdo de JKs e o aumento da oferta de apartamentos de 2

dormitérios e salas comerciais;
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4. Tendéncia da oferta de imoveis sair de uma faixa de menor valor para outra

mais alta.

Por razdes Obvias o decréscimo da oferta de imOveis ndo € surpreendente, pois
levando em consideracdo que o Centro tem a caracteristica de ser um dos bairros mais
consolidados da cidade, é previsivel que ndo haja uma quantidade de terrenos
disponiveis o suficiente para se construir em grande escala. Esse quadro limita os
empresarios urbanos a atuar através da verticalizacdo via demolicdo de edificacGes pré-
existentes, onde viu-se através da tabela 3, na caracterizacdo do objeto de estudo, que o
nimero de apartamentos aumentou de modo bastante signficativo de 2000 para 2010,
enquanto que o numero de casas diminuiu.

Tendo analisado a oferta de imOveis novos, parte-se agora para a descricdo de
imoveis usados do Centro Histérico de Porto Alegre, tanto para comercializa¢do quanto

para locacdo.

5.3 Mercado de comercializacdo de imoveis usados.

Neste item desenvolve-se a analise do mercado de comercializacdo de imoveis

usados do Centro Historico de Porto Alegre.

Tabela 7: Quantidade absoluta de oferta de imdveis para comercializacao (2007-2011)

Local/Ano 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Porto Alegre 53.386 | 57.028 | 62.336 | 62.706 | 63.264
Centro 4.153| 4.128| 4.227| 3.956| 4.150
Centro/POA (%) 778 | 724 | 6,78 | 6,31 | 656

Fonte: SECOVI-RS-RS/AGADEMI
Elaboracéo: O autor, 2013.

A tabela 7 mostra a quantidade absoluta da oferta de imdveis para
comercializacdo a cada ano de Porto Alegre e do Centro, assim como também a
representatividade da oferta deste Gltimo na cidade. Quando se depara com a oferta
agregada de Porto Alegre, percebe-se que vem aumentando ao longo dos anos, passando
de 53.386 ofertas em 2007 para 63.264 em 2011, comportamento este encontrado de
forma distinta no Centro, que vem oscilando entre crescimento e queda de oferta ao
longo dos anos, e quando se olha a quantidade de 2007 e 2011 vé-se um nimero que

quase nao se altera, 4.153 e 4.150 ofertas, respectivamente.



136

Em relagdo a representatividade da oferta do Centro no conjunto da cidade,
observa-se que de 2007 a 2010 apresenta um quadro de queda, chegando a ter um leve
aumento em 2011. Assim, passa de 7,78% em 2007 para 6,31% em 2010, apresentando
um pequeno aumento de 0,25% pontos percentuais em 2011 quando comparado ao ano
anterior.

Tabela 8: Quantidade absoluta de imdveis residenciais e comerciais para comercializacdo do Centro
Histérico e da cidade de Porto Alegre (2007-2011).

) Porto Alegre Centro
Ano/Tipo Var. Var. Var. Var.
Residenciais| (%) |Comerciais| (%) |Residenciais| (%) |Comerciais| (%)
2007 44.956 - 4.662 2.875 - 1.040 -
2008 48.057 6,90 4.812 3,22 2.775 -3,48 1.108 6,54
2009 52.563 9,38 4.402 -8,52 3.092 11,42 938 -15,34
2010 52.661 0,19 4.824 9,59 2.960 -4,27 866 -7,68
2011 52.970 0,59 4.992 3,48 3.205 8,28 819 -5,43

Fonte: SECOVI-RS /AGADEMI
Elaboracédo: O autor, 2013.

A tabela 8 mostra o panorama da quantidade absoluta de imoOveis para
comercializacdo, tanto do tipo residencial quanto comercial, de 2007 a 2011 da cidade
de Porto Alegre e do Centro, permitindo visualizar evolucdo ao longo dos anos.

Vé-se que Porto Alegre tem um quadro ascendente na quantidade de oferta de
imoveis residenciais, passando de 44.956 em 2007 para 52.970 em 2011, ainda que de
2009 para 2010 e de 2010 para 2011 o crescimento se deu apenas em 0,19% e 0,59%,
respectivamente. Em relacdo a oferta de imdveis comerciais nota-se, a priori, que a
quantidade absoluta € inferior quando comparado com a oferta de imoveis residenciais.
Também se evidencia um comportamento variavel, ao longo dos anos, na oferta deste
tipo de imdvel, ainda que seja visto que o ha um crescimento de 2007 para 2011,
passando de 4.662 para 4.992, houve uma reducdo de 8,52% de 2008 para 2009,
mantendo variacdes positivas no decorrer dos outros anos.

O Centro apresenta um comportamento diferenciado da cidade de Porto Alegre
no que tange as ofertas de imdveis residenciais e comerciais. A quantidade absoluta da
oferta de imdveis residenciais oscila ao longo dos anos. Os periodos de crescimento sdo
mais intensos quando comparado com os periodos de decréscimo, mas no geral, de 2007
a 2011, viu-se que a quantidade absoluta da oferta de imoveis residenciais passa de
2.875 para 3.205, ou seja, um pequeno incremento no decorrer dos anos. Quando se

parte para analise da oferta de imdveis comerciais, se lida com um panorama de
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decréscimo em sua quantidade absoluta ao longo dos anos. De 2007 a 2011 a
quantidade ofertada passa de 1040 para 819. Excetuando de 2007 para 2008, que houve
um incremento de 6,54% na quantidade de oferta, no restante dos anos foi visto um
quadro de reducgdes que giram em torno de 15%, 7% e 5%.

Apobs a demonstracdo do panorama geral a respeito da quantidade absoluta da
oferta anual de imoveis residenciais e comerciais em Porto Alegre e no Centro, as
tabelas seguir apresentam as ofertas separadas para imoveis residenciais e comerciais no

Centro.

Tabela 9: Quantidade absoluta de oferta de imoveis residenciais por tipologia especifica para
comercializagdo no Centro (2007-2011).

Tipos/Ano 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
K 304 306 412 495 417
Apto 1 dormitério 633 665 703 677 740

Apto 2 dormitdrios 795 695 742 751 921
Apto 3 dormitorios 712 755 795 668 660

Apto 4 dormitorios 63 70 83 40 75
Apto 5 dormitdrios 4 8 17 15 12
Casa 1 dormitério 7 0 1 1 0
Casa 2 dormitérios 27 18 21 9 6
Casa 3 dormitérios 27 25 42 28 7
Casa 4 dormitérios 11 16 17 28 18
Casa 5 dormitérios 1 6 3 5 5

Cobert. 1 dormitério 29 42 34 50 53
Cabert. 2 dormitérios 27 16 24 20 26
Cabert. 3 dormitérios 4 13 13 10 12
Cabert. 4 dormitérios 3 12 17 3 2
Cabert. 5 dormitérios 0 3 0 0 0

Mobiliados 68 57 70 75 121
Semimobiliados 70 68 98 85 130

Fonte: SECOVI-RS-RS/AGADEMI
Elaboracéo: O autor, 2013.

Em relacdo a quantidade absoluta da oferta por tipologia especifica dos imdveis
residenciais do Centro, a tabela 9 mostra de maneira geral que a maioria das ofertas para
comercializacdo estdo concentradas nas tipologias de apartamento, especificamente
apartamentos do tipo JK e de 1, 2 e 3 dormitorios. Esta tipologia tem oferta que variam
por volta de 300 a 800 ao longo dos anos, enquanto que as outras tipologias

apresentadas, como apartamentos de 4 e 5 dormitorios, casas, coberturas, mobiliados e
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semimobiliados, apresentam oferta que varia de 0 a 130 no decorrer dos anos de 2007 a
2011.

Tabela 10: Quantidade absoluta de oferta de imdveis comerciais por tipologia especifica para
comercializagdo no Centro (2007-2011).

Tipos/Ano 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Casa para comércio 2 18 7 9 11
Loja 90 86 87 76 78
Sala/conjunto 889 918 772 700 609
Sala mobiliada 8 12 15 17 15
Pavilhao/Deposito 1 0 1 6 5
Prédio 50 74 56 58 101

Fonte: SECOVI-RS-RS/ AGADEMI
Elaboracédo: O autor, 2013.

A tabela 10 mostra que dentre as tipologias especificas de imdveis comerciais
presentes, o tipo sala/conjunto apresenta a maior quantidade de oferta absoluta dentre as
outras tipologias no Centro de Porto Alegre. Apesar de que esta tipologia sofreu
reducdo na oferta mensal, passando de 889 para 609 dentre os anos delimitados, ainda
assim supera as outras tipologias, onde se vé que loja e prédio apresentam oferta média
mensal variando em torno de 50 e 100 e as tipologias casa para comércio, sala
mobiliada e pavilhdo/depdsito variam entre 0 e 18 na quantidade absoluta de oferta ao
longo dos anos.

A seguir, apresenta-se uma analise comparativa do desempenho do mercado de
imoveis usados entre o Centro e alguns bairros. Selecionou-se 3 tipos de imdveis
residenciais e 1 tipo de imdvel comercial, no nosso caso, apartamentos do tipo JK, 1
dormitério e 2 dormitorios e sala/conjunto, imoveis estes que apresentam caracteristica
de grande nimero de oferta frente aos outras tipologias. O critério para escolha dos
bairros para estabelecimento da analise comparativa foi de adotar, para cada tipologia,
0s 10 bairros que apresentaram maior quantidade de oferta.

Os graficos a seguir mostram os 10 bairros que apresentam a maior quantidade
absoluta de oferta de forma agregada, referente a soma de ofertas de 2007 até 2011 para

cada tipologia.
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Grafico 18: Dez bairros com a maior quantidade de ofertas para venda de apartamentos usados do tipo JK
da cidade de Porto Alegre (total 2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

Uma primeira consideracao a ser feita é que, levando-se em conta que nos 5 anos
analisados foram ofertados um total de 5.501 JKs na cidade de Porto Alegre, verifica-se
que o Centro responde por cerca de 37% dessa oferta, uma quantidade bastante
significativa.

O gréafico 18 mostra que dentre os bairros de Porto Alegre que apresentam a
maior oferta agregada de apartamentos do tipo JK, de 2007 a 2011, o Centro se destaca
de forma significativa, apresentando um total de 2024 ofertas. Os bairros seguintes tém
quantidade bastante inferior ao do Centro, como pode ser visto nos bairros Cidade
Baixa, Protasio Alves e Menino Deus que apresentam quantidade de ofertas na ordem
de 800, 404 e 280, respectivamente. Os bairros seguintes apresentam ofertas inferiores a

200, sdo eles: Santana, Vila Ipiranga, Partenon, Passo D’Areia, Azenha e Petrdpolis.
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Bairros
1-Centro
2 — Cidade Baixa
3 — Protésio Alves
4 — Menino Deus
5—Santana
6 — Vila Ipiranga
7 — Partenon
8 — Passo D’Areia
9 - Azenha
10 — Petrépolis

Figura 41: Mapa dos 10 bairros que apresentam maior quantidade de oferta de apartamentos do tipo JK
para comercializagdo (2007-2011).
Elaboracdo: Italo Spinelli da Cruz, 2013.

No que se refere as ofertas de apartamentos de 1 dormitério, o grafico 19
informa que o Centro apresenta a maior quantidade de oferta agregada de apartamento
de 1 dormitério para comercializacdo, totalizando um namero de 2.622 ofertas. Quando
se leva em consideracdo que nos 5 anos analisados a cidade de Porto Alegre apresentou
um total de 23.805 ofertas de apartamentos de 1 dormitorio, verifica-se que o Centro

responde a 11% dessa oferta.




141

Jardim Botdnico
Cristo Redentor
Santana
Vilalpiranga
Protasio Alves
Partenon
Petropolis
Menino Deus

Cidade Baixa

Centro 2622

0] 500 1000 1500 2000 2500 3000

Grafico 19: Dez bairros com a maior quantidade de ofertas para venda de apartamentos usados de 1
dormitorio da cidade de Porto Alegre (total 2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor. 2013.

Quando comparado com o quadro de oferta de JKs, verificado no gréfico 18, a
oferta agregada de apartamentos de 1 dormitério do Centro apresenta uma pequena
participacdo no quadro total de oferta da cidade e a diferenca entre o bairro de maior
oferta e os bairros seguintes se ddo em menor propor¢do, ainda que seja visto que o
segundo e o terceiro colocado, separadamente, ofertam quase que a metade ofertada
pelo Centro. Os bairros Cidade Baixa, Menino Deus e Petropolis seguem apresentando
0 gquantitativo de 1.535, 1.531 e 1.025, respectivamente. Ja os bairros Partenon, Protasio
Alves, Vila Ipiranga, Santana, Cristo Redentor e Jardim Botanico segue com ofertas

inferiores a 900.
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Bairros
1-Centro
2 — Cidade Baixa
3 — Menino Deus
4 — Petrépolis
5—Partenon
6 — Protdsio Alves
7 —Vila Ipiranga
8 —Santana
9 — Cristo Redentor
10 —Jardim Botanico

Figura 42: Mapa dos 10 bairros que apresentam maior quantidade de oferta de apartamentos de 1
dormitério para comercializacdo (2007-2011)
Elaboracdo: Italo Spinelli da Cruz, 2013.

Em relacdo a quantidade da oferta agregada de apartamentos de 2 dormitérios
para comercializacdo, vé-se um comportamento diferente dos apartamentos do tipo JK
e de 1 dormitério. O grafico 20 mostra que os bairros Petropolis e Menino Deus
superam o Centro na quantidade de ofertas, onde os dois primeiros apresentam 4837 e

4765 ofertas, respectivamente, e o Gltimo um total de 3904.
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Grafico 20: Dez bairros com a maior quantidade de ofertas para venda de apartamentos usados de 2
dormitorios da cidade de Porto Alegre (total 2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

Quando se leva em consideracdo a representatividade da quantidade de ofertas
de apartamentos de 2 dormitérios do Centro em relacdo a cidade, vé-se que a mesma
representa por volta de 6% do total. Porto Alegre apresenta um total de 66.160 ofertas
neste tipo de imével e o Centro responde por uma pequena parcela ainda menor quando
comparado as outras tipologias residenciais citadas. Observa-se também que a diferenca
entre o bairro de maior oferta e o bairro seguinte é ainda menos elevada quando
comparada com as tipologias JK e apartamento de 1 dormitoério citadas anteriormente.

Com ofertas inferiores a 2500, seguem os bairros Cidade Baixa, Cristal, Cristo

Redentor, Santana, Bela Vista, Higienopolis e Jardim Botanico.
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Bairros
1 - Petrépolis
2 —Menino Deus
3 - Centro
4 - Cidade Baixa
5 — Cristal
6 —Jardim Botanico
7 —Santana
8 — Bela Vista
9 — Higienopolis
10 - Cristo Redentor

Figura 43: Mapa dos 10 bairros que apresentam maior quantidade de oferta de apartamentos de 2
dormitérios para comercializacdo (2007-2011)
Elaboracdo: Italo Spinelli da Cruz, 2013.

No que se refere as ofertas de imoOveis comerciais, o grafico 21 mostra que o
Centro apresenta destaque relevante frente aos outros bairros que compdem as maiores
ofertas de sala/conjunto, este apresenta 3962 ofertas no total. Quando se leva em
consideracdo a cidade de Porto Alegre apresentou um total de 12.538 ofertas nos 5 anos
analisados de estudo, constata-se que o Centro apresenta 32% dessa oferta, uma
quantidade consideravel frente ao conjunto da cidade e com percentual pouco menor

que o apresentado na tipologia JK.
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Grafico 21: Dez bairros com a maior quantidade de ofertas para venda de salas/conjuntos da cidade de
Porto Alegre (total 2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

O bairro seguinte ao Centro em grande quantidade de oferta, o Petropolis,
apresenta um total de 880 ofertas, demonstrando larga diferenca entre esses dois bairros
no quanto ao numero de ofertas. Os bairros Floresta e Moinhos de Vento apresentam
ofertas bastante similares, com 568 e 562, respectivamente. Em relacdo aos bairros
Menino Deus, Passo D’Areia, Sdo Geraldo, Bela Vista, Sarandi e Rio Branco, estes

apresentam ofertas inferiores a 500.
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Bairros
1-Centro
2 — Petropolis
3 — Floresta
4 —Moinhos de Vento
5 —Menino Deus
6 — Passo D’Areia
7 — Sdo Geraldo
8 — Bela Vista
9 —Sarandi
10 - Rio Branco

Figura 44: Mapa dos 10 bairros que apresentam maior quantidade de oferta de
sala/conjunto para comercializagdo (2007-2011)
Elaboracdo: Italo Spinelli da Cruz, 2013.

Os gréaficos expostos mostram que o nivel de ofertas de apartamentos do tipo JK
e sala/conjunto apresentam similaridade no que tange ao comportamento da oferta
agregada dos bairros em questdo, pois no caso de ambos é visivel a diferenca extensa
entre o0 primeiro e o segundo bairro lider em maior quantidade de ofertas. Quando se
trata do comportamento da oferta agregada dos bairros que mais ofertam apartamentos
de 1 dormitorio ja se vé a aproximacao, em termos de quantidade, entre o primeiro e o
segundo bairro que mais oferta. J& com respeito aos bairros que apresentam maior oferta
agregada de apartamento de 2 dormitorios, ja se nota uma semelhanca no nivel de
ofertas entre os bairros que compdem este grupo, onde viu-se que ha uma diferenca
pequena entre o primeiro e o segundo bairro que mais oferta, e ndo tdo distinta do
terceiro lider, a saber, o Centro.

Apos apresentacdo dos 10 bairros que compdem as maiores ofertas agregadas
nas tipologias residenciais JK e apartamentos de 1 e 2 dormitérios e do imovel
comercial sala/conjunto, em seguida serdo apresentados graficos que irdo mostrar o

comportamento evolutivo destas ofertas ao longo dos anos.
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Grafico 22: Quantidade absoluta anual dos 10 bairros que mais ofertam apartamentos do tipo JK para
comercializagdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

O gréafico 22 mostra a andlise da evolucdo das ofertas no tempo, servindo para
avaliar tendéncias de crescimento, diminuicdo ou estabilidade. Sendo assim, o Centro
apresenta diminuicdo na quantidade de ofertas em 2008, no entanto, recupera-se e
cresce de forma acentuada até 2010. Em 2011 ha leve diminuicdo, mas ainda é lider de
ofertas na cidade. Este bairro apresenta quantidade de oferta superior a 300, enquanto
que os demais bairros aléem de apresentarem maior estabilidade nas quantidades de
ofertas mantiveram-se sempre com uma quantidade de oferta inferior a 200 ao longo
dos cinco anos estudados.

O gréfico 23 apresenta a quantidade de oferta absoluta anual de apartamentos de
1 dormitério para comercializacdo, nos 10 bairros que mais ofertaram essa tipologia no

periodo analisado.
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Grafico 23: Quantidade absoluta anual dos 10 bairros que mais ofertam apartamentos de 1 dormitério
para comercializa¢do na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

No caso do Centro, o grafico 23 retrata um periodo marcado por mais oscilagcdes
em relacdo ao comportamento da quantidade de oferta absoluta de apartamentos de 1
dormitorio. Este bairro apresenta um leve aumento na quantidade absoluta de ofertas em
2008, no entanto, em 2009 apresenta uma forte diminuicdo, seguida de um novo
acréscimo em 2010. Em 2011 vé-se que a oferta sofre novamente uma diminuicdo. Vale
ressaltar que o Centro mantém um nivel alto de oferta quando comparado aos outros
bairros, sendo que com a queda de ofertas ocorrida em 2009 acarretou numa
aproximacao com o nivel de oferta dos bairros Cidade Baixa e Menino Deus. Neste
caso, so o0 Centro apresenta quantidade de ofertas acima de 400 ao longo dos anos.

Cidade Baixa e Menino Deus, os bairros seguintes ao Centro no que tange a
maior quantidade absoluta de oferta neste tipo de imovel, apresentam comportamento
inverso entre ambas, pois quando um bairro apresenta uma alta o outro apresenta uma
baixa, e dessa forma os dois mantém um nivel de oferta entre 280 e 350 ao longo dos
anos. Os demais bairros tiveram quantidade de oferta bastante inferior ao Centro e com

oscilacBes distintas ao longo do periodo estudado.
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Grafico 24: Quantidade absoluta anual dos 10 bairros que mais ofertam apartamentos de 2 dormitorios
para comercializagdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS-RS/AGADEMI

Elaboracdo: O autor, 2013.

Em geral, a evolucdo da quantidade absoluta de oferta dos 10 bairros que mais
apresentam apartamentos de 2 dormit6rios para comercializacdo, destaca, no primeiro
momento, os bairros Menino Deus, Petrépolis e Centro por apresentarem nivel de oferta
superior aos demais bairros nos anos delimitados para estudo, como mostra o grafico
24.

Porém, enquanto o Bairro Menino Deus tem comportamento ascendente até
2009 no nivel de oferta, o Centro apresenta decréscimo, e apds este ano acontece o
inverso, 0 primeiro comeca a dar sinais de diminui¢do engquanto que 0 segundo acresce
o grau de oferta. Quando se acompanha as oscilacdes de nivel de oferta entre 0 Menino
Deus e Petrdpolis, observa-se um comportamento inverso entre ambos, pois quando um
deles lidera o na quantidade de oferta, o outro fica em segundo. Até 2010 se verifica
esse comportamento, até que em 2011 o bairro Petrépolis se mantém como o bairro que
oferta em maior quantidade e o Centro passa a ser 0 segundo bairro nesse aspecto. Para
estes bairros encontram-se nimero de ofertas superiores a 700, enquanto que 0S outros

bairros apresentam quantidades inferiores a 600.
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Grafico 25: Quantidade absoluta anual dos 10 bairros que mais ofertam salas/conjuntos para
comercializagdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

O grafico 25 mostra que em relacdo a quantidade absoluta de oferta dos 10
bairros que mais apresentam sala/conjunto para comercializacdo, o Centro se destaca
por apresentar nivel de oferta bem acima dos outros bairros, mesmo com um quadro
declinante ao longo dos anos. Enquanto os demais bairros apresentam uma quantidade
de oferta inferior a 200 no decorrer dos anos, o Centro chega a alcancar quase 1000 em
2007 com um panorama de decréscimo que refletiu em cerca de 600 ofertas em 2011.

Assim como na anélise da oferta agregada, verifica-se que 0 comportamento da
quantidade de oferta absoluta do imovel residencial JK e do imdvel comercial
sala/conjunto apresentam niveis semelhantes, tendo em vista que nestes casos o Centro
apresenta uma oferta bem superior aos outros bairros. No caso da quantidade absoluta
de ofertas de apartamentos do 1 dormitério, apesar de o Centro ter a maior quantidade
durante todos os anos, viu-se que de 2008 para 2009 houve uma forte queda, fazendo
com que o nivel de ofertas, nesse tipo de imovel, se aproximasse dos demais bairros nos
anos seguintes. Ja& em relacdo a média de ofertas de apartamentos de 2 dormitérios, foi
visto que na analise agregada o Centro se enquadra como o terceiro bairro que mais
oferta apartamentos deste tipo, mas quando analisado o comportamento durante os anos,
visualiza-se um comportamento ascendente e em 2011 o Centro supera o bairro Menino

Deus.
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Porém, ainda é valido saber se essa quantidade grande de oferta aponta para
algum tipo de fuga ou atragdo de moradores para o Centro. Para isso, vamos analisar 0s
precos médios mensais praticados nos bairros onde se encontram essas tipologias de
imoveis. Os precos foram deflacionados com base em 2007 para melhor compreenséo

do aumento real.
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Grafico 26: Preco médio mensal real (R$) dos 10 bairros que mais ofertam apartamentos do tipo JK para
comercializacdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracgéo: O autor, 2013.

O grafico 26, que apresenta a evolucdo do preco médio real dos 10 bairros que
mais ofertam apartamentos do tipo JK na cidade de Porto Alegre, mostra que o
comportamento dos precos da maioria dos bairros ao longo dos anos se da na mesma
forma, salvo poucas excecbes. O Centro inicia em 2007 com um preco médio real de
R$40.749,32 e tem em 2011 o prego de R$61.773,84. O gréfico indica ainda que ha
varios bairros neste mesma situacdo de linearidade no comportamento dos precos e
também com preco similar, pois a maioria dos bairros inicia em 2007 com precos
médios reais que variam entre R$40.000 e R$45.000 e chegam em 2011variando entre
R$60.000 e 65.000. O Centro se apresenta com uma grande quantidade de oferta desse
tipo de imovel frente aos outros bairros, mas em relacdo aos precgos segue a tendéncia da

maioria.
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Somente o0s bairros Protésio Alves, Santana e Petropolis se diferenciam do
comportamento dos outros bairros, pois em 2009 foi visto uma alta no prego nestes
bairros que ndo foram comuns aos outros. No caso dos bairros Santana e Petropolis, a
partir de 2010 estes voltam a seguir a tendéncia de precos dos outros bairros, diferente
do Protésio Alves que sofre uma queda significativa em 2011. O bairro Vila Ipiranga
apesar de seguir a tendéncia linear no comportamento dos precos da maioria dos bairros,
desponta com o maior pre¢co médio real ao longo dos anos, sendo este fato bastante
evidente a partir de 2009. Em 2011, este bairro ultrapassa o preco médio real de
R$70.000.
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Grafico 27: Preco médio mensal real (R$) dos 10 bairros que mais ofertam apartamento de 1 dormitdrio
para comercializacdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracgéo: O autor, 2013.

De acordo com o gréafico 27, os 10 bairros que mais ofertam apartamentos de 1
dormitério para comercializagdo apresentam o mesmo comportamento no preco medio
real ao longo dos anos. No caso do Centro, em 2007 o preco médio real era de
R$59.439,17 passando para R$94.106,80 em 2011. Ainda em 2007, o Centro se
apresenta junto ao Cristal e Protasio Alves como 0s Unicos bairros com pre¢os menores
que R$60.000, porém, no ano de 2011 o Centro se enquadra dentre 0s nove bairros que
apresentam valor entre R$90.000 e R$100.000, ficando de fora somente o bairro

Protasio Alves, que mantém um baixo preco médio mensal quando comparado aos
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outros bairros no decorrer dos anos, alcangando cerca de R$70.000 em 2011. Mas em
geral vé-se que a partir de 2009 somente os bairros Vila Ipiranga, Cristo Redentor,
Cristal e Protéasio Alves mantém precos médios mais baixos que o Centro, o que pode
caracteriza-lo como um dos bairros que mais ofertam este tipo de imével com menor

preco nos Ultimos anos.
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Grafico 28: Preco médio mensal real (R$) dos 10 bairros que mais ofertam apartamentos de 2 dormitorios
para comercializa¢do na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracéo: O autor, 2013.

Em relacdo a média mensal de precos reais dos bairros que mais ofertam
apartamento de 2 dormitorios, o grafico 28 mostra que o comportamento dos precos dos
demais bairros seguiu de modo linear ao longo do tempo, mas 0S precos Sa0 menos
similares entre os bairros, como foi visto nas outras tipologias residenciais citadas.
Neste gréafico fica evidente que o Centro apresenta um dos precos médios mais baixos
quando comparado aos outros bairros. Este passou de R$94.309,16 em 2007 para
R$131.052,98 em 2011. Somente o bairro Cristal apresenta prego abaixo do preco do
Centro no decorrer dos anos. Os bairros Bela Vista, Higienopolis e Petrdpolis
despontam com precos mais elevados, sendo que este primeiro inicia 2007 com prego
médio mensal de R$140.000,00 chegando em 2011 com quase R$180.000,00.
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Grafico 29: Preco médio mensal real (R$) de 10 bairros que ofertam sala/conjunto para comercializacdo
na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

De acordo com o grafico 29, o preco médio mensal real dos bairros que mais
ofertam sala/conjunto para comercializagdo apresenta comportamento distinto no
decorrer dos anos nos diversos bairros postos em andalise. O Centro apresenta
comportamento linear, ascendente e sem muitas oscila¢cdes durante os anos. Em 2007 o
preco médio foi de R$52.263,99, chegando em 2011 no valor de R$83.394,90. O bairro
Passo D’Areia acompanha o prego médio real do Centro, e a partir de 2008 acontece 0
mesmo com o Bairro Floresta, até que em 2009 o primeiro comeca a declinar e o
segundo apresenta 0 mesmo comportamento a partir de 2010. O bairro Floresta chega
em 2011 com o prego médio real abaixo de R$70.000,00 ¢ o Passo D’Areia inferior a
R$50.000. Ja o Bairro Sdo Geraldo que comeca com preco inferior ao do Centro, cerca
de R$30.000, a partir de 2009 dispara e chega em 2011 com um pre¢co médio mensal
real em cerca de R$140.000,00. Em geral, o bairro Centro mantém preco baixo ao longo
dos anos quando comparado aos outros bairros.

A tabela 11 apresenta tendéncia da variacdo geral dos precos, de modo a
encontrar tendéncias de valorizacdo e desvalorizacdo no Centro com relacdo a toda a

cidade de Porto Alegre.
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Tabela 11: Evolucdo percentual do preco médio nominal de comercializagdo no Centro e em
Porto Alegre por tipologia de imével™® (2007-2011).

Ano/ JK Apto 1 dormitério | Apto 2 dormitérios Sala/conjunto
Tipologia| Centro POA Centro ‘ POA Centro POA Centro POA

2008 8,43 13,30 16,77 17,37 20,34 18,39 40,09 18,75

2009 30,39 19,27 24,77 15,38 17,70 8,69 25,73 2,07

2010 21,26 17,84 16,95 10,99 13,48 11,76 12,35 11,60

2011 7,30 19,97 26,33 18,53 26,27 6,57 26,32 12,70
Variagdo

total 83,95 91,04 115,25 78,15 102,95 53,25 149,97 52,44

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI
Elaboracédo: O autor, 2013.

De maneira geral, a tabela indica que os precos médios nominais dos imdveis
usados no Centro sofreram aumentos superiores aos da média da cidade, com excecéo
de 2008 com os JKs e apartamentos de 1 dormitorio e em 2011 novamente com os JKS.

Quando se observa a variacdo total no periodo 2008-2011 percebe-se que, com
excecdo dos JKs, os precos dos demais imoveis analisados tiveram crescimento muito
maior que a média da cidade. Destaque-se 0 caso das salas/conjuntos comerciais, cujo
preco médio cresceu quase trés vezes a média da cidade.

Como a Tabela 11 apresenta apenas os padrées de variacdo de precos dos
imoveis usados no Centro, comparativamente ao conjunto da cidade, é importante
também contextualizar os precos absolutos dos imoveis. O grafico 30 apresenta essa
analise de precos para o0s apartamentos de 2 dormitérios, tendo em vista que essa
tipologia teve um crescimento expressivo, conforme visto no item que tratou dos

imoveis novos.

3 Os precos médios correspondem ao més de dezembro de cada ano, devido ao fato de que para Porto
Alegre s6 é divulgado dado deste més a cada ano. Com isso, padronizaram-se os dados do Centro também
para este més em cada ano. Sendo assim, ressalta-se que este fator pode ndo representar bem o
desempenho do ano como um todo.
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Grafico 30: Preco médio mensal (R$) das ofertas de apartamentos usados de 2 dormitorios
para comercializacdo em 2011 nos bairros.

Fonte:SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracdo: O autor, 2013.

De acordo com o grafico 30, o Centro apresenta um preco meédio de
R$133.489,78 nas ofertas de apartamentos usados de 2 dormitdrios para venda em 2011.
Trata-se de um preco menor que a média da cidade, que é de R$166.694,99. Os bairros
Trés Figueiras, Chacara das Pedras e Jardim Lindoia apresentaram os maiores pregos da
cidade, enquanto que o Cel. Aparicio Borges aparece como 0 bairro com menor prego
médio neste tipo de imdvel, com R$115.000.

Outro dado que pode ser agregado a esta analise é o preco por metro quadrado
nos diferentes bairros da cidade. O site Analise de Iméveis POA' fornece dados
atualizados, baseados em pesquisa de anincios de vendas na internet para alguns bairros
de Porto Alegre. Os dados do site informam que o Centro apresenta um preco médio de
R$ 3.263,66, situando-se na 292 colocagdo, num total de 36 bairros pesquisados
(9/9/2013). O maior preco foi encontrado no bairro Bela Vista (R$4.139,86) e 0 menor
preco foi no bairro Jardim Leopoldina (R$2.722,47).

A seguir, sera apresentada uma sintese a respeito dos dados de comercializacéo

aqui analisados.

% <https://sites.google.com/site/analiseimoveispoa/home>.


https://sites.google.com/site/analiseimoveispoa/home
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5.3.1 Sintese do mercado imobilidrio de imoveis usados para comercializagéo.

Em linhas gerais, as constata¢fes sobre o desempenho do Centro com relagdo a

venda de imdveis usados sdo as seguintes:

1. O Centro é o bairro que mais oferta imoveis para comercializacdo, nas tipologias de
imdveis residenciais de menor tamanho (JK e 1 dormit6rio) e também nas salas
comerciais, na cidade de Porto Alegre;

2. O Centro é o terceiro colocado nas ofertas para comercializacdo de apartamentos de
2 dormitdrios, juntamente com o bairro Petropolis e Menino Deus;

3. Na comparacdo do preco de venda no Centro com o conjunto dos 10 bairros que
mais ofertam imoveis para comercializacdo, verificou-se que o0s pregos das
tipologias aqui estudadas se situam nas faixas mais baixas quando comparado aos
demais bairros, tendo sido mais acentuada na oferta de apartamentos de 2
dormitorios e salas comerciais;

4. Com excecdo dos JKs, os precos medios das ofertas de todos os tipos de imoveis
analisados vém crescendo acima da media da cidade, no periodo analisado. No caso
das salas/conjuntos, esse crescimento de precos foi quase trés vezes maior que a
média da cidade. Esse fato aponta uma tendéncia geral de recuperacdo do valor dos
imoveis usados na area central.

5. Quando se analisa as ofertas de precos dos apartamentos usados de 2 dormitorios de
todos os bairros de Porto Alegre, para comercializacdo, o Centro apresenta preco

médio mensal menor que a média da capital gatcha.

Cabe aqui uma discussdo sobre a quantidade elevada das tipologias de imoveis
residenciais encontradas no Centro, o que pode significar: 1) acimulo de ofertas pela
falta de interesse por imoveis no local; 2) existéncia de uma quantidade expressiva
desses tipos de imdveis no bairro diante do panorama da cidade; 3) presenca de uma
maior rotatividade de moradores. Contudo, diante de um quadro de: aumento
populacional com qual o Centro tem se deparado, principalmente pelo nimero
consideravel de pessoas pertencentes a faixa etaria potencial em adquirir iméveis;
condicdes econdmicas internas favoraveis que possibilitam aumento do poder aquisitivo
da populacdo e melhor acesso ao crédito imobiliario; precos médios reais ascendentes

com variagdes de preco, em sua maioria, acima da cidade de Porto Alegre, denotando
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auséncia de quadro de desvalorizagdo; pode-se descartar a primeira opgdo. Vale
ressaltar que duas das trés tipologias de imoveis residenciais que mais apresenta oferta
no Centro tém publico alvo definido: solteiros e casais. Somado ao fato de que o Centro
apresenta caracteristicas peculiares, pelo fato de se tratar de uma area bem servida de
infraestrutura da cidade, bem como também por ser pdlo de emprego, dentre outras,
garante maior probabilidade de atracdo desse tipo de publico. Outro ponto a se dar
énfase € que ainda por se tratar de imoveis direcionados para casais e solteiros, é
comum que estes venham a constituir familia, fazendo com que levem esses tipos de
imoveis & venda pela necessidade de adquirir um imével maior.

Assim, em geral, acredita-se que grande quantidade de oferta verificada em
analise no Centro ndo pode ser considerada como reflexo de fuga do local, pois se assim
fosse o caso, teria-se um quadro de aumento de quantidade de oferta acompanhada de
um crescimento negativo de populacdo e ainda associado a desvalorizacdo do preco
médio mensal real dos imdveis ao longo dos anos.

Levando em consideracdo que todas as tipologias residenciais estdo sob as
mesmas influéncias das variaveis macroecondmicas e em condi¢des gerais de precos
médios reais ascendentes e padrdo de valorizacdo similar ao longo dos anos, acredita-se
que apartamentos de 1 dormitorio pode ser a tipologia mais procurada para
comercializacdo dentre os outros tipos de imoveis residenciais. Pelo fato de haver uma
forte de queda de oferta a partir de 2009 e manutencdo de baixo nivel de oferta no
decorrer dos anos, 0 que pode tanto ser caracterizado como maior velocidade de
comercializacdo desse tipo de imdvel frente aos outros ofertados neste mesmo bairro ou
também a sua oferta também pode esta sendo deslocada para o0 mercado de locacéo.

Em relacdo ao imoOvel comercial sala/conjunto, este se destaca frente as
tipologias residenciais pelo nivel alto de valorizacdo quando comparada com a cidade
de Porto Alegre. Trata-se de um dado importante quando se leva em consideracdo que
dentre todas as tipologias aqui investigadas, a oferta deste tem um nivel bastante alto
quando comparado com bairros que apresentam maior oferta. Porém, esta grande
quantidade de oferta de imdveis comerciais usados do tipo sala/conjunto para
comercializacdo, frente aos outros bairros postos em analise, tem sido acompanhada de
um declinio significativo na oferta média mensal ao longo dos anos, enquanto que 0s
outros bairros mantiveram quadro estavel na oferta média mensal, sem altas e baixas

significativas.
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Sendo assim, pode-se dizer que o declinio da oferta para comercializacdo deste
tipo de imovel pode estar sendo causado por 3 motivos: 1) a maioria da oferta dos
imdveis pode estar sendo direcionada para o mercado de locacgdo; 2) a rotatividade das
atividades presentes nestas salas pode estar decrescendo, fazendo com que estas se
mantenham fixas por mais tempo; 3) a velocidade de comercializagdo pode estar
aumentando no decorrer dos anos™. Sob as condi¢cBes econdmicas internas gerais
favoraveis ja citadas anteriormente, acredita-se que essa tipologia tenha tido um bom
desempenho ao longo dos anos estudados. O baixo nivel de preco desta tipologia na
analise comparativa se reflete na posicdo dos outros bairros que se caracterizam, em sua
maioria, por ser de alto poder aquisitivo. Porém, foi visto que a evolugdo da variacdo do
preco médio real das salas comerciais tem aumentado em grande proporcéo frente a
cidade de Porto Alegre.

5.4 Mercado de locacé@o de imoveis.

Neste item desenvolve-se a analise do mercado de locacéo de imoveis do Centro

Historico de Porto Alegre.
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Grafico 31: Proporc¢do (%) de imoveis proprios no total de domicilios por bairro.
Fonte: Censo Demogréfico do IBGE 2010.
Elaboragéo: O autor, 2013.

De acordo com o gréafico 31, o Centro de Porto Alegre é o bairro que apresenta

menor numero de residentes com imdvel proprio no local, alcancando cerca de 57%,

> A SECOVI-RS/AGADEMI ndo fornece dados sobre a velocidade da comercializagdo de iméveis
usados.
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diferente de bairros como Marcilio Dias, Jardim Isabel e Vila Concei¢do em que mais
de 90% dos seus moradores sdo donos de seus locais de moradia. Deste modo, esse
dado aponta o Centro como um dos principais focos de atuacdo para o mercado de
aluguel da cidade, e assim, os proximos itens irdo mostrar de modo mais detalhado o

panorama deste mercado no Centro de Porto Alegre.

Tabela 12: Quantidade absoluta de oferta de imdveis para locacdo (2007-2011)

Local/Ano 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Porto Alegre 58.501 | 52.597 | 60.732 | 58.479 | 55.447
Centro 9.517| 7.936| 8.259| 8.183| 7.374
Centro/POA (%) 16,27 | 15,09 | 13,60 | 13,99 | 13,30

Fonte: SECOVI-RS-RS/AGADEMI
Elaboracédo: O autor, 2013.

Em geral, a tabela 12 informa que de 2007 para 2011 ha um comportamento
variavel na quantidade absoluta de oferta de Porto Alegre e do Centro. Ate 2008 vé-se
uma diminui¢do na quantidade de oferta, seguido de um aumento em 2009 e posterior
queda nos anos seguintes. Quanto a participacdo do Centro na oferta do conjunto da
cidade, vé-se uma sequéncia de queda na quantidade de oferta, passando de 16,27%

para 13,30%, ressaltando que houve um leve aumento em 2010.

Tabela 13: Quantidade absoluta e variacdo percentual da oferta de imdveis para locagdo da
cidade do Centro Historico e da cidade de Porto Alegre (2007-2011).

] Porto Alegre Centro
Ano/Tipo Var. Var. Var. Var.
Residenciais| (%) |Comerciais| (%) |Residenciais| (%) |Comerciais| (%)
2007 27.066 - 26.802 - 3.108 - 5.161
2008 26.296 -2,84 22.257 -16,96 2.728 -12,23 4.103 -20,50
2009 32.287 22,78 24.286 9,12 3.058 12,10 4.195 2,24
2010 29.500 -8,63 25.220 3,85 3.166 3,53 4.473 6,63
2011 26.735 -9,37 25.719 1,98 2.678 -15,41 4.362 -2,48

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI
Elaboracéo: O autor, 2013.

A tabela 13 apresenta os dados de locacdo separados por tipologia. Verifica-se
no primeiro momento que o nivel da quantidade de oferta absoluta de imoveis
residenciais e comerciais se assemelha, tanto no caso da cidade de Porto Alegre quanto
no Centro, sendo que no caso da cidade as ofertas dos imdveis residenciais superam 0s
comerciais, enquanto que no bairro é visto o contrario, as ofertas de imdveis comerciais

superam o0s imoveis residenciais no mercado de locacéo.
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No caso de Porto Alegre, verifica-se que ha mais redugdes do que mesmo
crescimento nas ofertas dos imdveis residenciais no periodo delimitado para analise.
Excetuando o quadro de 2009, em que houve um crescimento de 22,82%, o restante dos
anos aponta quadro de variagGes negativas na ordem de 2,88%, 8,66% e 9,36%. Ja em
relacdo a oferta dos imdveis comerciais, nota-se um comportamento inverso que foi
apresentado na oferta dos imoveis residenciais, pois verifica-se no periodo histérico
delimitado que hd um maior nivel de crescimento de oferta entre 0s anos do que mesmo
reducdo. De 2007 para 2008 houve uma consideravel reducdo na oferta deste tipo de
imovel, caracterizando uma baixa de 16,97%, contudo, nos outros anos é observa-se
aumento constante, que aos poucos vem decrescendo, havendo inicialmente um
crescimento de 9,11% de 2008 para 2009 e aumento de 3,85% e 1,95% nos anos
seguintes.

No que tange as ofertas de imoveis residenciais e comerciais do Centro, percebe-
se que estes apresentam padrdes de variacdo numa mesma forma, quando visto que as
tipologias se igualam nos periodos de variacdo positiva e negativa, ou seja, em 2008 e
em 2011 ambas as tipologias sofreram variacGes negativas e em 2009 e 2010 variacdo
positivas. No caso da quantidade absoluta da oferta dos imdveis residenciais, 0 aumento
mais significativo se deu em 2009 com crescimento de 12,10% e a diminuicdo mais
consideravel aconteceu em 2011 com reducdo de 15,41%. Em relacdo a oferta dos
imoveis comerciais, 0 maior percentual de aumento foi em 2010, com 6,63%, € 0 ano de

maior queda foi em 2008 com reducéo de 20,50%.

Tabela 14: Quantidade absoluta de imdveis residenciais por tipologia especifica para locacdo no
Centro (2007-2011).

Tipos/ Ano 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
JK 795 637 710 833 778
Apto 1 dormitdrio 990 886 1006 1223 848
Apto 2 dormitdrio 518 516 557 420 430
Apto 3 dormitdrio 389 344 3B1 295 195
Apto 4 dormitdrio 10 6 4 14 22
Apto 5 dormitdrio 0 0 0 0
Casa 1 dormitdrio 0 2 1 0
Casa 2 dormitério 5 2 2 7 13
Casa 3 dormitdrio 3 12 4 7 4
Casa 4 dormitdrio 8 7 3 1 2
Casa 5 dormitdrio 3 4 0 0 0
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Caobert. 1 dormitério 27 16 16 18 19
Cobert. 2 dormitorio 26 7 5 4 1
Cobert. 3 dormitorio 0 1 4 3

Caobert. 4 dormitério 0 1 0 0 0
Caobert. 5 dormitério 0 0 0 0 0

Mobiliados 265 222 315 290 290
Semimobiliados 69 66 79 50 72

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI
Elaboracéo: O autor, 2013.

A tabela 14 mostra que a maior quantidade de oferta absoluta, dentre os imdveis
residenciais, encontra-se nas tipologias de apartamento do tipo JK, 1, 2 e 3dormitorios e
também mobiliados, salientando que apartamento de 1 dormitério se destaca frente as
outras tipologias. A oferta de apartamentos de 3 dormitérios apresenta semelhanga com
a quantidade de oferta de mobiliados, variando entre 190 e 380 ofertas no decorrer dos
anos. Na seqiiéncia tém-se os semimobiliados, passando de 69 ofertas em 2007 para 72
em 2011, em um quadro de bastante oscilacdo. O restante dos outros imoveis
residenciais apresenta ofertas numa quantidade absoluta inferior a 30.

Tabela 15: Quantidade absoluta de imdveis comerciais por tipologia especifica para locacdo no
Centro (2007-2011).

Tipos/Ano 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Casa para comercio 37 21 30 49 34
Loja 206 412 591 648 828
Sala/conjunto 4686 3508 3436 3665 3340
Sala mobiliada 66 25 10 10 22
Pavilhdo/Depésito 13 16 33 45 16
Prédio 153 121 95 56 122

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI
Elaboracéo: O autor, 2013.

Dentre as tipologias de imoveis comerciais existentes no bairro Centro, a tabela
15 informa que a sala/conjunto tem oferta absoluta anual bastante expressiva frente aos
outros bairros, ainda que esteja declinando ao longo do tempo, tendo em 2007 uma
quantidade absoluta de oferta de 4686 chegando a ter 3340 ofertas no acumulado de
2011. Em seguida a tipologia loja apresenta oferta significativa, passando de uma
quantidade absoluta de 206 ofertas em 2007 para 828 em 2011, caracterizando um
crescimento de 4 vezes da quantidade inicial. O restante dos imdveis, a saber, casa para
comércio, sala mobiliada, pavilhdo e depdsito e prédio apresentam ofertas inferiores a

uma quantidade absoluta de 150 no decorrer dos anos.
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Depois de verificado a quantidade absoluta de oferta para locacdo da cidade de
Porto Alegre e do Centro, e em seguida ter dado énfase as tipologias especificas que
apresentam ofertas de imdveis para locacdo no Centro, o préximo passo sera de realizar
uma analise comparativa com outros bairros a partir da escolha de algumas tipologias.
Tal como foi estabelecido na analise de imoOveis para comercializacdo, selecionou-se as
trés tipologias com uma quantidade significativa de oferta, apartamentos do tipo JK, 1 e
2 dormitérios e no caso dos imdveis comerciais foi selecionada a tipologia
sala/conjunto, que se caracteriza dentre os imdveis comerciais como a que apresenta
maior quantidade absoluta de oferta no Centro. Sendo assim, a seguir serdo
apresentados gréaficos que apontam a oferta agregada, soma de 2007 a 2011, das
tipologias residenciais e comercial selecionadas.
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Gréfico 32: Dez bairros que apresentam maior quantidade de oferta para locacdo de apartamentos do tipo
JK na cidade de Porto Alegre (total 2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracéo: O autor (2013)

O gréfico 32 aponta que o Centro € o bairro que mais oferta apartamentos do
tipo JK para locacdo de 2007 a 2011, com 3765 ofertas. Esse quantitativo representa
30% da oferta total de Porto Alegre, que é de 12.552 ofertas no acumulado de 2007 a
2011. Esta oferta agregada do Centro é bastante significativa quando comparada aos
outros bairros que mais ofertam este tipo de imdvel. O bairro seguinte, a Cidade Baixa,
oferta menos que a metade que o Centro, com um total de 1570 ofertas. Por sua vez, o
terceiro bairro, a Azenha, oferta menos que a metade que a Cidade Baixa, com um

guantitativo de 666 ofertas. Os bairros restantes apresentam um total inferior a 500
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ofertas, sendo que o Bom Fim se classifica como o que menos oferta entre os 10 bairros,

apresentando um total de 278.

Bairros
1-Centro
2 — Cidade Baixa
3 - Azenha
4 — Menino Deus
5—Partenon
6 — Protdsio Alves
7 — Independéncia
8 —Santana
9 — Petrépolis
10-Bom Fim

Figura 45: Mapa dos 10 bairros que apresentam maior quantidade de oferta de apartamentos do tipo JK
para locacdo (2007-2011).
Elaboracéo: Italo Spinelli da Cruz, 2013.

Em relacdo aos bairros que mais ofertam apartamentos de 1 dormitério para
locacdo, o grafico 33 mostra que o Centro esta classificado como o bairro que tem maior

quantidade de oferta, apresentando um total de 4984 ofertas entre 2007 e 2011.
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Grafico 33: Dez bairros que apresentam a maior quantidade de oferta para locacédo de apartamentos de 1
dormitério na cidade de Porto Alegre (total 2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracdo: O autor (2013)

Esse quantitativo do Centro corresponde a 16% do que é ofertado na cidade de
Porto Alegre no periodo estudado, um total de 31.287 ofertas. Os bairros Partenon e
Petrdpolis se assemelham no numero de ofertas e se enquadram como 2.° e 3.° lugar em
maior quantidade, com 1844 e 1760 ofertas, respectivamente. Como pode ser visto,
estes também apresentam, separadamente, um quantitativo menor que a metade da
oferta agregada do Centro. Os bairros Cidade Baixa, Menino Deus, Protésio Alves e
Santana apresentam ofertas na ordem de 1446, 1367, 1098 e 1061. Os demais bairros

apresentam ofertas inferiores a 1000.



Bairros
1-Centro
2 —Partenon
3 — Petrépolis
4 - Cidade Baixa
5 —Menino Deus
6 — Protdsio Alves
7 —Santana
8 — Floresta
9 - Azenha
10 — Passo D’Areia

Figura 46: Mapa dos 10 bairros que apresentam maior quantidade de
dormitério para locacdo (2007-2011)
Elaboracdo: Italo Spinelli da Cruz, 2013.
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ofertas de apartamentos de 1

No caso dos apartamentos de 2 dormitorios, o grafico 34, que mostra os 10

bairros que mais apresenta essa tipologia para locacdo. Verifica-se que Petrépolis é o

bairro que apresenta maior quantidade de oferta agregada para este tipo de imdvel, com

um total de 2835.
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Grafico 34: Dez bairros que apresentam a maior quantidade de ofertas para locacdo de apartamentos de 2
dormitorios na cidade de Porto Alegre (total 2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracdo: O autor (2013)

Em seguida tém-se o Centro com uma oferta semelhante, 2489 ofertas, que
responde por 7,2% do total de Porto Alegre entre 2007 e 2011. Diferente do
comportamento da oferta agregada para locacdo dos apartamentos do tipo JK e de 1
dormitorio, os bairros que ofertam em maior quantidade apartamentos de 2 dormit6rios
apresentam quantidade de oferta semelhante, como pode ser comprovado nas
quantidades aproximadas entre os bairros dispostos no referido grafico. Excetuando a
Cidade Baixa, que apresenta 981 ofertas entre 2007 e 2011, os outros bairros

demonstram oferta agregada acima de 1000.
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Bairros
1 - Petrépolis
2 —Centro
3 —Partenon
4 — Menino Deus
5—Santana
6 — Passo D’Areia
7 —Rio Branco
8 — Cristal
9 — Floresta
10 - Cidade Baixa

Figura 47: Mapa dos 10 bairros que apresentam maior quantidade de oferta de apartamentos de
2 dormitérios para locacdo (2007-2011)
Elaboracdo: Italo Spinelli da Cruz, 2013.

Em relacdo aos imoOveis comerciais, o grafico 35 mostra os dez bairros que
apresentam maior quantidade de ofertas para locacdo de sala/conjunto na cidade de
Porto Alegre de 2007 a 2011. O Centro se classifica como o bairro que mais oferta
sala/conjunto de 2007 a 2011 na cidade de Porto Alegre, com um total bastante
expressivo frente aos outros bairros, somando 18.655 ofertas. Esta oferta responde por
28,3% do total de 65.918 ofertas encontradas nos anos de estudo em Porto Alegre.
Petrdpolis, bairro seguinte em maior nUmero de ofertas neste tipo de imovel, apresenta
um total pouco significativo, com apenas 3951 ofertas, pois o Centro oferta quase 5
vezes mais. S8o Geraldo e Floresta apresentam quantidade de ofertas semelhantes, com
3351 e 3312 ofertas, respectivamente. O restante dos bairros ofertam quantidade inferior
a 3000 ofertas. O bairro Menino Deus se retrata como Gltimo colocado dentre os 10

bairros que mais ofertam sala/conjunto, com um total de 2114 ofertas.
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Grafico 35: Dez bairros que apresentam maior quantidade de oferta para locacdo de salas/conjuntos na
cidade de Porto Alegre (total 2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

Bairros
1-Centro
2 — Petrépolis
3 —Sdo Geraldo
4 —Floresta
5 —Moinhos de Vento
6 — Passo D’Areia
7 —Trés Figueiras
8 — Auxiliadora
9 —Rio Branco
10 — Menino Deus

Figura 48: Mapa dos 10 bairros que apresentam maior quantidade de oferta de sala/conjunto
para locacdo (2007-2011)
Elaboracdo: Italo Spinelli da Cruz, 2013.
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Deste modo, tendo demonstrado o comportamento da oferta agregada das
tipologias residenciais e comercial selecionadas, o proximo passo sera de investigar o
comportamento da evolugdo da oferta longo dos anos, como pode ser vistos nos graficos

a seguir.

900

800

700

600

500

400

300

200

100

0]
2007 2008 2009 2010 2011

H Centro B Cidade Baixa ™ Azenha H Menino Deus ® Partenon

M Protasio Alves ® Independéncia B Santana Petropolis Bom Fim

Grafico 36: Quantidade de oferta absoluta anual dos 10 bairros que mais ofertam apartamentos do tipo JK
para locacdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboragéo: O autor, 2013.

De acordo o gréafico 36, o Centro apresenta uma quantidade absoluta de oferta de
apartamentos do tipo JK, para locagdo, bastante superior aos outros bairros colocados
em analise, ainda que sejam observadas algumas oscila¢gdes. Em 2007 havia uma oferta
de quase 800, com queda no ano seguinte e posterior recuperacdo ate 2010, onde este
ultrapassa 800 ofertas. Em 2011 volta a sofrer uma leve queda, obtendo quantidade
absoluta similar que o ano de 2007.

A Cidade Baixa é o bairro seguinte ao Centro que apresenta maior oferta
absoluta deste tipo de imdvel, obtendo em 2007 e 2008 cerca de 800 ofertas e um
posterior aumento, em 2009, para pouco mais que 400 ofertas. Nos anos seguintes as
oferta sofreram baixas, chegando em 2011 com cerca de 270 ofertas. Os outros bairros

em questdo apresentaram caracteristica de oscilar numa quantidade inferior a 200.
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Grafico 37: Quantidade de oferta absoluta anual dos 10 bairros que mais ofertam apartamentos de 1
dormitorio para locacdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

De acordo com o grafico 37, que identifica quantidade absoluta de oferta dos
bairros que mais apresentam apartamentos de 1 dormitério para locacdo, o Centro
dispara na quantidade de ofertas, frente aos outros bairros, mesmo com as oscilacdes
verificadas ao longo dos anos. Em 2007 o Centro apresentava quase 1000 ofertas,
apresentando uma queda no ano seguinte e em 2010 ultrapassa a marca de 1200 ofertas.
Em 2011 a tendéncia € modificada e a oferta deste bairro supera pouco mais que 800
ofertas.

Em relacdo aos outros bairros, percebe-se que a partir de 2008 a quantidade
absoluta de ofertas dos bairros Partenon e de Petropolis sdo bastante semelhantes,
entretanto, estes e os demais bairros apresentam ofertas com quantidade inferior a 450

ao longo dos anos.
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Grafico 38: Quantidade absoluta de oferta anual dos 10 bairros que mais ofertam apartamentos de 2
dormitorios para locacdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracdo: O autor, 2013.

Em relacdo aos bairros que mais ofertam apartamentos de 2 dormitdrios para
locacdo, o grafico 38 elucida um comportamento bastante distinto das tipologias
residenciais citadas anteriormente. Como foi visto na analise de oferta agregada, o
Centro se caracteriza como segundo bairro que mais oferta este tipo de bem, mas
quando se verifica a analise do comportamento da oferta ao longo dos anos, percebe-se
que essa posicdo ¢ modificada no decorrer dos anos.

Em 2007 o Centro se enquadra como o bairro de maior quantidade absoluta, com
cerca de 570 de ofertas, para em 2008 se igualar a oferta de Petropolis. Em 2009 ja se
verifica processo de declinio, diferente do bairro Petropolis, que ascende na quantidade
de oferta. O Centro sofre forte declinio, chegando a 420 ofertas em 2010 e se mantendo
nesse mesmo nivel em 2011. Em 2010 a oferta do bairro Centro se assemelha com o
bairro Menino Deus e ainda neste ano o bairro PetrOpolis apresenta crescimento
significativo, mas mostra diminuicdo no ano seguinte, chegando em 2011 com cerca de

540 ofertas, valor este ainda superior a todos 0s outros bairros.
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Grafico 39: Quantidade absoluta de oferta anual dos 10 bairros que mais ofertam salas/conjuntos para
locacdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

O grafico 39 mostra que diante do comportamento da oferta absoluta por ano dos
bairros que mais ofertam sala/conjunto para locacdo, o Centro garante destaque frente
aos outros bairros. Em 2007 se obteve mais que 4600 ofertas, caindo para cerca de 3500
ofertas em 2008 e permanecendo neste mesmo nivel até 2011. Ainda que seja verificada
a queda de oferta, se trata de oferta bastante superior aos outros bairros, que por sua vez
apresentam comportamento semelhante, com uma oferta inferior a 1100 ofertas e
perceptivelmente declinante no decorrer dos anos.

A evolucdo da velocidade das locagdes relaciona a quantidade de imoveis
ofertados e os efetivamente alugados. Assim, o grafico 40 informa que em 2007 a
velocidade de locacdo foi a mais lenta do periodo, com cerca de 26%, aumentando
intensivamente em 2008 e em 2009 houve uma forte queda. Em seguida a velocidade

seguiu aumentando até atingir mais que 32% em 2011.
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Grafico 40: Evolucdo (%) média (jan-nov) da velocidade das locacGes em Porto Alegre (2007-2011)
Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI
Elaboracédo: O autor, 2013.

Nota-se que 2008 e 2011 foram os anos onde a velocidade foi mais alta, o que
significa dizer que houve um maior numero de imoveis alugados, e consequentemente
baixa o nimero de ofertas, trazendo dinamismo a este mercado. O  Centro  obteve
baixas de oferta, de diferentes intensidades, nos anos em que Porto Alegre obteve o
maior nivel de velocidade de locacéo, o que significa dizer que nesses anos o nimero de
imoveis alugados foi maior.

A seguir desenvolve-se a analise dos precos das locacbes de imoveis,
procurando avaliar como se situa 0 Centro nesse contexto. Inicialmente realizou-se uma
analise comparativa dos precos médios ofertados para aluguel entre os dez bairros que
mais ofertaram imoveis para locacdo em Porto Alegre, separados por tipologias. Na

sequencia, procura-se contextualizar os precos medios para o conjunto da cidade.
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Grafico 41: Preco médio mensal real (R$) dos 10 bairros que mais ofertam apartamentos do tipo JK para
locagdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracdo: O autor, 2013.

No que tange aos precos de locacdo de apartamentos do tipo JK, o gréafico 41
mostra que o Centro oferta este tipo de im6vel numa faixa de preco intermediario entre
0s 10 que mais ofertaram locacoes.

O comportamento do preco médio mensal real do Centro ao longo dos anos tem
acompanhado a tendéncia de crescimento apresentada pelo conjunto dos 10 bairros,
iniciando em 2007 com um preco de R$286,37 e chegando em 2011 com R$329,05,
destacando que em 2010 houve uma leve queda. Ainda em 2010, o Centro se
configurou como um dos bairros de menor preco médio real quando comparado aos
outros bairros.

Em relacdo aos outros bairros, vé-se que em 2007 a maioria encontra-se com
preco médio entre R$280,00 e pouco mais que R$300,00 e na medida em que 0s anos se
passam a maior parte deles apresentam preco médio real superior ao do Centro.
Diferente desse comportamento encontra-se o bairro Protasio Alves, com panorama de
preco bem abaixo que 0s outros bairros, comegando em 2007 com um prego de cerca de

R$260,00 e chegando em 2011 com preco médio real em cerca de R$285,00.
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Grafico 42: Preco médio mensal real (R$) de 10 bairros que mais ofertam apartamentos de 1 dormitério
para locacéo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracdo: O autor, 2013.

Em relagdo ao preco médio real dos bairros que mais ofertam apartamentos de 1
dormitério, observa-se no grafico 42 um comportamento distinto na evolucdo dos
precos praticados nos bairros que mais ofertam JK. Neste caso, o Centro apresenta um
comportamento ascedente e linear no decorrer dos anos, iniciando em 2007 com um
preco médio mensal real de R$358,63 e finalizando em 2011 com um preco de
R$456,63. Destaca-se que s6 0 Centro apresenta esse tipo de comportamento quando
comparado aos outros bairros citados. Nota-se, por exemplo, que o Partenon e
Petrdpolis coincidentemente apresentam o mesmo comportamento de altos e baixos nos
precos no decorrer dos anos, ainda que o precos médios reais entre eles sejam
diferentes. Percebe-se também que o Centro tem um preco médio real numka faixa
intermediaria quando comparado aos outros bairros, nem muito abaixo e nem muito

acima dos prec¢os praticados nos bairros que mais ofertam este tipo de imovel.
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Grafico 43: Preco médio mensal real (R$) de 10 bairros que ofertam apartamentos de 2 dormitorios para
locagdo na cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracdo: O autor, 2013.

O grafico 43 mostra que o Centro oferta apartamentos de 2 dormit6rios numa
faixa inferior de precos quando comparado aos outros bairros no mercado de locagdo. E
evidente, também, que o comportamento dos precos se diferenciam das outras tipologias
residencias apresentadas, quando se verifica que ha dois periodos de queda no decorrer
dos anos, em 2008 e 2010. O Centro passa de um preco médio mensal real de R$554,56
em 2007 para R$684,79 em 2011. Os bairros Passo D’Areia e Cristal apresentam os
precos mais baixos durante o decorrer dos anos, sendo que este primeiro em 2011
apresenta um alta, chegando neste ano com preco médio real de cerca de R$725,00,

superior ao preco médio do Centro neste ano.
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Grafico 44: Preco médio mensal real (R$) dos 10 bairros que mais ofertam sala/conjunto para locacdo na
cidade de Porto Alegre (2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracédo: O autor, 2013.

O grafico 44 mostra, no primeiro momento, que o Centro inicia 2007 ofertando
sala/conjunto com um dos precos médios mais baixos do mercado de locagdo, e a
medida que 0s anos se passam este bairro vai adquirindo preco intermediario quando
comparado aos outros bairros que mais ofertam este tipo de imével. Em 2007, havia 8
bairros com precos maiores que o Centro, e em 2010 existiam 5 bairros.

Inicia-se em 2007 com um preco médio real de R$450,19, chegando em 2011
com um prego médio de R$685,47, sendo que durante esse periodo houve uma leve
queda em 2008. A maioria dos outros bairros apresenta oscilaces significativas no
comportamento da evolugéo dos precos, a exemplo da Auxiliadora, Moinhos de Vento e
Trés Figueiras, que se caracterizam como os bairros que ofertam imdveis neste tipo em
preco mais elevado. Estes apresentam comportamentos distintos até o ano de 2010 em
gue coincidentemente os respectivos apresentam altas nos precos e no ano subseqliente
uma baixa. Os bairros Floresta e Petropolis apresentam perfil de comportamento e
precos médios reais semelhantes aos do Centro.

Em geral, viu-se que os prec¢os praticados nas referidas tipologias (residenciais e
comercial) no bairro Centro estdo ora com preco baixo ora com preco intermediario em
relacdo a maioria dos precgos praticados no mercado de aluguel. N&o ha situacdo em que

o Centro apresente valor elevado frente aos varios bairros postos em analise.
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Tabela 16: Evolucdo percentual do preco médio nominal para locagdo no Centro e em Porto
Alegre por tipologia de imovel* (2007-2011).

Ano/ JK Apto 1 dorm. Apto 2 dorm. Sala/conj.
Tipologia| Centro POA Centro ‘ POA Centro POA Centro POA

2008 13,24 9,76 19,67 11,06 8,67 10,87 5,38 12,95

2009 9,33 5,62 11,65 8,36 15,72 5,91 23,49 18,07

2010 6,46 5,7 12,46 8,13 3,53 12,03 30,83 11,1

2011 16,65 7,71 13,38 16,48 26,91 16,32 19,66 31,09
Variagdo

total 53,74 31,98 70,36 51,57 48,65 53,01 103,72 94,22

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI
Elaboracdo: O autor, 2013
*corresponde aos precos médios nominais acumulados de janeiro a dezembro de cada ano.

A Tabela 16 permite uma comparacdo mais ampla dos precos de locagéo, pois
compara 0 Centro com uma média geral para cidade. A priori, percebe-se que
apartamento do tipo JK e de 1 dormitorio apresentam variagdes de precos superiores a
Porto Alegre, no caso deste ultimo excetua-se somente o ano de 2011 neste aspecto. Ja
para 0s 2 apartamentos de dormitorios e salas/conjunto oscilam mais em relacdo aos
precos no decorrer dos anos.

A anélise da variacdo total dos precos no periodo 2008-2011 mostra que, com
excecdo dos apartamentos de 2 dormitorios, os precos de locacdo dos demais imdveis
analisados tiveram crescimento acima da média da cidade. A valorizagdo mais
expressiva ocorreu no caso dos JKs e apartamentos de 1 dormitdrio.

Da mesma forma como foi realizado com os imoveis para comercializacéo, apos
a analise da variacdo de precos nos anos de 2008 a 2011, apresentam-se 0S precos
médios das ofertas de locacdo de apartamentos de 2 dormitdrios por bairros da cidade,

como mostra o grafico 45.
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Grafico 45: Preco médio mensal (R$) das ofertas para locagdo apartamentos de 2 dormitérios
em 2011 nos bairros.

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracdo: O autor, 2013.

De acordo com o grafico 45, o preco médio mensal do Centro é superior a média

da cidade no que tange o aluguel de apartamentos de 2 dormitérios, R$916,67 e

R$877,79, respectivamente. Os bairros Trés Figueiras, Boa Vista e Bela Vista

apresentam 0s maiores precos no ano de 2011, enquanto que o Mario Quintana foi

classificado como bairro que apresenta menor prego medio mensal de oferta para este

tipo de imdvel, apenas R$390,00.

A seguir, sera apresentada uma sintese a respeito dos dados de locacdo aqui

analisados.

4.4.1 Sintese do mercado imobiliario de imdveis para locacao.

Em linhas gerais, as constatacdes sobre o desempenho do Centro com relacdo ao

aluguel de imoveis sdo as seguintes:

1. O Centro se caracteriza como 0 bairro com menor percentual de proprietarios de

imoveis da cidade;

2. O Centro é o bairro que mais oferta imoveis para locacdo, nas tipologias de

imoveis residenciais de menor tamanho (JK e 1 dormitério) e também nas salas

comerciais, na cidade de Porto Alegre;
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3. O Centro é o segundo colocado na quantidade de ofertas de imoveis de 2
dormitérios, juntamente com o bairro Petropolis;

4. Na comparacdo do preco da locagdo no Centro com o conjunto dos 10 bairros
que mais ofertam imdveis para locacéo, verificou-se que os precos para imoveis
residenciais de menor tamanho (JK e 1 dormitdrio) no Centro se situam numa
faixa intermediaria. No caso dos apartamentos de 2 dormitérios e das salas
comerciais, estes apresentaram valores em faixas inferiores no conjunto dos 10
bairros.

5. Na comparagdo do preco da locacdo no Centro com o conjunto da cidade,
verificou-se que 0s precos para imoveis residenciais de menor tamanho (JK e 1
dormit6rio) no Centro apresentaram uma valorizacdo expressiva nos ultimos 4
anos analisados, superando o conjunto da cidade.

6. Quando se analisa 0s precos dos apartamentos usados de 2 dormitorios de todos
os bairros de Porto Alegre, para locacdo, o Centro apresenta preco médio mensal
maior que a média da cidade.

As grandes quantidades de ofertas para locacdo encontradas no Centro podem
ser devido a alguns fatores, tais como: 1) existéncia de uma quantidade expressiva
desses tipos de imoveis no bairro diante do panorama da cidade; 2) presenca de uma
maior rotatividade de moradores; As proposicdes dispostas parecem coincidir com o
panorama do mercado de locacao existente no Centro de Porto Alegre, pois além de ser
0 bairro de maior nimero disponivel de imoveis residenciais para aluguel na cidade de
Porto Alegre, também tem a caracteristica de ser o bairro com maior quantidade de
apartamentos da cidade, conforme dados do IBGE (2010).

Este mercado ainda tem a caracteristica de ter maior rotatividade que a
comercializacdo, o que faz com que a quantidade média de ofertas por ano tenha
tendéncia de ser mais sensivel. Vale destacar também que no bairro Farroupilha, vizinho
ao Centro, encontra-se o campus central da Universidade Federal do Rio Grande do Sul,
dentre outras faculdades particulares, que faz com que o mercado de aluguel fique ainda
mais aquecido. A saida de estudantes de outras cidades, ou mesmo de outros estados e
paises, condiciona os estudantes a residir, a priori, proximo ao seu local de estudo em
um periodo limitado, o que faz com que isso resulte no nivel alto de oferta nesses tipos

de imdveis analisados neste bairro e nos bairros vizinhos.
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Um indicador que auxilia o entendimento do comportamento deste tipo de oferta
é a velocidade de ofertas de locagdo. A SECOVI-RS-RS/AGADEMI s6 oferece esse
tipo de dado para os imdveis residenciais para locagdo. Assim, verificou-se que este
dado da cidade obteve correlagdo com o Centro, quando foi visto nos anos em que foi
verificada alta velocidade de locacdo no conjunto da cidade (2008 e 2011), houve
reducdo no nimero de ofertas de imoOveis de todas as tipologias residenciais aqui
trabalhadas, ainda que em diferentes intensidades de redugéo.

Diferente dos dados encontrados nos imdveis usados residenciais para
comercializacdo, onde se percebeu que os apartamentos de 1 dormitério tiveram
comportamento distinto das outras tipologias por apresentar queda de oferta a partir de
2009, percebe-se que no mercado de locacdo este caso acontece com a tipologia de
apartamento de 2 dormitérios a partir de 2010. Assim, pode-se cogitar que este tipo de
imovel é o mais atrativo dentre os imodveis residenciais estudados, levando em
consideracédo todo o periodo estudado.

Entdo, as caracteristicas encontradas de: condi¢fes econdmicas e demogréaficas
internas favoraveis; condicionamento das maiores ofertas do Centro estar nas tipologias
voltadas para casais e solteiros, permitindo alta mobilidade; insercdo do bairro em local
polo de emprego e ambiente universitario; nenhum indicio de um padréo generalizado
de desvalorizacdo nos precos; pode-se dizer que o mercado de locacdo no Centro, no
periodo analisado, se deu em ambiente favoravel para o dinamismo de tal. Os precos
mais baixos praticados no Centro em determinadas tipologias de imoveis podem estar
sendo influenciados pelo grande nimero de oferta no local quando comparado com os
outros bairros, além de o Centro ndo se constituir em um bairro de alto poder aquisitivo
como no passado distante. Vale frisar ainda que quando verificados os precos médios
mensais de todos os bairros da oferta de apartamentos de 2 dormitérios para locagédo foi
visto que o Centro apresenta preco maior que a média de Porto Alegre. Destaca-se que
levando em conta que 0s precos ndo sdo disponibilizados por m?, mas sim por tipologia
de imovel, o dado trata-se mais como uma inferéncia, do que propriamente uma
constatacao real de variacdo de precos.

Assim, em geral, pode-se dizer que o comportamento atual do mercado de
locacdo de residéncias, encontra-se em ambiente favoravel, pois se depara com um
mercado que ndo atua com precos elevados, o que faz com que uma camada de menor

poder aquisitivo possa residir no Centro, usufruindo toda infraestrutura e benfeitorias



183

efetivadas na localidade, assim como foi constatado no mercado de comercializagdo. A
queda da oferta absoluta mensal em 2011, nos apartamentos do tipo JK e 1 dormitorio, e
nos apartamentos de 2 dormitérios desde 2010, pode indicar tendéncia de maior
velocidade de locacdo no Centro nestes anos.

Com relacdo ao panorama do mercado de locacdo de salas/conjuntos, acredita-se
que o declinio da quantidade absoluta anual de oferta de sala/conjunto ao longo dos
anos pode ser devido as mesmas questdes expostas na andlise do mercado de
comercializacdo deste tipo de imovel, frisando que a queda da oferta ao longo dos anos
deste tipo de imdvel no &mbito da comercializacdo ndo pode ser explicada pela
transferéncia da oferta para o mercado de locacdo, pois foi visto que tanto na
comercializagdo quanto na locagéo verificou-se com 0 mesmo comportamento. Dessa
forma, pode ser que a rotatividade das atividades presentes nestas salas esteja
decrescendo, mantendo-se fixas por mais tempo no Centro, assim como a velocidade de
comercializacdo pode estar aumentando no decorrer dos anos, e neste caso, superando a
velocidade média de locagédo de imdveis de todo o conjunto da cidade de Porto Alegre.
Sendo assim, pode ser que o mercado de salas comerciais no Centro de Porto Alegre
esteja aquecido, correspondendo as novas exigéncias do mercado para determinadas
atividades de comercio e servigcos. Como ja foi explicitado, o mercado de imoveis novos
tem atuado no Centro com langcamentos em salas comerciais, 0 que pode justificar que

ha uma forte demanda desse tipo de imovel no local.
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CONSIDERACOES FINAIS

O Centro de Porto Alegre, assim como outras cidades, atravessou varias fases do
processo de evolucdo urbana, que ocasionaram transformacbes de ordem fisica,
econdmica, cultural e social. Ap6s periodo de apogeu, declinio e posterior renovagao,
passou-se de um Centro com um visivel declinio populacional para um cenério atual
que aponta para o retorno de moradores ao local, segundo o IBGE, tendo essa
informagdo como ponto de partida para entender como o mercado imobiliario vem
desempenhando nesse processo.

A andlise dos indicadores socio-demogréaficos selecionados permitiu identificar
caracteristicas importantes no Centro de Porto Alegre. De acordo com dados do IBGE
(2010), é o terceiro bairro de Porto Alegre com o maior nimero de domicilios da cidade
e € também o0 que apresenta maior numero de apartamentos, sendo esse argumento
corroborado com o célculo do indice de intensidade do solo que mostrou que de 2000
para 2010 houve crescimento vertiginoso via verticalizacdo. Esse panorama coloca o
bairro como um dos mais populosos da cidade, ocupando a terceira colocagdo em
densidade demografica. Além disso, lida-se com um local com quantidade expressiva de
moradores adultos, seguida de idosos, com renda média domiciliar pouco abaixo que a
média de Porto Alegre, e também com baixo nivel de violéncia nos ultimos tempos
(levando em consideracdo somente o numero de homicidios) e numero alto de
moradores em situacao de rua, o maior da cidade.

A érea é ainda a mais bem servida de transporte pablico e apresenta uma
diversidade de comércio, com a presenca de varios equipamentos culturais e de lazer
(cinemas, museus, teatros, centros culturais, bibliotecas, etc.) que garante ao local como
alvo importante de atracdo turistica ndo s6 para residentes de fora do estado, mas
também da propria populacao local.

Constatou-se que o Centro de Porto tem a presenca de um uso comercial
expressivo junto com setor de servicos de varios tipos e instituicdes publicas,
administrativas, culturais, dentre outros, associado ainda a uma significativa presenca de
imdveis residenciais e moradores. Trata-se de uma area com forte poder de atracdo de

um namero significativo de pessoas e elevada intensidade de trafego durante o dia.
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Somado a isso, tém-se a presenga de uma populacdo jovem residindo ndo sé nos
imdveis antigos, mas também nos novos que surgem.

Outro ponto verificado neste trabalho é o fato de que o Centro vem sofrendo
desde a década de 1990 uma série de intervencOes visando requalificar o extenso
patriménio construido existente, fazendo com que os aspectos de “degradacdo” sejam
relativizados, conferindo uma perspectiva positiva ao local.

As intervencOes pontuais seguidas das implementac¢des dos projetos Monumenta
e Viva o Centro contribuiram para um processo de revalorizacdo do Centro. Rolnik
(2006) afirma que o processo de revitalizacdo de areas centrais dos paises nordicos
envolve projetos turisticos através de equipamentos culturais, entretenimento,
gastronomia, alertando, por sua vez, que essa pratica pode resultar em enobrecimento da
area pelo fato de haver valorizagcdo imobiliaria atraves de investimento publico. No caso
de Porto Alegre, Valiati (2009) identificou que o processo de reabilitacdo do Centro de
Porto Alegre foi em decorréncia, dentre outros, da transformacdo dos equipamentos
urbanos em culturais, mencionando também a influéncia que estes podem ter no estoque
imobiliario local. Este autor afirma que as externalidades positivas geradas por essas
acOes influenciam nas decisdes da oferta e da demanda de imdveis e que o elemento
simbolico tem forca no mercado, podendo atrair a classe média urbana diante do
redescobrimento cultural da éarea anteriormente degradada. Assim, 0s promotores
imobiliarios captam essas caracteristicas e em resposta promovem transformacdes no
estoque imobiliario local, inclusive no seu preco.

Assim, tendo em vista que o Centro vem passando por diferentes processos, 0s
quais podem apresentar muitos tipos de interferéncia no ambito dos imdveis, esta
dissertacdo teve por objetivo analisar de modo comparativo o mercado imobiliario em
relacdo aos demais bairros da cidade, a fim de identificar sua evolucdo e dinamica
recentes, e com isso, saber por quais transformacdes o estoque imobiliario local tem
passado.

A anélise do mercado de imdveis residenciais novos permitiu observar que 0s
lancamentos no Centro sdo pouco representativos no conjunto da cidade, implicando em
menos de 1% do total de langcamentos nos Gltimos quatro anos. Fatores como a grande
consolidacdo do Centro, a auséncia de terrenos disponiveis e a grande quantidade de
patrimdnio histérico protegido, anteriormente discutidos, podem, dentre outros, refletir

nesse baixo indice de langamentos. Também se pode cogitar que o mercado imobiliario
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parece ndo ter encontrado incentivo, até entdo, em demolir em grande escala para se
posicionar no mercado com altos indices de construcéo no local.

A anélise'® da evolucdo dos lancamentos de iméveis novos demonstrou uma
tendéncia de transformacdo no perfil da oferta, com alteracdo nas tipologias ofertadas
entre 2010 e 2012, havendo a diminui¢do de JKs e o0 aumento da oferta de apartamentos
de 2 dormitorios e salas comerciais. Também se verificou uma tendéncia da oferta de
imdveis sair de uma faixa de menor valor para outra mais alta. 1sso é significativo,
tendo em vista que o estudo de Fagundes (2011), observou que, de 1999 até 2010, 90%
dos imdveis novos langados no Centro de Porto Alegre eram do tipo JK e 1 dormitério e
que 44% dos imdveis situavam-se na faixa de menor valor (FAGUNDES, 2011, p.117).

Estes dados apontam intrinsecamente a mudanga de publico alvo do mercado
imobiliario, indicando a possivel ocorréncia de uma inovacao espacial (ABRAMO,
2007a), ou seja, 0s empresarios estariam propondo modificacdes nas caracteristicas das
moradias no Centro, fazendo com que as familias reconsiderem a ideia que fazem dessa
localizagdo. Isto indica que o mercado parece estar criando uma nova convencao
urbana, baseada na crenca de um retorno da valorizacdo imobiliaria do Centro.

Essa estratégia de diferenciacdo do produto exige que haja deslocamentos
espaciais de demanda. Nesse sentido, os dados apontam que a populacdo esperada para
0s novos langcamentos imobiliarios no Centro sdo ainda as pessoas sozinhas e familias
pequenas. No entanto, o publico alvo apresenta um perfil de renda um pouco mais
elevado do que aquele relativo aos langcamentos anteriores a 2010. Tal convengao
urbana também parece apostar na permanéncia e qualificagdo do comércio e servi¢os no
Centro, haja vista a aparente recuperacao na quantidade de oferta de imoveis comerciais
novos nos ultimos 2 anos do periodo estudado, situados na faixa de médio-alto valor.

Em relacdo ao aumento gradativo das faixas de preco dos imoveis residenciais e
mudanca do perfil dos langcamentos do Centro, estes podem ser, dentre outros motivos,
decorrentes das intervencGes publicas e privadas realizadas no local. Conforme
Maricato (2001), Rolnik (2006), Valiati (2009) e Smith (2006), Compans (2004), dentre
outros, as politicas de renovacdo e/ou requalificacdo urbana tornam os centros urbanos

mais atrativos, e isso pode influenciar no preco dos imdveis novos.

'¢ Salienta-se que as tendéncias identificadas na anélise de iméveis novos devem ser vistas com cuidado,
pois se baseiam numa quantidade bastante reduzida de langamentos.
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Sandroni (2004) também salienta que o anincio de investimentos publicos em
determinadas localidades pode gerar tendéncias de valorizacdo imobiliaria, no qual
empresarios motivados por essas expectativas realizam reformas para tornar os imdveis
compativeis com padrdes modernos, provocando demolicdo de edificios velhos nédo
tombados, remembramento de terrenos e construcdo de novas edificacbes, como ja foi
visto que isso acontece em no Centro de Porto Alegre.

Entretanto, no caso deste trabalho, limitacdes na base de dados ndo permitem
afirmar com certeza se houve aumento real dos precos, ou ndo, nos langcamentos dos
imdveis, tendo em vista que o aumento da faixa de preco foi consoante ao aumento da
area do imovel, e neste caso, ha uma indisponibilidade de dados de preco por m2.

No que tange aos imoveis comerciais, foi visto na literatura que por uma série de
questdes de deseconomias de aglomeracdo, estes passaram a ocupar areas onde
pudessem usufruir de infraestrutura compativel com novas exigéncias fisicas e
tecnoldgicas. A saida de redes de comércio e de servigos de bens mais refinados teve
como destino as proximidades das classes de alto poder aquisitivo, acentuando dessa
forma o processo de descentralizacdo das atividades terciarias, a partir da construcdo de
condominios empresariais e shoppings centers.

Em se tratando do Centro Historico de Porto Alegre, foi visto que de 2007 a
2010 ndo houve oferta de imoveis comerciais novos, um grande volume de oferta deste
tipo de imdvel se deu em bairros de alto poder aquisitivo como Trés Figueiras,
Auxiliadora e Petrépolis. No caso deste ultimo viu-se que também se trata de um bairro
que concentra nivel de oferta significativo de imdveis residenciais novos para classe de
alta renda.

Contudo, em 2011 e 2012 o lancamento de imdveis comerciais novos retorna ao
Centro. A tipologia sala/conjunto é a unica ofertada na localidade e o panorama ainda
mostrou que hd um volume consideravel de imdveis diante da producédo total da cidade
de Porto Alegre, com langamentos na faixa de médio-alto valor em sua totalidade, o que
intuitivamente pode-se dizer que se trata de imdveis que possuem caracteristicas de
atrair atividades de alto padréo.

Ha que se considerar que a referida convencdo urbana em torno da valorizagédo
imobiliaria no Centro podera ser grandemente reforcada a partir de varios projetos
publicos e privados previstos para o Centro de Porto Alegre (linha 2 do metrd,

revitalizagdo do Cais Maud e o projeto para a orla, entre outros). Tais projetos
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oportunizam novos espagos de atuacdo para o capital imobiliario no Centro, sendo que
futuros estudos poderiam acompanhar o movimento do mercado imobilidrio a partir
dessas intervencgdes.

Quanto ao desempenho do mercado de imdveis usados, este foi analisado
através de dados disponibilizados pelo SECOVI-RS-RS/AGADEMI sobre as ofertas
anunciadas em imobiliérias, no periodo de 2007 a 2011, tanto para venda como aluguel.
Embora o estudo ndo tenha trabalhado com dados de transacOes efetivas, as ofertas
anunciadas permitiram tracar um quadro indicativo da dindmica em diferentes bairros.

A anélise destes dados mostrou que o Centro foi responsavel por 6,9% do total
de ofertas de imoveis para vendas entre 2007 e 2011 em Porto Alegre. Nesse periodo, 0
Centro liderou a quantidade total de ofertas em apartamentos tipo JK (37%), de 1
dormitorio (11%) e de salas/conjuntos comerciais (32%). Ficou em terceiro em relacdo
a oferta de apartamento de 2 dormitorios (6%). O estudo mostrou que as faixas de
precos praticados no Centro situam-se em faixas baixas e médias. No entanto, o trabalho
mostrou que, com exce¢do dos JKSs, os precos dos demais imoveis analisados tiveram
crescimento muito maior que a média da cidade, no periodo analisado. Destaque-se 0
caso das salas/conjuntos comerciais, cujo preco médio cresceu quase trés vezes a media
da cidade (Tabela 11, p.158). Esse fato aponta uma tendéncia geral de recuperacéo do
valor dos imdveis usados na area central.

No mercado de aluguéis, o papel do Centro é mais importante ainda,
respondendo por 14,44% do total de ofertas no periodo estudado em Porto Alegre.
Destacam-se as ofertas para aluguel de apartamentos do tipo JK (30% do total),
apartamentos de 1 dormitorio (16%) e de salas/conjuntos comerciais (28,3% do total).
Neste caso, a quantidade de oferta de apartamento de 2 dormitérios ficou em segundo
lugar (7,32%). No caso dos aluguéis, as faixas de preco sdo médias e inferiores. No
entanto, o estudo também mostrou que, com excecdo dos apartamentos de 2
dormitérios, os precos de locacdo dos demais imoveis analisados tiveram crescimento
acima da média da cidade. A valorizacdo mais expressiva ocorreu no caso dos JKs e
apartamentos de 1 dormitério (Tabela 16, p. 182). No caso dos apartamentos de 2
dormitérios, ha que se considerar que, em 2011, o pre¢co médio das ofertas de locacédo
desse tipo de imdvel no Centro ja era superior ao da média da cidade (Grafico 45, p.
183).
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Tendo visto essa panorama, coloca-se aqui a oportunidade de novos estudos
detalhados sobre os moradores do Centro, tanto proprietarios como inquilinos,
identificando as origens dessa populagdo, a composicao dos perfis e arranjos familiares,
sua caracterizagdo socioecondmica, locais de emprego e lazer, a dependéncia e uso do
automével, bem como as respectivas setorizacGes espaciais de diferentes tipos de
populacdo. Este tipo de estudo poderia verificar, entre outros aspectos, a possivel
ocorréncia de processos de gentrificagdo no Centro.

O crescimento extremamente significativo do preco médio de venda das
salas/conjuntos associado a queda na sua oferta entre 2008-2011, apontou um grande
aquecimento desse mercado no Centro. Também sobre este ponto, futuros estudos
poderiam detalhar melhor o perfil dos usuarios dessas salas e conjuntos, os tipos de
comercios e servicos instalados, a origem da clientela, o tamanho médio dos espacos, a
questd@o do estacionamento, carga e descarga, entre outros, a fim de identificar possiveis
nichos de especializagdo funcional da area central.

Do ponto de vista do planejamento, os resultados aqui obtidos podem subsidiar
acOes e politicas de planejamento urbano vinculadas ao Centro. Alem das ja
mencionadas iniciativas de revitalizacdo do Cais do Porto, tratamento paisagistico da
orla do Guaiba, pode-se referir também o recente projeto municipal de reaproveitamento
de grandes edificios ndo concluidos, os chamados “esqueletos” do Centro. Para todas
essas acdes, considera-se que o conhecimento de aspectos como os desenvolvidos no
presente estudo é de fundamental importancia.

Concluindo, o presente estudo verificou que o Centro de Porto Alegre ainda
mantém indicadores de qualidade, infraestrutura, acessibilidade e centralidade
importantes. Tais indicadores sdo valorizados pelo mercado imobiliario e parecem estar
sendo, de alguma forma, reapropriados no caso do Centro. Os processos de revitalizacao
e investimentos publicos e privados realizados também estdo tendo seu papel na
formacdo de um contexto favoravel a retomada do Centro como local valorizado para o
trabalho e também para a moradia de determinados perfis populacionais. A analise
desenvolvida neste trabalho apontou para uma condicao geral de recuperacao do Centro,

atestada pelos indicadores sécio-demograficos e de mercado imobiliario aqui tratados.
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