ENANPEGE

XVI Encontro Nacional de Pés-Graduagao e
Pesquisa em Geografia

A REVITALIZACAO DO CENTRO HISTORICO DE PORTO ALEGRE
E SUAS IMPLICACOES SOCIOESPACIAIS

Erico José de Souza Santana !

RESUMO

A revitalizacao do centro historico de Porto Alegre, anunciada a partir da Lei complementar N° 930, de
29 de dezembro de 2021, trata-se de um instrumento que objetiva requalificar o territdrio citado a partir
de interven¢des em setores comerciais, residenciais e institucionais, com foco na valorizagdo
socioecondmica da area. Este trabalho busca discutir como ocorre a produgao do espago no centro de
Porto Alegre a partir de sua revitalizagdo, apontando as contradigdes e conflitos desse processo de
produgdo e seus agentes, com o recorte temporal a partir de 2021, ano que foi autorizado o inicio das
obras. Para tanto, o estudo se apoia em uma abordagem qualitativa ¢ em uma pesquisa exploratdria, se
amparando em levantamentos bibliograficos, documental e, posteriormente em entrevistas. O estudo
debate o uso do solo urbano como mercadoria e como se comporta a questdo habitacional nesse contexto.
Por fim, aponta-se conflitos resultantes dessa interven¢ao, principalmente entre lojistas relocados,
ambulantes e a baixa interacdo com populagdo em geral para debater as obras.

Palavras-chave: Centro historico, producao do espago, revitalizacao.
RESUMEN

La revitalizacion del centro histérico de Porto Alegre, anunciada a partir de la Ley Complementaria N°
930, del 29 de diciembre de 2021, se trata de un instrumento que tiene como objetivo recalificar el
territorio mencionado mediante intervenciones en sectores comerciales, residenciales e institucionales,
con enfoque en la valorizacion socioecondémica del area. Este trabajo busca discutir como ocurre la
produccion del espacio en el centro de Porto Alegre a partir de su revitalizacion, sefialando las
contradicciones y conflictos de este proceso de produccion y sus agentes, con el recorte temporal a partir
de 2021, afio en que se autorizod el inicio de las obras. Para ello, el estudio se apoya en un enfoque
cualitativo y en una investigacion exploratoria, basandose en levantamientos bibliograficos,
documentales y, posteriormente, en entrevistas. El estudio debate el uso del suelo urbano como
mercancia y como se comporta la cuestion habitacional en este contexto. Finalmente, se sefialan los
conflictos resultantes de esta intervencion, principalmente entre comerciantes reubicados, vendedores
ambulantes y la baja interaccion con la poblacion en general para debatir las obras.

Palabras clave: Centro historico, produccion del espacio, revitalizacion.
ABSTRACT

The revitalization of Porto Alegre’s historic downtown, announced through Complementary Law No.
930 of December 29, 2021, is an instrument aimed at requalifying the mentioned territory through
interventions in commercial, residential, and institutional sectors, focusing on the socioeconomic
enhancement of the area. This work seeks to discuss how space is produced in downtown Porto Alegre
through its revitalization, highlighting the contradictions and conflicts of this production process and its
agents, with a temporal focus starting in 2021, the year the construction was authorized to begin. To this
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end, the study relies on a qualitative approach and exploratory research, supported by bibliographic and
documentary surveys, and later by interviews. The study debates the use of urban land as a commodity
and examines how housing issues behave in this context. Finally, it points out conflicts resulting from
this intervention, especially among relocated shopkeepers, street vendors, and the low level of
interaction with the general population regarding the discussion of the works.

Keywords: Historic center, production of space, revitalization.

INTRODUCAO

A presente proposta visa discutir a conformagao da revitalizagao do centro historico de
Porto Alegre, capital do Rio Grande do Sul, na esteira da proposta apresentada pelo executivo
municipal de intervengdo daquele espaco, em 2021. Neste contexto, se almeja evidenciar as
dindmicas da produ¢do do espaco que possui como nucleo nodal a referida zona central da
cidade, com impacto, sobretudo, no municipio porto-alegrense.

O urbano se produz a partir da condigdo geral do trabalho da sociedade. E importante
destacar, que o modo de ocupagdo das cidades depende de fatores como o valor do solo urbano,
este vinculado a condi¢des como a localizacdo do terreno, o acesso servigos disponiveis na
propria urbe, a infraestrutura, ao relevo e ao processo de valorizacdo espacial. Este tltimo,
fortemente definido pelo processo de reprodugdo do capital, indica as formas de ocupagao do
espaco pela sociedade. Nesse sentido, Santos (1993) aponta que varios problemas das cidades
brasileiras se devem ao modelo que privilegia uma urbanizagao corporativa em detrimento dos
interesses coletivos e sociais, o que inclui a parte central das urbes.

Os centros das cidades correspondem ao embrido do niicleo urbano, local historicamente
conhecido por originar as urbes, independente do seu tamanho territorial, populagdo agregada
e dindmicas econdmicas envolvidas. A medida que grande parte das cidades foram crescendo
fisicamente, intensificando e impulsionando as atividades econdmicas para além dos seus
centros, estes comumente passaram por um processo de descaso e abandono ou de
ressignificagdo de suas atividades, gerando novas formas de apropriag¢do e uso dessa por¢ao do
espago geografico.

Em Porto Alegre, capital do estado do Rio Grande do Sul (figura 1), cidade a qual o
marco de fung¢do data de 1772 e constituida por 1.332.845 pessoas (IBGE, 2022), foi anunciado

na gestao do prefeito Sebastido Melo (2021-2024) uma grande obra de intervengdo do centro

da cidade.
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Figura 1: Mapa de localizagao de Porto Alegre, RS - 2018

Fonte: Pimentel, 2018.

Intervencdes nas areas centrais das urbes, independente do seu tamanho, ndo € algo
relativamente incomum. Mormente, acompanhadas de um plano, que de fundo agrega o
discurso de revitalizagdo, requalificagdo, modernidade ou reforma, tais intervengdes objetivam
recompor ou melhorar a infraestrutura local, estimular o desenvolvimento econémico, fomentar
o desenvolvimento social ou preservar o patrimonio historico. Contudo, a dindmica dessas
intervengdes traz consigo intencionalidades, interesses, alinhamentos e, comumente,
antagonismos entre o Estado, agentes imobiliarios, moradores, comerciantes, consumidores,
turistas, ambulantes e grandes detentores do capital, como incorporagdes e grandes empresas.
Por sua vez, o reflexo dessa dindmica repercute no valor do solo urbano, no mercado imobiliario
local e em processos de gentrificagdo desses espagos alvos de intervencdes.

Na capital gaticha, a Lei complementar N° 930, de 29 de dezembro de 2021, publicada
pelo poder executivo da cidade, instituiu o Programa de Reabilitacdo do Centro Historico de
Porto Alegre. Segundo a publicacdo, o objetivo ocorre no sentido de “requalificar o Centro
Historico por meio de intervengdes multiplas, destinadas a valorizar suas potencialidades
sociais, econdmicas, ambientais e funcionais.” (PORTO ALEGRE, 2021, p.1). Isso engloba,
segundo o documento, alguns pontos como: a revitalizagdo de edificios degradados;

recuperagdo de espagos urbanos obsoletos; estabelecimento de modelo e gestdao articulando
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entidades publicas e privadas; modernizagdo das infraestruturas urbanas locais; promog¢ao do
desenvolvimento econdmico do Centro Historico; solu¢do de situagdes de vulnerabilidade
social no territorio; promog¢do a miscigenagdo social; recuperacdo da fungdo residencial do
Centro Historico; incentivo a produg¢do de Habitagdo de Interesse Social. (PORTO ALEGRE,

2021) O programa serd implementado a partir da divisdo da area em trés setores (figura 2).

Figura 2: Intervengdes no Centro Historico de Porto Alegre - 2021
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Os setores correspondem ao: a) Institucional, Cultural, Lazer e Turismo; b) Residencial;
¢) Comércio e Servicos, estando o Municipio de Porto Alegre habilitado a utilizar, “entre outros
instrumentos e incentivos, a alteracdo de padrdes de regime urbanistico e incentivos relativos a
outorga onerosa do direito de construir.” (PORTO ALEGRE, 2021, p.8) A outorga onerosa do
direito de construir constitui um instrumento usado por prefeituras para arrecadar recursos para

o desenvolvimento urbano. No caso deste projeto, o municipio ao realizar o incentivo
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pode deixar de realizar uma arrecadagdo fiscal em prol de compensagdo que estimule, por
exemplo, o desenvolvimento socioecondmico de determinada area da cidade. Uma questdo
posta inicialmente nesta pesquisa ¢ quem seriam os agentes beneficiados a partir desta proposta
e quais retornos socioecondmicos seriam efetivamente empreendidos a cidade.

A titulo de contextualizacdo, a reformulacdo do Centro Histérico de Porto Alegre
compreendeu um compromisso da campanha eleitoral do prefeito Sebastido Melo, eleito no ano
de 2020 para o mandato 2021-2024 e reeleito para o quadriénio de 2025-2028. Apds analisar o
processo de reformulacio proposto pelo executivo municipal, o jornal GZH (2023) apontou que
as obras em questdo estdo or¢adas em mais de R$ 40 milhdes e elencou dez pontos importantes
onde o reordenamento da area central foi iniciado no primeiro momento de intervengdo: 1)
quadrilatero central (que inclui, dentre outras, a rua Voluntéarios da Patria, a Avenida Borges de
Medeiros, importantes pontos de comércio popular); 2) Comércio de ambulantes; 3) Mercado
Publico municipal; 4) Viaduto Otavio Rocha (or¢ado em R$ 13,7 milhdes, houve um impasse
com os lojistas que ocupavam o espaco ha décadas sob os arcos do monumento histérico); 5)
Projeto Caixa Cultural; 6) Usina do Gasdmetro; 7) Praga da Alfandega; 8) Praca da Matriz; 9)
‘Esqueletdao’ da Pragca XV (prédio inacabado desde a década de 1950); 10) revisdo do Plano
Diretor.

Vale salientar que nessas areas circulam mais de 400 mil pessoas por dia (GZH, 2023),
0 que equivale a 3,5% da populacao do estado do Rio Grande do Sul, este possuindo um
quantitativo de 11.233.263 habitantes (IBGE, 2022). Em relacdo a Porto Alegre, que conta com
1.332.845 individuos, o percentual de pessoas que circulam diariamente no centro corresponde
a 30% da populacao do municipio.

Esses apontamentos iniciais demonstram que se trata de uma obra de grande impacto,
afetando agentes diversos e, consequentemente, repercutindo no espago urbano em questao,
refletindo na produgdo espacial estabelecida pela dinamica da cidade em si. Analisar e
aprofundar as discussdes com os agentes que ja produzem aquele espaco e as agoes realizadas
com esses sujeitos, que envolvem, por exemplo, a existéncia de consultas prévias a associagao
de moradores, lojistas, ambulantes (estes ja anunciados que serdo removidos do centro apos a
requalificacdo) e pesquisadores, por exemplo, ¢ um fator que justifica este estudo. Outro aspecto
relevante € a dinamica da relagao entre o poder executivo municipal e as empresas envolvidas
na intervencao urbana. Essa consideracao ¢ relevante, pois no ambito das cidades, empresas
privadas, algumas atuantes em escala global, se instalam localmente e os poderes publicos se

alinham ideoldgica e empiricamente a essas institui¢des. A verifica¢do de se, e como ocorre tal
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fato, ¢ relevante nesta pesquisa. Tratam-se, portanto, de outros elementos que demonstram a
importancia deste estudo.

Como a producao do espaco urbano ¢ desempenhado por distintos agentes (Estado,
populagdo, comerciantes, ambulantes, iniciativa privada), estabeleceu-se como objetivo geral
deste trabalho discutir como ocorre a produc¢do do espaco no centro de Porto Alegre a partir de
sua revitalizagcdo, apontando as contradi¢cdes e conflitos desse processo de producdo e seus
agentes. Os objetivos especificos correspondem a: a) compreender a producdo do espago urbano
local, analisando as bases estruturantes que fomentam a revitalizagdo do centro histérico de
Porto Alegre; b) Identificar os conflitos resultantes entre os agentes produtores do espago
(ambulantes, moradores, comerciantes, trabalhadores, consumidores e turistas), bem como as
acoes empreendidas pela Prefeitura de Porto Alegre a partir da obra no centro histérico.

Certamente, este estudo, fruto de projeto de pesquisa de doutorado e ainda em curso de
investigagdo, trara contribui¢des positivas ao discutir também como se d& o controle social da
revitalizagdo do Centro de Historico de Porto Alegre, ja que a obra € publica. Ou é uma obra
que atende a interesses mais privados que publicos? Onde a sociedade civil participa ou
praticamente ndo participa dessa discussdao? Novos usos e regramentos sobre o uso do espago
podem vir a ocorrer a partir dessas intervengdes? Ha elementos de gentrificagdao nesse processo?
Como o valor do solo urbano influencia nessa dinamica?

Portanto, a analise que engloba a producdo do espaco no Centro Historico de Porto
Alegre a partir dos seus diversos agentes produtores e, recentemente, pelo processo de
revitalizagdo anunciado pelo poder publico, com recorte temporal a partir de 2021, ano que se
iniciou o processo de intervencdo, analisando as contradicdes e conflitos desse processo,
reforgam a importancia deste estudo.

Uma pesquisa qualitativa, apoiada em visitas de campo, entrevistas e analise do
referencial tedrico compdem o alicerce da metodologia. Por fim, na secdo reservada a
apresentacao das discussdes e dos resultados, se discute como se coadunou a intervencao

naquele espago e as primeiras repercussoes para os agentes produtores ali estabelecidos.

METODOLOGIA

Para cumprir com os objetivos propostos, a abordagem do problema sera qualitativa,
tentando compreender a totalidade do fendmeno estudado. Ela se ampara em uma maior
interpretacdo e contexto do objeto pesquisado. Por isso, a construgdo deste trabalho visa discutir

mpreender e explicar como ocorre a produgdo do espaco no centro de Porto Alegre a partir
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de sua revitalizagdo, apontando as contradi¢des e conflitos desse processo de producgdo. Nessa
discussdo, debate-se principalmente como o valor do solo urbano influencia nessa dinamica,
amparado em autores, como Singer (1980) e Corréa (1995; 2011).

Quanto aos objetivos, trés classificagdes comumente se destacam e sao empregadas nos
estudos cientificos, que envolvem a: pesquisa exploratoria, pesquisa descritiva e pesquisa
explicativa (GIL, 2007). Na pesquisa exploratdria, ao qual se perfila este trabalho, destaca-se e
discute-se o problema central, construindo hipoteses e envolvendo levantamentos
bibliograficos e entrevistas com agentes ligados ao problema alvo da pesquisa. Isso converge
com os procedimentos técnicos do presente trabalho, que se basea-se principalmente no
levantamento bibliografico e, em menor escala, documental, além de pesquisa de campo e

entrevistas.

REFERENCIAL TEORICO

Pensada como uma area geografica circunscrita por casas, prédios, envolta pela correria
do tempo da era pos-industrial e por um certo aglomerado humano, a cidade atualmente ¢
moldada pelo modo de produgdo, diga-se de passagem capitalista, que define a organizagao,
distribuicao e circulacao da produgdo, servicos, bens e pelo consumo. Portanto, seria cristalino
afirmar que a cidade pertence ao capital. Ou, de certa forma, o capital através das suas relagdes
de produgdo, conciliada com as forgas produtivas, consegue explorar e controlar diretamente o
trabalho humano, as matérias-primas, as relagdes de propriedade, bem como o solo e a urbe
quase que como um todo.

Nesse sentido, a reproducao da cidade ndo estd vinculada a da natureza e suas
manifestagdes orginicas, mas atrelada a reproducdo do capital. A cidade, naturalmente
fragmentada por apresentar pluralidades em sua composicdo, onde diferentes realidades
coexistem no seu interior, fruto de um processo historicamente produzido (CORREA, 1995),
transforma em concreto parcelas de seu solo, vendidos como mercadorias, expondo a relagao
das institui¢des e pessoas mediada pelo dinheiro. Esse contexto denota o mundo das
mercadorias, no qual o solo, a moradia, a infraestrutura, a politica, o lazer e, também, a cultura
¢ interposto justamente pelo capital, em processos no interior da urbe, ora “ca”, hora “l4”, ora
no centro, ora no suburbio ou na malha de expansao do tecido urbano.

O modo como diferentes grupos utilizam a cidade evidencia que esse espago ¢
construido, reproduzido e apropriado de maneira desigual e marcada por contradigdes. A

ao da cidade resulta também na desigualdade social, ja que na urbe existem classes
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sociais distintas que, por consequéncia, deriva na desigualdade espacial. Desse processo,
surgem movimentos sociais urbanos, que lutam pelo direito de viver, na integra, as beneficies
que a urbe pode produzir, como equipamentos urbanos de infraestrutura (abastecimento de agua
e esgoto, coleta e tratamento de residuos solidos, redes de energia elétrica), transporte (terminal
de 6nibus, pontos de Onibus, ciclovias e sistemas de transporte publico), saide e educagio
(postos de satde, hospitais, creches, escolas), cultura e lazer (bibliotecas, pragas, parques,
estadios); e a moradia. Esses movimentos lutam, na pratica, pelo direito de ocupar um pedago
do solo urbano, a qual somente pela propriedade privada podem adquiri-la.

A reproducdo do espago urbano, que envolve anteriormente sua produ¢do, discussiao
essa “provavelmente cunhada por Lefebvre no final dos anos 1960, visando responder aos
processos de reproducdo das relagdes capitalistas de producao” (GODOY, 2004, p. 29), ou seja,
modo em que ha relagdes historicamente produzidas de acumulagdo de capital e que evidencia
a partir dessa dinamica as desigualdades espaciais, tipicas de tal atividade, torna a cidade uma
forma de apropriacao do capital. Tal apropriacdo, diga-se de passagem, ¢ realizada via
propriedade privada, que se expressa através do uso do solo. Nessa dinamica, misturam-se
interesses do capital, do Estado e de outros agentes, como a luta de moradores contra as
desigualdades espaciais e pelo direito a cidade. Nesse movimento, pode-se afirmar que ha
formas de entendimento convergentes da cidade entre agentes que a produz, mas também
formas de ruptura a partir de intencionalidade concisas ou difusas.

Pode-se afirmar, entdo, que a cidade ¢ disputada por empresas, industrias, individuos,
estabelecimentos comerciais, promotores especulativos. Ou seja, tratam-se estes, alguns dos
agentes produtores do espaco urbano. Essa “disputa” se da a nada mais, nada menos, pelo uso

da terra urbana.

o conjunto dos usos da terra justapostos entre si definem areas, como o centro da
cidade, local de concentragdo de atividades comerciais, de servigos e de gestdo, areas
industriais, areas residenciais distintas em termos de forma e contetudo social, de lazer,
e entre outras aquelas reservadas a futura expansao. Este complexo conjunto de usos
da terra é, em realidade, a organizacdo espacial da cidade, ou simplesmente, o espago
urbano, que aparece assim como espaco fragmentado. (CORREA, 1995, p. 07)

Cada um desses agentes, que produzem a cidade, busca vantagem que melhor os
atendam, seja, por exemplo, espaco fisico, acesso ao comércio e a circulagao da producdo e a
proximidade entre os competidores que facilita a comunicacao destes. Um ponto em comum na

busca por vantagens desses agentes esta a localizacao a qual estdo espacialmente dispostos e

que reflete na renda gerada pelo solo urbano.
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As manifestagdes de diversos agentes sobre o espago urbano possuem relagdes
historicas, interesses, estratégias, conflitos e contradi¢cdes. Esses agentes, responsaveis por
promover a dinamica no espago urbano, materializam no mesmo espago 0s processos sociais
de um ambiente construido (Corréa, 2011). Ou seja, como produto do processo do trabalho,
surge a cidade como materialidade. E, vale destacar, na materializa¢do da divisdo espacial do
trabalho que aparecem as relagdes contraditorias do processo de reprodugdo do capital e, nesse
cenario, profundos conflitos originam-se.

A partir do processo social do trabalho, portanto, ocorre o processo de producdo da
cidade. A mercadoria, que se realiza através do mercado, se reproduz a partir das leis do capital.
A terra urbana, por exemplo, ¢ vendida, comprada e negociada no mercado imobiliario, logo,
enquanto mercadoria. Isso retoma o debate sobre a propriedade privada, que se expressa através
do uso do solo.

O uso do solo urbano, fundamentado pela propriedade privada, gera renda, que reproduz
o seu valor a partir do trabalho humano. Singer (1980) explica que na economia capitalista, a
renda gerada pelo solo urbano ¢ dada a partir de trés processos: a renda absoluta, a renda
diferencial e a renda monopdlio. Importante pautar também que, para o autor, ha inimeros usos
do solo urbano, gerando lucros a partir do processo social de produgdo do capital. Entretanto,
1sso ndo engloba o capital imobiliario, sendo este um falso capital na medida em que ndo se
trata de uma atividade produtiva em si, mas sua valorizacao sendo resultado da monopolizagdo

do uso do solo e da sua localizagdo. E o que esclarecer Singer ao afirmar que

Quase sempre a propriedade imobiliaria urbana ¢ dotada de certas benfeitorias — ela é
desmatada, arruada, cercada e ndo poucas vezes construida, o que da a impressao que
o seu “valor” resulta das inversdes feitas nessas benfeitorias. (...) imdveis com as
mesmas benfeitorias podem ter precos completamente diferentes, conforme sua
localizagdo. E comum que o pre¢o de um imével seja constituido inteiramente pelo
“valor” do terreno, pois o valor da construgdo, em termos de materiais usados, pode
nao cobrir sequer o custo de sua demoli¢ao. (SINGER, 1980, p. 78. Grifo do autor)

Pode-se afirmar que hé relagdo entre a renda e a localiza¢do das inumeras fragdes do
solo urbano que compde a cidade a partir do capital imobilidrio que, por sua vez, nao se apropria
do processo social de producio do capital?, sendo, portanto, processos distintos de geracio de

lucro, essencialmente quanto ao mercado de produtos.

2 O processo social de produgdo do capital refere-se a dinamica pela qual o sistema capitalista organiza
a producao economica, fundamentando-se na divisdo estrutural entre duas classes sociais principais: a
classe capitalista (burguesia), detentora dos meios de produgdo, ¢ a classe trabalhadora (proletariado),
cuja pr1nc1pa1 contribui¢do ¢ a venda de sua forga de trabalho. Nesse contexto, o capital ¢ mobilizado
ivo central de gerar lucro, especialmente por meio da apropriacdo da mais-valia — isto ¢, a
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Reforga-se que ¢ o mercado, na economia capitalista, que realiza a regulacdo do uso do
solo urbano. Contudo, existe distingdo entre o mercado de produtos e o mercado imobilidrio
urbano, este determinado pela demanda. Um exemplo pratico disso corresponde aos valores
dos aluguéis e dos precgos de casas e apartamentos apds as enchentes que atingiram o Rio Grande
do Sul nos meses de abril ¢ maio do ano de 2024, que inflaram a demanda por iméveis em
“locais seguros” e retrairam em locais atingidos pelo extremo climatico. Ou seja, houve
influéncia a partir da demanda, que impactou a renda do solo urbano. A titulo de
complementacdo, a oscilagdo abrupta dos pregos confere ao mercado imobiliario outra
caracteristica propria, a especulacao.

No mercado de produtos os precos sdo definidos por outra logica, sinalizado pelo prego
de produgao (custo), preco corrente ou nominal (valor de um bem ou servigo no momento exato
da transa¢ao) e, ainda, o lucro de quem produz/ comercializa.

Os custos, os lucros e a renda de empresas e estabelecimentos comerciais variam
sensivelmente a partir de suas localizagdes. Nesse sentido, cabe retomar o debate iniciado por
Singer (1980) a respeito de trés processos que, justamente, definem a renda gerada pelo solo
urbano na economia capitalista: a renda absoluta, a renda diferencial e a renda monopdlio.

A renda absoluta advém da locagdo de determinado espago urbano. E determinado “pela
margem existente entre o pre¢o de mercado dos produtos da empresa que usa esta locagdo e o
seu preco de producdo.” (SINGER, 1980, p. 81)

A renda diferencial corresponde ao valor adicional pago pelas empresas para se
estabelecerem em enderecos urbanos privilegiadas, onde a proximidade de centros comerciais,
infraestrutura ou fluxo de pessoas proporciona lucros superiores a média do mercado. Esse tipo
de renda decorre das vantagens especificas que determinadas areas oferecem, permitindo que
empresas obtenham lucros diferenciais em comparacao a outras por¢des da cidade. Os pregos
de aluguéis, por exemplo, de lojas situadas em avenidas centrais costumam ser mais elevados
justamente por conta da localizacao que favorece o aumento das vendas e, consequentemente,
do faturamento. Importante destacar que, ao contrario da renda monopdlio, na renda diferencial

os precos dos produtos ndo sofrem elevagdes, estando sua competitividade associada

diferenga entre o valor produzido pelo trabalhador e o valor pago a ele sob a forma de salario. Esse
mecanismo permite a acumulagio continua de capital, sustentando o desenvolvimento do sistema
produtivo e promovendo a expansao das relagdes capitalistas. A producado, portanto, ndo se limita a mera
transformagdo de recursos naturais em bens e servigos, mas envolve um complexo processo de
exploragdo do trabalho assalariado, que ¢é essencial para a reprodugdo e perpetuagdo do capitalismo
como sistema econdmico dominante.
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justamente a localizagdo privilegiada e ao intenso fluxo de pessoas e de mercadorias, e ndo pela
exclusividade do espago. Assim sendo, seria entdo o centro da cidade um exemplo de renda
diferencial gerada no solo urbano por conta das caracteristicas acima apontadas?

A renda monopolio corresponde ao acréscimo no valor dos produtos ou servigos
proporcionados pela exclusividade da localizagdo, permitindo que empresas situadas em areas
privilegiadas — como pontos turisticos ou shopping center — pratiquem pregos mais elevados
do que a média do mercado. Essa possibilidade decorre do fato de que a localizagao exclusiva
limita outros concorrentes, conferindo ao empresario a pratica espacial de pregos diferenciados,
absorvendo toda, ou parte, da renda gerada pelo excedente cobrado dos produtos
comercializados. A partir disso, dois questionamentos, no contexto de revitalizagdes urbanas,
se fazem necessdrias: a) imoveis localizados em 4reas que sofreram intervencdes podem gerar
renda monopdlio devido ao aumento da atratividade e a restricdo de oferta de espacos
semelhantes? Ou seja, a renda monopolio pode se manifestar em processos de revitalizagdo
urbana? b) A renda monopolio se manifesta quando a valorizagdo do espago, promovida pelo
poder publico, resulta em beneficios econdmicos diretos para os agentes que ocupam essas areas
privilegiadas?

A localizacao também influencia, para além do ponto de vista das empresas, mas
também dos individuos e da demanda do solo urbano, na questdo da habita¢do. Dois fatores
impactam essas vantagens locacionais: a) maior ou menor acesso aos servi¢os urbano; b) o
prestigio social da vizinhanca.

Os servigos urbanos (abastecimento de agua e coleta de esgoto, transporte etc.) tende a
encarecer o solo quando mais ofertados em relagdo a demanda, valorizando as areas que dispoe
de maior infraestrutura urbana. Outros fatores secundérios também podem influenciar essa
valorizacao, tais como a maior arborizac¢do da area, o que revela o verde também vendido como
mercadoria, e o relevo, considerando sua topografia e a exposi¢ao a riscos ambientais. As zonas
mais baratas dispdem de altas demandas de servicos urbanos, porém pouca oferta, o que reflete
em uma menor valorizagdo desta por¢ao do solo urbano e, consequentemente, ocupada pela
populagdo mais pobre.

Em Porto Alegre, o bairro Moinhos de Vento, situado nas proximidades do centro
histérico, destaca-se pela valorizagao imobiliaria, impulsionada pela ampla oferta de servigos
urbanos e pela localizagdo privilegiada. O valor dos imdveis no bairro, a partir de 65m?,
ultrapassa a casa dos seis digitos, ou seja, R$ 1 milhdo (CORREIO do Povo, 2025) ¢
significativamente superior ao observado em bairros periféricos, como Restinga (zona sul),

do Pinheiro (zona leste), Rubem Berta e Sarandi (zona norte), onde a menor oferta de
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infraestrutura urbana, como a proximidade com hospitais, parques, escolas renomadas e
comércio sofisticado, resulta em precos mais acessiveis e maior concentragao de populagido de
baixa renda. A titulo de complementacdo, os bairros periféricos citados retinem
aproximadamente 17% da populacdo da capital, em um quantitativo de aproximadamente 300
mil pessoas, enquanto o Moinhos de Vento possui aproximadamente 12 mil habitantes,
correspondente a menos de 0,9% da populacao local (IBGE, 2022).

A camada mais rica, que paga mais pelo “direito” de morar melhor, tem suas demandas
muito mais atendidas a partir das necessidades que buscam serem supridos. E quanto maior a
cidade, maior a segregagao dos individuos mais ricos comparados a da classe média, esta com
aspiragdes de ascender socialmente. Em cidades médias, ¢ comum que essas duas classes
frequentem ambientes comuns (clubes, escolas etc.), o que ndo se materializa na mesma
intensidade em metropoles ou cidades maiores. O funcionamento do mercado imobiliario
promove e incorpora novas habitagdes em zonas residenciais proxima aos mais ricos, a serem
ocupadas pela classe média. Os primeiros, por sua vez, segregam-se cada vez mais, pagando
por isso, criando novas demandas de solo urbano a partir das vantagens locacionais para fins de
habitagdo. O que seria, se ndo este movimento, os condominios como Alphaville, comuns em

grandes centros? Sobre o exposto, Singer argumenta e reforca que

O elemento “prestigio” tende a segregar os mais ricos da classe média, que paga
muitas vezes um prego extra pelo privilégio de morar em areas residenciais que os
“verdadeiros” ricos estdo abandonando exatamente devido a penetracdo dos arrivistas.
Os promotores imobiliarios, que reconhecem bem este mecanismo, tiram o maximo
de proveito dele ao fazer “lancamentos” em areas cada vez mais afastadas para os que
podem pagar o prego do isolamento ¢ ao mesmo tempo incorporar prédios de
apartamentos em zonas residenciais “prestigiosas”. (SINGER, 1980, p. 82)

Portanto, o fator de prestigio residencial contribui para a segregagao socioespacial, fato
este explorado pelo mercado imobilidrio. O valor pago pelos individuos pelo uso do solo urbano
¢ influenciado por fatores como a distribuicdo de renda e demandas criadas pelo mercado
imobilidrio.

Falou-se, até aqui, da demanda do uso do solo por empresas e por individuos. Contudo,
faz-se necessario apontar que ambos disputam as mesmas areas do espacgo urbano, fundindo as
demandas por uso habitacional, comercial e produtivo, unificando o mercado imobilidrio (a
excecdo de zoneamentos do uso do solo, definidos por exemplo pelo PDDU — Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano da cidade). Para exemplificar o exposto, imaginemos redes bancarias,
escolas, imobiliarias, hospitais, restaurantes etc., instalando-se em um bairro concebido e

pado tradicionalmente para fins habitacionais e, para além disso, demandando de servigos
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urbanos igualmente usados pelos cidadaos, como ¢ o caso dos bairros Independéncia e Moinhos
de Vento, em Porto Alegre. Este ultimo, historicamente um bairro residencial, passou a abrigar
uma grande variedade de estabelecimentos comerciais, principalmente ao redor da Rua Padre
Chagas, endereco comercial considerado um dos mais caros de capital gaucha. Trata-se,
certamente, de uma disputa que influencia na ocupacao e renda do solo urbano, o que reflete a
produgdo e fragmentagdo espacial.

Um terceiro agente produtor do espago, para além de empresas e dos individuos,
igualmente relevante e ainda ndo mencionado, corresponde ao Estado. Pensemos em um
exemplo pratico de como o poder publico influencia na dindmica do solo urbano. Toda
movimentagdo e benfeitoria, no sentido de dispor e regulamentar servigos publicos, tais como
pavimentagdo, obra de saneamento, posto de saude, transporte e afins, reflete,
consequentemente em duas coisas: aumento da demanda e valor do solo urbano. Ou seja, o
preco do solo urbano afetado pelas intervengdes tende a ser valorizado. Como 0s servigos
urbanos, e, diga-se de passagem, uma grande parte desses sdao ofertados pelo poder publico,
correspondem as necessidades de empresas e da populacao, a demanda da area especifica
crescera porque a oferta de parte das necessidades de infraestrutura e/ou servigos foram
atendidas. E esses fatores determinam o prego do solo das diversas zonas da cidade, refletindo
no aumento do valor de compra e dos aluguéis, elevando, como mencionado anteriormente, a
disputa entre empresas e individuos. Torna-se a area beneficiada, mais valorizada em relacdo a
outras zonas da cidade e, em relacdo a ela propria, quando nao provida de benfeitoria pela agao
do Estado. Esse movimento exerce influéncia na demanda, afetando empresas e moradores. No

tocante as empresas

a renda diferencial paga por elas serd maior na medida em que o novo servigo lhes
permite reduzir seus custos de producgdo e/ou circulagdo. No que se refere a demanda
de moradores, a disponibilidade do novo servigo atrai familias de renda mais elevada
e que se dispdem a pagar um prego maior pelo uso do solo, em comparagdo com os
moradores mais antigos, de renda mais baixa. A elevagdo do prego dos iméveis
resultante pode deslocar os moradores mais antigos e pobres, que vendem suas casas,
quando proprietarios, ou simplesmente saem, quando inquilinos, de modo que o0 novo
servico vai servir aos novos moradores e ndo aos que supostamente deveria beneficiar.
(SINGER, 1980, p. 88. Grifo do autor).

O processo que culmina em beneficiar os novos moradores, € ndo aos estabelecidos
anteriormente que demandavam dos servicos executados pelo poder publico e se veem
obrigados a se deslocarem para outras zonas da cidade pela valorizagdo do solo urbano,
caracteriza, ou ddo indicativos, de um processo de gentrificacdo? Trata-se este um

jonamento relevante, a ser debatido posteriormente com o rigor tedrico que necessita o
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fendomeno, pois envolve acdes do Estado que modificam o espago urbano, impactando o valor
do solo e as dinadmicas dos agentes envolvidos, como empresas, moradores e especuladores,
que influenciam decisdes publicas e buscam beneficios futuros.

Sao os agentes especuladores e o mercado inclusive, segundo o pensamento de Singer
(1980), que valorizam éreas, ou zonas da cidade, alvo de melhorias e de intervencdes do Estado,
“expulsando” a camada popular que ndo pode pagar pela valorizagdo do solo. Ou seja,
representantes do capital, mediante a valorizagao diferencial do uso do solo, leiloa os servigos

urbanos que em tese sao ofertados pelo Estado a populacao que as demandas.

O uso do solo urbano no centro da cidade

No Brasil, os servigos urbanos se irradiam do centro a periferia. O centro principal, a
génese da urbe, concentra uma gama variada de servigos publicos de educagdo, satde,
transportes, seguranca, administracdo; financeiro e varejista etc. Portanto, ndo ¢ exagerado
afirmar que a grande maioria dos servigos urbanos sdo encontrados no centro da cidade, alguns,
inclusive, com exclusividade. Quando ndo, tais servicos vao se tornando escassos a medida que
avangam para as periferias. A disponibilidade desses servigos, além de atrair a populagdo mais
rica para o seu entorno, valoriza o preco do solo urbano nessa zona circunvizinha ao centro da
cidade.

Outras centralidades, com o processo de expansdo do tecido urbano, surgem nos bairros,
o que se traduz em mais areas do espago urbano valorizadas. Ha expansao, nesse processo, do
proprio centro principal. Contudo, sendo a cidade com limitagdo de espago fisico, o centro em
si se expande até¢ determinado ponto, o que faz empresas e individuos disputarem porcdes do
solo urbano.

Anteriormente foi discutido que a camada mais rica possui a capacidade financeira do
isolamento, se afastando a medida que sua zona de prestigio ¢ disputada por outras classes
sociais (essencialmente a classe média em ascensdo) e por empresas, estas interessadas em
elevarem seus lucros por meio da renda diferencial, ofertando servigos para a populacido que
cresce, mesmo ndo sendo a classe super rica, por motivo de moradia ou mesmo de circulagdo,
em seu entorno.

A questdo aqui posta € que com o deslocamento da camada rica, estimulada por
promotores imobilidrios, comumente hd uma desvalorizagdo, que ndo € rapida, do centro antigo.
Pausadamente, ele vai sucumbindo, sendo ocupado por atividades desprestigiadas em paralelo

idades tradicionais ali instaladas (servigos educacionais e de saude, bem como religiosos,
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dada a relevancia dos templos ali existentes) coexistindo ambas no espago. Ocorre que, esses
servigos vao sendo direcionados para as novas classes sociais que passam a ocupar, ou usufruir,
do centro antigo, haja vista que o deslocamento da classe alta carrega consigo empresas, que se
beneficiam da renda monopdlio. E o caso, por exemplo, de novas escolas, consultérios clinicos
instalados em condominios fechados ou em seu entorno, ou salas de cinemas que passam a se
instalar em shopping centers. Ou seja, trata-se também de uma mudanga do tipo de uso do solo,
que se transforma as necessidades dos usuarios.

Esse processo de producdo do espaco urbano, articulados no espago geografico, este
“formado por um conjunto indissocidvel, solidario e contraditério, de sistemas de objetos e
sistemas de agdes, nao considerados isoladamente, mas como o quadro unico no qual a histéria
se da” (SANTOS, 1997, p. 51), ¢ socialmente produzido e reproduzido a partir das
materialidades e imaterialidades praticadas por agentes sociais sobre ele. Ou seja, o espago
geografico consiste em uma integracdo entre elementos materiais, como constru¢des e
infraestrutura, e as praticas sociais que se desenvolvem sobre eles. Esses componentes se
influenciam mutuamente: as estruturas fisicas desenvolvidas a partir do trabalho e da técnica
condicionam as agdes sociais, enquanto as praticas e normas sociais transformam e adaptam o
ambiente construido.

Os sistemas de acgdes sdo influenciados pelos objetos disponiveis, mas também criam
novos objetos ou modificam os existentes, o que pode ser aplicado no debate tecido acima sobre
o centro da cidade e os seus processos de producdo espacial e de uso do solo. Reforga-se,
também, a ideia de que o centro da cidade apresenta pluralidades em sua composi¢do, onde
diferentes realidades coexistem no seu interior, fruto de um processo historicamente produzido
(CORREA, 1995).

A desvalorizagdo do centro antigo, estimulada por promotores imobilidrios e
condicionada pelo deslocamento de uma classe social de maior privilégio social, ndo pode vir
desacompanhada de debate relevante: por qual motivo essa zona entra em processo, lento, mas
constante, de deterioragdo e decadéncia?

A questdo levantada estd relacionada ao papel do mercado imobiliario, que
frequentemente dificulta o aproveitamento de areas urbanas desvalorizadas, o que cria zonas
decadentes no interior, ou circundando o centro historico, levando ou acelerando a ocupagao,
do ponto de vista habitacional, de uma classe social mais vulneravel socioeconomicamente,
ocasionando a expansdao de moradias informais. Acelera-se a obsolescéncia da area central,

refletindo um uso diversificado do solo em uma ampla variedade de tipos de atividades,
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inclusive, marginais. O lento processo de deterioragdo ocasiona a perda das vantagens espaciais,
seja como uma zona de negocios ou residencial .

O Estado costuma intervir em areas urbanas em processo de decadéncia com o objetivo
de conter a deterioracao, promover a requalificacao do espaco e atender interesses de diferentes
agentes, incluindo o setor imobiliario e segmentos sociais de maior poder aquisitivo. A
iniciativa privada nao o faz sozinha por questdes de escala, pelo tempo de retorno dos lucros e
do risco de a demanda ndo corresponder aos investimentos, necessitando, portanto, da
associacao do Estado a operagao.

Segundo Singer (1980), as areas a sofrerem intervencao serdo para uso da classe média,
rica e das empresas que prestam servigos a ambas. Para o autor, os antigos moradores nao se

beneficiam com a renovacao da area.

Niao tendo poder aquisitivo para continuar na zona renovada, sdo obrigados a se
mudar, o que significa, o mais das vezes, maior distanciamento do trabalho, quando
ndo perda do mesmo, pagamento de aluguel mais elevado (porque a renovacdo urbana
reduz a oferta de alojamentos baratos) e a perda de relagdes de vizinhanga, o que, para
pessoas pobres e desamparadas, pode ser o prejuizo mais tragico. (SINGER, 1980, p.
87).

Resta questionar se o processo acima descrito ocorre no contexto de Porto Alegre,
especialmente a partir da intervengdo do seu centro histérico? Trata-se, também, de uma
dinamica de gentrificagcdo espacial? Questionamentos a parte, o fato € que a estrutura fundiaria
urbana, baseada na propriedade privada do solo, estabelece que a posse de recursos financeiros
¢ um pré-requisito fundamental para o acesso e a ocupacdo dos espagos urbanos. Esse
mecanismo reforca a logica de exclusdo socioespacial, pois apenas individuos ou grupos que
dispdem de renda monetaria suficiente podem adquirir, alugar ou manter propriedades em areas
urbanas valorizadas. Consequentemente, a propriedade privada do solo urbano nao apenas
regula o acesso fisico ao espago, mas também condiciona a distribuicdo de oportunidades,

servigos e infraestrutura, perpetuando desigualdades sociais e espaciais no contexto das cidades.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Os estudos sobre as transformacdes e novos usos dos centros das cidades sdo
impulsionados por discursos como a abertura de novos postos comerciais; a substitui¢ao da
arquitetura, que esculpem na paisagem os diferentes momentos historicos e formas de vida das

sociedades por uma ldgica de investimentos publicos e privados a equipar com novas
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infraestruturas os centros urbanos ou, mesmo, devido ao abandono que esses locais sofrem,
especialmente as grandes metropoles.

Este trabalho, debruca-se ainda na discussao e tentativa de responder questdes relevantes
delimitados na pesquisa, em curso de investigacao. Tais discussdes envolvem o debate de como
se d& o controle social da revitalizacdo do Centro de Historico de Porto Alegre, ja que a obra é
publica. Ou ¢ uma obra que atende a interesses mais privados que publicos? Onde a sociedade
civil participa ou praticamente nao participa dessa discuss@ao? Ao promover o processo de
intervengdo no Centro Historico de Porto Alegre, o poder publico impulsiona novas
funcionalidades a parte do espaco da cidade, ocasionando uma reorganizagdo socioespacial e
valorizacao do solo urbano da zona afetada. Questiona-se quem seriam os agentes beneficiados
a partir desta proposta e quais retornos socioecondomicos seriam efetivamente empreendidos a
cidade?

Neste sentido, ¢ importante ser analisado também a proposta do poder executivo
municipal de reforcar a ocupagao habitacional no centro da cidade, ponto elencado na proposta
de revitalizagdo. Isso despertou no autor a necessidade de observacao da valorizagdo do valor
do solo urbano na localidade, bem como a destinacdo de imodveis desocupados para o
atendimento a demanda habitacional ou, como se ocorre outras agdes prioritarias para a
ocupacao habitacional desse espaco.

Pode-se apontar, contudo, alguns conflitos resultantes dessa intervencao, que envolvem
principalmente lojistas do viaduto da Avenida Borges de Medeiros, removidos para as obras de
requalificacdo, sem a garantia de retornarem aos espagos antes ocupados, além da exclusao de
ambulantes e suas praticas no centro historico. Por fim, aponta-se aqui que as agendas e escutas
promovidas pela prefeitura de Porto Alegre alcangcaram um quantitativo inferior a mil auditivas
e interagdes, nimero relativamente baixo para o quantitativo de pessoas circulantes nesta area

da urbe.

CONSIDERACOES FINAIS

Porto Alegre ¢ a segunda maior cidade em populagdo da regido sul e a décima primeira
do pais, compreendendo como um local de relevancia na hierarquia urbana em escala estadual
e macrorregional. Nesse sentido, as agendas e escutas alcangcaram um quantitativo inferior a mil
auditivas e interagdes, isso se tratando de um municipio com pouco mais de 1,3 milhdo de
habitantes e, no caso do centro historico, uma area com circulagdo didria de aproximadamente

pessoas. Presume-se que a interacdo com a comunidade, a sociedade organizada,
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conselhos e secretarias poderiam ter um maior alcance, principalmente a partir de campanhas
de divulgacao mais abrangentes.

Outro ponto, ou interrogativa, a se destacar corresponde a ocupacao de determinadas
areas comerciais que sofrem intervengdes. Se ndo os lojistas e trabalhadores autonomos, quem
ocupard esses espagos? Ha um processo em curso de especulagdo imobiliaria e segregacao
socioespacial? Quais agentes essa intervenc¢ao prioriza?

Mesmo que as questdes ainda nao respondidas estejam em curso de investigacdo, este
trabalho € uma oportunidade para se pesquisar e estudar um fendmeno dinamico e relevante no
recorte apresentado, ndo encerrando-se a partir do envio deste escrito, tendo em vista questdes

ainda em curso de investigagdo a serem respondidas.
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