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RESUMEN

Partindo do entendimento de que é preciso compreender um fendbmeno para s6 entdo ser possivel
enderecga-lo, o presente trabalho busca apresentar a construgdo de um sistema de indicadores que possa
sugerir um método de medigdo da propensdo de uma area particular a sofrer processos de gentrificagao,
tendo como recorte espacial o municipio de Fortaleza, Brasil. A hipétese apresentada é a de que a
Modelagem da Informagéo, como suporte ao Planejamento Urbano, pode ajudar a conceber dispositivos que
possam descrever e prever a ocorréncia desse fendbmeno a fim de contribuir para sua mitigacdo. Para
construgdo metodoldgica do sistema de indicadores, apds o levantamento de estudos de caso e reviséo de
literatura, partiu-se para o direcionamento das dimensdes operacionais cabiveis a um possivel indicador de
gentrificacdo no municipio. Considerou-se pertinente a composi¢cdo de um sistema formado por indicadores
de vulnerabilidade dos residentes, a proximidade a oportunidades e pressédo ao desenvolvimento.

Palavras-chave: modelagem da informacéo, gentrificacédo, planejamento urbano, indicadores urbanos.
Bloque tematico: analisis y proyecto territorial.

ABSTRACT

Considering that it is necessary to understand a phenomenon to, only then, be possible to address it, this
paper seeks to present the construction of an indicators system as a method to measure the propensity of a
particular area to undergo gentrification processes. The research has as spatial cutout the municipality of
Fortaleza, Brazil.

The hypothesis presented is that Information Modeling, as a support to Urban Planning, can assist to describe
and predict the occurrence of this phenomenon in order to contribute to its mitigation. For the methodological
construction of the system, the research investigates the operational dimensions that should be addressed by
a possible indicator of gentrification. We considered it pertinent to compose a system with indicators and data
that could account for the vulnerability of residents, proximity to opportunities, and pressure to develop.
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Introducgao

As cidades evoluem como o resultado de inumeras interagées nao-lineares entre instancias fisicas e sociais
(Alexander, 1965 apud Lima, 2011; Jacobs, 2019; Ascher, 2010; Corréa, 1995; Hillier, 1996; Villaga, 2001). A
natureza cada vez mais dindmica e interconectada dessa relacdo e a aceitacdo da cidade enquanto um
problema de complexidade organizada (Weaver,1948 apud Lima, 2011; Jacobs, 2019) apontam a
necessidade de se pensar em novos instrumentos de andlise e simulacdo que possibilitem uma abordagem
sistémica e ndo reducionista dos problemas urbanos (Ascher, 2010; Lima, 2011; Lima, Freitas, Cardoso,
2019; Netto e Saboya, 2010; Moreira e Andrade, 2018).

O planejamento urbano, entretanto, parece seguir, muitas vezes, os moldes de uma légica mercadologica
que o faz trazer, embutido em si mesmo, a admissdo de processos excludentes. Para Angotti e Morse (2016),
a forma como o solo urbano é ocupado e como os instrumentos de zoneamento urbano vém sendo geridos
sdo influenciados majoritariamente por forgas politicas e econdmicas, principalmente relacionadas ao
mercado imobiliario, sendo esse o grande responsavel pelo desenvolvimento factual das cidades. No
planejamento urbano, o zoneamento, enquanto principal instrumento de planejamento e regulagdo do uso e
ocupagéao do solo urbano, por exemplo, é alvo de criticas (Netto e Saboya, 2010) que apontam sua falha em
compreender as consequéncias reais das dindmicas impulsionadas por suas normativas sobre a parcela
mais vulneravel da populagéao.

Diante dessa problematica e levando em consideragao que, em se tratando de contextos onde ha a
possibilidade da auséncia e deturpagao proposital de informagdes (Pinheiro e Brito, 2014), além da produgao
estratégica de ignorancia (Slater, 2019), o estimulo a produgdo de conhecimento emancipatorio
(Johnson-Schlee, 2019) se torna um imperativo, a hipétese que aqui se apresenta é a de que, a modelagem
da informagéo, enquanto suporte ao planejamento urbano, pode ajudar a conceber dispositivos para
visibilizar dindmicas urbanas excludentes para, enquanto potenciais instrumentos de negociagédo, poderem
contribuir para sua compreenséao e possivel mitigagao.

Nesse sentido, o presente artigo busca apresentar a construgdo de um sistema de indicadores que possa
sugerir um método de medigdo da propensdo de uma area particular a sofrer processos de gentrificagéo e
deslocamento, enquanto recurso metodoldgico de operacionalizagdo do fendmeno. A pesquisa teve como
recorte espacial a cidade de Fortaleza, Ceara, Brasil, e foi realizada ao longo do ano de 2020. O recorte
espacial definido e o objeto de estudo proposto levaram em consideragédo a implantacdo, no municipio, do
Distrito de Inovagdo em Saude (DIS) do Porangabussu, cuja poligonal perpassa cinco bairros da cidade, e o
potencial impacto que um empreendimento dessas dimensdes tem como agente de producdo do espaco
urbano.

O artigo estrutura-se em trés partes principais: inicialmente, propde-se o resgate de conceitos e ideias
basilares para o desenvolvimento deste trabalho, como gentrificacdo, modelagem da informacdo e o
planejamento urbano orientado por dados; em sequéncia, apresenta-se o processo de construgao
metodoldgica do sistema a ser aqui descrito, desde a sele¢do de suas dimensdes operacionais a descrigao e
calculo dos indicadores propostos, apresentando, por fim, os resultados preliminarmente alcangados.

1. Gentrificagado: construgao de um posicionamento epistemolégico

Gentrificagdo ndo é um tema essencialmente novo. O termo, advindo do inglés e cunhado pela sociéloga
britanica Ruth Glass ao descrever um processo de reestruturagdo urbana que vinha sendo observado na
Londres da década de 60, marcado especialmente por uma reorganizagéo socioecondmica que levou a onda
de intensa suburbanizagéo e competi¢do por espago observados pela autora (Glass, 1964), passou, ao longo
do tempo, a ser um terreno proficuo de discussdes taxonémicas do universo académico (Johnson-Schlee,
2019).
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Davidson e Lees (2005 apud Mathema, 2015) sugerem que, mesmo levando em consideragao a polissemia a
qual o termo foi submetido, uma definigdo holistica de gentrificagdo leva em consideragdo a presenga de
quatro elementos principais: reinvestimento de capital, aumento da oferta de servigcos especializados,
mudanga da paisagem e o deslocamento compulsdrio, seja direto ou indireto, de grupos vulneraveis da
populacao (Davidson e Lees, 2005 apud Mathema, 2015).

De um ponto de vista dito economicista (Smith, 1979; Mathema, 2015), o conceito de gentrificagdo, enquanto
fendmeno de cariz socioeconémico de natureza excludente, é geralmente descrito como a mudanca sofrida
por areas degradadas que passam a atrair moradores com rendas mais elevadas o que, por sua vez, tende a
provocar a valorizagdo econémica e aumento da demanda por servigos especializados na regido, culminando
com o “afastamento” dos residentes originais, geralmente associados a maiores graus de vulnerabilidade,
que ndo mais podem arcar com os elevados custos de vida, nessa nova situagao (Alcantara, 2018). Os
gentrifiers mudam-se gradualmente para tais locais, cativados por algumas de suas caracteristicas -
arquitetura das construgdes, diversidade dos modos de vida, infraestrutura, oferta de equipamentos culturais
e historicos, localizagdo privilegiada, baixo custo em relagdo a outros bairros -, passando a demandar e
consumir outros tipos de estabelecimentos e servigos inéditos (Alcantara, 2018) que acabam por estimular
um fluxo de saidas compulsdrias e a paulatina dissolugdo dos lagos sociais e comunitarios identitarios do
lugar.

O movimento, em seu momento inicial, ocultado por um véu de pretenso desenvolvimento, tende a ser
encarado como benesse sob os nomes de “melhoria”, “revitalizagdo” ou “regeneragao”, sinbnimos comerciais
agradaveis que tentam mascarar os efeitos negativos causados pela gentrificagdo (Lees, 2014). Ha,
inclusive, quem se apresente como contrario a demonizagdo do conceito, aceitando-o como um processo
benéfico (Cortright, 2015; Freeman, 2009 apud Mathema 2015; Vigdor, 2010). A adogdo de tal postura ou a
negacdo da existéncia do fendmeno, entretanto, € amplamente criticada (Slater, 2006; Lees et al., 2016;
Wacquant, 2010). Smith (1979) e Slater (2011), por exemplo, levantam a questao da propriedade privada
como um instrumento de controle da cidade em uma economia liberal e chegam mesmo a falar de
desinvestimentos e precarizagbes planejadas politicamente em prol de lucros mercadolégicos futuros,
deixando entrever as fortes ligagdes entre politica, mercado e interesses privados:

A gentrificacdo ocorre geralmente em areas urbanas onde o desinvestimento prévio na infraestrutura
urbana cria oportunidades para o desenvolvimento rentavel, em que necessidades e preocupagdes
das elites empresariais e politicas sao atendidas em detrimento dos residentes urbanos afetados pela
instabilidade do trabalho, desemprego e estigmatizacao. (Slater, 2011:572, tradug&o nossa)

A aceitagcdo do fendbmeno, entretanto, ndo impede criticas com relacdo ao emprego do conceito. Rubino
(2003) afirma que a polissemia do termo é excessiva, o que pode tornar as tentativas de sua
operacionalizagao inteiramente divergentes; para Johnson-Schlee (2019), o campo de pesquisa, esgotado
pela discussdo acerca do termo correto a ser empregado, “[...] sacrificou sua capacidade de refletir as
particularidades da violéncia que emerge das ag¢des do capital sobre a cidade” (Johnson-Schlee, 2019:6,
traducdo nossa), dando a entender que a excessiva abstragdo pode resultar em acepgdes descoladas da
realidade; enquanto outros criticam ainda a validade de se utilizar internacionalmente um constructo
concebido e consolidado nos contextos europeu e norte-americano (Maloutas, 2011 apud Alcantara, 2018).

Embora seja necessério tracar algumas diferenciacbes entre os termos comumente empregados como
sinbnimos de gentrificagdo (como expulsdo branca e displacement, entre outros), no sul global e
especificamente no Brasil, ainda que essa seja menos uma questdo de exceg¢ao e mais de similaridade entre
0s processos segregatoérios globais, a segregagao urbana € indissociavel da segregacgao e exclusao social e
econdmica que ainda insistem em ecoar um passado colonial discriminatério fortemente interligado a
discriminagao racial. Além disso, considerando a formacao das primeiras favelas brasileiras como primeiras
experiéncias de gentrificagdo vivenciadas no pais relacionadas as politicas de higienizagdo dos planos de
embelezamento (Villagca, 1999), marcos inicias da histéria do planejamento urbano no Brasil, percebe-se que
0 acesso a infraestrutura e servigos publicos é fator importante na criagdo de centralidades e como chave
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dos processos espaciais excludentes. Nao por acaso, os processos de “embelezamento” de entédo e os de
“‘revitalizacdo” de agora continuam sendo largamente associados as principais causas potenciais de
gentrificacdo (Martinez i Rigol, 2005), levando a hipétese de que, talvez, as mudancas demograficas
geralmente utilizadas como indicadores de gentrificagdo ndo sejam causa mas, sim, consequéncias de
processos politico-econdmicos de base excludente, o que atenta para necessidade da ampliacdo de estudos
contextualmente mais préximos que aprofundem suas implicagdes localmente, levando em consideragéo as
especificidades dos processos de urbanizagdo no contexto dos paises subdesenvolvidos (Santos, 2018),
mesmo apos a aceitagao da gentrificagdo como fendmeno global (Lees et al., 2016).

2. Abordagem metodolégica

2.1.Consideragoes sobre o uso de indicadores

O uso de indicadores no Brasil, enquanto medidas de acompanhamento de politicas publicas, € marcado
inicialmente por um carater eminentemente politico de um projeto de “modernizagcdo do estado” (Januzzi,
2001) vinculado a uma abordagem gerencialista de uma agenda neoliberal que refletia, principalmente, uma
situagdo de dependéncia do pais frente as agéncias internacionais de financiamento (Rodrigues, 2008). Esse
cariz estritamente instrumental de sua insercdo metodoldgica inicial auferiu ao planejamento orientado por
dados o carater de tecnocratico (Januzzi, 2001) e reducionista.

Para Januzzi (2001), entretanto, um indicador social € uma medida quantitativa passivel de ser utilizada para
operacionalizar um conceito abstrato sendo o elo conceitual entre os modelos da Teoria Social e os
fendbmenos empiricamente observados, a fim de subsidiar as atividades de planejamento publico e a
formulagdo de politicas sociais. O autor frisa o entendimento dos indicadores enquanto recursos
metodoldgicos para facilitar a aproximagédo a tematicas complexas, mas pontua que sdo apenas parte de
modelos de representagao da realidade e ndo a realidade em si, sendo assim, representagdes socialmente
construidas de uma realidade infinitamente mais complexa que, no entanto, podem ser empregados na
tentativa de clarificar dindmicas sociais e subsidiar o planejamento publico (Januzzi, 2001).

Partindo-se entdo do entendimento de que é preciso compreender um fendmeno para sé entao ser possivel
enderega-lo, Beirdo (2012) aponta a importancia do planejamento urbano orientado por dados sociais que
possam alicergar os processos de tomada de decisdo. Nesse sentido, a modelagem da informacéo revela-se
como tendo um papel estratégico para a construgao de modelos passiveis de representar sistemas urbanos
(Pereira e Silva, 2001) que potencializem a visibilidade de processos e dinamicas de formagao do espacgo e
possibilitem maior transparéncia dos instrumentos de planejamento e regulagcdo do uso e ocupagéo do solo,
oferecendo suporte a processos mais democraticos de gestédo e planejamento de cidades.

O entendimento dos indicadores sociais, no entanto, enquanto “retratos parciais e enviesados da realidade,
[que] espelham aquilo que a visdo de mundo e a formacgao tedrica dos técnicos de planejamento permitem
ver ou priorizam enxergar’ (Januzzi, 2002:70) torna importante considerar que a polissemia do termo
gentrificacdo expdem, assim, as diferentes concepgbes epistemoldgicas possiveis sobre o tema e carregam
também diferentes vieses politicos (Johnson-Schlee, 2019). As diferentes formas de operacionalizar o
conceito e sua medicdo podem, inclusive, levar a diferentes resultados e, consequente, conduzir a diferentes
abordagens de resposta. Dessa forma, reitera-se a importancia de se levar em consideragdo o carater
socio-politico dos fendbmenos que, ademais, torna premente sua apreensao contextualizada.

Para construgdo metodolégica do sistema de indicadores aqui proposto, realizou-se o levantamento de
estudos de caso, partindo-se, em seguida, para o direcionamento das dimensdes operacionais cabiveis a um
possivel indicador de gentrificagdo no Brasil. A ultima parte do trabalho apresenta a descrigdo do sistema
proposto e aponta consideragdes quanto a perspectiva de continuidade da pesquisa fornecendo, também,
direcionamento para experiéncias futuras.
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2.2.Estudos de Caso

No inicio dos anos 2000, Mathema (2015) observa um interesse renovado pelo estudo do fenémeno
gentrificacdo. Mas a despeito dessa atengdo, ndo existe consenso em como identificar a ocorréncia do
fenémeno (Drew, 2018) ou dados que possibilitem quantifica-lo diretamente (Cohen e Pettit, 2019). Bousquet
(2017) aponta, entretanto, oito principais experiéncias norte-americanas que, apoiadas no uso de dados
abertos e ferramentas SIG, propdem sistemas de indicadores capazes de descrever, compreender e estimar
tendéncias relacionadas a ocorréncia de gentrificagéo (Tabela 01).

ID Nome Ano Fonte

1 Los Angeles Index of Neighborhood Change 2015 Pudlin, 2016

2 Los Angeles Index of Displacement Pressure 2015 Pudlin, 2018

3 Urban Displacement Project Los Angles 2016 Chapple et al, 2017
4 Mapping Displacement and Gentrification in New York 2018 Bianco et al, 2018
5 Portland's Susceptibility of Gentrification Model 2013 Bates, 2013

6 Seaftle’s Displacement Risk Analysis 2015 Seattle, 2015

7 Boston's Displacement-risk Map 2017 Bousquet, 2017

8 Displacement Alert Project Map - New York 2016 ANHD 2019

Tabela 01. Estudos de caso levantados. Fonte: elaboragéo prépria a partir de Bousquet, 2017.

Embora todas essas experiéncias tenham teoricamente um mesmo objetivo de aferir processos de
gentrificacdo a fim de promover agdes contra deslocamentos, se faz necessario apontar que as diferentes
formas de aferir o conceito, assim como os diferentes atores promovendo os estudos (academia, setor
publico ou organizagées nao-governamentais), expdéem a polissemia do termo e os diferentes vieses de
operacionalizagdo possiveis, conforme ja discutido. Contudo, identificar as diferentes concepgbes e
estratégias de afericdo empregadas fornece uma base para a discussdo e construgdo do entendimento
coletivo sobre o conceito e fendmeno da gentrificagéo.

Na tentativa de averiguar a existéncia de padrbes metodoldgicos recorrentes e apresentar as sobreposigcoes
existentes entre as diferentes tentativas de mensuragédo do fenémeno ou identificagdo de sua ocorréncia, a
Tabela 02 apresenta uma sumarizacdo dos dados extraidos dessas experiéncias a fim de delimitar atores
envolvidos, nivel de agregacdo dos dados utilizados e apresentar uma sintese dos indicadores propostos,
expondo as escolhas operacionais que deixam entrever as dimensdes conceituais que pautaram o
entendimento sobre o conceito.

Nos estudos desenvolvidos por Pudlin (2016), Chapple et al. (2017) e Bianco et al. (2018) se da importancia
principal a indicadores mais facilmente quantificaveis como renda, educagao, raga, custos de vida e custo de
moradia, enquanto descritivos de uma situagdo de mudanga; outros (Pudlin, 2018; Bates, 2013; Seattle,
2015; Bousquet, 2017; ANHD, 2019), entretanto, tentam aferir também caracteristicas potencialmente
relacionadas as causas da gentrificagdo como a quantidade de novos investimentos na area, projegbes sobre
o valor de solo e a proximidade a infraestruturas e facilities, enquanto parte de indicadores preditivos que
possam sugerir futuras ocorréncias do fenémeno.

A escolha por um sistema de indicadores em detrimento do uso de indicadores compostos foi a feita pela
maioria dos casos aqui apresentados. Em parte, tal escolha deixa entrever o que pode ser aqui entendido
como a dificuldade de operacionalizagado do conceito gentrificagdo. Tal escolha, de certa forma, pode também
remeter a critica de Januzzi (2002) ao uso de indicadores compostos que obscureceriam os indicadores base
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do qual resultam através de ponderagdes arbitrarias, mesmo quando langcam méo de férmulas estatisticas
que, segundo o autor, costumam ignorar a natureza dos indices aglutinados e falhariam justamente por

aglutina-los indiscriminadamente.

De forma geral, os indicadores utilizados pelos estudos levantados puderam ser classificados nas seguintes
categorias: indicadores de mudanga demografica, de vulnerabilidade dos residentes originais, condigbes do
mercado imobiliario, proximidade a oportunidades e potencial de desenvolvimento ligado a normativas legais.

| 1 6
Tipo descritivo W
preditiva W
Atores publica instituic8o de ensing superiar
argfo admnistrativa » X
privada entidade w
Agregagido escala setor censitario % w
lote
Indicadores dermagrafia idade media dos maradores w
tamaho da familia »
escalaridade w w
renda familiar media %
renda bruta média
renda declarada w
vulner abilidade mudanca racial W ®
paopulacdo nda-branca w
familias que alugam
famlias schregarregadas com aluguel (=50% renda) X
numera de habitagdes populares
famlias de baixa renda {renda<B0%da media do mun.)
mercada imabiliaric n° de residéncias proprias
n® de residéncias alugadas
aluguel bruto média »
preca por e (residéncias multifamliares)
preco por e {residéncias unif amliares)
precos medio das habitagdes W
indice de avaliacio domiliciar
valarizag 8o das propriedades X
praximidade a dist. Infraestrutura de transporte w
oportunidades dist. outroe setores emmudanca acelerada
dist. setares valarizados
n° nowvos enpreendimentos w
dist. instituigdes de ensing e pesquisa X
dist. dispaonikilidade de ermpregas w
dist. centros camunitarios e bibliotecas w
dist. acesso a servigos publicos de salde W
n? de core buginesses
legislaciao Zoneamenta - capacidade de desenvolvimento ®

Tabela 02. Classificagéo dos estudos levantados. Fonte: Elaboragéo prépria a partir de Pudlin, 2016; Chapple et al, 2017; Bianco et al,

2018; Bates, 2013; Seattle, 2015; Bousquet, 2017; ANHD, 2019.
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2.3. Consideragoes

O Displacement Risk Analysis de Seattle € apontado como o mais completo e foi a base para o
desenvolvimento de outras experiéncias de mensuragdo, como € o caso de Boston (Bousquet, 2017). O
estudo introduziu uma atengdo a dimensdo social do conceito de vulnerabilidade e a proximidade a
oportunidades como fator indicador preditivo de gentrificagao.

O indicador de gentrificagdo proposto pelo /-feam de Los Angeles é descritivo e de dificil adaptagdo por
escolher indicadores voltados a interpretagdo norte-americana do fendémeno de gentrificagao e deslocamento
(Bousquet, 2017; Pudlin, 2016, 2018). Ponto importante dessa iniciativa, entretanto, & levar também em
consideragao a proximidade com outras areas em rapida mudanca, fator retomado no estudo em Portland.

No Displacement alert Project Map, proposto para Nova lorque, levam-se em consideragdo aspectos
estritamente ligados a valores de compra e venda dos imdveis e a quantidade de permissdes de construgao
expedidas (ANHD, 2019). A analise, feita na escala de lote, parece conseguir maior refinamento do
instrumento de analise, entretanto, quando da apresentacdo final dos dados, a especificidade das
informagdes torna dificil entrever as narrativas e dindmicas de gentrificagdo na escala urbana.

No indicador de gentrificagdo proposto para Boston, um ponto de especial importancia é a forma com que os
indicadores sao “pesados” segundo o grau de correlagdo histérica com os processos de gentrificagdo e
deslocamento (Bousquet, 2017), metodologia que se assemelha ao proposto em Orsi et al. (2015).

Dos casos apresentados, Portland traz a primeira tentativa de composicdo de um indicador preditivo
composto (todos os que foram aqui apresentados antes dele apenas estipulam as caracteristicas que uma
area deveria ter para se enquadrar em cada uma das categorias de gentrificagdo criadas). E relevante
apontar que nesse estudo se levou em consideragdo também as caracteristicas e predigbes para a
vizinhanga imediata (Bates, 2013).

O indicador capacidade de desenvolvimento, trazido apenas pela experiéncia do indicador de gentrificagao
em Seattle (Seattle, 2015) é considerado aqui, em detrimento disso, como de suma importancia, ao ratificar o
proposto por Hackworth e Smith (2001 apud Mathema, 2015) ao darem destaque ao poder publico e as
normativas de regulagdo do uso e ocupagéo do solo como importantes agentes de produgéo de dinamicas
urbanas excludentes como, por exemplo, o processo de gentrificagéo.

3. Resultados parciais

3.1.Descricao dos Indicadores

Retomando as principais dimensdes aferidas pelos estudos de caso anteriormente apresentados e o
posicionamento epistemoldgico construido na primeira se¢cado desse artigo enquanto direcionamento das
dimensbes e indicadores cabiveis a um possivel indicador de gentrificagdo no Brasil, considerou-se
pertinente a composi¢cao de um sistema de indicadores formado por indicadores compostos que deveriam
versar sobre a vulnerabilidade dos residentes, a proximidade a oportunidades e a pressao ao
desenvolvimento (Fig. 01).

INDICADOR DE VULNERABILIDADE
INDEX GENTRIFICACAQ INDICADOR DE PROXIMIDADE A OPORTUNIDADES

INDICADOR DE PRESSAQ AO DESENVOLVIMENTO

Fig. 01. O sistema de indicadores proposto. Fonte: Elaboragao prépria.
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Para o caso especifico do presente trabalho, optou-se pelo desenvolvimento do subindicador composto aqui
denominado de “Pressdo ao Desenvolvimento”, pensado como a relagdo entre o indicador “Variabilidade
entre Renda e Valor do Solo” (mensura a diferenga entre a renda média da populacdo e o valor do solo, na
escala de desagregagdo de bairro), e o indicador “Capacidade de desenvolvimento” (pensado como a
diferenga entre area construida real e area construida possivel pelas normativas incidentes, na escala de
desagregacdo de bairro). Os dados para a modelagem proposta foram tratados em um ambiente SIG,
através do acesso a um bando de dados estruturado com informagdes censitarias e geograficas disponiveis
para 0 municipio.

3.1.1. Variabilidade entre Renda e Valor do Solo (Index 1)

A proposicdo de um indicador capaz de descrever a “Variabilidade entre Renda e Valor do Solo” tem o
objetivo de medir a discrepancia entre a renda média da populagdo e o valor do solo residencial, na escala
de agregacao do bairro. Para calculo do indicador foram utilizados dados abertos sobre a Renda Média
Familiar (IBGE, 2010) e o Valor do Solo Residencial (FORTALEZA, 2015), por metro quadrado, agrupados
por bairro. O calculo do indicador segue o calculo a seguir:

INDEX 1 = 1-[(renda média da populagao/bairro)/(valor do solo residencial/bairro)]

As duas camadas de informacao foram unidas e aplicou-se o calculo “INDEX 1 = 1-[renda média/valor do
solo]”. O valor da divisdo foi subtraido de 1 para facilitar o entendimento grafico do que se pretendia medir;
assim, quando mais proximo de 1, maior a disparidade entre renda e valor do solo e, quanto mais proximo de
0, menor.

Mesmo que inicialmente se desejasse trabalhar em escalas menores de agregagdo, nido foi possivel
encontrar, nesse momento inicial, dados abertos distribuidos por setores censitarios, o que levou a escolha
de se trabalhar com a agregacao por bairros. Os resultados desse indicador podem ser vistos no
mapeamento da Figura 02.
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A

IND_1
-0,05-0,3 1N
013-032 N
032-051 N
0,51 - 0,69
0,69 - 0,88

3.1.2. Capacidade de Desenvolvimento (Index 2)

A proposi¢cao do indicador “Capacidade de Desenvolvimento” objetivou medir a discrepancia entre a area
construida real e a area construida possivel, na escala de agregacao do bairro. O desenvolvimento desse
indicador considerou a area construida possivel como a relagdo entre a area dos lotes factuais e os indices
de aproveitamento, segundo o0 zoneamento incidente em cada bairro e aplicados em seus valores limitrofes.
Para o calculo do indicador foram coletados os dados geométricos relativos ao desenho dos lotes factuais de
todo o municipio, de onde extraiu-se dados relacionados a area construida real (FORTALEZA, 2019),
agrupados por bairro. Para o célculo da area construida possivel, extraiu-se a area de lotes, possivel através
dos dados geométricos coletados na etapa anterior, relacionando-os ao indice de aproveitamento incidentes
por bairro (FORTALEZA, 2019). O calculo desse indicador €&, entdo o que segue:

INDEX 2 = 1-[(area construida real/bairro)/(area construida possivel/bairro)]

A area construida real foi extraida ao nivel de agregacado dos lotes e posteriormente agrupada por bairro.
Para o célculo da area construida possivel foi necessario a unido das camadas de informagao:
‘macrozoneamento”, “lotes de fortaleza” e “bairros de fortaleza”. Assim, foi possivel anexar a camada “lotes
de fortaleza” os indices construtivos incidentes em cada lote e o bairro a que cada um pertencia, unidade
utilizada para o agrupamento posterior. Aplicou-se entéo o calculo INDEX 2 = 1-[Z( area construida real/ area
lote*indice de aproveitamento), agrupando por bairro]. O valor da divisdo também foi subtraido de 1 para
facilitar o entendimento grafico do que se pretendia medir, assim, quando mais préximo de 1 maior a
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disparidade entre area construida real e area construida possivel e, quanto mais proximo de 0, menor. Os
resultados desse indicador podem ser vistos no mapeamento da Figura 03.

A

IND_2
-0,01-018 1N
018-0,38 N
0,38 - 0,58

0,58 - 0,78

0,78 - 0,98

3.2.Indicador Pressao ao Desenvolvimento

O indicador composto “Pressdo ao desenvolvimento”, foi proposto como a somatério dos indicadores
“Variabilidade entre Renda e Valor do Solo” (Index 1) e o indicador “Capacidade de desenvolvimento” (Index
2). Buscou-se, assim, o desenvolvimento de um indicador capaz de descrever a pressdo mercadologica
exercida através da capacidade de desenvolvimento, entendida aqui como capacidade de aproveitamento
dos lotes que excede sua real ocupagdo, conforme permitido pelas regras de zoneamento incidentes no
municipio, e a medida de variabilidade entre renda e valor do solo, proposta aqui como uma tentativa de
aferir a vulnerabilidade dos residentes atuais ao relacionar os valores médios dos rendimentos familiares e o
valor/custo do solo ocupado. O calculo do indicador “Pressédo ao Desenvolvimento” seguiu a expressao:

INDEX PRESSAO AO DESENVOLVIMENTO = INDEX 1+INDEX 2

A Tabela 03 apresenta a tabulagdo dos dados utilizados para definicdo dos indicadores aqui descritos e
visibilizados através dos mapeamentos propostos nas Figuras 02, 03 e 04. Para homogeneizagdo dos
indicadores, criou-se um sistema de equivaléncia que divide o alcance dos valores encontrados em cinco
partes; pontos de 0 a 5 foram atribuidos conforme o quintil de categorizagéo. As colunas G e H, da Tabela 03,
apresentam os indicadores ja normalizados. O indicador final de Pressdo ao Desenvolvimento (coluna |, da
Tabela 03), enquanto soma dos subindicadores “Index 1” e “Index 2” normalizados, varia de 0 a 10.
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Os resultados parciais do indicador “Pressao ao Desenvolvimento” (Fig. 04) demonstraram haver diferencas
sensiveis entre renda e valor do solo, assim como, entre indices de construgdo como previstos pelos
zoneamentos urbanos e a construgdo da cidade factual, principalmente na periferia da cidade, indicando que
a permissividade do zoneamento das areas periféricas da cidade se traduz como aumento do valor do solo
urbano discrepante com a renda dos cidadaos domiciliados nesses bairros.

A

IND_PRESSAQ
3-5

5-7

7-8
8-9
9-10

Fig. 04. Indicador Pressao ao desenvolvimento. Fonte: Elaboragéo propria.
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Tabela 03. Célculo dos Indicadores. Fonte: Elaboragao propria.
4. Consideragoes Finais

Para resultados mais sensiveis, acredita-se ser necessario a disponibilidade dos dados em escala de
desagregacdo maior, de preferéncia ao nivel de setor censitario, o que nao foi possivel para o
desenvolvimento desse trabalho em especifico. Também se considera necessario, para melhor apreciagao
dos resultados dessa pesquisa, uma analise em série histérica para que, assim, se possam enxergar as
dindmicas urbanas ao longo do tempo, abrindo ainda a possibilidade de analises preditivas, ao invés de
apenas descritivas, o que aponta também para uma possivel necessidade de revisdo dos métodos e
ferramentas adotados, no sentido de potencializar uma apreensao que possa colaborar com a elaboragao de
medidas preventivas. Quanto ao emprego dos indicadores relacionados ao valor do solo, aponta-se aqui a
potencialidade da sua mensuracdo incluir também o conceito de capital espacial (Marcus, 2007). Nesse
momento, optou-se pela ndo ponderacdo dos subindicadores que compdem o indicador final pela auséncia
de medidas de benchmark que descrevessem localmente os rebatimentos factiveis da gentrificagcdo e que
tornassem mais claro, ao menos estatisticamente, avaliar o grau de correlagédo entre eles e a ocorréncia do
fendbmeno, o que permitiria estipular os pesos das variaveis ao serem aglutinadas. Por fim, enquanto parte de
um sistema maior, embora ja bastante elucidativo por si sé, o indicador aqui desenvolvido necessita, para seu
melhor entendimento, a leitura em conjunto com os outros indicadores aqui propostos que serdo
desenvolvidos em etapas futuras.
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