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GEOPROCESSAMENTO E ANALISE MULTICRITERIO NO
PLANEJAMENTO DE AREAS URBANAS CENTRAIS
Um estudo de caso baseado no Centro Histérico de Porto
Alegre/RS

INTRODUCAO

Considerados como o coracdo de diversos municipios brasileiros, os
centros urbanos consolidados sdo areas que atraem muitas pessoas, abrigando
grande concentragdo e diversidade comercial (formal e informal), servicos,
espacos democréticos, areas de lazer, patriménio histérico-cultural e polos de
mobilidade. Ainda que sejam é&reas de enorme importancia na constituicdo
historica e no cotidiano da vida urbana das cidades, as areas urbanas centrais
vem apresentando processos de esvaziamento. Moradores, empresas e
instituicdes se transferem para outras e novas centralidades urbanas, resultando
nao soO na subutilizacdo da infraestrutura e iméveis existentes nas areas centrais,
mas também na degradacdo do patriménio e na mudanca do perfil dos
habitantes e usuarios.

Devido ao esvaziamento das areas urbanas centrais e a consequente
degradacgao das estruturas existentes, os centros urbanos abrigam uma grande
quantidade de imoveis vazios ou subutilizados. Pensar na utilizacdo e
recuperacédo de tais lotes e edificacbes € um grande ponto de partida para se
iniciar as discussdes sobre a reabilitacdo das areas urbanas centrais. De acordo
o Manual de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais (Ministério das Cidades,
2008), priorizar a destinacao destes imdveis para programas de habitacdo pode
contribuir tanto para a superacéo do déficit habitacional brasileiro quanto para a
transformacao dos centros das cidades em locais de maior diversidade de uso e
ocupacao.

Este artigo tem como objetivo identificar quais areas de um centro urbano
consolidado possuem maior potencial para habitacdo, tendo como base os
imoAveis vazios e subutilizados que existem na area de estudo, através de uma
metodologia que combina técnicas de geoprocessamento e analise multicritério.
Discute-se a viabilidade de utilizar ou adaptar parte de imoveis como moradia,
densificando uma area ja bastante infraestruturada, préxima a locais de trabalho
e tantas outras oportunidades.

O estudo de caso apresentado neste artigo adota como base o municipio
de Porto Alegre. A capital do Rio Grande do Sul possui um significativo historico
em planejamento urbano e discussdes acerca das diferentes formas de ocupar
a cidade. Em uma das areas centrais mais dinamicas do municipio, encontra-se
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o bairro Centro Historico, que vem sendo objeto de planos de reabilitacdo
especificos em diferentes periodos, mas ainda ndo conta com diretrizes claras
gque garantam a gestdo urbana adequada de uma das areas mais importantes
da cidade. Sendo um bairro rico em infraestruturas e importancia
socioecondmica, é essencial debater acerca do aumento da densidade e na
capacidade habitacional desta area.

Esse artigo divide-se em 15 sec¢des que podem ser agrupadas em quatro
grandes partes. As primeiras 4 secdes aprofundam os assuntos acerca do
problema de pesquisa, as ferramentas e metodologia utilizadas. Num segundo
momento, introduzem a &rea de estudo, o cenério do planejamento urbano na
mesma, e os dados utilizados neste artigo nas 3 sec¢des seguintes. A partir de
entdo, se apresenta a metodologia aplicada em 6 secdes, desde a etapa de pré-
processamento de dados até a combinacdo de mapas. E por fim, tem-se as
secdes que apresentam resultados e discussdes, concluséo e referéncias.

OS IMOVEIS VAZIOS E SUBUTILIZADOS E A HABITACAO

O Brasil enfrenta um déficit habitacional de aproximadamente 6,5 milhdes
de moradias, enquanto, existem cerca de 5 milhdes de imdveis urbanos vagos,
com grande concentracdo nos centros das cidades (Ministério das Cidades,
2008). Esses séo dados apresentados no manual elaborado pelo Ministério das
Cidades, que trata do Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais. Os
objetivos e principios deste programa séo parte integrante da Politica Nacional
de Desenvolvimento Urbano, que por sua vez tem as diretrizes do Estatuto da
Cidade como base. Busca-se ampliar a oferta de moradia:

“O incremento do uso da infra-estrutura urbana ja disponivel por meio
da ampliacdo da oferta de moradia reduz os investimentos publicos e
promove a melhoria das areas centrais, contribuindo para reverter os
processos de esvaziamento e degradacédo. E mais, amplia o acesso da
populacéo a cidade, garantindo que uma parcela cada vez maior possa
usufruir das areas mais bem equipadas e estruturadas.”

Além de cumprir com a fun¢éo social da propriedade, com a utilizacéo de
imoOveis vazios e subutilizados espera-se dinamizar areas urbanas centrais ja
consolidadas, reduzir a segregacdo socio espacial, o adensamento de bairros
periféricos e a pressao pela expansao dos limites urbanos. Esses aspectos, a
serem tratados com programas de reabilitacdo e requalificagdo, mostram-se
mais urgentes nas grandes cidades brasileiras.

A definicdo de imével subutilizado apresentada no Estatuto da Cidade, no
§1° do art. 5° considera o imdvel “cujo aproveitamento seja inferior ao minimo
definido no plano diretor ou em legislagéo dele decorrente”. Trata-se assim de
uma analise do aproveitamento do coeficiente minimo previsto para a area em
que se situa. Porém, conforme Levin (2010), considera-se que ha um aspecto
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qualitativo e ndo apenas quantitativo na caracterizacdo da funcéo social da
propriedade, podendo-se assim também incluir a edificacdo ociosa na definicdo
de imével subutilizado.

Direcionando a discussdo para os centros das metrépoles brasileiras, a
problematica dos imoveis vazios é evidente. Maricato (2010, p15), em sua
contribuicdo para a publicacdo “O Estatuto da Cidade Comentado”, afirma que
as terras vazias servidas de infraestruturas poderiam acomodar muito mais
populacdo do que hoje ocupam, entretanto chama a atencdo para o numero de
imoveis edificados vazios, que se concentram principalmente nas areas centrais
mais antigas.

Tabela 1: Municipios brasileiros com maior nimero de domicilios ociosos (vagos + fechados)

Municipios Total de municipios recenseadas Total de vagos e fechados % sobre o estogue total
580 Paulo [5F) 3.554.820 515.030 14,5
Rio da Janairo (RJ) 2128131 266.074 12,5
Sahlvador (BA) J68.010 BE.326 12,8
Belo Harizonte {MG) 735.280 91.983 12,5
Fortaleza (CE} 617881 81.930 13,3
Braszilia (DF) 531.191 72.404 11,5
Curitiba [PR] 542.310 58.880 10,9
hanaus (AM)] JBE.511 51.988 13,5
Porio Alegre (R5) 503.536 46.214 9,2
Guarulhas (5P) 336.440 43.087 12,8

Fonte: Dados do IBGE/Censo 2000 - sinopse preliminar, conforme apresentado no texto “O
Estatuto da cidade periférica” de Erminia Maricato.

Para além de lotes ndo edificados, as principais metrépoles brasileiras
apresentam uma grande quantidade de imdveis vazios ou subutilizados: lotes
utilizados como estacionamentos, edificios de estacionamentos, prédios
residenciais ou comerciais totalmente desocupados ou com utilizacdo apenas do
andar térreo. Isso contribui para o grande percentual de domicilios ociosos
identificados pelo IBGE na tabela apresentada acima.

A luz do debate mencionado, fica clara a necessidade de se discutir
metodologias que auxiliem no planejamento e gestdo urbana, mais
especificamente, em &areas urbanas centrais consolidadas. E relevante
mencionar que essas metodologias precisardo combinar diferentes areas de
conhecimento e diferentes atores, que construirdo um conhecimento mais amplo
e completo para o auxilio da tomada de decisfes, e é neste contexto que entram
as ferramentas e metodologias combinadas na proposta deste trabalho: o
geoprocessamento e a analise multicritério.
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O GEOPROCESSAMENTO COMO FERRAMENTA DE PLANEJAMENTO
URBANO

Com o rapido crescimento demografico dos centros urbanos nas ultimas
décadas, a expansdo do perimetro urbano, a potencializacdo de problemas
socioambientais e com os diversos usos e necessidades que as cidades
precisam abrigar e suprir, a organizacdo e gestdo do solo urbano se tornaram
imprescindiveis. A partir desses fendmenos, o planejamento urbano € uma area
gue muito se beneficia de ferramentas e processos tecnoldgicos capazes de
auxiliar no conhecimento da realidade do municipio como um todo e na
espacializacdo dessa realidade. Neste cenario, destacam-se os Sistemas de
Informagdo Geografica (SIG) que armazenam, organizam e analisam
espacialmente dados georreferenciados. Araujo (2016, p.91) aponta:

“O advento dos Sistemas de Informacgdes Geograficas, que favorecem
a sistematizacdo de expressiva colecdo de dados que podem ser
trabalhados em conjunto para a construcdo de novos parametros,
indices e indicadores, tem chegado as praticas de planejamento
urbano, resultando nao s6 em otimizacdo de préaticas, como também
em visualizagdo de processos e apresentacgédo de critérios defensaveis
para as tomadas de decis&o.”

Os Sistemas de Informacdo Geografica séo facilitadores na evidente
necessidade do olhar multidisciplinar na construcdo no planejamento urbano.
Como menciona Duarte (2011), combinar diferentes camadas de conhecimento
(ambientais, econdmicas, geograficas, sociais) possibilita 0s gestores municipais
uma visdo mais completa sobre os municipios e auxilia na tomada de decisées.
Ja Moura (2014, p. 28) destaca:

“E fundamental para um urbanista ter em mente a necessidade da
visdo holistica do mundo urbano, do desenvolvimento de trabalhos em
equipes transdisciplinares, assim como do planejamento participativo.
Os recursos do geoprocessamento aparecem, nessa oportunidade,
como importantes instrumentos que podem proporcionar as
associagOes/sinteses/correlacdes entre as diferentes analises
passiveis de realizacéo por diferentes profissionais, assim como ser o
veiculo de comunicagdo entre técnicos, comunidade e institui¢gdes.”

Ao utilizar as ferramentas de geoprocessamento, o planejamento urbano
pode propor a construgdo de cenarios utilizando diferentes parametros
instituidos pelas leis urbanas previstas e propostas; discutir sobre os diferentes
zoneamentos e uso de uma cidade; espacializar o potencial construtivo de cada
lote; observar a variacdo espacial da densidade urbana existente e prevista,;
combinar indices construtivos e alturas das edificacOes; ponderar critérios
urbanos e ambientais; além de fornecer subsidios para a gestdo urbana dos
ambientes consolidados. Assim, a tomada de decisdo € mais clara e melhor
baseada em critérios técnico-cientificos.
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Sendo assim, somado ao uso do geoprocessamento como ferramenta de
planejamento urbano, neste estudo sugere-se a adocdo da metodologia de
Analise Multicritério, a fim de integrar diferentes olhares para se alcancar uma
sintese ou proposta.

METODO DE ANALISE MULTICRITERIO

A analise multicritério teve seu surgimento nos anos 60, fundamentando-
se como instrumento de apoio a decisdo. Esta técnica € aplicada na analise
comparativa de projetos alternativos ou medidas heterogéneas. Através desta
podem ser considerados diversos critérios, interagindo de forma simultanea na
andlise de uma situacdo complexa (OBSERVATORIO DO QREN, 2015).

Sendo também conhecida como Arvore de Decisbes, € um recurso
metodoldgico de cruzamento de variaveis amplamente explorado nas analises
espaciais. Define-se como andlise espacial a colecdo de técnicas matematico-
computacionais que operam sobre conjuntos de dados com informacgéo
geografica, ou georreferenciados. (BAILEY E GATTREL, 1995). Entre outras
técnicas, a analise espacial engloba operacdes de sobreposi¢cdo de camadas de
informacé&o, nesse caso, sobreposicao de mapas tematicos. O procedimento da
analise multicritério se ampara no mapeamento de varidveis por plano de
informacéo e na definicdo do grau de pertinéncia de cada plano de informacéo e
de cada um de seus componentes de legenda para a construcdo do resultado
final (MOURA, 2007).

Aratjo (2016, p.91) aponta que é relevante pensar em métodos que
integrem diferentes critérios e olhares distintos para se chegar a uma proposta-
sintese, destacando a andlise multicritério como opc¢do. Araudjo (2016, p.92)
ainda aborda a importancia da analise multicritério como método para decisdes
complexas, de ordem prética, por sua condi¢do de clareza Igica e flexibilidade
para revises adaptacdes e producao de diferentes cenarios, o que a torna muito
adaptavel as dindmicas que acontecem nas decisdes coletivas sobre interesses
gue envolvem diferentes atores e demandas sociais.

7

A andlise multicritério é bastante difundida e utilizada em estudos
ambientais como por exemplo, na definicdo de areas de interesse ambiental; na
definicdo de &reas suscetiveis a desmoronamento (combinando planos de
informacéo referentes ao relevo, tipo de solo, declividade e etc) ou na definicao
de areas potenciais para abrigar aterros sanitarios (combinando planos de
informacao referentes a distancia dos centros urbanos, tipo de solo, distancia de
areas de protecdo ambiental, etc).

No ambito dos estudos e planejamento urbanos, a analise multicritério
vem sendo aplicada em escala municipal em estudos que auxiliam na definicdo
de &reas de potencial crescimento urbano versus potencial interesse ambiental
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ou definicdo de roteiros turisticos em parques. Mas pouco se produz no contexto
urbano consolidado que € o caso das areas urbanas centrais, objeto deste
trabalho.

PROBLEMA DE PESQUISA X METODOLOGIA

O presente trabalho tem como objetivo identificar quais areas de um
centro urbano consolidado possuem maior potencial para habitacdo, tendo como
base os imoveis vazios e subutilizados que existem nesta area, através de uma
metodologia que combina técnicas de geoprocessamento e analise multicritério.

Estudos com metodologias similares jA vem sido produzidos em ambito
ambiental e urbano. Weiss e Pippi (2019) utilizam uma metodologia que emprega
algebra de mapas, a qual se baseia em uma andlise multicritério, em que
variaveis séo trabalhadas de forma integrada resultando em niveis de fragilidade
ambiental potencial e fragilidade ambiental emergente. Moura (2012) relata
experiéncias no ensino de geotecnologias para apoio a processos de analise,
planejamento e proposicdo de paisagens urbanas em escala local utilizando
Andalise Multicritério para a identificacéo de potencialidades, vocacdes e conflitos
de interesse no uso do solo.

Tendo essas e outras pesquisas como referéncia, esse trabalho pretende
realizar uma andlise multicritério ponderando diferentes categorias de imoveis
subutilizados existentes em um centro urbano consolidado; essa informacgéo
sera combinada a densidade (quantidade de habitantes por hectare) permitida
pela legislacéo vigente, a fim de atingir o objetivo proposto.

AREA DE ESTUDO

Este trabalho apresenta um estudo de caso da metodologia proposta
aplicando-a no territério que abrange o bairro Centro Histérico de Porto
Alegre/RS.
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Figura 1: Area de estudo
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O municipio de Porto Alegre, capital do Rio Grande do Sul, estruturou-se
a partir da ocupacdo da area que margeava o Lago Guaiba. Esta area
atualmente é reconhecida como o bairro Centro Histérico, cuja origem entao
remonta aos primordios da ocupacao da propria cidade.

Apresentando alta densidade e o maior patriménio arquitetdnico e artistico
da cidade, o Centro Historico é o sexto bairro mais populoso da capital, com
39.154 moradores (2,78% da populacdo do municipio) segundo o IBGE 2010.
Além de abrigar a maioria dos servicos administrativos municipais e estaduais,
€ uma area rica em diferentes infraestruturas. Atualmente, o bairro abriga uma
grande atuacdo comercial e de servicos e € um ponto central de suma
importancia na mobilidade urbana e metropolitana, abrigando estacdes de
transporte intermodal. Ali circulam centenas de pessoas diariamente que se
deslocam para o centro e desde o centro para outros bairros e cidades.

O CENARIO DO PLANEJAMENTO URBANO NA AREA DE ESTUDO

Porto Alegre foi a primeira capital do pais a instituir um plano diretor, lei
gue regula o uso do solo e garante a funcéo social da propriedade. Em meados
de 1914, surgiram as primeiras intenc¢des de organizar o territério municipal, com
o Plano Geral de Melhoramentos - mesmo sendo um plano majoritariamente
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viario, ja se pensava a cidade. O primeiro Plano Diretor foi estabelecido em 1959,
implantando normas para quatro temas - habitacao, trabalho, lazer e circulacéo;
em 1979, estabeleceu-se o Plano Diretor de Desenvolvimento (PDDU), primeira
vez em que o municipio foi planejado em sua totalidade, definindo zonas urbanas
e rurais; em 1999, foi sancionado o Plano de Desenvolvimento Urbano Ambiental
(PDDUA), e em 2010, conclui-se a ampla reformulacdo do PDDUA. Com grande
participacdo popular, esta ultima revisdo foi a primeira que ocorreu apés
estabelecimento do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001 referente a politica
urbana nacional). Atualmente, como exigéncia do Ministério das Cidades que
prevé revisdo dos planos diretores de dez em dez anos, 0 municipio vive varias
e intensas discussdes acerca das novas propostas de reavaliacéo e atualizacéo
das leis urbanas vigentes.

A éarea central de Porto Alegre, berco do surgimento da cidade e
importante polo urbano, ndo foi objeto particular das propostas de revisdo do
PDDU em 1995; Apenas o PDDUA de 2010 reconheceu essa como sendo area
de revitalizacdo e objeto de plano especifico. Em 2008, com a publicacdo do
Manual de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais pelo Ministério das Cidades
e entre outras discussdes, ja se estabeleciam diretrizes para se pensar as
reestruturacdes urbanas necessarias nas areas centrais de todo o pais, em
decorréncia dos processos de esvaziamento.

Em 2020 e 2021, com a revisdao do PDDUA em andamento, a area central
de Porto Alegre figura grandes debates pois esta sendo elaborado um plano de
reabilitacdo do Centro Historico, criando atmosfera para empasses entre poder
publico, populacdo e esfera imobiliaria, uma vez que o centro € rico em
infraestrutura e possibilidades. Questiona-se 0 que e quem essa area deve
abrigar; quais carateristicas devem ser reabilitadas e por consequéncia, que
tipos de investimentos poderéo ter lugar no Centro.

Uma discussao pertinente se da no ambito da densificacdo do Centro
Histérico em contraponto ao déficit habitacional existente e aos imdveis
subutilizados numa area com tamanho potencial disponivel para habitagdo. O
bairro apresenta grande quantidade de imdveis vazios ou subutilizados: prédios
residenciais e comerciais totalmente desocupados, utilizacdo apenas do andar
térreo, terrenos vazios e lotes destinados a estacionamento. Discute-se entdo a
viabilidade de utilizar ou adaptar parte desses imdlveis como moradia,
densificando uma area ja bastante infraestruturada, proxima a locais de trabalho
e tantas outras oportunidades.

Dado este cenario, € evidente a importancia de se discutir 0s processos
de formulacdo das politicas urbanas e mais do que isso, propor novas
metodologias que possam ponderar aspectos técnicos com maior transparéncia
e participacao de todos os agentes urbanos.
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ESTUDO DE CASO

Segundo o Diagnéstico Viva o Centro (Prefeitura Municipal de Porto
Alegre, 2006), o bairro Centro Histérico atrai muitas pessoas diariamente e
constroi diferentes cendrios para diferentes atores, abrigando grande
concentracédo e diversidade comercial (formal e informal), servigos, espacos
democréticos, areas de lazer, patrimoénio historico-cultural e polos de mobilidade
metropolitana. Além disso, apresenta grande quantidade de iméveis vazios e
subutilizados, distribuidos em todo territério do bairro.

Para este estudo, foram utilizadas cinco categorias de iméveis vazios e
subtilizados: lotes ndo edificados, estacionamentos tipo lote, estacionamentos
tipo edificacéo, imoveis desocupados e imoveis semi ocupados. Conforme dados
utilizados, fornecidos pela Secretaria do Planejamento Municipal de Porto
Alegre, a porcentagem de area de imoOveis que se enquadram neste estudo
computa 41% da éarea total de lotes do Centro Historico. A distribuicdo e
quantificacdo destes imoveis pode ser visualizada na tabela e mapa a seguir.

Figura 2: Localizagao e categorizagdo dos imoéveis subutilizados
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Tabela 2 - Quantitativos dos iméveis subutilizados no Centro Histérico.

p AREA POR % SOBRE A AREA
CAT%ﬁgS!ﬁL?ZEAIQAgVEL QUANTIDADE | CATEGORIA | TOTAL DE LOTES DO
(m?) CENTRO HISTORICO
Lotes néo edificados 23 60961,49 4,12 %
Estacionamento tipo lote 64 152811,64 10,32 %
Estacionamento tipo edificacdo 21 149696,63 10,11 %
Imoével desocupado 87 108008,98 7,30 %
Imével semiocupado 97 135577,83 9,16 %
Total 'mCZ‘;]et:risl_"‘igt“g:'i'cngos no 292 607056,57 41,01 %
Total lotes no Centro Histérico 2457 1480436,036

Fonte: Dados da Secretaria do Planejamento Municipal de Porto Alegre, em tabela elaborada
pelas autoras.

Para melhor ilustracdo dos dados utilizados, a seguir serdo apresentadas
descricbes das categorias apresentadas e um e levantamento fotografico de
imodveis que as representam.

Os lotes nao edificados representam a menor porcentagem da area em
estudo, entretanto podem ser caracterizados como &reas de altissimo potencial
para habitacdo uma vez que encontram-se completamente sem uso (residencial,
comercial ou de servigos), além de ndo abrigarem edificacbes ou quaisquer
outras estruturas.

Figura 3: Lotes néo edificados

Fonte: Registros fotogréaficos das autoras.
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Os lotes destinados a estacionamentos computam a maior porcentagem
de area dentro da area de estudo. Possuem caracteristicas semelhantes aos
lotes ndo edificados ja que apresentam um uso supérfluo em relacdo ao seu
potencial e abrigam estruturas de facil remocéao.

Figura 4: Estacionamentos tipo lote

Fonte: Registros fotograficos das autoras.

As edificacdes destinadas a estacionamentos representam a categoria
com menor quantidade de lotes, porém a area destes é bastante representativa.
Também apresentam um uso supérfluo em relagdo ao seu potencial, mas
abrigam alguma edificacdo mesmo que de pequeno porte.

Figura 5: Estacionamentos tipo edificacio

Fonte: Registros fotogréaficos das autoras.
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Os imoveis desocupados podem ser descritos como edificacdes
completamente sem uso, podendo ser requalificada para moradias, porém
podem apresentar certo grau de degradacao estrutural, sendo necessaria uma
avaliacdo mais especifica.

Figura 6: Iméveis desocupados

Fonte: Registros fotograficos das autoras.

E, por fim, os iméveis semi ocupados, presentes em maior quantidade na
area de estudo, sao edificacdes com uso apenas no andar térreo ou similar. Sua
requalificacdo pode atender a uso misto e, assim como os imoveis desocupados,
podem apresentar certo grau de degradacéo estrutural.

Figura 7: Iméveis semi ocupados

Fonte: Registros fotogréaficos das autoras.
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METODOLOGIA APLICADA

O experimento foi desenvolvido em 5 etapas, sendo essas etapas elaboradas
em um conjunto de passos sintetizados na figura 3 e detalhadas em seguida.
Para isto, foram utilizados os softwares QGis e ArcGis.

Figura 8: Diagrama etapas e conjunto de passos.

‘ PRE-PROCESSAMENTO DOS DADOS ‘

’—/ PROCESSAMENTO DOS DADOS ’—

MAPA DE
CONCENTRACAO DE
IMOVEIS
SUBUTILZADOS NO
CENTRO HISTORICO DE
POA/RS

ATRIBUICAO DE PESOS
PARA CADA
CATEGORIA DE IMOVEL
SUBUTILIZADO

MAPA PONDERADO DE MAPA DE DENSIDADES

CONCENTRACAO DE PERMITIDAS PELO
IMOVEIS PDDUA NO CENTRO
SUBUTILZIADOS HISTORICO DE POA/RS

| N |

MAPA DE AREAS DO CENTRO HISTORICO COM MAIOR
POTENCIAL PARA HABITACAO CONSIDERANDO
IMOVEIS SUBUTILIZADOS

Fonte: das autoras.

PRE-PROCESSAMENTO

Na Etapa 1, Pré-Processamento, os dados utilizados na pesquisa séo
coletados, classificados e preparados para a etapa de andlise espacial. Sédo
coletados os dados das duas variaveis que serdo analisadas:

a) Os dados necessarios para representar a distribuicdo espacial dos
imoéveis subutilizados no Centro Histérico de Porto Alegre. Além de
identificados, os poligonos de lotes foram classificados segundo o
diagnéstico fornecido pelo Relatério Viva o Centro (Prefeitura Municipal
de Porto Alegre, 2006) em cinco categorias: nao edificados, imoéveis
desocupados, imdveis semi ocupados, estacionamento tipo lote e
estacionamento tipo edificacdo (Figura 2);

b) Os dados necesséarios para espacializar as densidades demograficas
permitidas no Centro Historico afim de estabelecer quais areas possuem
margem para densificagcdo foram coletados a partir do diagnéstico
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realizado pela Prefeitura de Porto Alegre no Programa de Reabilitacdo do
Centro Histérico (2020) (Figura 4).

Figura 9: Densidades permitidas
DENSIDADES PERMITIDAS

475745 476245 476745 477245 4777485 478245 478745 479245 479745
| | | | | | | 1

6677830 6678330 6678830
1 | |

6677330
|

6676830

LEGENDA *Areas insitucionais ou publicas tais como:
. X e o Campus da Universidade Federal do Rio Grande do Sul;
1 Z 1limite do bairro Centro Histérico o largo da Prefeitura Municipal e Mercado Publico;
areas verdes praga e area verde proximas a Usina do Gasoémetro.
quadras ; Projecdo UTM
lago Guaiba Datum SIRGAS 2000/22S
i g Fonte dos dados: Secretaria do Planejamento Municipal
Densidades permitidas pela PDDUA: de Porto Alegre/RS - 2020 J 4
2 s = 2 i c * Elaboragdo: MANGONI, Isabelle.
B drea especial (ndo é permitido densificar) Datar OLfibramt5]
80 hab/ha
110 hab/ha o 025 05K
, A m
mm 150 hab/ha \ \ ] 0

Fonte: Dados da Secretaria do Planejamento Municipal de Porto Alegre, em mapa elaborado
pelas autoras.

PROCESSAMENTO DE DADOS

Na Etapa 2, Processamento dos Dados, foram gerados os centroides dos
poligonos de imoveis subutilizados permitindo a posterior utilizacdo da
ferramenta Densidade de Kernel. Cada categoria de imoével subutilizada foi
separada e para cada uma dessas categorias, foi gerado um mapa de calor
(ferramenta Kernel Density) afim de identificar a concentragéo de ocorréncia de
cada caso de imovel subutilizado. O raio utilizado nesta ferramenta foi a média
das testadas dos lotes dos imoveis subutilizados.
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Figura 10: Mapas de densidade - Ocorréncia dos imdveis subutilizados
OCORRENCIA DE IMOVEIS SUBUTILIZADOS NO CENTRO HISTORICO
NAO ESTACIONAMENTO ESTACIONAMENTO IMOVEL IMOVEL
EDIFICADO TIPO LOTE TIPO EDIFICACAO DESOCUPADO SEMIOCUPADO
) ' -
g oQ° ok
N 0@5 @I& :
®> A @ & .
LEGENDA i
Projegio UTM
quadras Nivel de ocorréncia: [ média ocorréncia pam DRSS 2000228 i
lago Guaiba [ baixissima ocorréncia [ alta ocorréncia B okeiee
[T baixa ocorréncia I altissima ocorréncia o MNCION ] Isabelle:
0 05 1K
I —| B 0

Fonte: das autoras.

ATRIBUICAO DE PESOS

Na Etapa 3, Atribuicdo de Pesos, sédo estipulados pesos para cada uma
das categorias de iméveis subutilizados. Essa etapa se faz necessaria pois cada
categoria de imovel subutilizado apresenta diferentes caracteristicas e portanto,
diferentes potenciais para habitacdo e moradia.

Tabela 3: Atribuicdo de pesos para cada categoria de imével subutilizado

CATEGORIA DO
IMOVEL CARACTERISTICAS PESO
SUBUTILIZADO

Area com altissimo potencial para habitagéo pois esta
Lote ndo edificado completamente sem uso (residencial, comercial ou de servigos), 5
ndo abrigada edificagBes ou quaisquer outras estruturas.

Area com alto potencial para habitacdo, possui um uso supérfluo
em relagdo ao seu potencial e abrigada estruturas de facil 4
remocao.

Estacionamento tipo
lote

Area com potencial para habitagéo pois mesmo apresentacéo
um uso supérfluo em relacédo ao se potencial, abrigada alguma 3
edificacdo (mesmo que de pequeno porte).

Estacionamento tipo
edificacéo

Area com potencial para habitacdo pois abrigada edificagéio
Imével desocupado completamente sem uso, podendo ser requalificada para 2
moradias. Pode apresentar certo grau de degradagéo estrutural.

Area com potencial para habitagéo pois abrigada edificacdo com

uso apenas no andar térreo ou similar; sua requalificacdo pode

atender a uso misto. Pode apresentar certo grau de degradacao
estrutural.

Imoével semi ocupado

Fonte: das autoras.
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PONDERACAO DOS MAPAS

Na Etapa 4, Ponderacdo dos Mapas, sdo combinados os mapas de calor
dos imoveis subutilizados multiplicando cada mapa pelo seu peso atribuido
(Tabela 1) utilizando a ferramenta Raster Calculator do software ArcGis. Antes
de realizar a a algebra de mapas, foi utilizada a ferramenta Reclassify do
software ArcGis, afim de tornar as classificagbes de cada mapa em intervalos
numéricos de mesma grandeza. A equacdo utilizada na ferramenta Raster
Calculator € descrita a seguir: (Mapa de calor Lote ndo edificado*5) + (Mapa de
calor Estacionamento tipo lote*4) + (Mapa de calor Estacionamento tipo
edificacao*3) + (Mapa de calor Imovel desocupado*2) + (Mapa de calor Imovel
semi ocupado*l). O resultado desse primeiro passo € um mapa de calor
identificando as areas de maior concentracdo de imdveis subtilizados

considerando seus diferentes potenciais para habitagao.

Figura 11: Ocorréncia de imoveis subutilizados ponderados pela seu potencial habitacional

OCORRENCIA DE IMOVEIS SUBUTILIZADOS COM
POTENCIAL PARA HABITACAO
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| 1 ] | ] 1 ]

6678352 6678852
1 [

6677852
(]

&

R

6677352
1

EGENDA o
Projecdo UTM
Datum SIRGAS 2000/22S
quadras Fonte dos dados: Secretaria do Planejamento
i Municipal de Porto Alegre/RS - 2020
|EQO Guaiba Elaboracdo: MANGONI, Isabelle.
Nivel de ocorréncia dos iméveis: Data: @uibro/2021

[ baixissima ocorréncia
[ baixa ocorréncia
[] média ocorréncia
[ alta ocorréncia
Y e 0 025 05Km
I altissimaa ocorréncia L \ |

Fonte: das autoras.
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COMBINACAO DE MAPAS

Na Etapa 5, sdo combinados o mapa resultado da Etapa 4 (Figura 6) com
0 mapa de densidades permitidas no Centro Historico pelo PDDUA (Figura 4).
Esse processo também utiliza a ferramenta Raster Calculator do software ArcGis
(Mapa de ocorréncia de imoveis subutilizados com potencial para habitacdo +
Mapa de densidades permitidas) e como na etapa anterior, também utiliza a
ferramenta Reclassify para o mesmo propdsito.

O resultado desta etapa é um mapa de areas do Centro Histérico com
maior potencial para habitacdo considerando imoéveis subutilizados.

Figura 12: Areas com maior potencial para habitagéo considerando imoveis subutilizados

AREAS COM MAIOR POTENCIAL PARAHABITAGAO
CONSIDERANDO IMOVEIS SUBUTILIZADOS
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LEGENDA Projecao UTM
Datum SIRGAS 2000/22S
quadras Fonte dos dados: Secretaria do Planejamento
Municipal de Porto Alegre/RS - 2020
lago Guaiba Elaboragao: MANGONI, Isabelle.

= 2 - Data: Outubro/2021
Potencial para habitagao:

[ baixissimo potencial
[ baixo potencial
B médio potencial
[ alto potencial
I altissimo potencial
] ; . . » 0 0,25 0,5Km
Il area especial (ndo é permitido densificar) 1 | ) 0

Fonte: das autoras.
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RESULTADOS E DISCUSSOES

E relevante analisar as particularidades de cada resultado e de cada mapa
para que se possa realizar criticas e apontar melhorias acerca da metodologia e
processos aplicados.

No mapa que ilustra os iméveis subutilizados ponderados pela seu
potencial habitacional (Figura 6), os pixels de cor roxa fazem referéncia a areas
do Centro Histérico cuja soma da pontuacado atribuida para cada categoria de
imovel subutilizado (Tabela 3) é a maior entre as areas. Ou seja, nessas areas,
pode existir baixa ocorréncia de iméveis subutilizados mas aqueles que existem,
possuem 0s maiores pesos (por exemplo, um conjunto de lotes ndo edificados e
estacionamentos tipo lote). Ou ainda, pode haver uma grande quantidade de
imoveis subutilizados com pesos baixos (aglomerado de imoveis desocupados
e imoveis semi ocupados). Em ambos 0s casos, a analise se mostra interessante
pois aponta areas potenciais para habitacdo seja por possuirem uma grande
concentracdo de imdveis subutilizados (independentemente de suas
caracteristicas e pesos) ou por apresentarem ocorréncia relevante de iméveis
subutilizados com caracteristicas potenciais para moradia.

Quando o mapa que ilustra os imoveis subutilizados ponderados pela seu
potencial habitacional (Figura 6) € combinado com o mapa de densidades
permitidas pelo PDDUA (Figura 4), resulta no objeto fim deste estudo: o mapa
de areas do Centro Histérico com maior potencial para habitacdo considerando
imoveis subutilizados (Figura 7). Exemplificando os resultados temos: os pixels
em roxo na figura 7 representam as areas com maior ocorréncia de imoveis
subutilizados com potencial para habitacdo combinadas com as areas onde a
maior densidade é permitida (150 hab/ha). Dessa forma, o estudo se torna mais
apropriado e condizente com a realidade, pois combina o potencial de
transformacao em moradia dos iméveis subutilizados com a real permisséo de
densificacdo do Plano Diretor vigente.

Os lotes de estacionamentos e estacionamentos tipo lote estdo
localizados em uma area predominantemente de uso residencial do Centro, esta
area também apresenta grande quantidade de instituicGes publicas. Tais
caracteristicas podem influenciar na concentracdo destes tipos de imdveis
subutilizados. J& os imdveis semi ocupados e imoéveis desocupados, possuem
maior ocorréncia em areas do Centro com predominéncia de comércio e servico,
podendo indicar uma mudanca do perfil dos usuarios ao longo do tempo e
consequente abandono dos imoveis.

Outra questédo interessante que o resultado do estudo aponta € que as
areas com maior potencial para habitacdo considerando imoveis subutilizados
coincidem com areas do Centro Histérico que ja possuem um uso
majoritariamente residencial, evidenciando a vocacao habitacional de tais
espagos.
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CONCLUSAO

A metodologia aplicada é eficiente quanto ao objetivo proposto, uma vez
que foi possivel identificar quais areas possuem maior potencial para habitacdo
com base nos imoveis subutilizados no recorte territorial escolhido como estudo
de caso. O resultado final aponta areas prioritarias para o debate da questao
habitacional em ambientes urbanos consolidados podendo subsidiar a tomada
de decisdo dos agentes responsaveis e também aponta uma metodologia
passivel de ser replicada em outras areas urbanas centrais.

E evidente que o sucesso do estudo depende de uma base de dados
atualizada e confiavel, principalmente ao que se refere ao mapeamento dos
imoveis subutilizados existentes. Uma possivel melhoria seria um mapeamento
atualizado dessas estruturas e a coleta de informacéo de grau de conservacao
dos imdveis. A etapa de atribuicdo de pesos também se beneficiaria com a
avaliacdo do grau de conservacdo dos imoOveis e outras informagdes
complementares como area dos lotes e edificagdes, potencial construtivo e até
mesmo valor imobilidrio de cada lote, o que permitiria outras relevantes
discussdes e analises.

Além disso, seria interessante a construcao de diferentes cenarios para
cada tipo de imoével subutilizado e a discusséo dos perfis de usuarios que a area
comporta. Os lotes ndo edificados, por exemplo, poderiam ser destinados a
novos empreendimentos imobiliarios e por consequéncia atrair um certo perfil de
usuario; ao mesmo tempo que os imoéveis desocupados ou semi ocupados,
poderiam abrigar uso misto (térreo como comércio ou servico e outros
pavimentos residenciais), oferecendo uma opc¢do de moradia mais acessivel
para uma outra parcela da populagcédo. A construcdo destes possiveis cenarios
também pode utilizar a metodologia de sobreposicdo de planos de informacéo,
combinando valor imobiliario do lote, perfil socioecondmico dos usuarios e as
caracteristicas de uso do solo na éarea.

Outro aprimoramento poderia ser a consideracdo da quantidade, tipo e
localizagdo dos equipamentos urbanos existentes, a fim de identificar quais
areas consolidadas estariam melhor preparadas para a densificacéo.

De qualquer forma, o estudo aponta que a metodologia €é viavel, pertinente
e fornece uma ferramenta de dados quali-quantitativos que pode auxiliar na
construcdo de planos e projetos de gestdo de areas urbanas centrais além de
fomentar a discusséo sobre analises espaciais multicritério em centros urbanos
consolidados.
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