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RESUMO

As discussoes sobre gentrificacdo ainda sao muito pautadas nos estudos desenvolvidos no
Norte Global, afetando o diagndstico de suas causas e consequéncias em contextos com
vulnerabilidades socioecon6micas mais acentuadas, como no caso da América Latina. Os
principais agentes causadores de gentrificacdo, em territérios vulneraveis, sdo o poder
publico e a iniciativa privada quando, em parceria, trabalham em projetos de requalificacdo
e/ou revitalizacdo de centros histdricos para fins turisticos. Apesar de estar dentro do circuito
turistico do Nordeste, o centro histdrico de Fortaleza n3o possui destaque suficiente para
atrair visitantes, tendo, portanto, outras areas como foco para obras de revitalizacdo e
requalificacdo urbanas. Partindo do contexto continental, este trabalho adapta a metodologia
da Design Science Research para continuar o debate acerca de especificidades locais que
podem levar a ocorréncia de gentrificacdo, adotando a extensdo da area de Operacdo Urbana
Consorciada (OUC) Jockey Clube como recorte de trabalho. Esta pesquisa combina
abordagens quali-quantitativas para compreender as transformacdes urbanas que vém
ocorrendo nas ultimas trés décadas no bairro Joquei Clube, localizado na cidade de Fortaleza,
para entdo propor modelos de representacdo do fendmeno adaptados para esse caso. Na
fase de levantamento de estudos, serdo priorizadas as pesquisas que adotam artefatos
computacionais em seus métodos. Logo, este trabalho pretende contribuir principalmente no
eixo tedrico, tratando das caréncias presentes na definicdo e nas metodologias de
mensuracao da gentrificacdo no Brasil, mais especificamente no Nordeste do pais, bem como
explorar o uso de ferramentas computacionais para a compreensao e representagao deste

fendmeno.

Palavras-chave: Gentrificacdo, Mensuracao da Gentrificacdo, Modelagem da Informacao,

Design da Informacao, Brasil.
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ABSTRACT

Discussions about gentrification in Latin America are still heavily based on studies developed
in the Global North , affecting the diagnosis of its causes and consequences in contexts with
more pronounced socioeconomic vulnerabilities , such as the case of Latin America. The main
agents causing gentrification in vulnerable territories are the public authorities and the
private sector when, in partnership, they work on projects to requalify and/or revitalize
historic centers for tourism purposes. Despite being within the tourist circuit of Northeastern
Brazil, the historic center of Fortaleza does not have enough prominence to attract visitors,
with other areas as the focus for urban revitalization and requalification. Starting from a
continental context, this work adapts the Design Science Research methodology to
contribute to the debate on local specificities that may lead to gentrification, adopting the
extension of the area of the Jockey Club Urban Consortium Operation (OUC) as a case study.
This research combines qualitative and quantitative approaches and case studies to
understand the urban transformations that have been occurring over the last three decades
in the Jéquei Clube neighborhood, in the municipality of Fortaleza, and then propose
representation models adapted to this Brazilian case in particular. In the survey phase,
priority will be given to studies that adopt computational artifacts in its methods. Therefore,
this work aims to contribute mainly to the theoretical axis, addressing the deficiencies
present in the definition and measurement methodologies of gentrification in Brazil, more
specifically in the Northeast region of the country, as well as exploring the use of

computational tools to understand and represent this phenomenon.

Keywords: Gentrification, measuring gentrification, information modeling, information

design, Brazil
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"E de repente a singela comunidade
Virou o eixo estratégico da cidade
Prefeito prometeu um parque e um metro
Para bem servir o novo morador

Veio o poder publico e a especulacao

Todos no bonde da gentrificacao"

Trecho da musica “Gentrificacdo”, Garotas Suecas. 2023.
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INTRODUCAO

A gentrificacdo € um fenébmeno complexo, dindmico e multifatorial que vem sendo
bastante discutido e estudado através do uso das Tecnologias Digitais da Informacao e
Comunicacao - TDIC, principalmente no que diz respeito as metodologias de mensuracdo e
de classificacdo deste processo no Norte Global. Entretanto, o assunto carece de maior
aprofundamento em areas onde existe mais vulnerabilidade socioecondmica populacional,
como ocorre na América Latina. Nessa localidade, os estudos sobre gentrificacdo ainda sdo
muito pautados nas discussoes norte-americanas e europeias, prejudicando o avanco das
discussbes para contextos latino-americanos (Diaz-Parra, 2020), que lidam com as
consequéncias mais severas do fenbmeno, como segregacao socioeconémica e espacial (Liu

et al.,, 2019; Lépez-Morales, 2015; Pequeno, 2009).

Apesar da discussao polissémica sobre o termo, ele pode ser descrito essencialmente
como uma mudanca fisica na morfologia combinada com uma alteracdo - gradual ou ndo -
da composicdo social e econbmica da vizinhanca (Ribeiro, 2018). Ela pode dificultar ou até
mesmo tornar insustentavel a permanéncia de parte da populacdo, principalmente por
fatores econdmicos ou culturais (Diaz-Parra, 2020; Lees et al., 2016). Diante disso, para a
escolha do recorte tematico deste trabalho, foi proposta uma ruptura com as divisoes
continentais tradicionais, adotando a América Latina enquanto recorte geopolitico para
aproximacao do tema da gentrificacdo. Em seguida, os estudos serdo afunilados para o

contexto brasileiro no bairro Joquei Clube, localizado em Fortaleza, Ceara.

A escolha da area da OUC Jockey Clube e seu entorno como estudos de caso deve-
se principalmente ao aumento da producdo imobiliaria, de projetos derivados de parcerias
publico-privadas e de obras publicas nas ultimas duas décadas no territério. Tais fatores sdo
apontados como os principais para a ocorréncia de um tipo de gentrificagdo mais complexa,
a state-led gentrification, ou gentrificacdo induzida pelo Estado (Lees et al.,, 2016; Lees,
2018; Lopez-Morales et al., 2019). Ainda, devido ao alto volume de transformacées urbanas
orientadas para um novo perfil de morador, com obras principalmente nos setores imobiliario,
comercial, de infraestrutura e de transportes, também € possivel pensar em gentrificacdo
simbdlica, uma ramificacdo do fendmeno descrita por Janoschka et al. (2014) e em

gentrificacao comercial, descrita por Davidson & Lees (2005). Segundo os pesquisadores,
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essas categorias sdo caracterizadas pela alteracdo dos padrdes de uso e ocupacao do solo,
derivada dos desejos de consumo dos novos residentes. Além disso, essas tipologias do
fendmeno possuem efeitos imprevisiveis e dificeis de serem mitigados, sendo necessario um
estudo aprofundado sobre a conjuntura pré-existente (Easton et. al, 2019). Por fim, este
trabalho busca refletir sobre as vantagens da inclusdo de ferramentas digitais nos processos
de representacao da gentrificacdo, apontando possibilidades e desafios na proposicao de

uma metodologia generalizada.

Quanto a estrutura do trabalho, na primeira fase, pretende-se estruturar e
sistematizar os principais assuntos abordados e séries temporais utilizadas; compreender e
verificar padrdes de incidéncia e de prevaléncia da gentrificacdo no Norte Global e na
Ameérica Latina. A partir disso, na segunda fase do trabalho, os resultados encontrados serdo
sistematizados e servirao de base para elencar apenas as informacOes relevantes sobre
Fortaleza, a fim de identificar as relacGes entre os parametros que levam a ocorréncia do
fendmeno e analisar o panorama geral da cidade, levando em consideracdo os principais
dados para modelagem dos indicadores. Ainda, pretende-se capturar insumos, a partir dos
dados sistematizados sobre a América Latina, para elaborar um diagndstico que (1) verifique
o estado (ou risco) de gentrificacdo no bairro; (2) facilite a identificacdo de seus agentes
gentrificadores e (3) auxilie na compreensdo de suas relagcoes com o contexto urbano
imediato. Para isso, é necessario verificar a disponibilidade dos dados de coleta imediata para
estabelecer um recorte temporal e espacial adequado, sob pena de andlises e,

consequentemente, de diagndsticos inconsistentes.

Por fim, na terceira fase, serdo utilizados artificios computacionais como ferramentas
de suporte a analise e a representacdo do fenémeno no bairro Jéquei Clube. Tais artificios
permitem lidar com uma grande quantidade de dados de origens e de séries temporais
variadas, fazer analises complexas e simplificar seus resultados (Passos, 2021). Assim,
facilita-se a captacdo de insumos para definir uma metodologia assertiva para o diagndstico
e representacdo do caso brasileiro. Esta deve ser capaz de traduzir visualmente as séries
temporais utilizadas no levantamento de dados e as relacbes entre os parametros
relacionados a prevaléncia de gentrificacdo no bairro. Nesse contexto, a metodologia

escolhida integra a linguagem Python (via Google Colab) para a analise de dados e
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normalizacao de indicadores e o software QGIS para o georreferenciamento das informacdes
e diagndsticos espaciais. Ainda, utilizou-se o Microsoft Excel para o calculo do Coeficiente de
Correlacdo de Pearson, empregado para estabelecer o grau de associacdo entre as variaveis
levantadas a nivel de quadra. Esses métodos permitem traduzir visualmente as séries
temporais e a relacdo entre os parametros que levam a ocorréncia de gentrificacdo,
assegurando uma comparacdo em escalas e espaco temporal analogos, caracteristicas

indispensaveis para um diagndstico urbano valido.

HIPOTESE

Dada a intensidade das transformacdes urbanas de iniciativas publicas e/ou privadas
que o bairro Jéquei Clube vem passando ao longo das ultimas duas décadas, supde-se que
o0 mesmo pode estar em situacdo de risco quanto a ocorréncia de gentrificacdo. Verificada ou
ndo a hipdtese, o trabalho também investiga a possibilidade de transmitir relacdes de causa

e efeito a partir de diagramas e de outros modelos para o publico técnico e leigo.

PERGUNTA DE PARTIDA

Quais estratégias e condicbes devem ser adotadas para que se estabeleca uma
representacdo eficiente das relacGes entre os agentes de gentrificacdo na area da OUC Jockey

Clube, bem como as principais consequéncias do fenbmeno no entorno?

"A", "B", e "C" contribuem fortemente para a existéncia de "X".
"X" pode ser freado se se verificarem condicoes "D", "E", e "F".

Quando verificados "D+E+F", "X" se torna menos expressivo.

Onde “A”, “B” e “C” sdo parametros que levam a ocorréncia de gentrificacdo “X”; “D”,
“E” e “F” sdo estratégias mitigadoras do fendmeno, ou seja, funcionam como parametros de
restricdo sobre “X”. A pesquisa pretende destacar como representar a ocorréncia e a

relacao entre os fatores “A”, “B” e “C” no caso da OUC referida.
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OBIJETIVOS

Objetivo geral: representar as relacoes entre os fatores causadores de gentrificacao,

utilizando a OUC Jéquei Clube como estudo de caso.

Objetivos especificos:

1. ldentificar as principais causas e metodologias de mensuracdo da gentrificacao,

principalmente em contextos latino-americanos;

2. Coletar e sistematizar dados qualitativos e quantitativos sobre as transformacoes

urbanas ocorridas no bairro Jéquei Clube nas ultimas duas décadas;

3. Realizar um diagndstico da area da OUC Jéquei Clube, destacando os principais

impactos sociais, econémicos e culturais da implementacdo do projeto

4. Desenvolver modelos visuais que representem as relagoes de causa e efeito entre
os agentes de gentrificacdo, facilitando a compreensdo tanto para o publico técnico

quanto para o publico leigo.

METODOLOGIA

Dada a complexidade e a natureza dinamica da gentrificacdo, este trabalho combina
abordagens quantitativas e qualitativas para desenvolver um diagndstico preliminar das
OUCs em Fortaleza, destacando as principais tendéncias de expansao observadas. Em
seguida, as transformacdes urbanas no bairro Joquei Clube serdo analisadas na escala de
bairro e do recorte tematico, de modo a concentrar os esforcos para conduzir um
levantamento de dados mais rigoroso na area. A pesquisa sera conduzida em trés fases:
aproximacao, apreensao e proposicao. De posse dos resultados obtidos, sera proposta uma
metodologia de representacdo capaz de comunicar aos técnicos e ao publico geral, de
maneira eficiente, suas principais relagdes, causas e consequéncias no entorno imediato,

através de uma matriz de correlacdo espacializada.
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1. FASE 01 - APROXIMAGAO:

Nessa fase inicial, sera feito um levantamento abrangente das principais teorias,
métodos de mensuracdo e estudos de caso sobre gentrificacdo em contextos norte-
americanos, europeus e latino-americanos. O objetivo é construir uma base tedrica soélida
para compreender os fatores especificos que levam a ocorréncia do fendmeno para, em
seguida, verificar suas prevaléncias no entorno da OUC Jockey Clube. Serdo selecionados
aqueles parametros disponiveis dentro da série histdrica, adotada com base nos dados dos
dois ultimos Censos realizados pelo IBGE em 2010 e 2022. Os parametros causadores de

gentrificagao serao classificados de acordo com Jannuzzi (2018).

Quadro 1 - Atividades da fase de aproximacao

Revisao de literatura acerca da conceituagao  LISTAGEM das principais tipologias de

do fenébmeno gentrificacao

Levantamento de estudos de caso de TABELAS SINTESE de estudos de caso e de
mensuragao prevaléncia de indicadores

Adaptar a tabela sintese para o caso TABELA SINTESE de indicadores equivalentes
brasilero, elencando a base para elaborar um levantados por 6rgdos competentes brasileiros,
diagndstico de gentrificacdo no entorno da desagregados por categoria e disponibilidade para
OUC Jockey Clube coleta imediata

Fonte: elaboracdo prépria (2024)

2. FASE 02 - APREENSAO:

A segunda fase consiste na coleta e analise de dados qualitativos e quantitativos para
avaliar e apontar tendéncias de mudancas urbanas no entorno das OUCs vigentes e
propostas. Em seguida, na escala do bairro, serdo levantados os mesmos parametros para
verificar possiveis correlacbes com ocorréncia de gentrificacdo apds inauguracao dos
equipamentos previstos para a OUC Jockey Clube. A andlise combina dados histdricos,
socioecondmicos e espaciais das ultimas duas décadas, identificando padrées e impactos das

transformacdes na area. Serdo desempenhadas as seguintes atividades:
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a. Na etapa quantitativa, serdo coletados dados em um intervalo de 20 anos nas
plataformas de dados abertos do municipio, estado e federacdo para contemplar as
transformacbes urbanas, sociais e demograficas no recorte tematico. As bases

utilizadas para coleta estao listadas no Quadro 2;

b. Sistematizar os resultados obtidos em uma tabela e estabelecer comparacoes entre

o caso do Joquei Clube e os estudos anteriores.

Quadro 2 - dados primarios a serem coletados na Fase 02.

Transformacoes urbanas Fortaleza em mapas; Dados abertos
da SEFIN; Fortaleza 2040;

TransformacGes sociais e Fortaleza em Mapas; Dados abertos
demogréficas da SEFIN; Censo IBGE (2000, 2010
e 2022%); IPECE; Gov.Br;

Fonte: elaboracdo propria (2024)
*dados preliminares obtidos no portal gov.br

3. FASE 03 - PROPOSICAO:

Com base nos resultados das fases anteriores, sera desenvolvida uma metodologia de
representacdo e analise do fendbmeno da gentrificacdo. Utilizando principios de Design da
Informacao, esta metodologia pretende comunicar de forma eficaz as relacbes, causas e

consequéncias da gentrificacdo no bairro, visando atender ao publico técnico e geral.
Atividades:

a. Elaboracdo e andlise das transformacoes urbanas no Joquei Clube a partir da
referida OUC;

b. Proposicdo de metodologia de representacdo para parametros e relacoes
especificos;

c. Conclusdo e proximos passos
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Gentrificacao através do tempo

O termo “gentrification” € um neologismo derivado da palavra “gentry”, utilizado pela
primeira vez em 1964 pela socidloga britanica Ruth Glass! para descrever as dindmicas de
transformacao social e econbmica que estavam ocorrendo em alguns bairros operarios em
Londres sob uma perspectiva marxista. Aplicado inicialmente de forma irbnica pela autora, o
termo denunciava a ocupacdo paulatina dos bairros operarios pela nova classe média
(“gentry™) de Londres. As mudancas na paisagem e a substituicdo gradual dos moradores
acabaram culminando no aumento gradativo de alugueis. Trabalhadores de classes mais
baixas, sem conseguir acompanhar a valorizacdo imobilidria de seus imodveis, sofreram
expulsdo indireta (“displacement™), criando-se, assim, espacos suburbanizados e

competitivos.

“Uma vez que esse processo de gentrificacdo comega em um bairro, ele se
propaga rapidamente até que todos, ou quase todos, os ocupantes originais
da classe trabalhadora sejam expulsos, e toda a caracterizacao social do
bairro tenha mudado” (Glass, 1964, p. xviii, traducdo nossa)*
Esse fendbmeno volta a aparecer na literatura, sob novas frentes de estudo e de critica,
apenas dez anos depois, com os trabalhos de Hamnett (1973)° e Smith (1979)¢ - quando

torna-se de vez um tema relevante nas discussdes académicas, sendo constantemente

revisado e atualizado. Hackworth e Smith (2001) teorizam sobre as fases da gentrificacdo de

L Ver o capitulo introdutdrio de London: Aspects of change, 1964

20 termo “gentry” (“nobreza” em traducdo livre) era utilizado para fazer mencdo a antiga aristocracia inglesa. Em
seu texto, Glass (1964) se apropria da nomenclatura para ironizar a nova classe média de Londres, criticando seu
poder de transformacao sobre o espaco urbano.

3 EASTON. et al. Measuring and mapping displacement: The problem of quantification in the battle against
gentrification. Sage Journals: Urban Studies Journal Limited, v. 57, n.2, p. 286-306, 2019.

4 Trecho original: Once this process of ‘gentrification’ [grifo da autora] starts in a district, it goes on rapidly until
all or most of the original working class occupiers are ‘displaced’ [grifo da autora], and the whole social character
of the district is changed.”

5 Hamnett, C. “Improvement Grants as an Indicator of Gentrification in Inner London.” Area, vol. 5, no. 4, 1973,
pp. 252-61. JSTOR, http://www.jstor.org/stable/20000773. Accessed 13 Nov. 2024.

6 Smith, N. Toward a theory of gentrification: a back to the city movement by capital, not people.Journal
of the American Planning Association. London: Routledge, 1979.
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acordo com o contexto social e politico desde sua primeira verificacdo até o final da década

de 90, resumidas na Figura 1 abaixo.

Figura 1 - Linha temporal das fases de gentrificacao.

1964 ’...'.Q........Q.l..........l‘
1?2 Fase

Gentrificacao esporadica

Até 1973, o processo é restrito

principalmente em pequenos

bairros do nordeste dos EUA e da

1973 Europa Ocidental.

Compra de propriedades em NY.
Em outras cidades, aproveitou-se o
declinio nos valores dos imdveis
para se apropriar de grandes areas | Transi¢ao
localizadas em bairros
desvalorizados, preparando, assim,
o cenario para gentrificacao.

1980 cooo...oo....o.aocoooo000000’

22 Fase

Consolidacao

0 processo comeca a se implantar em bairros da

cidade central até agora desinvestidos. Em

contraste com a experiéncia pré-1973 de

gentrificacdo, torna-se comum em cidades

menores, nao globais durante a década de 80.

Intensas lutas politicas ocorrem neste periodo por

1989 causa do deslocamento de residentes mais pobres

A recessao restringe o fluxo de
capital para bairros gentrificados,
levando alguns a proclamar que - Transigdo —
uma "desgentrificagao" ou inversao
do processo estava em curso.

1995 .......................................

3% Fase

Retorno da gentrificacao

As profecias de “desgentrificacao” parecem ter sido
exageradas, ja que muitos bairros continuaram a
gentrificar enquanto outros, mais afastados do
centro da cidade, comegam a experimentar o
processo pela primeira vez. A gentrificagao pos-
recessao parece estar mais ligada ao capital em
larga escala do que nunca, visto que grandes
grupos de empreendedores remodelam bairros
inteiros, muitas vezes com apoio estatal,

1999

Fonte: elaboracao prépria (2024 a partir de Hackworh e Smith (2011)

Duas novas vertentes de estudo do tema a época sao reconhecidas por Rubino
(2003): teoria economicista e culturalista, nas quais se concentravam - até o final do século
XX - a maior parte dos estudos. A primeira compreendia a gentrificacdo a partir de um
enfoque estruturalista-marxista, onde a mais-valia do preco da terra seria o principal
instrumento de andlise do fendmeno e seus desdobramentos. Por sua vez, a abordagem
culturalista entendia a gentrificacdo como uma consequéncia da mudanca dos padroes de

consumo da nova elite cultural.
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1.1. VERTENTE ECONOMICISTA

Ao final da década de 70, o gedgrafo Neil Smith retoma o tema da gentrificacdo para
explicar, sob um viés marxista, as suas causas em determinadas localidades. Como ponto de
partida, o autor introduz a teoria do rent-gap para explicar a valorizacdo imobiliaria em
regides de interesse dos poderes publico e privado, levando a gentrificacdo. De acordo com
Smith (1979), o rent gap € um dos fatores que justifica o reinvestimento em areas centrais,
pois esses locais, antes abandonados pelas elites e/ou degradados devido principalmente a
falta de investimentos em manutencdo, sofreram desvalorizacdo economica e imobiliaria -
tornando vantajosa a execugao de projetos de requalificacao, que induzem novos padroes de

uso e ocupacao do solo e re-valorizacdo econdmica e imobiliaria.

“Em uma economia capitalista, a terra e os investimentos nela construidos

tornam-se commodities” (SMITH, 1979, p. 541, traducdo nossa)’

Na América Latina observa-se que esse processo € permeado pelo marketing urbano
sobre parcerias publico-privadas (Sposito, 2008), resultando na financeirizacdo acentuada
do espaco urbano (Rolnik, 2016). Ainda, para Smith (1979), quando essa diferenca entre o
valor do imdvel atual e o valor potencial pds-reinvestimento torna-se lucrativa, ocorre a

reciclagem da vizinhanca, iniciando um novo ciclo de uso a partir do processo de gentrificacao.

1.2. VERTENTE CULTURALISTA

A interpretacdo culturalista do fenbmeno faz alusdo a acdo humana como catalisador
do processo de gentrificacdo nas cidades, devido aos novos padroes de consumo das classes
sociais emergentes pds-industrializacdo. Nesse periodo, verifica-se o surgimento de novos
profissionais, ligados principalmente a atividades especializadas e/ou criativas exercidas
principalmente em areas centrais. Segundo Ley (1994), esses trabalhadores de colarinho
branco, também chamados de “gentrificadores”, sdo os principais responsaveis pela criacdo
das “urban commodities”: espacos com atrativos estéticos, de moradia e de consumo que

surgem para atender os desejos desses individuos. Ao escolherem as areas proximas ao

” Trecho original: “In a capitalist economy, land and the improvements built onto it become commodities.” (Smith,
1979, p. 541)
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trabalho como lugar de moradia e de consumo, essa nova classe contribui para as mudancas
morfoldgicas, demograficas e de acimulo de renda da regido e, também, para o aumento da
oferta e demanda de servicos, levando o local ao processo de gentrificacdo (Ley, 1994).
Paradoxalmente, é diante dessa dicotomia que as cidades sobrevivem: como lugar de

consumo e do consumo do lugar (Lefebvre, 1968).

1.3. UMA NOVA DIREGAO PARA O CONCEITO

Essa producdo literaria extensiva entre os anos 1970 até o final dos anos 1990
contribui para o inicio da polissemia do termo, uma vez que, sem o consenso entre os
principais autores da época (Neil Smith e David Ley), com as crises econdmicas e com o
aumento das pesquisas em diferentes localidades, o estudo da gentrificacdo passa a se

complexificar - ganhando mais especificidades e tornando-se confuso (Rose, 1984).

“A crise econbmica no inicio dos anos de 1990 causou uma significativa
diminuicdo no ritmo da gentrificacdo, em alguns bairros o fenémeno foi
interrompido. Tal panorama suscitou especulacdes de alguns criticos
(BAGLI, 1991; BOURNE, 1993) que apontaram o fim dos processos de
gentrificacdo. No entanto, a partir de 1993 a expectativa de BAGLI, 1991) se
dissipou, uma vez que os reinvestimentos foram ampliados, iniciando a
terceira onda.” (Gevehr e Berti, 2017).

No contexto das crises do capitalismo no final dos anos 90, pesquisadores encontram
cada vez mais lacunas nas correntes de pensamento tradicional. Estas, bem como o conceito
classico de Glass (1964), ndo eram mais capazes de explicar as transformacdes urbanas e
sociais resultantes do processo de globalizacdo. Novos tedricos apontaram entdo, no final do
século XX para a necessidade de uma nova abordagem, que contemple as duas primeiras

dentro dos impactos de crises econdmicas e do processo de globalizacdo.
1.3.1. ABORDAGEM INTEGRADORA

O principal tema abordado por tedricos integradores é em favor da paisagem, da
cultura e do patriménio histérico como objetos ideoldgicos de espetacularizagcdo do espaco,
a fim de arrendar investimentos publicos e/ou privados (Zukin, 2000; Bidou-Zachariasen,

2006). Jacques (2003) afirma que existe interesse do capital em criar e repetir simbolos para
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que um certo tipo de cidade passe a ser vendido e inserido no mapa turistico-cultural
mundial. E nesse periodo que se verifica o surgimento de termos correlatos como
“revitalizacdo” e “renovacao” para atenuar as criticas ao fenémeno da gentrificacdo (Smith,

2006; Bidou-Zachariasen, 2006).

Para Zukin (2000) e Bidou-Zachariasen (2006), a gentrificacdo € o fenémeno derivado
de intervencoes urbanas pautadas sobre o marketing do patrimdnio histdrico e da paisagem,
tornando-os segmentos do mercado. As transformacées culminam na valorizacdo imobiliaria
e nas mudancas sociais apontadas pelos tedricos culturalistas, resultando na segregacao
involuntaria de individuos de menor poder aquisitivo e, consequentemente, na elitizacdo do
local. Esse tipo de leitura combina as relacoes de producao e consumo da cidade e de seus
moradores exploradas nas duas vertentes antecessoras. A partir dessa abordagem, foram
sendo elaboradas novas leituras a medida que se expandiram os locais de estudo e que se

percebiam novas especificidades sistematizados no Quadro 3.

Quadro 3 - principais autores até o final do século XX por abordagem

Neil Smith; Jason Hackworth; Rowland
Atkinson; Tom Slater

Visao estruturalista-marxista sobre
a mais valia e o preco da terra. Teoria
do “rent gap” como ponto de partida
para analise da gentrificacdo

Economicista

Visao liberal-humanista sobre a
transformacao do espaco urbano,
onde as “urban commodities” (novos
espagos de consumo) surgiam
conforme a elite cultural (ou agentes
gentrificadores) adquiriam novos
habitos de consumo

Culturalista David Ley; Chris Hamnett

Destaca a relacao entre producao,
consumo e transformacao do espaco
urbano ao longo do tempo com seus
atores

Integralista e
contemporaneos

Fonte: elaboracdo prépria (2024)

Catherine Bidou-Zachariasen; Sharon
Zukin, Eric Clark, Loretta Lees, Ernesto
Lopez-Morales, Iban Diaz-Parra,
Tarcyla Ribeiro, Michael Janoschka,
Salinas Arreotua etc
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1.4. ESTUDOS CONSEGUINTES: PRINCIPAIS VERTENTES TEORICAS E
METODOLOGICAS

As novas formas de acumulacdo e reproducado do capital tém impacto direto sobre a
conformacao do espaco urbano e as desigualdades socioecondmicas nele expressas (Santos,
1988, 2006; Corréa, 2000; Sposito, 2013). Nesse sentido, Mathema (2015) e Ribeiro (2018)
concordam ao afirmar que a gentrificacdo e o capitalismo sdo indissociaveis em um mundo
globalizado, por se tratar de um fenbmeno complexo, multifatorial e principalmente dindmico

inserido em um sistema de constantes transacoes e transformacoes.

“N3o € possivel tratar do conceito de gentrificacdo sem resgatar as relacoes
entre capitalismo e espago urbano. Isto porque, historicamente, as
dindmicas territoriais e populacionais, inclusive aqueles referentes aos
movimentos de gentrificacdo, identificados a partir da década de 60 do
século XX, tém relacdo intima com as necessidades do capital nas mais
diversas regides do mundo. Na verdade, as cidades, como as conhecemos
hoje, sdo um retrato da dindmica capitalista.” (Ribeiro, 2018, p.1334).

Nesse sentido, faz-se necessario compreender as dindmicas do capitalismo tardio® na
América Latina e seus rebatimentos no espaco urbano e na sociedade. Essas ldgicas
dominantes de ocupacdo alteram as funcdes e o sentido de ser e de estar publico na cidade,
gue vao minguando e sendo gradativamente substituidos pelo carater e pelo modelo

privatista de organizacao e de circulacdo nos espacos e na sociedade.

1.4.1 GENTRIFICACAO HOJE: O FENOMENO E CONCEITOS CORRELATOS
SEGREGACAO URBANA

Paralelamente aos estudos dedicados a gentrificacdo e seus desdobramentos, outros
autores pesquisavam sobre os efeitos da urbanizacdo em relacdo a desigualdade
socioecondmica e espacial. Maricato (2000) concorda com Castells (1983) e Santos (1993)
ao afirmar que as cidades sdo instrumentos de reproducdo das desigualdades e privilégios
de classe. Esse processo de estratificacdo social esta diretamente atrelado a segregacao

urbana, fenbmeno decorrente da expansdo das cidades, da combinacdo entre alto

8 Ver MANDEL, Ernest. O capitalismo tardio. Traducdo de Carlos Eduardo Silveira Mato, Regis de Castro Andrade
e Dinah de Abreu Azevedo. Sdo Paulo: Abril Cultural, 1982. (Colecao Os economistas).
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distanciamento social e expressao espacial forte, ou seja, quanto mais a cidade se transforma,
maior a disparidade entre as classes socioecondmicas e, consequentemente, mais distantes
fisicamente estardo os individuos (Castells, 1972; Vasconcelos, 2013; Sposito, 2013). Vale
ressaltar que essa segregacao € legitimada pelo viés neoliberal de planejamento urbano,
pode ser do tipo voluntaria ou involuntaria, e conta com diferentes tipos de separacdo fisica
- a depender dos interesses das classes dominantes, da acdo do Estado e do uso e ocupacao

do solo (Sposito, 2013).

Trazendo o foco para a América Latina, onde houve a implementacdo compulséria do
modelo neoliberal de governanca com as ditaduras apoiadas pelos governos norte-
americano e britanico, o Estado passa a adotar praticas empresariais na gestao dos recursos
financeiros e da terra, atraindo investimentos estrangeiros e promovendo a financeirizacao
do espaco urbano sem garantir o acesso coletivo aos meios de consumo e de servico das
cidades, “criando frequentemente novas desigualdades [grifo nosso] sem eliminar conflitos
raciais, religiosos e politicos existentes” (Vasconcelos, 2013, p.18). A segregacao voluntaria,
também chamada de autossegregacao ou dispersado urbana, acontece quando determinados
grupos sociais intencionalmente escolhem se deslocar para um novo nucleo urbano, se
afastando da heterogeneidade social e econdmica expressas no tecido urbano (Sposito,
2008, 2013). Podemos observar esse tipo de manifestacdo no surgimento do bairro
Jacarecanga (Fortaleza, Ceara), um dos locais para onde as elites se deslocaram conforme as

atividades comerciais no Centro da cidade foram se intensificando (Didgenes, 2005).

“Em funcao do aumento das atividades comerciais na parte central [da
cidade], iniciou-se um deslocamento para outras areas urbanas, tanto pela
ampliacdo de atividades pouco compativeis com os padrées de conforto
almejados, como também pela procura de estabelecer uma hierarquia social.
(...) O deslocamento da classe dominante ao abandonar o Centro como local
de moradia resulta, portanto, no surgimento dos primeiros bairros elegantes
da cidade” (Didgenes, 2005, p.32-33)

Por outro lado, a segregacao involuntaria estd atrelada a injusticas sociais e
econbmicas expressas no espaco urbano, podendo ou ndo ser consequéncia de um processo

de gentrificacdo latente, mas necessariamente impedindo o exercicio pleno do direito a

cidade e gerando exclusao social (Rolnik, 1990; Sposito, 2013; Sposito et al., 2023).
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“A proliferacdo dos muros, sistemas de monitoramento e seguranca nas
residéncias (..), o crescimento do nimero e da importancia de shoppings
centers, clubes privados, hipermercados, centros de comércio e servicos,
dentre outros, relaciona-se ao aumento do distanciamento e da separacao
socioespacial no sentido da negagdo do direito a cidade, expressando o
aprofundamento das dindmicas segregacionistas e as tendéncias a

fragmentacado socioespacial.” (Sposito et al., 2023, p.7).
Um exemplo conhecido de segregacdo involuntaria é observado no Complexo da
Maré no Rio de Janeiro, com a instalacdo de paineis no periodo das olimpiadas (2016) que

criam uma separacao fisica entre a favela, a linha vermelha e a Ilha do Fund3o, onde fica a

Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ).

Figura 2 — Paineis na favela da Maré, Rio de Janeiro.

Fonte: Google Streetview (2024)

Por fim, em se tratando de um conceito também polissémico, a segregacdo pode
perder sua forca explicativa se adotado um plexo excessivo de abordagens
concomitantemente na analise. E necessario delimitar seu conteldo, escala e temporalidade

para uma analise mais precisa de suas causas e consequéncias (Sposito, 2013).

29
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1.4.2. ATUALIZAGOES DO CONCEITO

A generalizacao do termo “gentrificacdo” passa por entraves que ultrapassam as
barreiras geograficas e temporais. Desde o surgimento do termo até o presente momento,
diversos fatores vém sendo direta ou indiretamente associados com a sua ocorréncia ao redor
do globo. As diferencas epistemoldgicas e linguisticas entre os termos que levam a
ocorréncia, ou que analisam as consequéncias do fendmeno, torna essa generalizacdo uma
utopia modernista que n3o é capaz de dar conta das especificidades de todas as dinamicas
urbanas, principalmente quando se consideram os impactos da globalizacdo na América
Latina (Rubino, 2003). Nesse sentido, em 2008, Loretta Lees, Tom Slater e Elvin Wyly
publicam o livro “Gentrification”, destacando tipologias de gentrificacdo observadas até o
momento e estudos de caso relacionados. Os resultados apontam para a necessidade de se
estabelecer comparacdes entre multiplas experiéncias, levando em consideracdo a
globalizacdo e a gentrificacdo como estratégias dentro do planejamento urbano,

principalmente no Sul Global (Smith, 2002; Lees et al, 2008).
Comparative urbanism (ou urbanismo comparativo):

No inicio dos anos 2000, Kantor, P. e Savitch, H., 2005 e Jan Niijman, 2007,
introduziram o conceito de “comparative urbanism” ou urbanismo comparativo (traducao
livre) de modo a fornecer uma nova aproximacao sobre o estudo da gentrificacao: com
metodologias mais sistematicas e rigorosas de analise urbana, sem desconsiderar
especificidades do contexto estudado (Easton, 1965; Lijphart, 1971; Dogan, 1990 apud
Kantor and Savitch, 2005). Niijman (2007) afirma que, no urbanismo comparativo, ndo ha
uma metodologia unificada de comparacdo, mas sim uma estrutura de analise consistente
capaz de justapor as principais semelhancas e diferengas entre os contextos analisados,
verificando se os resultados apontam ou n3o para lacunas ainda n3o trabalhadas em
literatura (Dilworth, 2023). Esse framework deve contar com uma metodologia clara de
definicdo e classificagdo do problema, com conceitos e varidveis capazes de serem

mensuradas, testadas e avaliadas ao longo do trabalho (Niijman, 2007).

“Ndo ha um Unico método comparativo, mas sim uma pluralidade de
abordagens comparativas; também é claro que ndo existem categorias
universais ou permanentemente fixas, mas sim tipologias contextualmente
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variaveis e dinamicamente temporais. O urbanismo comparativo tem o

potencial de responder a questdes conceituais importantes na geografia

urbana e nos estudos urbanos de forma geral. Talvez a implicacdo mais

significativa de um urbanismo comparativo consciente seja também a mais

basica: ele nos obriga a explicitar o que estamos comparando; nos forca a

definir a cidade no tempo e no espaco (Niijjman, 2007, p.6, traduc&o nossa).”®

O rigor metodoldgico proposto conduz o pesquisador a realizar investigacdes que vao

além de comparacoes simplistas ou meras buscas por boas praticas a serem replicadas,
focando, por sua vez, em como os contextos analisados se relacionam um com o outro
(Cochrane, 2019). Em seguida, serao abordadas as tipologias de gentrificacdo relacionadas
direta ou indiretamente com o papel do setor privado e do Estado por serem esses os agentes
de maior destaque em processos latinoamericanos (Villaca, 2001; Sposito, 2003; Bidou-
Zachariasen, 2006; Lees et al., 2008; Salinas Arreortua, 2013; Lépez-Morales, 2015). Apds

a compreensdo do tema, sera possivel captar insumos para diagnosticar e estabelecer

comparacoes futuras com o caso da OUC Jockey Clube.

Gentrificacao por novas construcoes

Inicialmente descrita por Davidson & Lees (2005), a gentrificacdo por novas
construcdes vem sendo discutida, sob alguma medida, desde a década de 90 com os
trabalhos de Ward (1991, 1993) e Ley (1996). Essa tipologia ¢é atribuida em casos onde uma
nova paisagem € desenhada para atrair individuos de classe média (ou alta) para as areas
centrais, resultando na valorizacdo econémica e cultural do local e posterior deslocamento

de populacoes de baixa renda (Davidson & Lees, 2005).

"Os apartamentos e casas caros em empreendimentos imobilidrios novos
nas cidades centrais sdo comercializados para as classes médias de alta

renda, que possuem o capital econdémico para comprar ou alugar essas

% Trecho original: “There is no single comparative method but rather a plurality of comparative approaches; it is
equally clear that there are no universal or permanently fixed categories but rather contextually variable and
temporally dynamic typologies. Comparative urbanism has the potential to answer important conceptual
questions in urban geography and in urban studies at large. Perhaps the most significant implication of a
conscious comparative urbanism is also the most basic: it forces us to explicate what it is we compare; it compels
us to define the city in time and space” (Niijman, 2007, p.6).
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residéncias, além do capital cultural e social que as leva a desejar essas

residéncias." (Davidson & Lees, 2005, p.1169, traducdo nossa)°

Gentrificacao comercial

Lees et al. (2008), observando a mudanca nos padroes de uso e consumo do espaco
urbano, aponta para a tipologia comercial da gentrificacdo, usando os exemplos de Park
Slope nos Estados Unidos e Barnsbury em Londres para explicar o processo e denominar
sinbnimos, como “boutiqueificacdo” ou “gentrificacdo de varejo” (traducdo nossa).

“Nos nossos estudos de caso (...), a Upper Street em Barnsbury e a Seventh
Avenue em Park Slope comecaram a gentrificar ndo muito depois de os
‘agentes gentrificadores’ [grifo nosso] terem se mudado para esses bairros.
‘Gentrificacdo comercial’ [grifo do autor] refere-se a gentrificacdo de
instalagdes comerciais, ruas ou areas comerciais. Também tem sido chamada

de ‘boutiqueificagao’ ou ‘gentrificacao de varejo’ [grifo do autor]. (Lees et al,,
2008, p.131, tradugdo nossa)t

Gentrificacao induzida pelo Estado

Do original “state-led gentrification”, esse tipo de expressdo do fendmeno é marcado
pela forte presenca do Estado na manutencdo e na producdo de processos excludentes

(Lopez-Morales et al.,, 2019), gerando valorizacdo imobiliaria e segregacao urbana.

Supergentrificacao

A supergentrificacdo ocorre quando determinada localidade, ja gentrificada, passa
pelo processo novamente. Trata-se de um sintoma do boom econémico pds-recessao ao final
dos anos 90 (Lees, 2000; Lees, 2003), contida dentro da “terceira onda de gentrificacao”
(Hackworth e Smith, 2000). Esse tipo de recorréncia conta com mais incentivos do Estado,
mas também pode ocorrer da forma cldssica descrita por Glass (1964), uma vez que os

padrdes residenciais ndo sao estaveis (Hamnett, 1984).

10 Trecho original: “The entire ground rent, or a large portion of it, is now capitalized: the neighborhood has been
‘recycled’ and begins a new cycle of use.” (Smith, 1979, p. 545)

1 Trecho original: “Thus far all the examples of gentrification have been residential, but gentrification has long
been commercial too. In our case studies of gentrification in Chapter 1, Upper Street in Barnsbury and Seventh
Avenue in Park Slope began to gentrify not long after pioneer gentrifiers moved into those neighborhoods.
'Commercial gentrification' refers to the gentrification of commercial premises or commercial streets or areas; it
has also been called 'boutiqueification' or 'retail gentrification'.” (Lees et al., 2008, p.131)
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Gentrificacao planetaria

A gentrificacdo planetaria ¢ uma mudanca de paradigma na leitura e interpretacdo do
fendmeno, que, a partir do avanco do capitalismo e da globalizacdo, também adquire uma
escala global (Lees et al., 2016). Smith (2002) ja apontava para essa tendéncia quando
afirma que, apds a terceira onda do fendbmeno, a gentrificacdo se torna instrumento do
planejamento urbano, principalmente no Sul Global. Essa interpretacdo do fenbmeno em
ampla escala “abre caminho para que os esforcos académicos fora do eixo dominante do
norte-global possam se somar a discussdo sobre o tema e contribuir com sua propria
experiéncia para a busca de alternativas de resposta a um problema ‘planetario’ [grifo do

autor] e de tdo ubiqua incidéncia.” (Lees et al., 2016, p.182)
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1.5. CONCLUSAO

O conceito de gentrificacdo planetaria propde uma nova dtica para compreender os
efeitos do capitalismo e da globalizacdo, ampliando o fenémeno para uma escala global, com
implicacbes significativas no Sul Global. No caso da América Latina, por exemplo, a acdo do
Estado e do mercado privado configuram dindmicas urbanas unicas, que devem ser
analisadas com base nas particularidades politicas, sociais e econbmicas de cada local.
Embora os estudos sobre tipologias de gentrificacdo (Lees et al, 2008) fornecam
categorizacdes Uteis, é essencial compreender que esses processos nao sao homogéneos e
exigem uma abordagem critica e contextualizada. As transformacdes urbanas decorrentes
de processos liderados principalmente na categoria publico-privada possuem niveis de
expressoes distintos dentro do mesmo bairro, pois os impactos da implementacao de um
projeto devem ser mensurados de acordo com a proximidade de cada quadra para maior

precisdo de analise.

Assim, ao diversificar as escalas de trabalho, é possivel realizar afericdes mais
rigorosas, comparando os resultados de um recorte de aproximacao com o panorama geral
do bairro. A proposta do urbanismo comparativo se mostra, entdo, uma ferramenta
metodoldgica crucial para explorar essas variacbes, uma vez que a aplicacdo de
metodologias rigorosas e a construcao de frameworks analiticos flexiveis, em escalas de
trabalho diversas, porém coerentes, permitem uma comparacdo mais profunda entre os
contextos urbanos analisados. A compreensdo do fenbmeno exige levar em conta as
multiplas escalas e as relacbes entre as forcas globais e locais no ambiente analisado. A
partir disso, é possivel entender a gentrificacdo em sua pluralidade e contribuir para a
construcado de respostas mais adequadas e sensiveis as realidades especificas de cada

localidade.
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2

Gentrificacao na américa latina

Embora os principais autores abordados neste trabalho tenham comecado a analisar
os efeitos da gentrificacdo no Sul Global somente a partir dos anos 2000, Ward (1993) ja
antecipava, em suas pesquisas, os efeitos diferenciados que esse fenbmeno poderia exercer
sobre o processo de urbanizagdo na América Latina, uma vez que a composi¢cdo demografica
e econOmica de suas cidades € bem diferente da configuragcdo norte-americana e europeia.
Apenas no final do século, Jones e Varley (1999) publicaram o primeiro estudo de caso sobre
gentrificacdo na América Latina: o centro histdrico de Puebla, no México. Ley (1994) inicia
o debate sobre os agentes gentrificadores das cidades, atribuindo essa qualidade a uma nova
classe emergente pds-recessdo: os trabalhadores de colarinho branco. No Sul Global, no
entanto, a nova classe média ndo apenas possui um poder econémico inferior em comparacao
aos exemplos do Norte Global, mas seu surgimento estd também profundamente
relacionado aos efeitos diretos e indiretos resultantes dos periodos coloniais e dos regimes

ditatoriais (Lees et al., 2016; Lépez-Morales, 2019).

“A neoliberalizacdo dos paises latino-americanos, ocorrida entre as décadas
de 70 e 90, resultou, ademais, em um crescimento de poder de promotores
e investidores, com a passagem massiva de investimentos do circuito
primario para o circuito secundario do capital. Como consequéncia, os paises
viveram acentuado crescimento urbano, marcado sobremaneira pela
periferizacdo das classes mais vulnerdveis, segregacido urbana e
privatizacdo do sistema de producao de moradias (LOPEZ-MORALES,
2019; MARICATO, 2015)” (BARROS, 2023, p.79, grifo nosso)

O caso do centro histérico de Puebla apresenta uma especificidade que desafia a
proposta de Ley (1994), pois, neste contexto, os chamados "gentrificadores" nao sao
moradores externos, mas sim grupos locais em busca de servigos recreativos, culturais e
educacionais, além de turistas nacionais e internacionais. Assim, esses individuos estariam

impulsionando um processo de gentrificacdo na area, sem a necessidade de residir nela

(Jones e Varley, 1999).
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Essa leitura vai ao encontro de trabalhos sobre espetacularizacdo do patriménio
historico, onde se destacam principalmente o apelo ao capital cultural e a valorizacdo do
patrimbnio para atracdo de turistas e de investimentos para a regido (Gotham, 2005; Bidou-
Zachariasen, 2006; Jacques, 2008). Ainda, Inzulza-Contardo (2012) argumenta que a
gentrificacdo passa por esvaziamento de sentido quando se usam sindénimos como
“requalificacdo”, “regeneracao” e “melhoramento de bairro” (este em traducdo livre).
Janoschka et al (2014) realiza uma revisdo sistematica sobre o tema da gentrificacdo na
Ameérica Latina e constata uma lacuna temporal de quase uma década entre o primeiro (Jones
e Varley, 1999) e o segundo estudo publicado (Hierneux, 2006). Alguns principais pontos

em comum foram encontrados:

e Prevaléncia de gentrificacdo simbdlica: a mobilizacdo de recursos simbdlicos
para arrecadar investimentos que valorizem o patrimbnio imobiliario. Essas
politicas frequentemente envolvem a contencdo ou expulsdo dos pobres,
enquanto buscam atrair novos residentes ou visitantes de maior poder aquisitivo

(Janoschka et al, 2014, Teixeira, 2018).

e Protagonismo do Estado: o Estado possui papel central para ocorréncia de
gentrificacdo em casos latino-americanos, visto como um aspecto chave da
"estratégia global do capitalismo" (Smith, 2002). A destinacdo de mais
investimentos publicos para estabelecer mecanismos de controle social,
coercitivos e violentos, também € sintoma de um Estado que atua como
financiador econdmico dos processos de gentrificacdo e de combate a

resisténcias (Teixeira, 2018).

e Estratégias populares de resisténcia a gentrificacdo: tema recorrente na
América Latina, as estratégias de resisténcia nem sempre sdo capazes de barrar
completamente a gentrificacdo, mas tém alcancado bons resultados em frear

seus impactos (Teixeira, 2018).
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Quadro 4 - gentrificacdo na América Latina — perspectivas e debates.

Gentrificagdo simbdlica:

raca, etnia

gentrificacdo do turismo,

patriménio

e mobilidade orientada ao
lazer, turismo residencial
® mecanismos de controle,

zonas especiais de
"resgate"

Politica neoliberal de
gentrificacao:
e gentrificagdo turistica
e induzida pelo Estado
e revitalizagao e
gentrificacao

Novos mercados imobilidrios e
gentrificagcao:

e gentrificacao de favelas,

em areas periféricas e
centrais

Resisténcia a gentrificacdo:

® movimentos sociais
contra-hegemonicos
o “Desgentrificagao”

Buenos Aires, Cidade
do México, Quito,
Salvador, Recife,
Fortaleza, Vitdria, Sdo
Luis, Tiradentes, Sao
Thomé das Letras,
Havana, Cuenca, Boca
del Toro

Santiago, Cidade do
México, Rio de Janeiro,
S3ao Paulo, Recife,
Salvador

Montevidéu; Porto
Alegre, Rio de Janeiro,
Salvador, Santiago

S3o Paulo, Rio de
Janeiro, Buenos Aires,
Santiago, Cérdoba

Fonte: adaptado de Janoschka et al (2014, traducao nossa)

2.1.

Bailey 2008; Bélanger 2008; Botelho
2005; Bromley, Mackie 2009; Checa-
Artasu 2011; Crossa 2009; Donovan
2008; Frugoli, Sklair 2008; Herzer
2008; Hiernaux 2006; Jackiewicz,
Crane 2010; Jones, Varley 1999;
Leite 2010; Middleton 2003;
Monterrubio 2009; Nelle 2009; Nobre
2002; Portela 2009; Scarpaci 2000;
Steel, Klaufus 2010; Swanson 2009;
Walker 2008, Zolini 2007

Crossa 2009; Fragoli, Sklair 2008;
Hiernaux 2006; Inzulza-Contardo
2012; Riviere 2006; Rubino 2005;
Walker 2008

Alvarez-Rivadulla 2007; Carrién
2005; Cavalcanti 2009; Checa-Artasu
2011; Del Rio 2004; Gaffney 2010;
Gongalves 2011; Goulart
2005;Hidalgo 2010; Ivo 2012; Lima
2010; Lopez-Morales 2010, 2011;
Nery, Moura de Castilho 2008;
Sanfelici 2010

Bidou-Zachariasen 2006; Delgadillo
2009, 2012; Hernandez-Medina
2010; Herzer 2008; Janoschka,
Casgrain 2012; Leite 2010; Mandrini
et al. 2010; Menezes, Monteiro 2010;
Monteiro, de Andrade 2012;
Monterrubio 2009; Oliveira, Gaffney
2010; Rolnik 2011; Sanfelici 2007

PONTOS E CONTRAPONTOS SOBRE O USO DO CONCEITO

Antes de avancar o didlogo para os contextos latinoamericanos, faz-se necessario
compreender os entraves existentes na aplicacdo do termo gentrificacdo para explicar as

transformacbes urbanas e sociais em curso. As causas e consequéncias, bem como os
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agentes responsaveis pelo redesenvolvimento insurgente nas cidades da América Latina tém
relacdo direta com a posicdo que ocupam dentro da estrutura econémica global. Muitas
vezes, impulsionadas por financiamento de agentes internacionais, como FMI, Banco
Mundial, UNESCO, dentre outros e do préprio Estado, as politicas de requalificagdo e
redesenvolvimento em cidades latinoamericanas pavimentam o terreno para a ocorréncia de

gentrificacdo ao permitir, de acordo com Ribeiro (2016, 2018):

e acumulacao de capital;

e Jdreas lucrativas para investir, onde o preco potencial da terra pds investimento é
significativamente maior que o preco atual da terra, cobrindo os gastos e
permitindo margem de lucro para o setor privado;

e surgimento de novos agentes transformadores do espaco urbano (classes sociais)

a partir da acumulacao de capital.

Ainda de acordo com a autora, esses pontos em comum com o Norte Global,
entretanto, nao se expressam da mesma maneira no espaco urbano, pois estdo imbricados
com outros processos presentes nas cidades latinoamericanas, como a favelizacao e o
adensamento; a violéncia urbana e segregacao socioespacial; a acumulacdo concentrada de
capital e o marketing urbano associado ao turismo (Gotham, 2005) e a novos tipos de uso e
ocupacao do solo (Arreortua, 2013; Ribeiro, 2018). Diaz-Parra (2020) também destaca a
importancia de se considerar as vulnerabilidades a que estdo sujeitas as minorias étnicas,
uma vez que estas sdo as mais suscetiveis a sofrerem com os efeitos de segregacdo e de

estratificacdo socioeconémica da gentrificacdo.

“(...) a riqueza cultural tem-se assumido como um produto de marketing,
[grifo nosso] assim, as requalificagoes, tal como foram identificadas em
cidades do Peru, Argentina, Colémbia, Equador e Brasil, estdo
fundamentadas no argumento de incremento de atratividade para o
turismo.” (Arreortua, 2013 apud Gehver e Berti, 2017, p.99)
Portanto, devido as especificidades dos contextos urbanos no Sul Global, percebe-se
que a gentrificacdo assume uma dimensao expandida para conter as complexidades

latinoamericanas em um mundo globalizado. Ainda, alguns autores questionam a existéncia

em volume de novas classes sociais de alto poder aquisitivo capazes de iniciar processos de
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gentrificacdo e se este é realmente o termo adequado para descrever os fendmenos e seus

impactos, como Rubino (2003), Maloutas e Fujita (2016) e Ribeiro (2018).

A

“Na literatura sobre o tema, percebe-se uma tendéncia a ampliacdo do
conceito de gentrificacdo com alguma relativizacdo dos fatores tidos como
indispensaveis para sua caracterizacio a fim de abarcar processos ocorridos
em contextos diferentes e a complexidade trazida pela globalizacdo do
fendmeno. Esta ampliacdo conceitual parece importante, sendo necessario,
no entanto, estabelecer os pardmetros minimos [grifo nosso] para que se
possa classificar tal e qual processo como gentrificagao, sob pena de se
trabalhar sobre uma categoria vazia de significado e, em ultima analise, sem
utilidade.” (Ribeiro, 2018, p.18-19)

Assim, os préximos capitulos desta pesquisa serdao focados em levantar estudos
existentes sobre gentrificacdo e mensuracdo da gentrificacdo principalmente na América
Latina, de forma a sistematizar os principais indicadores verificados e, entao, investigar

equivaléncias com o caso da OUC Jockey Clube.

2.2. SISTEMATIZAGAO DOS ESTUDOS

Nesta etapa foi realizado o Levantamento de Estudos de Caso (ver Figura 3), tendo
como principais objetivos pesquisar e documentar estudos de identificacdo e de mensuracao
da gentrificacdo, procurando trabalhos sobre a América Latina em bases de dados
académicas online, a citar: scopus, FGV.Br, Google Académico e Periddicos CAPES. Foram
utilizadas buscas em portugués, inglés e espanhol sobre os dois principais temas,
gentrificacdo e mensuracdo, a fim de atingir uma gama variada de referéncias quanto a
localizacdo, aos indicadores levantados e as estratégias de mensuracdo utilizadas. Apds
tentativa e erro, a escolha por essas palavras chaves se mostrou mais assertiva para

selecionar pesquisas sobre o tema.

Os termos buscados sobre gentrificacdo foram: gentrification, displacement,
gentrificacion; requalificacion; especulacion urbana; gentrificacdo; requalificacdo e
especulacdo. Em relacdo a mensuracdo do fendbmeno, buscou-se por: measuring
gentrification, mapping gentrification, mapping risk of displacement, predicting gentrification,

identificar gentrificacion; riesgo de gentrificacion; segregacion urbana; riesgo de
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desplaziamento, especulacion inmobiliaria, mensuracao da gentrificacdo; risco de

gentrificacao; segregacao urbana, risco de remocao e especulacao imobiliaria.

Como segundo filtro para selecao, foram utilizadas as mesmas plataformas para
pesquisar trabalhos que faziam uso de artificios computacionais. Para tal, foram utilizadas as
palavras-chave measuring gentrification; mapping gentrification; risk of displacement;
predicting gentrification, identificar gentrificacion; riesgo de gentrificacion; segregacion
urbana; riesgo de desplaziamento, especulacion inmobiliaria, mensuragao da gentrificagao;
risco de gentrificacao; segregacao urbana, remocao e especulacdo imobiliaria; combinadas

com as anteriores.

Figura 3 - Desenho metodoldgico do levantamento de estudos

Plataformas de producao e
pesquisa académicas online

Measuring gentrification;
Mapping gentrification;
Mapping risk of displacement;
Predicting gentrification

Scopus, periodicos CAPES e
_— Google Académico

Identificar gentrificacion;
Riesgo de gentrificacion;
Segregacién urbana; —_— Mensuragdo
Riesgo de desplaziamento
Especulacion inmobiliaria

Mensuracdo da gentrificacdo;
Risco de gentrificagdo;
Segregacdo urbana
Risco de remogao
Especulacao imobiliaria;

|

Fonte: elaboracdo proépria (2024)

Na etapa subsequente, analisou-se os estudos pré-selecionados quanto as suas
especificidades, indicadores mensurados, técnicas de mensuracdo e relevancia tedrica,
levando em consideracdao os debates a partir do urbanismo comparativo. Quando
encontrados mais de um estudo que fazia uso de inteligéncia artificial, foram priorizados

aqueles fora dos Estados Unidos e da Europa para compor o banco de dados. Contudo,

40



Decodificando a gentrificacao: o caso da OUC Jockey Clube

guando sé existente nos Estados Unidos, o mesmo também passava a integrar o banco, caso
a pesquisa tivesse relevancia tematica. Essa distincao por localidade se faz necessaria em
razao da importancia de se considerar os contextos e as vulnerabilidades do local
pesquisado, de forma a estabelecer uma comparacao coerente com outros trabalhos (Inzulza,

2012; Delgadillo, 2015; Easton et al., 2019; Diaz-Parra, 2020).

Caso a afericao do estudo fosse similar a dos anteriores, mas era proveniente de um
pais fora do eixo norte-americano, o préximo passo era verificar os indicadores utilizados
para, entao, selecionar os trabalhos que levantam indicadores de categorias mais diversas.
Em seguida, os dados encontrados foram sistematizados em tabelas, fazendo a devida
equivaléncia com dados brasileiros de modo a verificar possiveis aplicacoes futuras na OUC
Jockey Clube. Por fim, os principais indicadores foram sistematizados segundo categorias
propostas por Jannuzzi (2017). Dessa forma, serd possivel estabelecer um resumo geral de
indicadores relevantes para a mensuracao da gentrificacdo para casos latinoamericanos,
assegurando a equivaléncia dos dados. O desenho metodoldgico dessa etapa estd

representado na Figura 4 abaixo.

Figura 4 - Desenho metodoldgico das etapas subsequentes de levantamento

Localizado na —P——> Pouco¥lindicadores
América Latina
Localizado nos
EUA QU E a
~— Indicadores diversos

Com uso de LA Sem uso de LA

{ J

[

Mensuragao

Entra na base de

dados

Nao possgyi distingdo e
sin, idade

Fonte: elaboracao propria (2024).
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2.3. SOBRE INDICADORES

Segundo Jannuzzi (2017), os indicadores representam a traducao quantitativa,
objetiva e simplificada de um conceito abstrato em determinado espaco amostral, sendo
utilizados principalmente como pardametros em andlises comparativas ou como fonte
primaria para a construcdo de indicadores compostos). Entretanto, as simplificacdes que
levam a construcdo de um indicador passam por muitas operacoes que, se executadas em
excesso e sem rigor metodoldgico, podem resultar em uma significacdo simpldria, com
perdas consideraveis de transparéncia e na tentativa de aproximacdo com a realidade.

“E um recurso metodoldgico, empiricamente referido, que informa algo sobre
um aspecto da realidade social ou sobre mudancas que estao se processando
na mesma.” (Jannuzzi, 2017, p.15).

Figura 5 - método construtivo de indices sociais por Jannuzzi (2017)

; Imtficador |l “

"*-..,_‘ = . o --.-'\.. = = |
Iniiaio 2 }—* ( Metodode N | Indice
v . aglulinacdn | cemgosto |

[
I
| Indicados EIJ

Fonte: Jannuzzi (2017)

Ainda sobre os indicadores, Jannuzzi (2017) aponta para o seu uso em politicas
publicas em todos os niveis - planejamento, implementacdo e monitoramento. Esses
parametros sdo nomeados de indicadores sociais e compdem um sistema que busca traduzir,
em termos operacionais, observacbes sociais de interesse tedrico e pragmatico. Sua

construcao passa pelos seguintes passos:

Definicao operacional do conceito abstrato ou da tematica a ser trabalhada: nesta
etapa, serd decidido o qué se pretende mensurar e/ou avaliar, para entdo, investigar as fontes

primarias de coleta;

Descricao preliminar do conceito ou da tematica: aqui serdo definidas as dimensoes,
formas de abordagem e de interpretacdo da tematica, visando garantir a integridade dos

construtos a serem levantados;
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Obtencao e combinacao de estatisticas publicas pertinentes: nessas duas etapas,

serdo definidas as fontes relevantes para a coleta dos dados e analises estatisticas;

Dessa maneira, podemos compreender os indicadores sociais como um sistema na
definicdo de Alexander (1968): uma forma de olhar para um objeto complexo (a realidade),
levando em consideracdo a interacdo entre as partes ao longo do tempo - cada qual com
suas respectivas regras de interacdo. Vale ressaltar que esse sistema de indicadores sé existe
quando é realizada a combinacdo de diferentes indicadores sociais para a construcdo de um
indicador complexo (também chamado de indice), como o indice de Desenvolvimento
Humano (IDH), o indice de Qualidade de Vida (IQV) e o indice de Qualidade Ambiental (IQA)
(Jannuzzi, 2017). A medida que as interacdes entre os atores sociais vio sendo simplificadas
e operacionalizadas para a elaboracao do construto, o sistema de indicadores deve ser
validado, monitorado e atualizado conforme necessidade (Jannuzzi, 2017). Por fim, o Quadro
5 abaixo resume a classificacdo dos indicadores sociais quanto a area tematica de realidade

a que se referem. Os Quadros 6 e 7 contém os estudos localizados no Norte e Sul Global.

Quadro 5 - Classificacdo tematica dos Indicadores Sociais quanto a agregabilidade.

Mais generalista Mais agregado

e Demografia e Qualidade de vida

e Educacao e Consumo doméstico
e Salde e Seguranca alimentar
e Mercado de trabalho e Uso dotempo

e Habitacao e Direitos humanos

e Infraestrutura urbana

e Seguranca e justica publica
e Pobreza e desigualdade

e Meio ambiente

Fonte: adaptado de Jannuzzi (2017). Cap.1, p.28.

Quadro 6 - Estudos de caso sobre mensuracao de gentrificacao no Norte Global.

Bay Area Displacement Risk Analysis (2015) Estados Unidos Sao Francisco
Seattle's Displacement Risk Analysis (2015) Estados Unidos Seattle 17

A critical cartography of resident perceptions of Espanha Barcelona 14
neighbourhood change (2020)
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Preliminary study on transit-induced residential Japao Nagoia
gentrification in Nagoya, Japan (2020)

Portland's Susceptibility of Gentrification(2013) Estados Unidos Portland 13
Boston's Displacement Risk Map (2020) Estados Unidos Boston 12
Mapping Gentrification: A Methodology for Estados Unidos Pittsburgh 12

Measuring Neighborhood Change (2024)

A comparison of the approaches for Nova Zeléndia Auckland 11
gentrification identification (2019)

Indicators of candidates for gentrification - a Suécia Estocolmo 11
spatial framework (2018)

Los Angeles Index of Displacement (2019) Estados Unidos Los Angeles 9

Mapping Displacement and Gentrification in Estados Unidos Nova lorque 9
New York (2019)

Analyse de la gentrification urbaine dans Canada Montreal 8
l'agglomération de Montréal par la ligne rose

(2016)

GentriMap: a model for measuring gentrification Alemanha Berlim 8

and displacement (2017)

Urban Displacement Project L.A. (2016) Estados Unidos Los Angeles 7
New York’s DAP Map (2018) Estados Unidos Nova lorque 7
Understanding gentrification through machine Reino Unido Londres 7

learning (2018)

Nowcasting Gentrification Airbnb Data (2021) EUA, UK L.A., NY, 7
Londres

Sefiales de gentrificacion a través de la Espanha Costa 6

Inteligencia Artificial - identificacion mediante espanhola

el censo de vivienda (2018)
LA Index of Neighborhood Change (2018) Estados Unidos Los Angeles 5

Using OpenStreetMap point-of-interest datato  Estados Unidos Nova lorque 3
model urban change (2019)

Deep Mapping Gentrification in a Large Canada Ottawa 1
Canadian City using Deep Learning and Google
Street View (2019)

Fonte: adaptado de VIVA@CE, 2021.
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Quadro 7 - Estudos de caso sobre mensuracdo de gentrificacdo na América Latina.

Dynamic modeling to support an integrated Brasil Sao Paulo
analysis among land use change, accessibility
and gentrification (2000-2016) (2019)

Does cycling infrastructure prioritize México Cidade do 10
gentrifying neighborhoods? The case of México
Mexico City (2023)

O mercado habitacional e o processo de Brasil Recife 8
gentrificacdo em cidades latino-americanas:

um estudo exploratdrio no bairro de Boa

Viagem, Recife-PE (2018)

Public Transport And Gentrification. Evidence Brasil S3do Paulo 7
From Sao Paulo metro new stations

Gentrificacdo na Zona Portuaria do RJ: Brasil Rio de Janeiro 7
Deslocamentos habitacionais e hiper
precificacdao da terra urbana (2019)

Transformaciones urbanas: Un anélisis de la Equador Quito 52
gentrificacién en la ciudad de Quito (2023)

The Displacement of Santiago de Chile’s Chile Santiago 5
Downtown: Travel Time Effects on Eradicated
Population (2019)

Latino gentrificacién y polarizacién: Chile Santiago 5
transformaciones socioespaciales en barrios
pericentrales y periféricos de Santiago (2014)

Gentrification Prediction Using Machine México Cidade do 5
Learning (2016) México
Una propuesta para identificar gentrificacién a  Argentina Buenos Aires 3

partir de los censos de poblacién (2010)

Predicting Gentrification in Mexico City using México Cidade do 0%
Neural Networks (2016) México
Perspectivas del estudio de la gentrificacion en - - 0

México y América Latina (2015)
Fonte: adaptado de VIVA@CE, 2021.

12 Estudo comparativo entre trés bairros de Quito (Equador) a partir de trés categorias principais.
13 Esse estudo n3o utiliza indicadores, apenas dd énfase as categorias de avaliacio.

14 Esse estudo traz uma perspectiva critica sobre o estado da arte da gentrificacdo na América Latina.
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2.4. RESULTADOS ENCONTRADOS

Ap0ds a analise dos estudos, foram categorizados os principais objetivos e as métricas
adotadas em cada um. Assim, facilita-se a compreens3o dos assuntos mais recorrentes nas
pesquisas sobre mensuracao da gentrificacdo. Além disso, os objetivos estdo organizados
em ordem decrescente de frequéncia. Vale destacar que um mesmo estudo pode apresentar

multiplos objetivos. A sistematizacdo desse levantamento estd no Quadro 8 abaixo:

Quadro 8 - Principais objetivos e produtos encontrados nos estudos

Objetivo O que foi medido (produto)

Mapeamento de tipologias de gentrificacao
Mapeamento de gentrificagao
aparece em 18 dos 31 estudos. Mapeamento de mudancas nos bairros;

Coeficiente de gentrificacao.

Correlacdo entre varidveis e ocorréncia de gentrificacdo;

Mensuracao de variaveis e/ou
outras comparacoes Comparagoes entre diferentes estratégias de mensuracao;

aparece em 12 dos 31 estudos
Relacdo entre gentrificagdo e mercado imobilidrio.

Predicao de gentrificacao Mapeamento de risco de gentrificacao.
aparece em 10 dos 31 estudos

Mensuracao e coeficiente de deslocamento;

Mapeamento de risco de
deslocamento Deslocamento dos moradores;

aparece em 8 dos 31 estudos.
Mapeamento de perdas habitacionais.

Montagem de um banco de dados demograficos especifico;

Mapeamento de dados
demogréficos Mapeamento da pobreza racial;

aparece em 8 dos 31 estudos
Mapeamento de mudancas da vizinhanca.

Mapeamento de percepcoes de mudancas dos moradores;

Levantamento do estoque e n° de aluguel subsidiadas (gov.)

Cartografia critica

aparece em 5 dos 31 estudos Tempo de deslocamento para trabalho/servicos;

Mapeamento de potencial de acesso e de oportunidade.

Estratégias de mitigacido Diversos. Tematica ndo contemplada no escopo do trabalho.
aparece em 6 dos 31 estudos

Fonte: adaptado de VIVA@CE, 2021.
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Nota-se que mapear gentrificacdo, comparar variaveis e estabelecer predicoes de
risco de gentrificacao foram os objetivos mais buscados entre os estudos. A primeira
pressupoe combinar (parcial ou integralmente) os dois objetivos anteriores de modo a
estabelecer pontuacoes e calcular riscos. Ou seja, toda predicao de gentrificacdo mapeia o
fendbmeno, mas a retdrica nem sempre é verdadeira. Para essa fase da pesquisa, buscou-se
selecionar trabalhos que adotassem tanto as formas tradicionais, como as mais complexas e

especificas de realizar tais tarefas, com técnicas de machine learning listadas em seguida.

Geoprocessamento (e/ou outras técnicas) através de dados de censo: essa é a forma
mais tradicional de se estabelecer um diagndstico. Levantam-se principalmente dados de
censo - e de outras instituicdes se necessario - para realizar um mapeamento de gentrificacdo

de acordo com o referencial tedrico adotado no trabalho.

Técnicas de Machine Learning: incluidas na pesquisa para dar destaque ao uso de
tecnologias no suporte ao diagndstico e planejamento urbanos. Foram verificadas em estudos
que fazem uso de grandes quantidades de dados. Geralmente estao associadas com outros
objetivos, como comparar varidveis quanto ao impacto de gentrificacdo e prever risco do
mesmo fenbmeno. Métodos de clusterizacdo e de regressao linear foram os mais utilizados

para identificar, classificar e prever o fendmeno.

Sistematizacao de dados de censo com Machine Learning: a vantagem de utilizar
dados do censo da-se por serem informacbes capazes de gerar indicadores com as
propriedades mais relevantes apontadas por Jannuzzi (2017). Sao elas: validade,

confiabilidade e inteligibilidade. Também tém relevéncia social e periodicidade adequada.

Outras técnicas, como Cartografia, Analise de Imagens de Satélite, Pesquisa de
Campo, entre outras: foram encontradas conforme as buscas por estratégias de mensuracao
com machine learning estavam sendo feitas. Os estudos levantados apoiam-se em dados
secundarios, dados colaborativos, dados de instituicGes privadas e/ou pesquisas de campo, e
geralmente analisam objetos mais especificos. Apesar das técnicas pouco comuns utilizadas,
optou-se por levantar esses estudos e inclui-los no banco de dados, de modo a aumentar o

repertério sobre o tema.
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As técnicas de machine learning totalizam 40% dos estudos levantados e estdo mais
presentes na Europa e na América do Norte, apesar dos esforcos em deslocar as pesquisas
para o eixo latinoamericano. Dada a construcdo recente do debate sobre gentrificacdo nos
paises da América Latina, ainda se encontram muitos desafios no que diz respeito a conceituar
e encontrar métodos de mensuracdo gue sejam coerentes com o contexto analisado (Diaz-

Parra, 2020; Bournazou, 2015).

2.4.1 INDICADORES DE MERCADO IMOBILIARIO

E a categoria mais levantada entre todos os estudos, sendo a maioria dos indicadores

referente a unidades de aluguel. As que recebem mais mencoes sao:

e Numero (ou %) de casas alugadas, medido entre 14 dos 32 estudos;
e Aumento do valor do imével, medido entre 16 dos 32 estudos;

e Aumento do valor do aluguel, medido entre 14 dos 32 estudos.

A maioria dos trabalhos também demonstrou interesse em verificar o nivel de
atividade imobilidria e o risco de novas vendas acontecerem, uma vez que NOVOS
investimentos em determinado local — sejam eles publicos ou privados — podem modificar
a micro-economia local. Uma vez que os moradores antigos nao conseguem mais usufruir dos
NOVoS Servicos que essa vizinhanca em processo de gentrificacdo vem ofertando, eles se
mudam para outro lugar, vendendo o imdvel ou deixando-o para alugar. Também merece
atencdo verificar se houve na area processos de revitalizacdo de edificios alinhados com o
marketing sobre o patrimbnio histdrico, por este se tratar de um indicador de gentrificacdo

(Zukin, 2000; Gotham, 2005; Bidou-Zachariasen, 2006; Lees et al, 2016).

2.4.2 INDICADORES DEMOGRAFICOS

Indicadores demograficos descrevem a populacdo de determinada regido. Sao
utilizados para compreender as dinamicas e transformacoes sociais ao longo do tempo. No
estudo da gentrificacdo, a coleta dessas varidveis é fundamental, pois permite a construcdo
de séries histdricas, a analise de mudancas no perfil social e econdmico da area (Reades et
al., 2018; Bengtsson & Kopsch, 2019) e modelar dados secundarios de apoio a mensuracao

de gentrificacdo. Das variaveis levantadas nos estudos, destacam-se trés:
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e Nivel de escolaridade da populacdo, medido entre 16 dos 32 estudos;

e Renda Média (per capita ou familiar), medida entre 15 dos 32 estudos;

e Etnia (Composicao e/ou % de mudanca) da populacao, medida entre 10 dos 32
estudos totais. O estudo que mais tratou sobre a questao racial e as injusticas

sociais decorrentes foi o de Portland (2013).

2.4.3 INDICADORES DE VULNERABILIDADE

Agregando informacoes qualitativas e quantitativas, sdo os indicadores apontados por
tedricos como 0s mais importantes no exercicio de mensuracdo do fenébmeno em contextos

latinoamericanos (Inzulza, 2012; Delgadillo, 2015; Diaz-Parra, 2020).

e Risco de despejo, medido entre 10 dos 32 estudos levantados;
e Levantamento de pobreza (% de pessoas de baixa renda ou indicativos
similares), medido entre 7 dos 32 estudos levantados;

e Numero de familias sobrecarregadas com o valor do aluguel, 5 dos 32 estudos.

Apesar de o 6nus do aluguel aparecer dentro da categoria de vulnerabilidade, esse
dado anda ao lado de indicadores do mercado imobiliario. Além disso, outros indicadores
de vulnerabilidade, como os de porcentagem de imigrantes, também recebem destaque em
trabalhos norte-americanos e europeus. Easton et al. (2019) reafirma a importancia de levar
em consideracao o contexto de cada lugar na hora de determinar que variaveis serdo usadas

para mensurar a gentrificagao.
2.4.4 INDICADORES DE RELEVANCIA DE MERCADO

Levam em consideracao como as mudancas no uso do solo e nas legislacoes de cada
local vao ocorrendo a medida que a atuacdo do setor privado na regido se intensifica. Alguns
estudos utilizam as imagens de satélite e estratégias de Machine/Deep Learning para verificar

padroes e estabelecer preditivos. Os indicadores mais recorrentes nos estudos foram:

e Proximidade as oportunidades: aparece em 12 dos 32 estudos. Sdo
considerados os locais de trabalho, areas de lazer e servicos, como terminais,
pequenos comércios entre outros como “oportunidades” ou “amenidades”.

e Tipos de uso do solo: aparece em 8 dos 32 estudos.
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e Areas submetidas a politicas de desenvolvimento: 7 dos 32 estudos.

e Percentual (%) de pessoas que se mudaram: aparece em 4 dos 32 estudos.

Lees (2000) aponta que, em casos de gentrificacdo resultantes pds implementacao de
politicas publicas, os maiores impactos sentidos na esfera social se observam em bairros que
possuem as populagdes mais vulneraveis socioeconomicamente. Levantar se a area esta
submetida a essas intervencdes é necessario para antever possiveis efeitos da gentrificacdo
de acordo com Lees (2000, 2008). No trabalho de Bengtsson & Kopsch (2019), verificou-se
uma correlacdo positiva entre dreas “gentrificaveis” e sua proximidade com centros de
desenvolvimento e/ou outros locais que ja passaram pelo processo de gentrificacdo,

principalmente em bairros de menor poder aquisitivo.

“O mais notavel é que bairros de baixa renda (...) tém maior probabilidade de
passar por gentrificacdo. O estudo também demonstra que a gentrificacdo
em um bairro estd correlacionada a renda dos bairros vizinhos;
especificamente, se os bairros préoximos possuem uma maior proporcao de
residentes de baixa renda, a gentrificagdo € menos provavel de ocorrer.”
(Bengtsson & Kopsch, 2019, p.9, traducao nossa)
Ainda, o percentual de pessoas que se mudaram, combinado com os indicadores
demograficos, podem dar uma pista para riscos de gentrificacdo. Em se tratando de uma area
inserida dentro de um Zoneamento Especial de Dinamizacao Urbana (ZEDUs), o recorte da

OUC Jockey Clube sera analisado sob essa perspectiva, de acordo com a série histdrica

disponivel para os setores censitarios do IBGE, visando maior desagregacao dos dados.
2.4.5. INDICADORES DE TIPOLOGIA DE GENTRIFICACAO

Essa categoria foi estabelecida com base nos estudos que, além de mensurar o
fendmeno, também estabelece classificacdes quanto ao "nivel de gentrificacdo" que a area

em questdo estad submetida. Dois indicadores recebem mais destaque:

e Proximidade a bairros ou areas de alta renda: aparece em 8 dos 32 estudos

e Numero (ou %) de moradias que receberam melhorias: 4 dos 32 estudos

Foi verificado em alguns estudos que quanto mais proximo se estiver de uma area de
gentrificacdo consolidada, mais provavel de sofrer os efeitos de vizinhanca (Silva, Gianotti &

Almeida, 2020, Behrens, Martin & Mayneris, 2020; Kopsch & Bengtsson, 2019). Além disso,
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Bengtsson e Kopsch (2019) também verificaram em seus trabalhos que é mais provavel
vizinhancas de menor renda préximas ao centro e mais distantes de areas vulneraveis
socioeconomicamente experienciar gentrificacao. Efeitos de vizinhanca ou de clusterizacao
foram abordados por Kopsch & Bengtsson (2019), que afirmavam que a probabilidade de
ocorrer gentrificacdo em um local aumentava a medida que se aproximava de areas ja
gentrificadas. Apds a realizacdo do estudo, verificou-se que, de fato, tratava-se de

importante caracteristica dos indicios de gentrificacdo em um futuro proximo.

2.4.6. INDICADORES DE MOBILIDADE

Avaliam métricas de acessibilidade através dos indicadores de mobilidade nos
permite compreender as relagdes entre transporte publico e disponibilidade de servicos, o
que impacta na forma que os individuos sdo condicionados a se locomover dentro da cidade
(Andrade et al.,, 2020). O trabalho de lacono e Levinson (2009), consultado em Silva,
Giannotti & Almeida (2020), chama a atencdo para essa variavel de acessibilidade, uma vez
gue a area de estudo também ¢é influenciada por outros elementos fora dos seus limites. Os

dois principais indicadores de mobilidade levantados entre os estudos sao:

e Disponibilidade de transporte publico, medido em 9 dos 32 estudos;

e Tempo de deslocamento para atividades, medido em 4 dos 32 estudos

2.4.7. INDICADORES DE CONDICOES DE TRABALHO

As condicGes de trabalho foram empregadas como critérios para caracterizar tanto a
populacdo quanto o local analisado. Ao avaliar a existéncia de condicbes favoraveis a geracao
de empregos e ao surgimento de novas oportunidades de servicos, torna-se possivel realizar
analises mais especificas sobre a "capacidade de permanéncia" da populacao (Lees, 2018) e,
ainda, desenvolver estratégias voltadas a dinamizacdo da economia local e a promocdo da

diversidade no territdrio (Bates, 2013).

e Presenca de oportunidades para comércio/servicos/etc: 6 dos 32 estudos
e Tipo de ocupacao (hierarquia no trabalho): aparece em 3 dos 32 estudos
e Populacao economicamente ativa (empregada): 3 dos 32 estudos

e Taxa de desemprego: aparece em 3 dos 32 estudos.
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2.4.8. INDICADORES RETIRADOS DE DADOS COLABORATIVOS

Dados colaborativos se referem aqueles alimentados pelos proprios usuarios. Por se
tratar de uma fonte cuja validacdo nao é confidvel, ou seja, ndo tem uma metodologia rigida
de alimentacdo da informacao, tampouco consisténcia em seus resultados, ndo deve ser uma
fonte primaria de pesquisa sob pena de mau uso do indicador (Jannuzzi, 2002). Entretanto,
por seus estudos utilizarem metodologias de mensuracdo menos comuns, compreender seus
processos pode ser Util para estabelecermos relagdes entre dados estruturados, dados nao
estruturados e outras estratégias, como cartografias, geoprocessamento e machine learning

na producdo de dados secundarios para o diagndstico da OUC Jockey Clube.

2.5. SISTEMATIZACAO DOS DADOS. POSSIBILIDADES E DESAFIOS

O Quadro 9 apresenta os principais indicadores de cada categoria, com suas
respectivas equivaléncias para os dados brasileiros e disponibilidade para coleta a partir de
série histdrica. Vale ressaltar, no entanto, que algumas dessas variaveis ndo estao disponiveis
para coleta em territério nacional, sendo necessario um requerimento oficial. Diaz-Parra
(2020) relata que esse é um obstaculo bastante comum em casos latino-americanos, pois,
qgquando o acesso limitado aos dados ndo é a problematica principal, deparamo-nos
principalmente com a indisponibilidade de série histdrica relevante para o contexto e a ndo
desagregacao adequada dos dados. Seguundo Jannuzzi (2017), um indicador deve possuir
validade, confiabilidade e comunicabilidade como propriedades indispensaveis onde, na

falta destas e da impossibilidade de realizar série histdrica, o diagndstico é comprometido.
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Quadro 9 - Equivaléncia de indicadores, fonte e disponibilidade para coleta

Mercado
imobilidrio

Demografia

Vulnerabili-
dade social e
econdmica

Numero (ou %) de
casas alugadas

Ndmero (ou %) de
casas proprias

Aumento do valor
do imével

Aumento do valor
do aluguel

Nivel de
escolaridade da
populacao

Renda média (per
capita ou familiar)

Composicao (e/ou
mudanca) étnica da
populacao

Levantamento de
pobreza (% de
pessoas de baixa
renda ou indicativos
similares)

Onus excessivo de
aluguel - Estimativa
direta a partir da
renda

IBGE (2010)

IBGE (2022 - nao

disponivel)

SEFIN (2002-
2022):

Valor IPTU e
Valor Venal

PNAD-C (2016,
2017, 2018)

IBGE (2010)

IBGE (2022 -
ndo disponivel)

IBGE (2010,
2022)

IBGE (2010),
IBGE (2022 -
nao disponivel),
PNAD-C (2018 -
2020)

Fundacao
Pinheiro
2019 e 2022)

Joao
(2016-

Essa variadvel ainda n3o esta disponivel
para o Censo 2022.

ACAO: realizou-se coleta em campo nas
vias importantes para o bairro / entorno

Relatérios do mercado imobilidrio ndo
estao disponiveis para coleta.

ACAO: utilizar série histérica de dados
do IPTU e valor venal

N3o desagregavel ao nivel de setor
censitario

ACAO: utilizar o panorama do municipio
para inferir analises e conduzir préximos
passos de pesquisa

Essa variadvel ainda n3o esta disponivel
para o Censo 2022.

ACAO: utilizar o IDH-Renda como
parametro de analise a nivel de bairro.

ACAO: espacializar em mapas de
gradiente para notar tendéncias de
mudancas demograficas no Jéquei Clube
e/ou no entorno

Dados do perfil socioeconémico ainda
n3do disponiveis no Censo 2022 a nivel
de setor censitario. Dados da PNAD-C
niao desagregaveis a nivel de setor
censitario.

ACAQO: utilizar o panorama do municipio
para inferir analises e conduzir os
préximos passos de pesquisa.

N3o desagregdvel ao nivel de setor
censitario.

ACAO: comparar a evolucdo dos ultimos
anos no ambito municipal. Para dados
referentes ao recorte, seria necessario
realizar um censo na drea, atividade nao
contemplada no escopo da pesquisa
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Mudancas de Proximidade as Diversos ACAO: destacar no mapa as amenidades
mercado amenidades que valorizam o preco do terreno/ imovel
Uso do solo SEFIN (2022) ACAO: comparativo de mudancas do uso

do solo a partir das séries histdricas do
google Earth / Street View

Area submetida a SEUMA (2017) e ACAO: verificar novos projetos para o
politicas de IPLANFOR Joquei Clube / entorno que possam levar
desenvolvimento (2018) a gentrificacdo induzida pelo Estado
comercial/servigos...

Tipologias de Proximidade a IPLANFOR ACAO: utilizar o IDH-Renda como
gentrificacdo bairros/areas de (2010) alternativa para comparacao
alta renda
Mudancas no perfil  Diversos Dados n3o totalmente disponiveis para
socioeconomico da coleta.
vizinhanca ACAO: apontar tendéncias de acordo

com a evolucdao entre 2000 e 2010,
comparando os resultados com o
panorama do municipio (censo 2022)

Mobilidade Tempo de Prefeitura de Pesquisa origem-destino nao
deslocamento para  Fortaleza (2019) disponivel para coleta.
atividades Seria necessario realizar um censo no
recorte de analise

Condicoes de Populacao PNAD-C (2022) Nao desagregavel ao nivel de setor
trabalho economicamente censitario
ativa (empregada) ACAO: utilizar o panorama do municipio

para inferir andlises e conduzir proximos
Tx. de desemprego  PNAD-C (2022)  Passos de pesquisa

Fonte: Adaptado de VIVA@CE, 2021.

Revela-se, pois, que adaptar tais estratégias para os casos brasileiros requer tempo,
esforco e, sobretudo, material disponivel para trabalho. Projetos de desenvolvimento
econbdmico e de natureza publico-privada, como o uma Operacdo Urbana Consorciada (OQUC),
tém impacto significativo quanto a ocorréncia de gentrificacdo (Lees, 2012). Apesar da
dificuldade em captar dados relevantes, transpor essas dificuldades é fundamental para
contribuir e dar continuidade ao estudo da gentrificacdo em cidades latino-americanas,
sobretudo brasileiras. Os préoximos capitulos vao explorar o panorama das OUCs em

Fortaleza para entdo avancar para a discussao sobre o contexto do Joquei Clube.
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3

Operacoes urbanas consorciadas em fortaleza

As Operacoes Urbanas Consorciadas (OUCs) sao utilizadas desde a década de 80,
surgindo em S3ao Paulo, com o objetivo de acumular recursos para operacoes de uso e
controle do solo em &areas de valorizacdo imobilidria, combinando interesses dos entes
publicos e privados, sendo regulamentadas como instrumento de politica urbana no Estatuto
da Cidade apenas em 2002. As OUCs, desde entdo, contam diretrizes gerais de viabilizar a
requalificacdo de determinadas areas, visando a ordenacdo do uso e ocupacdo do solo, o
desenvolvimento sustentdvel das cidades e a oferta de equipamentos e infraestrutura
adequadas aos interesses da populacdo local através da gestdo democratica entre poder
publico e privado (Brasil, 2002, Lei Federal n® 10257, art. 2°). No entanto, o desequilibrio de
interesses entre esses entes pode resultar em dinamicas de segregacdo urbana, criando um
ambiente propicio para producao e reproducdo de desigualdades sociais e territoriais (Rosa

e Holanda, 2017; Barretto e Pequeno, 2020).

Por meio da implementacdo de projetos especiais, que, consequentemente,
aumentam o potencial lucrativo daquela regido, autores como Cavalcanti (2014),
Albuquerque (2015), Amorim (2019) e Barretto e Pequeno (2020) discutem os seus
impactos em Fortaleza sob a dtica do direito a cidade. Trata-se de um instrumento dotado de
dimensdes ideoldgicas, politicas, econdmicas e culturais que favorecem o setor privado na
mesma medida em que, geralmente, confere ao poder publico a funcdo técnica de modificar
indices e/ou alterar parcelamentos e reparcelamentos, quando necessario. Entendendo o
papel do Estado como potencial financiador da especulacdo imobiliaria, de dinamicas
excludentes e como agente legal dos processos de planejamento e projeto urbanos, dentro
da perspectiva da gentrificacdo planetaria, faz-se necessario compreender como se da a
distribuicao espacial das operacées urbanas (concluidas e previstas) em contraste com outros
indicadores de diagndstico preliminar no panorama geral da cidade, listados no Quadro 10.

Por sua vez, o Quadro 11 abaixo apresenta o projeto das OUCs, espacializadas no Mapa 1.



Decodificando a gentrificagao: o caso da OUC Jockey Clube

“Tecnicamente, as OUCs sdo possibilidades reais para o desenvolvimento

imobiliario de um setor da cidade, podendo beneficiar parcela restrita da

populacdo e desonerar o poder publico (...), beneficiando o setor privado com

direitos adicionais de construcdo em determinada area, isencéo fiscal e/ou

alguma forma de flexibilizacdo na legislacdo urbana que lhe permita

maximizar os lucros imobiliarios (...).” (Amorim, 2019, p.1-2).

Gestao Juraci Magalhaes

Gestao Luizianne Lins

Gestdo Roberto Claudio

Quadro 10 - OUCs finalizadas por gestao

OUC Riacho Maceié / 2000
OUC Dunas do Cocd /2004

OUC Jockey Clube / 2007

OUC Sitio Tunga /2011

OUC Lagoa do Papicu /2011

OUC Osdrio de Paiva /2015

OUC Sapiranga /2015

Retomada da OUC Dunas do Cocé /2017

Fonte: Elaboracdo prépria (2024) a partir de dados da SEUMA (2020)

Quadro 11 - OUCs implementadas e futuras

OUC Riacho Maceié
OUC Dunas do Cocd
OUC Jockey Club

OUC Lagoa Papicu
OUC Sitio Tunga

OUC Osdrio de Paiva
OUC Lagoa do Sapiranga
OUC Litoral Central
OUC Maceié-Papicu
OUC Leste-Oeste

OUC Aguanambi

OUC Centro-Oeste
OUC Raquel de Queiroz

Lei N° 8.503/2000
Lei N° 8.915/2004
Lei N° 9.333/2007
Lei N°9.857/2011
Lei N°9.778/2011
Lei N°10.403/2015
Lei N°10.404/2015
Projeto de Lei Ordinaria N°83/2019
Projeto de Lei Ordinaria N°84/2019
Projeto de Lei Ordinaria N°85/2019
Projeto de Lei Ordinaria N°86/2019
Projeto de Lei Ordinaria N°87/2019
Projeto de Lei Ordinaria N°88/2019

Fonte: Elaboracdo prépria (2025).

Entregue
Entregue
Entregue
Entregue
Em implantacao
Em implantacao
Em implantagao
Aprovada
Aprovada
Aprovada
Aprovada
Aprovada
Aprovada
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Mapa 1 - OUCs vigentes e futuras em Fortaleza
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Fonte: Elaboracdo prépria (2024) a partir de dados da SEUMA (2020).

O Mapa 1 acima apresenta a distribuigao espacial das OUCs vigentes e futuras em
Fortaleza, propostas pelo Programa Fortaleza Competitiva. Na etapa de andlise preliminar
das OUCs, pretende-se compreender como se deram as transformacoes urbanas nas areas
de operacdes ja consolidadas e propostas através do levantamento de dados das categorias
demogriafica, tipologia e mercado imobilidrio. Para compreender o panorama geral das
caracteristicas e dos impactos dessas operacdes em vigor, serdo coletados indicadores com

base nas diretrizes também estabelecidas no

Quadro 9. Pretende-se levantar um panorama geral de parédmetros relacionados a
ocorréncia de gentrificacdo, como: tendéncias de transformacdo no perfil demografico,
destacando o processo de embranquecimento nas regides, no tipo de moradia, com énfase
na atuacdo do mercado imobiliario na producdo de apartamentos, e na variacdo do valor do

IPTU, dado seu vinculo direto com a valorizacdo dos imdveis e dos terrenos.
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Ainda, faz-se necessario avaliar a relacdo dessas operacoes urbanas com areas de
interesse ambiental e/ou histdrico, uma vez que esses espacos, dotados de capital cultural,
costumam tornar-se segmentos de mercado para atrair novos investimentos, gerando
valorizacdo (Zukin, 2000; Bidou-Zachariasen, 2006). Na América Latina, areas de
requalificacdo da paisagem sdo terrenos férteis para a gentrificacdo, a medida em que se
intensifica o potencial lucrativo dos terrenos. Em seguida, os resultados obtidos serao
analisados e comparados de acordo com a espacializacdo das OUCs, uma vez que projetos
publico-privados de grande porte estdo diretamente relacionados a ocorréncia de
gentrificacdo segundo a literatura (Lees et al., 2016; Lopez-Morales et al., 2019), hipdtese

comprovada em trabalhos brasileiros como o de Silva et al. (2019) e Nascimento (2019).

Vale ressaltar que, apesar das pesquisas desses autores confirmarem a hipdtese, os
trabalhos sobre gentrificacdo em Fortaleza devem levar em consideracdo as dinamicas
urbanas e os dados do local para o teste, uma vez que os casos latinoamericanos ainda sao
muito generalistas e retratados em menor proporcdo no meio académico. Nesse sentido, esta
pesquisa levanta um panorama geral de Fortaleza para fornecer insumos para trabalhos
futuros, apontando tendéncias de mudanca demografica, tipologia habitacional e de
valorizacdo imobiliaria, carecendo, entretanto, de dados atualizados referentes ao Censo
IBGE 2022 para tracar um diagndstico definitivo. A auséncia de dados atualizados referentes
ao perfil socioecondmico da populacdo de Fortaleza em 2022, desagregados a nivel de setor
censitario, constitui uma limitacdo significativa, pois impede que variaveis fundamentais,
como renda média per capita, nivel de instrucdo dos moradores, tipo de posse da propriedade

e o 6nus do aluguel, sejam analisadas com maior integridade, mantendo a série histdrica.

Assim, tal lacuna de informacbes até o momento (janeiro de 2025) ndo permite
atestar ocorréncia de gentrificacdo em Fortaleza no periodo entre 2010 e 2022, sob pena
classificacao vazia de sentido para a escala da cidade. Pesquisas futuras, com acesso aos
dados do Censo do IBGE mais recentes e desagregados por setores censitarios, poderdo
utilizar este levantamento como base para testar novas hipoteses. No caso especifico da OUC
Jockey Clube, foram selecionadas algumas quadras de interesse para uma analise mais
detalhada, utilizando variaveis coletadas em campo como alternativa a auséncia dos dados

do Censo 2022 até o momento.
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3.1. PANORAMA GERAL DAS OPERACOES URBANAS EM FORTALEZA:
TRANSFORMACOES NO TERRITORIO

Para analisar o panorama das OUCs em Fortaleza, é necessario coletar os dados
dispostos no Quadro 12 dentro de uma série histdrica. Para determinar o intervalo de tempo,
considerou-se a disponibilidade dos levantamentos nas fontes (IBGE e SEFIN), chegando ao
recorte de 20 anos. Ainda, foi necessario fazer uma readequacdo no tracado dos setores
censitarios de 2010 para a malha de 2022. Ao extrapolar as variaveis numéricas levantadas
como pontos para, em seguida, conta-los dentro do poligono, foi possivel criar mapas com a
mesma geometria de setores censitarios e atributos dos Censos de 2010 e de 2022,
aumentando a precisdo de analise e mantendo as propriedades de integridade, confiabilidade

e validade — indispensaveis para uma construcdo adequada de indicador (Jannuzzi, 2017).

Quadro 12 - indicadores levantados/modelados para analise preliminar das OUCs

Tipologia de

Categoria Objetivo gentrificacao Indicador

Verificar transformacgdes no
perfil da populagao, % de Gentrificagao ID1. % de embranquecimento
Demografia embranquecimento simbdlica entre 2010 e 2022

Verificar incidéncia do Uk 5P ERET G D

Tipologia de mercado imobilidrio na CORIE O e
Uso do Solo producdo de apartamentos P IH2. % de aumento do n° de
e~ Gentrificacao por
(Habitacao) em zonas de OUC ~ aptos entre 2010 e 2022
novas construgoes

Aumento do IPTU,

sobrepondo OUCs e areas Gentrificagao IM1. Percentual de aumento
Mercado de interesse amb. p/ ver induzida pelo no valor do IPTU entre 2010
imobiliario correlagdo Estado e 2022

Fonte: Elaboracdo propria (2025).

Inicialmente, fez-se o levantamento de dados demograficos referentes ao nimero
absoluto de individuos brancos nos anos de 2010 e 2022, desagregando a nivel de setor
censitario. Em seguida, os percentuais de aumento foram calculados segundo o Quadro 13
abaixo, resultando no crescimento em relagcao ao ano de 2010, espacializados no Mapa 2.
Essa métrica tem como objetivo verificar como se dé a tendéncia de mudanca no perfil

demografico em areas gentrificadas e/ou em processo de gentrificacdo.
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Quadro 13 - célculo do indicador de embranquecimento

ID1 - Percentual de embranquecimento em Fortaleza entre 2010 e 2022

N°de moradores brancos em 2022 - N° de moradores brancos em 2010/ N° de moradores
brancos em 2010

Fonte: Elaboracdo prépria (2025).

Mapa 2 - indice de embranquecimento em Fortaleza entre 2010 e 2022 e sua proximidade com

OUCs (vigentes e propostas)

i__ 1 OUCS VIGENTES E PROPOSTAS

% DE EMBRANQUECIMENTO
-10% - 0%

Bl 0% - 1 50%

Il 1 50% - 1100%

I 1100% - 1 269%

0 2,5 5 km

Fonte: Elaboracdo propria a partir de dados do Censo IBGE (2010, 2022).

Santos (2009) e Corréa (2013) trabalham o conceito "branqueamento do territério",
uma dinamica que combina territorializacdo e desterritorializacdo com o objetivo de
reorganizar o espaco em beneficio de uma populagdo branca. Para os autores, além das
transformac6es demograficas, esse fenbmeno ocorre também por meio da construcdo de
imagens que sustentam narrativas geograficas imaginarias, promovendo a ideia de uma
sociedade majoritariamente branca. Essas estratégias manifestam-se tanto pela falta de
representacdo dos individuos ndo brancos na histéria local, quanto pela criacdo de uma nova

imagem associada as mudancas territoriais. Um exemplo disso sdo alteracées nos padroes
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construtivos de empreendimentos habitacionais promovidos pelo mercado imobiliario, que
reforcam a ideia de uma "nova localidade" e, consequentemente, de novos corpos que a
habitam. Da Figura 6 até a Figura 9 vé-se anuncios de trés novos empreendimentos de médio
e alto padrao previstos para o Jéquei Clube, destacando principalmente a centralidade do

“novo bairro” apds a implementacdo do Hospital da Mulher e do North Shopping Joquei.

Por sua vez, o Mapa 2 revela uma tendéncia de embranquecimento na porgao Sul,
sentido Leste-Oeste, o que pode estar atrelado a crescente atuacdo imobilidria na porcdo
Oeste da cidade, que acaba tendo como publico alvo individuos de maior poder aquisitivo.
Vale ressaltar que as informacdes extraidas do Mapa 2 e a crescente producdo imobiliaria
revelam um indicativo de mudanca de perfil econdmico, sendo necessario analisar as
variaveis de renda per capita do setor censitario de 2022 para confirmar se o aumento do
rendimento médio se deu apenas ao redor da operacao urbana ou em todo o bairro. Nota-se
ainda uma alteracdo no padrdo de moradia no entorno das OUCs concluidas, sendo
necessario repetir o processo inserindo as varidveis de renda per capita e nivel de instrucao

escolar para afirmar a consolidacdo de um novo perfil de morador da regiao.

Figura 6 - Andncio do empreendimento JOQUEI VILLE, previsto para quadra da OUC Jockey

Fonte: Google Stree;c View (2012)
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Figura 7 - anuncio da segunda fase do empreendimento JOQUEI VILLE.
I

—

PRIMEIRO COMPLEXD
¥ RESIDENCIAL

Fonte: Google Street View (2015).
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Figura 9 - folders do empreendimento JOQUEI CONDOMINIO-CLUBE em 2025 na quadra da OUC
Jockey Clube.

§ Uma vista de novas
I POSSIBILIDADES
_espera por voce )

Fonte: acervo pessoal (2025)

Do Mapa 3 até o Mapa 5, percebe-se que a valorizacdo imobiliaria observada no setor
leste da cidade tende a se expandir para o setor oeste, onde se localizam as Zonas de
Requalificacdo Urbana de Fortaleza, confirmando as previsdes de expansdao do mercado
imobilidrio (classe média e alta) descritas nos trabalhos de Pequeno (2015). Por sua vez, o
Mapa 6 mostra a sobreposicao (quase que integral) entre as areas de expansdo do mercado
imobiliario e os planos e parques publicos existentes e propostos. Destacam-se nesse recorte
o Parque do Cocd, o Parque Rachel de Queiroz e a Lagoa da Parangaba, que tém mais de

70% da sua area sob influéncia de algum projeto.
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Mapa 3 - Tipologia de habitacdo 1 - proporcao do N° de apartamentos em relagdo ao N° total de
domicilios em 2010 e sua proximidade com OUCs (vigentes e propostas)

@ ™7 OUCs (VIGENTES E FUTURAS)

PROPORCAO ENTRE O N° DE APTOS.
E O N° TOTAL DE DOMICILIOS
0-10
10-33
B 33-50
B 50 - 100

Fonte: Elaboracdo prépria (2025) a partir de dados do IBGE (2010).
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Mapa 4 - indice de Tipologia de habitacgo 1 (IH1) - proporcio do N° de apartamentos em relaco ao
N° total de domicilios em 2022 e sua proximidade com OUCs (vigentes e propostas)

@ i1 OUCs (VIGENTES E FUTURAS)
: PROPORGAO ENTRE O N° DE APTOS.
R E O N° TOTAL DE DOMICILIOS (2022)
0-10
10 - 33
Bl 33-50
Bl 50 - 100

0 2,5 5 km
ST e SN

Fonte: Elaboracdo prépria (2025) a partir de dados do IBGE (2022).
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Mapa 5 - indice de Tipologia de habitac3o 2 (IH2) - % de aumento do niimero de apartamentos
entre 2010 e 2022 e sua proximidade com OUCs (vigentes e propostas)
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Fonte: Elaboracao prépria (2025) a partir de dados do IBGE (2022).
Tracejado preto: crescimento da producéo imobilidria entre 2010 e 2022.

i1 OUCs existentes e futuras
Aumento % do N° de aptos.
entre 2010 e 2022

-10% - 0%

0% - 1 50%
B 1 50% - 1199%
Bl 1 199% - 1470%

Ainda, a valorizacao imobilidria atrelada a regides que passaram por projetos de

requalificacdo e/ou de dinamizacdo econémica aumenta o potencial lucrativo dos terrenos,

atraindo mais investimentos, novas infraestruturas e um novo perfil de residentes com maior

poder aquisitivo, capazes de arcar com os custos decorrentes do aumento dos precos. Essa

configuracao favorece a ocorréncia de processos segregatorios que, por sua vez, podem levar

a gentrificacao (Teixeira, 2016, 2018). Para a analise em Fortaleza,

indisponibilidade de consultar, dentro da série histdrica proposta, o valor do metro quadrado

da cidade, optou-se por utilizar o valor do IPTU como indicativo de valorizacdo imobiliaria.

Para projetos de requalificacdo, utilizou-se a listagem da SEUMA referente as obras de

arborizacao e de implementacao de parques (Mapa 7), frequentemente utilizados como

capital simbdlico no processo de mais valia.

diante da
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Mapa 6 - indice de Valorizagao IPTU (IM1)- % de aumento do valor do IPTU (2010-2022),
proximidade com OUCs (vigentes e propostas) e com Zonas Ambientais (ZRA e ZPA)

——

I__1 OUCs VIGENTES E FUTURAS

———

sy

i__iZPAs e ZRAs

0 2,5 VB % GRADIENTE DE AUMENTO DO
gt SNy VALOR DO IPTU (2010 - 2022)

Fonte: Elaboragdo prépria (2025) a partir de dados do IBGE (2010, 2022).
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Mapa 7 - gradiente de aumento do valor do IPTU (2010-2022) x proximidade projetos
implementados e propostos para Zonas de Interesse Ambiental

# PROPOSTA DE
ARBORIZAGAO (PMFor)

GRADIENTE DE AUMENTO
DO IPTU ENTRE 2010 E 2022
N 0- 100

% 100 - 10000

W 10000 - 26580
B 26580 - 172960

Elaboracdo propria (2025) a partir de dados do IBGE (2010, 2022) e da SEUMA (2016).
Em tracejado laranja: dispersao de propostas de planos de arborizacao e parques urbanos.

Por fim, os vetores de crescimento retratados no Mapa 8 fornecem indicativos de
conflitos futuros. E possivel observar que o vetor de atuagdo do mercado imobilidrio se
concentra, principalmente na regido oeste de Fortaleza, em areas que estdo previstas novas
operacoes urbanas consorciadas. Nos préoximos anos, é possivel inferir que essas regides
serdo ainda mais impactadas pelo 6nus imobiliario, sendo necessario avaliar indicadores de
renda para verificar um coeficiente de correlacdo mais preciso. Nesse sentido, na fase de
diagndstico sera realizada a caracterizacao do bairro Jéquei Clube, destacando seus simbolos
e novos servicos desde a implementacao da operacdo urbana para melhor compreender as

mudancas intrinsecas ao recorte de analise.
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Mapa 8 - Tendéncias de valorizacao imobilidria, ambiental e de embranquecimento x proximidade

com OUCs vigentes e propostas.

@ | OUCs FUTURAS

7] OUCs VIGENTES

0 2,5 5 km /

Fonte: Elaboracao prépria (2025) a partir de dados do IBGE (2010, 2022) e da SEUMA (2016).
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4

Sobre o bairro joquei clube

O bairro Joquei Clube, denominado Sdo Cristdvao até a segunda metade da década
de 40, tem origem vinculada ao sitio da familia Wirtzbiki, chamado Glick-Auf*®. Construido
no inicio dos anos 30, na regido onde hoje se localiza a area destinada para a OUC Jockey
Clube, o Ecopoint e o Estadio Alcides Santos, pertencente ao Fortaleza Esporte Clube, o
terreno foi negociado em 1947 com o Estado para a construcdo do Jockey Clube Cearense
(Figura 10). Desde a construcdo do sitio até a sua demolicdo, o antigo bairro S3o Cristovao
era pouco povoado, mas com a morte do proprietario na década de 50, os herdeiros passaram
a negociar o restante do loteamento. A partir de entdo, o Joquei Clube comeca a se consolidar

como local de moradia e, gradualmente, inicia seu processo de expansao.

Figura 10 - Terreno correspondente ao antigo Jockey Clube Cearense.

Fonte: Fortaleza Nobre.

15 em traducédo livre do alemao: “feliz-retorno”. Faz mencdo a um dito popular utilizado nas mineradoras pelos
colegas de trabalho de Franz Wirtzbik no inicio da década de 20 na Alemanha.
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4.1. QUANTO AO ZONEAMENTO URBANO

Mapa 9 - Localizacdo do Jéquei Clube em relacdo a Fortaleza
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Fonte: Elaborac3do prépria (2025).

Em 2019, apds nova regionalizacdo das secretarias de Fortaleza, o Joquei Clube passa
aintegrar a SER 11. O bairro faz fronteira, ao norte, com o Pici e o Demdcrito Rocha; ao Oeste
com o Bonsucesso e o Henrique Jorge e ao sul com o Jodo XXIlI. A tabela 07 mostra os dados
referentes a populacdo e domicilios, atualizados em 2022. Em 2010, a renda média dos
moradores do bairro era de 2 a 4 saldrios minimos'® (Gomes, 2021), ocupando uma
classificacdo de “MUITO BAIXO” em relacdo ao IDH médio da cidade, com uma pontuacdo
de 0,41. De acordo com o macrozoneamento da cidade, o Joquei Clube esta inserido dentro
da Zona de Requalificacdo Urbana 1 (ZRU 1), cujo os parametros urbanisticos estdo descritos

no Quadro 14 abaixo. Desse zoneamento, a LUOS (2017) diz:

“Caracteriza-se pela insuficiéncia ou precariedade da
infraestrutura e dos servigos urbanos, principalmente de
saneamento ambiental, caréncia de equipamentos e espacos
publicos, pela presenca de imdveis nao utilizados e subutilizados
e incidéncia de nlcleos habitacionais de interesse social
precdrios; destinando-se & requalificacido urbanistica e
ambiental, & adequacdo das condicoes de habitabilidade,
acessibilidade e mobilidade e a intensificacdo e dinamizacdo
do uso e ocupacdo do solo dos imdveis ndo utilizados e
subutilizados” (FORTALEZA, 2017, p.23, grifo nosso).

16 O saldrio minimo em 2010 era RS 510,00. A renda média dos moradores estava dentro do intervalo de RS

1000,00 a RS 2000,00 no referido ano.
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Quadro 14 - Pardmetros urbanisticos da ZRU 1

Parametros urbanisticos _ MAX

INDICE DE APROVEITAMENTO 0.2 2
TAXA DE OCUPACAO DO SOLO = 60%
TAXA DE OCUPACAO DO SUBSOLO = 60%
TAXA DE PERMEABILIDADE 30% =

Fonte: Elaboracdo prépria (2025) a partir da LUOS de 2017

Ainda de acordo com a LUOS (2017), parte do bairro estd inserido em uma Zona
Especial de Dinamizacgdo Urbanistica e Socioeconémica, a ZEDUS Parangaba (ver Figura 11).
Segundo o PDPFor de 2009, as ZEDUS tém como objetivo promover requalificacdo urbana e
dinamizacdo socioecondmica através da flexibilizacdo de parédmetros urbanisticos que
incentivam o adensamento construtivo e o surgimento de novos comércios e/ou outras
atividades de interesse social e privado. Esse tipo de zoneamento assegura a flexibilizagao
de parametros urbanisticos previstos inicialmente pelo PDPFor de 2009, permitindo aumento
no potencial construtivo para atividades comerciais e de servicos multiplos, abrindo espaco
e favorecendo os interesses lucrativos do setor privado, que, por sua vez, se beneficia da
valorizacdo imobilidaria decorrente dos projetos publicos de requalificacdo. Os demais
instrumentos estdo dispostos no Quadro 15. Os itens destacados referem-se aqueles
relacionados com a valorizacdo imobilidria e aumento do potencial construtivo dos lotes.

“Nas vias comerciais das Zonas Especiais de Dinamizac¢do Urbanistica
e Socioecondmica (ZEDUS), o indice de Aproveitamento (I.A.)
permitido da Macrozona na qual estdo inseridas serd acrescido de 0,5
(zero virgula cinco) para o subgrupo Comércio e Servicos Multiplos
(CSM), respeitadas as disposicoes que regulamentam o Solo Criado
na Lei Complementar n° 062/2009 (Plano Diretor Participativo de
Fortaleza - PDPFOR) e desde que n3do ultrapasse o |.A. Maximo
permitido para a Zona.” (FORTALEZA, 2017, p.68)
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Figura 11 - Poligonal ZEDUS Parangaba.
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Fonte: Adaptado de LUOS (2017). Em amarelo: OUC Jockey Clube.

Quadro 15 - Instrumentos urbanisticos das ZEDUS

Parametros urbanisticos

Parcelamento, edificacao e utilizacao

compulsérios Direito de preempcao;

IPTU progressivo no tempo Direito de superficie

Desapropriacdo com titulos da divida

publica Operacao urbana consorciada

Estudo de impacto de vizinhanca Consércio imobilidrio

Estudo ambiental (EA) Outorga onerosa do direito de construir.

Instrumentos de regularizacao
fundiaria;
Fonte: Elaboracdo prépria (2025) a partir da LUOS (2017)

4.2. CARACTERIZAGAO GERAL
4.2.1 PERFIL DO BAIRRO (2010)

Em 2010, o Jéquei Clube tinha cerca de 19 300 residentes, dos quais 39,92% se
identificavam como brancos. A renda mensal média dos moradores era de RS 1200,00 (entre
2 e 3 salarios minimos, referentes ao valor de 2010). O bairro era conformado principalmente

por casas do tipo unifamiliares de até dois pavimentos, representando cerca de 75% do total
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de domicilios. Outros tipos de tipologia habitacional prevalentes na época eram os
apartamentos, entre 4 e 10 pavimentos, representando cerca de 17,20% do total de
moradias; e, por fim, condominios ou vilas, com 6,78%. Nessa época, o bairro dispunha de
poucos atrativos de valorizacdo: a praca da lagoa da Parangaba ainda nao havia passado pela
requalificacdo, ndo havia hospitais ou postos de saude, existia apenas 1 supermercado
(Figura 12) e nenhuma area de lazer. Até 2010, as manifestagdes culturais do bairro se
limitavam aos eventos religiosos da Pardquia Bom Jesus dos Aflitos (Figura 13) e a Feira dos
Pdssaros, popularmente conhecida por “Feira da Parangaba” (Figura 14), todas no bairro

vizinho Parangaba.

Figura 12 - Supermercado Extra Parangaba na Av. Senador Fernandes Tavora

Fonte: Google Street View (2013).

Figura 13 - Procissao religiosa da Igreja Matriz da Parangaba

PAROQUIA BOM JESUS DOS AFLITOS

CRQIRMESCHIRISIN
PERCURSO DA PROCISSAO

sH X
Rua Araripe Prata,
23 - Parangaba

A COMUNIDADE SHALOM
7.\ IGREJA MATRIZ §

Fonte: Facebook Paréquia Bom Jesus dos Aflitos (2023).
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Figura 14 - Feira dos Pdassaros antes da requalificacdo

Fonte: G1 Ceara (2013).

Em 2014, com a Copa do Mundo, Fortaleza se mobiliza para receber financiamento
federal e de entes privados para a requalificacdo de alguns setores da cidade. No Joquei
Clube, a prefeitura previu obras de alargamento e de requalificagcao para as avenidas Augusto
dos Anjos e José Bastos, que receberiam um corredor exclusivo de 6nibus, com estacdes de
embarque e desembarque e canteiro central nessa ultima. A obra estava prevista para iniciar
no segundo semestre de 2014, sendo necessaria a desapropriacdo de cerca de 620 imdveis
para a viabilizacao do projeto.

“Também comecaremos no segundo semestre desse ano, dois
corredores de Onibus. Um que envolve o alargamento da avenida
Augusto dos Anjos e uma requalificacdo da avenida José Bastos, com
canteiro central nessa ultima. Ha ainda outro corredor que é a avenida
Fernandes Tavora, que tera drenagem, novo pavimento, nova calcada;
na avenida dos Expedicionarios os Onibus andam num corredor
expresso. Todas essas obras viarias priorizam o transporte publico,
dando mais velocidade aos Onibus. Nesses corredores, serdo usados
onibus sanfonados e com ar-condicionado, saindo do terminal do
Antbnio Bezerra até o Centro da cidade”. Trecho retirado de entrevista
com o entdo prefeito de Fortaleza, Roberto Claudio. Matéria completa
disponivel em  https://www.fortaleza.ce.gov.br/noticias/roberto-

claudio-fala-sobre-brics-e-copa-do-mundo.
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A Avenida Senador Fernandes Tavora também recebera, segundo o projeto, obras de
drenagem, padronizacdo dos passeios, previsdao de ciclovias e de novo recapeamento na
pavimentacdo. O municipio também prevé a construcdo de um viaduto entre essa via e a
Avenida José Bastos, de modo a melhorar o trafego de Onibus na regido. Essas obras,
entretanto, nunca foram iniciadas. Mesmo assim, o discurso de modernizagao proposto para
essas avenidas, a recente inauguracao no Hospital da Mulher,em 2012, e do North Shopping
Joquei em 2013, resultaram num aumento expressivo no valor do IPTU no bairro, como

mostra o grafico de linhas da Figura 15 abaixo.

Figura 15 - Evolucdo do valor médio do IPTU entre 2002 e 2022.
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Fonte: Elaboracdo prépria (2025) a partir de dados da SEFIN.

Entre 2008, ano da demolicao do antigo JCC e homologacao da OUC Jockey Clube, e
2014, ano da Copa do Mundo e pds implementacdo dos empreendimentos supracitados,
observou-se um aumento de mais de 150% no valor médio do IPTU dos imdveis, o que
indica que a area passou por um processo de valorizacido gradual a partir da
implementacao dessas obras. Isso vai ao encontro dos estudos de Davidson & Lees (2005)
e Lopez-Morales et al. (2019) sobre gentrificacdo por novas construcdes e gentrificacdo
induzida pelo estado, respectivamente, que relacionam a alteracao nos padroes de uso e
ocupacao do solo e a presenca de obras de requalificacdo de iniciativa publica (ou publico-
privada) com processos de segregacao urbana e alteracdo gradual no perfil de morador,

levando a ocorréncia do fendbmeno.
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4.2.2. PRESENGCA DE AMENIDADES NO JOQUEI CLUBE (2002 - 2022)

Silva et al. (2020) investiga se presenca de amenidades e de obras voltadas a
infraestrutura de transportes sdo indicativos correlacionados com a ocorréncia de
gentrificacdo, sobrepondo os dados no mapa com variaveis de verticalizacdo e aumento do
numero de comércios e servicos na regiao entre o periodo de 2000 a 2020. O trabalho aponta
para uma correlacdo positiva entre as variaveis, mas carece de aprofundamento em relacao
ao perfil de renda dos moradores para validar o risco de gentrificagao.

A

“Em relagdo a habitacdo, o estudo de caso aborda uma drea
heterogénea com uma segregacdo clara de edificios de acordo com
seus padroes. Embora as tendéncias detectadas estejam relacionadas
a uma possivel ocorréncia de gentrificacdo, os padrdes predominantes
de ocupacdo das areas tendem a ser mantidos ao longo dos periodos
de simulacdo, o que imp&e um desafio para identificar se as areas com
mudancas, mas ainda associadas a baixa renda foram afetadas por um
processo expressivo de gentrificacdo, considerando a abordagem
mencionada acima sobre a substituicdo predominante de classes.”
(Silva et al., 2020, p.19, traducdo nossa).”

O Quadro 16 descreve as amenidades presentes no bairro no mesmo intervalo
utilizado para andlise da evolucdo do valor médio do IPTU. A partir da inauguracao do
Hospital da Mulher, em 2012, do North Shopping Jéquei, em 2013, e do METROFOR da
Parangaba no mesmo ano, o Joquei Clube recebeu uma série de outros empreendimentos,

em sua maioria de natureza privada, dentro do raio de influéncia dos shoppings (1km).

Quadro 16 - Amenidades no Jéquei Clube entre 2002 e 2022

Amenidades presentes no bairro / entorno imediato

2002-2004  Terminal da Lagoa, Ecopoint, Lagoa da Parangaba
2004-2006 Terminal da Lagoa, Ecopoint, Lagoa da Parangaba

2006-2008 Terminal da Lagoa, Ecopoint, Lagoa da Parangaba, Extra Parangaba, Aprovacao do
projeto OUC Jockey Clube

7 Trecho original: “In relation to housing, the study case concerns a heterogeneous area with clear segregation
of buildings according to their standards. Although the detected trends are related to a possible occurrence of
gentrification, the predominant patterns of occupation of the areas tend to be maintained throughout the
simulation periods, what imposes a challenge to identify if the areas with changes but still associated with low
income (according to the pattern of buildings) were affected with an expressive gentrification process, considering
the above mentioned approach of the prevailing class replacement” (Silva et al., 2020, p.19).
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2008-2010 Terminal da Lagoa, Ecopoint, Lagoa da Parangaba, Extra Parangaba, Inicio da
construcao do Hospital da Mulher

2010-2012 Terminal da Lagoa, Ecopoint, Lagoa da Parangaba, Extra Parangaba, Hospital da
Mulher, Aprovacao do projeto North Shopping Jéquei

2012-2014  Terminal da Lagoa, Ecopoint, Lagoa da Parangaba, Supermercado Extra, Hospital
da Mulher, North Shopping Jéquei, Inicio das atividades do METROFOR, Estacio

2014-2016 | Terminal da Lagoa, Ecopoint, Lagoa da Parangaba, Supermercado Extra,, Hospital
da Mulher, North Shopping Joquei, METROFOR, Faculdade Estacio, Proposta de
alargamento para a Av. Augusto dos Anjos

2016-2018  Terminal da Lagoa, Ecopoint, Lagoa da Parangaba, Supermercado Assai, Hospital
da Mulher, North Shopping Jéquei, Faculdade Estacio, METROFOR, VLT
Parangaba-Mucuripe, Linhas exclusivas de 6nibus na Av. José Bastos, Policlinica
Dr. Lusmar, Centro Comercial Joquei Clube

PAONRSEVIOPIONS Terminal da Lagoa, Ecopoint, Lagoa da Parangaba, Supermercado Extra Parangaba,
Hospital da Mulher, North Shopping, METROFOR, VLT Parangaba-Mucuripe,
Linhas exclusivas de 6nibus na Av. José Bastos, Policlinica Dr. Lusmar, Centro
Comercial Jéquei Clube, Infraestrutura Cicloviaria Av. José Bastos,
Requalificacido Praca Lagoa da Parangaba, Posto de Saude Jdquei,
Requalificacdo Av. Lineu Machado, Supermercado Guara, Faculdade Estécio

Ao XaEv oA Terminal da Lagoa, Ecopoint, Lagoa da Parangaba, Supermercado Assai, Hospital
da Mulher, North Shopping Joquei, METROFOR, VLT Parangaba-Mucuripe, Linhas
exclusivas de Onibus na Av. José Bastos, Infraestrutura Cicloviaria Av. José
Bastos, Requalificacdo Praca Lagoa da Parangaba, Policlinica Dr. Lusmar, Centro
Comercial Jéquei Clube, Posto de Saude Jéquei, Supermercado Guard, Faculdade
Estdcio, Supermercado Anali, Drogasil, Requalificacdo Av. Lineu Machado, Polo de
Empreendedorismo Carneiro de Mendonca

Fonte: Elaboracdo prépria (2025).

No quadro acima, estdo em negrito as obras publicas (ou de natureza publico-privada)
relacionadas a transportes e a requalificacdo de espacos urbanos implementadas apods a
OUC Jockey Clube, por seus parametros, agentes e padroes de uso e ocupacao do solo
estarem relacionados aos processos de gentrificacdo comercial e gentrificacao induzida pelo
Estado. O Mapa 10 mostra a espacializacdo dessas amenidades, de pequenos comércios e
equipamentos de educacao e saude, também implementados nos ultimos 20 anos. Nota-se
gue existe uma prevaléncia de usos comerciais e de servicos principalmente nas Avenidas
Lineu Machado, que passou por uma requalificacdo em 2017, e na Carneiro de Mendonca,
que ja possuia um polo de moda desde o inicio da década, mas que também recebeu acoes

de melhorias do municipio no mesmo ano. Diante do aumento expressivo no valor médio do
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IPTU do bairro, levanta-se a hipdtese da recorréncia de pequenos comércios em lotes de uso
misto como estratégia para aumentar a arrecadacao de renda por moradia. Seria necessario,
para tal, realizar um levantamento extensivo em campo, catalogando o ano de criacao,
entrevistando os donos e cruzando os dados com a evolucdo dos valores de aluguel por m2?,

inviavel dentro do tempo desta pesquisa.

Mapa 10 - Usos predominantes no Joquei Clube

@® OUTROS USOS (EDUC.,
LAZER, SAUDE,
® TRANSPORTES ETC)
@ USO COMERCIAL/SERVICOS

™ LIMITES JOQUEI CLUBE

Fonte: Elaboracdo prépria (2025).

4.2.3. MUDANCAS NA TIPOLOGIA RESIDENCIAL

Por sua vez, as Ruas Julio Braga e Estrada do Pici, que delimitam o bairro ao sul e ao
oeste, respectivamente, continuam de uso predominantemente residencial, mas com
alteracdo de tipologia, como mostram as fotos do Quadro 17 ao Quadro 23. Na Rua Julio
Braga, em 2012, era possivel notar uma rua predominantemente residencial, com unidades
de até dois pavimentos - das quais apenas 4 estavam a venda ou para alugar. A partir de

2015, 21 imdveis (18 residenciais e 3 comerciais) foram anunciados para aluguel ou venda,
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sendo substituidos nos anos seguintes por edificios mistos residenciais de até dois
pavimentos e supermercados principalmente. Entre 2010 e 2022 houve um aumento no
numero de apartamentos de pequeno porte para abrigar pessoas de menor poder aquisitivo
com interesse em morar no bairro, mas que nao poderiam arcar com as despesas do

quarteirdo do HM e do NSJ.

Quadro 17 - Mudanca de tipologia na Rua Julio Braga (2012 - 2015)

S

Pesquise no Google Maps ] A < Compartilhar

& 611R. Jilio Braga

e

Google

o edificio foi construido em 2015 e até hoje ndo possui todas as unidades ocupadas

Fonte: Google Street View. Quadro de elaboracdo propria (2025)
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Quadro 18 - Mudanca de tipologia na Rua Julio Braga x Av. Augusto dos Anjos (2012 - 2024)

>esquise no Google Maps Q @ i < Compartil
Vg

561R. Julio Braga

o~

ERASS
Pesquise no Google Maps

Fonte: Google Street View. Quadro de elaboracio prépria (2025)

Por sua vez, na Rua Estrada do Pici, foi alvo de empreendimentos de classe média
devido ao baixo preco dos terrenos pela localizagao. O Quadro 19 mostra, na primeira linha,
um terreno de sitio que estd a venda por mais de RS 5,5 milhdes de reais, anunciado como
“6timo para construcées residenciais e comerciais, a dois quarteirées do Terminal de
Parangaba™®. Apesar desse preco, entre os anos 2000 e 2010, a rua ndo possuia calcamento,
a iluminacdo publica era deficiente e o asfalto de baixa qualidade, chegando a estar ausente
em alguns trechos. As residéncias eram, em sua maioria, do tipo casas unifamiliares, em lotes
extensos e com dois ou trés pavimentos e havia muitos espacos vazios, aumentando a

sensacao de inseguranca.

8 Corrigindo a noticia: o terreno fica proximo ao Terminal da Lagoa. Disponivel em:
<https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-joquei-clube-bairros-fortaleza-4467m2-venda-RS5676000-
id-2760865700/>. Acesso em 12 jan. 2025.
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A partir de 2015, a medida que se aproxima da Lineu Machado, a Rua Estrada do Pici
se verticaliza, mas sem descaracterizar o local. No entanto, no seu cruzamento com a Avenida
Augusto dos Anjos, o padrdo de uso e ocupacao se alterou drasticamente durante a
pandemia, quando pequenos comércios e oficinas foram desapropriadas para darem espaco
a uma farmacia da rede Drogasil, uma filial da Ultragaz e a sede da empresa Master Aluminio.
N3o foi possivel verificar qualquer correlacdo, a partir dos dados da pesquisa, entre essa

mudanca e a valorizacdo trazida pela OUC Jockey Clube.

Quadro 19 - Mudanca de tipologia na Rua Estrada do Pici (2012 - 2024)

Fonte: Google Street View. Quadro de elaboracdo prépria (2025)
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Quadro 20 - Mudanga de tipologia na esquina da Estrada do Pici com a Avenida Augusto dos Anjos
(2012 - 2024)

L e

CAPOTARIA 0 NeGAo B 8

Fonte: Google Street View. Quadro de elaboracdo prépria (2025)

Optou-se por levantar dados colaborativos referentes a tipologia de uso
preferencialmente em ruas residenciais de importancia para o bairro Jéquei Clube, de modo
a verificar como se deram as transformacoes na escala do lote em areas que ainda n3o estdo
verticalizadas e ndo tem predominancia de uso misto / comercial, o que elevaria o valor do
IPTU médio por quadra. Além de limites do bairro, as Ruas Estrada do Pici e Julio Braga
possuem relevancia histdrica dentro do bairro e equipamentos importantes, respectivamente.
A Rua Estrada do Pici, na década de 90, era composta basicamente por grandes sitios que

serviam como “casa de veraneio” para pessoas com maior poder aquisitivo, que residiam em
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outras areas da cidade. A Rua Julio Braga, por sua vez, possui dois colégios de rede privada?®®,
peguenos comércios e um Supermercado da Rede Pinheiro, configurando-se como “um bom
lugar pra morar, pela localizacdo e custo beneficio, mesmo tendo encarecido nos ultimos

anos”?°. O mesmo morador ainda relatou:

“Eu acho uma redondeza top para se morar, tem absolutamente tudo
perto. E uma populacdo jd mais antiga, de moradores que jg estdo hd
mais tempo nesse bairro, a maioria com casa prdpria ou em alugueis
que sabem que cabem ali no seu bolso, mas certeza que tem gente

que tem dificuldade pra pagar.”

Quando perguntado se havia percebido alguma diferenca no perfil de pessoas que procuram

residir pela Rua Julio Braga nos ultimos dez anos, ele diz:

“Entdo...essa populacdo que anteriormente ocupava esses espacos
que estdo sendo "revitalizados", tdo sendo praticamente empurrados
para outras areas mais "favela" como Bonsucessso e tal. O que eu ouvi
foi o fim dos "precos de aluguel de kitnet", onde as pessoas pagavam
RS300,00 a RS350,00 por um puxadinho, onde geralmente no
pagavam dgua. Hoje em dia t3 dificil qualquer coisa por menos de RS
450,00, até nessas dreas mais criticas.”

A partir desses relatos e da mudanca de tipologia que ambas as ruas sofreram nas
duas ultimas décadas, é possivel verificar que os impactos pds implementacdo da OUC se
estendem para além do raio de influéncia de 1km do shopping. Também é possivel inferir
que existe uma tendéncia de aumento no 6nus de aluguel e de mudanca demografica e
econbmica dos residentes, ainda que lenta. As demais vias e respectivas quadras relevantes
ao contexto do bairro serdo selecionadas a partir do raio de influéncia de 1km, abordando o
percentual de mudanca demografica, aumento no nimero de imdveis para se alugar, variacao
do valor médio do IPTU e surgimento de novas amenidades. Optou-se por fazer esse
levantamento apenas em algumas quadras dada a necessidade de coleta de dados em

campo, inviabilizando a cobertura de toda extensdo do bairro em tempo habil para pesquisa.

19 Colégio Uma Janela Para o Mundo e Colégio Lima Nogueira
20 Trecho retirado conversa com um morador antigo da Rua
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Quadro 21 - Mudanca de tipologia na esquina da Av. Augusto dos Anjos e Av. Senador Fernandes
Tavora (2012 - 2024)

Fonte: Google Street View. Quadro de elaboracio prépria (2025)
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Quadro 22 - Mudanca de tipologia de uso (residencial para comercial e misto) na Av. Lineu
Machado (2012 - 2024)

Fonte: Google Street View. Quadro de elaboragdo propria (2025)
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Quadro 23 - Mudanca de uso e ocupacao do solo no cruzamento da Av. Carneiro de Mendonca com
a R. Professor Manoel Lourenco (2012 - 2024)

3"45'40.9"S 38°34'19.1°"W
—-

Av. Camneiro de Mendonga

3'45'40.9"S 38°34"19.'W

123 R. Prof. Manoel Lourengo

®

Fonte: Google Street View. Quadro de elaboracio prépria (2025).

Na segunda foto do Quadro 23, é possivel observar a esquerda, o andamento das
obras de requalificacdo na Av. Carneiro de Mendonca e, a direita, o anuncio de novo
empreendimento imobilidrio, previsto para inaugurar em 2027. As avenidas Avenida
Augusto dos Anjos, Avenida Carneiro de Mendonca, Avenida Senador Fernandes Tavora e
Avenida Lineu Machado sdo eixos de conexdo viaria com o Centro, adotando um carater
comercial e de prestacdo de servicos ao longo de sua extensao. As transformacoes
observadas nas principais esquinas do bairro indicam uma tendéncia de verticalizacdo
residencial e aumento na oferta de servicos especializados, o que sugere uma mudanca no

perfil dos moradores e dos consumidores do espaco no Jéquei Clube. Essa dinamica esta
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alinhada as pesquisas sobre gentrificacdo propostas por Ley (1996). No entanto, tal
abordagem apresenta limitacGes enquanto referencial analitico para casos latino-
americanos. De acordo com Maloutas e Fujita (2016), questiona-se se os agentes
gentrificadores brasileiros e a nova elite cultural detém poder aquisitivo suficiente para
desencadear processos de gentrificacdo nas vizinhancas, sendo, portanto, essencial
estabelecer pardametros minimos de transformacdo urbana e substituicdo dos antigos
residentes para caracterizar o fendbmeno, ajustando esses critérios as particularidades de

cada localidade.

Por sua vez, Holm & Schulz (2018) destacam que a analise desses processos na
escala da cidade € inadequada, pois cada vizinhanca apresenta transformacdes de
intensidade variavel em relacdo ao cenario geral da cidade, a depender das caracteristicas
analisadas. Assim, o autor defende que uma abordagem em escala de bairro ou vizinhanca é
mais adequada para uma analise precisa, combinando estatisticas especificas do recorte de
estudo com parametros gerais da cidade. Diante disso, esta pesquisa adota um micro-recorte
de andlise, centrado na quadra de implantacdo da OUC, considerando as transformacdes
tipoldgicas, a hierarquia viaria e a diversificacdo de uso e ocupacdo do solo, no periodo de
2010 a 2022. Juntamente com as Ruas Julio Braga e Rua Estrada do Pici, essas avenidas
serdo analisadas quanto ao impacto apds implementacdo da operacdo urbana, buscando
verificar a correlacdo entre os indicadores levantados para analise de risco de gentrificacdo

em um recorte de escala menor que as dimensodes do bairro.
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5

Sobre a operacao urbana no bairro

A OUC Jockey Clube foi aprovada em 2007 durante a primeira gestdo da entao
prefeita Luizianne Lins, antes da revisao do Plano Diretor e da Lei de Uso e Ocupacao do
Solo. Ela atende aos parédmetros da LUOS de 1996 e do Plano Diretor de 1992, fazendo uso
dos instrumentos previstos nos Arts. 32 e 33 do Estatuto da Cidade. Para sua viabilizacdo, a
prefeitura aprova o reparcelamento do terreno do antigo JCC para construir o Hospital da
Mulher, o primeiro da capital voltado para a “saude da mulher, no campo dos direitos
reprodutivos e sexuais” (Fortaleza, 2007, p.6) e para a reestruturacao do sistema viario
imediato. Apds revisitar e sistematizar os dados qualitativos e quantitativos coletados a nivel
de bairro, focando nas transformacoes urbanas impulsionadas (ou ndo) pela operacgao
urbana, pretende-se identificar mudancas no perfil socioeconémico, uso do solo, tipologia de
uso do solo e valores imobiliarios nas principais Ruas e Avenidas em torno da OUC. Assim,
serd possivel verificar se as transformacbes estdo de acordo com os parametros de
gentrificacdo por novas construcoes, gentrificacdo comercial e gentrificacao induzida pelo
Estado definidos pela literatura e sistematizados na etapa de Levantamento de Estudos de

Caso, para, em seguida, verificar a correlacdo entre os parametros e fazer o diagndstico.

5.1. PERFIL DEMOGRAFICO E SOCIOECONOMICO

Os indicadores demograficos servem de base para compreender como se deu
espacialmente as transformacdes sociais e econdmicas em determinada regido ao longo do
tempo. Segundo Diaz-Parra (2020), em casos latino-americanos, onde a desigualdade
socioecondmica esta diretamente associada com raca, é importante fazer o levantamento do
perfil étnico da populacdo residente em uma area sujeita a gentrificacdo. Para o autor, a
populacdo ndo branca é mais suscetivel aos efeitos de segregacao urbana e de estratificacdo

socioecondmica derivados da gentrificacao.
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Até o momento da pesquisa (janeiro de 2025), Fortaleza ainda nao dispunha dos
dados demograficos de renda nem de escolaridade, desagregados a nivel de setor censitario
do ultimo Censo de 2022, impossibilitando assim a caracterizacdo precisa do perfil de
morador do bairro Joquei Clube em 2022. Portanto, ndo serd possivel avaliar se houve
mudanca em relacao a 2010, nem estabelecer matrizes de correlacdo com esses dados e os
de mercado imobiliario. Ainda assim, optou-se por fazer o levantamento da composicdo
étnica de modo a fornecer um panorama geral racial do Joquei Clube, avaliando se houve

setores onde aconteceu “embranquecimento” nos ultimos dez anos.

Mapa 11 - Porcentagem de individuos autodeclarados brancos por setor censitario (2010)

@ 1 OUC JOCKEY
™ 7 LIMITE JOQUEI CLUBE

% BRANCOS / SETOR (2010)
0-23,5
23,5 - 36,8

I 36,8 - 45,7

Il 45,7 - 59,8

LIMITE BAIRROS

Fonte: Elaboracdo prépria (2025) a partir de dados do IBGE (2010).
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Mapa 12 - Porcentagem de individuos autodeclarados brancos por setor censitario (2022)

@ ™7 LIMITES JOQUEI CLUBE
% DE BRANCOS / TOTAL
DE MORADORES (2022)
0-235
23,5-32,3
B 32,3-396
B 39,6 - 48,9

Fonte: Elaboragdo prépria (2025) a partir de dados do IBGE (2022).

Observa-se que, ao redor da quadra da OUC, houve um aumento do nimero de
pessoas brancas residentes entre 2010 e 2022, chegando a apresentar um crescimento de
quase 10% em relacdo a média geral de Fortaleza. Isso aponta para tendéncias de
embranquecimento em areas gentrificadas ou em risco de gentrificacdo versus situacoes de
vulnerabilidade no entorno, trabalhada por Bates (2013) e Diaz-Parra (2020). Entretanto,
para comprovar a hipotese, faz-se necessario levantar os demais indicadores de demografia
e de vulnerabilidade (Quadro 24) e calcular os coeficientes de Pearson para cada um, a fim

de conferir o grau de influéncia de uma variavel sobre a outra.

Quadro 24 - Indicadores pendentes a serem levantados

Categoria Indicadores

Demografia Renda média per capita ou familiar

Nivel de escolaridade da populacio
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Vulnerabilidade Onus do aluguel
Levantamento de pobreza (ou similares)

Risco de despejo?!

Fonte: Elaboracdo propria (2025)

A correlacdo de Pearson serve para avaliar como duas ou mais variaveis lineares estao
relacionadas entre si. Sobre a correlacdo de Pearson, Filho & Junior (2009) afirmam que o
meétodo é utilizado para compreender como se da a relacdo entre varidveis referentes a
determinado fenémeno de interesse, sendo necessario realizar um tratamento de dados
antes de descobrir o valor dos coeficientes de correlacdo (r). No caso do estudo da
gentrificacao, esse método foi escolhido para testar se os indicadores levantados, em estudos
diferentes, levariam ao mesmo diagndstico, validando sua relevancia para contextos
distintos. Entende-se que coeficientes r no intervalo de 0,10 a 0,30 indicam correlacao fraca;
valores entre 0,40 e 0,60, correlacao moderada; entre 0,70 e 0,80 correlacao forte e acima

de 0,90 a 1,0, muito forte (Dancey e Reidy, 2005 apud Filho & Junior, 2009).

Para estabelecer uma analise precisa, serdo selecionadas as avenidas Lineu Machado,
Senador Fernandes Tavora, Augusto dos Anjos e Carneiro de Mendonca; e as ruas Rio
Grande do Sul, devido a presenca expressiva de imdveis de uso misto, comercial e outros
servicos nas quadras mais proximas ao Shopping; Estrada do Pici e Julio Braga para fazer um
levantamento, em menor escala, da valorizacdo imobilidria. As transformacdes nas tipologias
residenciais e o aumento do IPTU foram levantados a nivel do bairro e o aumento do niumero
de imodveis a nivel de quadras selecionadas nas ruas referidas. Essa desagregacao levou em
consideracdo a integridade dos dados, a série histdrica disponivel e o tempo de pesquisa
disposto para levantamento em campo. Para a construcdo da matriz de correlacao, os dados
foram selecionados com base no item mais restritivo quanto a série histdrica, o de pesquisa
em campo. Sendo assim, para a matriz, foram considerados apenas os dados no intervalo de
2012, ultimo ano com imagens histdricas no street view, a 2024, ultimo ano com os dados

de IPTU médio por quadra.

21 Trata-se de um indicador composto a ser proposto com base em outros dados primarios. A metodologia de
construcao desses indicadores nao € abordada nesta pesquisa.
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5.1. CARACTERIZAGCAO E VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Para caracterizar a valorizacdo imobiliaria, seria necessario o levantamento da série
histdrica dos valores de terreno por metro quadrado desde 2012. Diante da indisponibilidade
desses dados para coleta, optou-se por adotar o IPTU por ser um imposto corrigido pela
inflacdo e diretamente relacionado ao valor venal e valorizacdo do imdvel. Entende-se que
guanto maior o aumento do IPTU, maior a probabilidade de o imdvel ser valorizado. Essa
métrica foi levantada em duas escalas para gerar a matriz de correlagdo: a nivel de bairro e
de quadras selecionadas. O Mapa 13 abaixo mostra o aumento percentual do valor do IPTU
entre 2010 e 2022, para simplificar a representacao desse indicador por quadras. Quanto
mais escuro, maior a probabilidade de valorizacdo da area, métrica interessante para a

implementacao de novos negdcios para o setor privado.

Mapa 13 - Porcentagem do aumento no valor do IPTU por quadra entre 2012 - 2022

I__1 OUC JOCKEY CLUBE

% DO AUMENTO NO VALOR DO IPTU

POR QUADRA ENTRE 2012 - 2022
-100% - 0%
0% - 100%

B 100% - 500%

Il 500% - 3442%

7 LIMITE DO BAIRRO

Fonte: Elaboracdo prépria (2025) a partir de dados da SEFIN (2012 - 2022)
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Quase 95% das quadras selecionadas apresentaram um aumento percentual acima
de 100%, mostrando uma valorizagdo expressiva nos imoveis da regido, ligada
principalmente ao setor de comércio e outros servicos. O Quadro 25 traz o quantitativo de

imdveis para alugar ou para vender ao longo das vias selecionadas.

Quadro 25 - Quantidade de imdveis para alugar entre 2012 e 2022

Avenidas / Ruas levantadas

Av. Augusto
Av. Senador dos Anjos / Av. Rua Rua Rio
Av. Lineu Fernandes Av. Gomes Américo Carneiro de Estrada Grande do
Machado Tavora Brasil Barreira Mendongca do Pici
2012 6 10 3 25 25 7 1
2014 17 18 2 25 33 5 5
2016 20 29 2 36 35
2018 25 20 2 48 33 11 10
2020 S/DADOS S/DADOS S/DADOS S/DADOS S/ DADOS S/DADOS S/ DADOS
2022 29 28 4 36 33 5 8
2024 19 24 4 43 25 5 8

Fonte: Elaboracdo prépria (2025)

O relatdrio da Quanta Consultoria (2017) identifica o setor do Joquei Clube como uma
area de valorizacdo imobiliaria e de valor de mercado estratégicas para a implementacdo de
uma nova operacao urbana, a OUC Centro Oeste. A insercao da porcao norte do bairro em
uma area de ZEDUS, sua conexdo com eixos vidrios importantes da cidade, a presenca de
recursos hidricos e previsdo do Fortaleza 2040 para novos projetos de corredores de
transporte para as Avenidas José Bastos, Augusto dos Anjos e Senador Fernandes Tavora,
aliados com a presenca de areas subutilizadas, fazem do bairro um ambiente favoravel para
a atuacao do setor privado, intensificando o rent gap dos imdveis. O Mapa 14 mostra em

gue porcoes do territdrio se intensificou a producdo imobilidria na Ultima década.

“O potencial imobilidrio ainda ndo completamente explorado em
diversos pontos da regiao - representados pela presenca de vazios
urbanos e areas subutilizadas — configura a possibilidade de usos
estratégicos da capacidade latente. Desse modo, estima-se que os
ganhos financeiros arrecadados possam dar suporte a estratégias
para a fluidez pedonal (acesso e mobilidade), adequacao de uso e
ocupacdo do solo, em fomentar a cadeia produtiva sustentavel, e

qualidade e gestdo dos espacos livres.” (Fortaleza, 2017, p.46).
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Mapa 14 - Porcentagem de aumento do n° de iméveis do tipo APARTAMENTO entre 2022 e 2010
por setor censitario

@ AUMENTO % DO N° DE
APARTAMENTOS POR SETOR
CENSITARIO (2010 - 2022)
SEM DADOS
Il 0-20
Bl 20 - 244,5

/
/

e — g — ———

/’

S~

0 0,5 1 km

Fonte: Elaboracdo prépria (2025) a partir de dados do IBGE (2010, 2022)

5.2. MATRIZ DE CORRELAGAO

Para elaborar a matriz de correlacao, utilizou-se a biblioteca pandas do Python para
limpeza e filtragem dos dados e, em seguida, execucao do algoritmo corr () a partir da Tabela
1 como input no Microsoft Excel. Os dados de 2020 referentes a quantidade de imdveis para
vender ou alugar ndo estavam disponiveis no Google Street View. Optou-se, entdo, por

substitui-los por dados de 2021 por ainda estar dentro do periodo de pandemia.
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Tabela 1 - Sintese para a matriz de correlacdo

Amenidades IPTU Médio Iméveis para alugar ou vender
(a nivel de bairro) (por quadra) (por avenidas e ruas)

2012 8 RS$ 617,68 77

2014 8 RS 667,83 105

2016 9 RS 831,66 134

2018 13 R$ 901,83 149

2021 17 RS 1.050,31 143

2022 19 R$1.117,10 150

Fonte: Elaboracao prépria (2025)

Tabela 2 - Matriz de correlacado

Ano Amenidades IPTU Médio Iméveis p/ alugar ou
vender

Ano

Amenidades

IPTU Médio

Imdveis p/ alugar ou vender  HOKe[0[0]0) MO RASY:L 0,8871

Fonte: Elaboragdo prépria (2025)

A partir da analise da Tabela 2, vé-se que os dados nas quadras levantadas apontam
para uma forte correlagdo entre o aumento de amenidades, aumento do valor médio do IPTU
e numero de imdveis para vender ou alugar, o que sugere um possivel 6nus do aluguel nessas
areas - a ser comprovado mediante dados atualizados do Censo IBGE 2022. Ainda, n3o foi
possivel afirmar que a presenca desses novos pontos de interesse influencie fortemente a
quantidade de imdveis para alugar. Por fim, a matriz aponta um panorama da valorizagdo
imobilidaria no entorno da OUC, com alta correlagcdo com outras varidveis do mercado
imobilidrio. A auséncia de dados para compor as transformacoes do perfil demografico e
econbmico impedem que se estabeleca uma classificacdo atualizada quanto ao risco e/ou
ocorréncia de gentrificacdo. Pesquisas futuras devem considerar esses dados para verificar o
nivel de influéncia entre as varidveis, categorizando as tipologias de gentrificacdo de acordo

com os descritos no capitulo 1 e 2, a depender das especificidades do local.
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5.3. PROPOSICAO DE METODOLOGIA PARA REPRESENTAR GENTRIFICACAO
5.3.1. ESTUDOS SELECIONADOS

Este capitulo busca estabelecer uma proposta de representacdo visual quanto a
prevaléncia de gentrificacdo no contexto da OUC Jockey Clube e seu entorno expandido, que
sera chamado de micro-recorte de analise a partir de entdo. Pretende-se alcancar com essa
metodologia um instrumento pratico de conscientizacdo do fendmeno e de suas
consequéncias e para a elaboracdo de politicas que considerem as especificidades locais e as
necessidades da populacdo mais vulneravel. Durante a etapa de levantamento de estudos,
foram investigadas as principais metodologias de representacao, nos contextos do Norte
Global e da América Latina, que utilizam ferramentas computacionais para processamento e
analise de dados. Por sua vez, desses estudos foram utilizados dois trabalhos para formular

a metodologia: um em Fortaleza e o outro em Berlim (ver Quadro 26).

Quadro 26 - Estudos selecionados

Autor Metodologia Métodos Produtos

Barros (2023): Sistema composto de Variados de Mapas georreferenciados
Proposicdo de um indicadores acordo com na escada da cidade
indicador para aferir cada categoria quanto ao estdgio de
gentrificacao de indicador gentrificacdo em

Fortaleza (Mapa 15)

Holm & Schulz (2017): Indicadores de SSA (Shift- Mapa em escala de
GentriMap - a Model for  valorizacdo imobiliaria e Share vizinhanca quanto ao
Measuring Gentrification de deslocamento induzido Analysis) e nivel de gentrificacdo em
and Displacement por “melhoria social”?? Mapeamento Berlim

Cartesiano

Fonte: Elaboracdo prépria (2025)

22 do original “social upbringing”, esse indicador combina métricas de deslocamento de populacdes mais pobres,
direta ou indiretamente relacionadas a aderéncia de moradores de maior poder aquisitivo no bairro, com as
mudancas na tipologia arquiteténica das moradias. Os autores ainda destacam a importancia de levantar as
melhorias nos espacos publicos, na oferta de servicos e na imagem da vizinhanca. Esses indicadores estdao em
sintonia com a abordagem integradora de gentrificagao (ver Zukin, 2000; Bidou-Zachariasen, 2006).
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Mapa 15 - Proposicdo de representacgao da gentrificacdo segundo Barros (2023)

IND 4.2_mudanca morfolégica

Fonte: Barros (2023)

O trabalho de Barros (2023) faz uso de um sistema composto de indicadores para
classificar cada setor censitario quanto ao nivel de gentrificacdo verificado entre 2000 e
2010, espacializando em um mapa com legenda de cores (Mapa 15). Os resultados obtidos
foram comparados com as pesquisas de Pequeno (2015) acerca da segregacao urbana e
tendéncias de valorizacdo imobilidria, apontando para conclusGes em comum entre os
autores. No entanto, a desatualizacdo dos dados e a escala ampliada de analise configuram-
se como limitacGes da pesquisa, tornando o trabalho suscetivel a erros ao comparar com o
panorama de 2022. Ainda, a incompatibilidade entre os dados levantados por diferentes
entes de pesquisa também foi relatada como fator limitante para operacionalizar os
indicadores. O tipo de representacao, entretanto, ndo destaca as relacoes de causa e efeito
gue levaram a ocorréncia do fendmeno nos setores classificados como “gentrificado” (em

amarelo). Sobre isso, a autora conclui:

“A ndo ponderacdo dos indicadores que compdem o indice final foi a
escolha metodoldgica feita. Seria possivel, entretanto, buscar uma
ponderacdo entre eles através da avaliacdo do grau de correlacdo
entre as varidveis do sistema na leitura empirica e contextual de
ocorréncia da gentrificacdo, o que permitiria estipular pesos para as
variaveis ao serem aglutinadas” (Barros, 2023, p.185).
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Por sua vez, Holm & Schulz (2017) propéem a construcdo de indicadores sociais e de
valorizacdo imobilidria para construir uma matriz cartesiana, em gradiente, quanto ao nivel
de gentrificacdo na vizinhanca (Mapa 16). Os autores destacam a importancia de se ter dados
desagregados na melhor resolucdo possivel, isto €, em menor escala, para representar
melhor as consequéncias do fendmeno em um contexto menos amplo. A coleta de dados e
validacao do modelo para a construcdo da plataforma interativa GentriMap (Figura 16) se
deu ao longo de seis anos, com pesquisadores de diferentes campos do conhecimento. Isso
reforca a ideia de que estudar gentrificacdo € um processo que demanda tempo e forca de
trabalho extensiva, mesmo em casos de recortes reduzidos para analise. Apesar de
comunicar de maneira clara as consequéncias da gentrificacdo no recorte analisado, o modelo
de representacao bidimensional verificado no GentriMap nao consegue demarcar no espaco
as suas relacOes de causa e efeito. Os autores apontam também para a necessidade de
desenvolver novos modelos que evidenciem essas relacdes, mantendo a transparéncia com

o publico geral a medida em que se contribui com as pesquisas sobre planejamento urbano.

“O modelo GentriMap que desenvolvemos mostra que a gentrificacao
pode ser mensurada quantitativamente. Consideramos que esse
modelo serve de convite para novas analises de modo a ampliar o
entendimento das condicées, trajetdrias e efeitos do desenvolvimento
urbano para, também, incluir as causas.” (Holm & Schulz, 2017, p.22,

traducdo nossa)®

23 Trecho original: “The GentriMap model we developed shows that gentrification can be measured quantitatively.
We consider the model to be an invitation to perform further analyses in order to broaden our understanding of
the conditions, trajectories, and effects of urban development to include the root causes as well.” (Holm & Schulz,
2017, p.22)
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Mapa 16 — Mapa de prevaléncia da Gentrificacdo em Berlim, proposto por Holm e Schulz (2019)
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Fonte: Holm & Schulz (2017). Disponivel em:

https://gentrimap.herokuapp.com/

Figura 16 - Gentrimap: plataforma interativa
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5.3.2. CONSIDERACOES E PROPOSICAO

Para suprir as lacunas de representacao verificadas nos estudos acima, propoe-se
utilizar uma matriz de correlacdo em gradiente de cores para legendar um mapa
georreferenciado das quadras analisadas (ver proposta na Figura 17). Dessa maneira, é
possivel interpretar como se da a distribuicdo espacial das correlacdes entre os parametros
do fendmeno. As varidveis a serem inseridas no algoritmo de correlagdo referem-se aos

indicadores sistematizados no

Quadro 9, sendo o levantamento de dados do mercado imobiliario e da composicao
demografica e socioeconémica indispensaveis para afirmar que determinado local passa
pelo processo de gentrificacdo. A partir do coeficiente de correlacdo entre as demais
categorias com as duas principais, € possivel classificar a tipologia de gentrificacdo vigente.
No caso do micro-recorte desse trabalho, para mensurar a prevaléncia do fenémeno, os
dados devem ser georreferenciados e levantados por quadra dentro da série histdrica pré-

estabelecida pelo pesquisador.

Para determinar o intervalo de tempo, deve-se levar em consideracao a periodicidade,
integridade, validade e confiabilidade dos indicadores disponiveis como propriedades
indispensaveis (Jannuzzi, 2017). No caso desta pesquisa, a principal fonte de coleta sdo os
dados primarios e secundarios levantados pelo censo populacional do IBGE, realizado a cada
dez anos. Até o momento, existem, na base de dados online do instituto, informacoes das
pesquisas de 1991, 2000, 2010 e alguns dados preliminares de 2022. Considerando o
contexto do Jéquei Clube, optou-se por avaliar apenas o intervalo entre 2010 e 2022 dada
a disponibilidade de dados do IBGE e da SEFIN e de imagens histdricas do Google Street
View para analise visual. Nesse periodo, é possivel avaliar os impactos decorrentes da
implementacao da OUC, principalmente a partir da inauguracdo do North Shopping Joquei e

do Hospital da Mulher.

Além disso, diante da impossibilidade em acessar imagens histdricas no Street View
anteriores a implementacdo da OUC, a coleta de indicadores fica restrita ao mesmo periodo.
Essa sincronia € mandatdria, uma vez que, sem a paridade temporal entre as imagens e os

dados, a pesquisa estaria sujeita a generalizacdes indevidas e correlagdes espurias, o que
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compromete a integridade da analise comparativa, esvaziando sua qualidade analitica. Apds
a etapa de modelagem dos dados, deve-se calcular os coeficientes de correlacao entre os
parametros, preferencialmente, a nivel de quadra. Estes devem ser armazenados na tabela
de atributos de cada shape para que, entdo, seja criado um gradiente espacial de
representacao do fendmeno. Isso é indispensavel para garantir que varidveis distintas sejam
reduzidas a escalas comparaveis e distribuidas na mesma dimensao temporal, de modo que
o Mapa 17 reflita correlagoes reais, mitigando riscos de extrapolacoes indevidas ou
inconsisténcias analiticas. Para a construcdo do gradiente na Figura 17, aplicaram-se
critérios de design inclusivo mediante a consulta a repositérios de acessibilidade®* a fim de
assegurar a legibilidade na(s) escala(s) do mapa e de garantir que a distribuicao dos dados

seja perceptivel também por pessoas que possuem algum grau de daltonismo.

Figura 17 — Gradiente de cores para a elaboracao da matriz de correlacao final

[A.B] Gradiente magenta BBl EEEP rj l
[A, C] Gradiente DESY |
[A, D] Gradiente cinza . [‘ . .
[B, C] Gradiente roxo RS B B |
[B, D] Gradiente azul "+ HHENR
[C, D] Gradiente laranja _ N EEN

[ 'l
Fonte: Elaboracao prépria (2025)

Tabela 3 - Exemplo: nivel de correlacdo medido por quadra

Varidvel 1 [A] Varidvel 2 [B] Varidvel 3 [C] Varidvel 4 [D]

Varidvel 1 [A]
Variével 2 [B]

Varivel 3 [C]

Varivel 4 [D]

Fonte: Elaboracao prépria (2025)

24 \/er site https://www.color-blindness.com/coblis-color-blindness-simulator/ e
https://davidmathlogic.com/colorblind/. Acesso em 10 de jan. 2025.
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Cada linha e coluna desse gradiente corresponde a combinacdo entre os parametros
[A, B, C, D] observados no territério, buscando adotar as qualidades e suprir a lacuna de
representacao na proposta de Holm e Schulz (2019). A Tabela 3 mostra um exemplo de
como a tabela com os coeficientes de correlagdo deve ser aplicada a nivel de quadra. Vale
ressaltar, entretanto, que essa legenda funciona possui limitacdo quanto ao numero de
variaveis a serem trabalhadas, pois uma matriz que tenha mais do que 7 combinacodes, isto

€, mais de quatro variaveis, torna-se ilegivel para atuar como legenda em algumas escalas.

Portanto, em se tratando de contextos que apresentem mais de quatro parametros
relevantes para coleta e modelagem de indicadores, é necessario investigar a maneira mais
adequada de operacionalizar um indicador sintese para a categoria, para reduzir o nimero de
arrays da matriz de correlacao e garantir a legibilidade do mapa. Assim, ao analisar o mapa,
sera possivel identificar as quadras onde, por que e como se deu o maior volume de
transformacodes (Mapa 17). Comparando esses resultados com as transformacoes nos perfis
socioecondmico e demografico da populacdo, atestando ou ndo a prevaléncia de
vulnerabilidades socioecon6micas, sera possivel investigar o risco e/ou prevaléncia de
gentrificacdo no local. Por fim, o Quadro 27 abaixo descreve o passo a passo da metodologia

adotada para a modelagem dos dados e construcdo do mapa georreferenciado.

Quadro 27 - Descricdo da metodologia de analise e mapeamento

ACOES DESCRICAO

1° PASSO Utilizar dados em série histdrica para verificar mudancas no perfil demografico e
socioecondmico da populacdo, na prevaléncia de vulnerabilidades?®, no nivel de
atuacdo do mercado imobiliario, no padrdo de uso e ocupacido do solo, na morfologia
arquitetonica do bairro, na presenca de novas amenidades e projetos de infraestrutura
e/ou mobilidade previstos dentre outros que se fagam relevantes dentro do contexto
analisado.

2° PASSO Selecionar o micro-recorte a ser analisado com base nas tendéncias observadas no
panorama do bairro / distrito / vizinhanca.

3° PASSO Repetir o primeiro passo na escala da quadra e exportar a tabela de atributos do shape
em .csv ou .xls para processamento do algoritmo

25 Segundo Lopez-Morales et al. (2019), a analise de vulnerabilidades na populacdo se destaca, em casos
latinoamericanos inseridos em contextos de fragilidade socioeconémica e de valorizacdo imobiliaria, como
importante métrica para analisar os impactos da gentrificacao.
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ACOES DESCRICAO

4° PASSO

5° PASSO

6° PASSO

7° PASSO

8° PASSO

Utilizar de algoritmos para realizar a matriz de correlacao, plotando os resultados em
um mapa de calor. As linguagens de programacao mais prevalentes para esse tipo de
analise sdo o python, com a biblioteca pandas e algoritmo corr(); e o R, com a biblioteca
ggcorplot

Plotar os resultados em uma matriz de correlacao triangular, organizada em gradiente
de cores distintas para servir como legenda do mapa

Exportar a matriz de correlacdo para .csv ou .xls para incorpora-la ao shape utilizado
na primeira etapa. Para isso, € necessario que o .shp tenha uma coluna de identificacdo
primaria (ID), possibilitando o join entre as tabelas

Incorporar os atributos com o coeficiente de correlacao para cada quadra, utilizando o
resultado numérico para gerar um mapa categorizado de acordo com as cores da
matriz de correlacao

Combinar o mapa e a legenda, segundo o exemplo de Holm & Schulz (2017), para
facilitar a leitura do usudrio

Fonte: Elaboracao prépria (2025)

Mapa 17- Representacao proposta para a gentrificacao
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[Ano x IPTU Médio] Gradiente amarelo
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[Amenidades x IPTU] Gradiente roxo
[Amenidades x Imdveis] Gradiente azul

[IPTU x Imdveis] Gradiente laranja

Fonte: Elaboracao prépria (2025)

Pela analise do Mapa 17, é possivel observar que a maioria das quadras estdao sob

influéncia das relacoes entre o IPTU com os imdveis e as amenidades que surgiram ao longo

das ultimas duas décadas. Com isso, os dados sistematizados até o momento apontam para

a prevaléncia de uma gentrificacao por novas construcoes aliada a gentrificacao induzida pelo
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Estado. Contudo, a lacuna de dados demograficos e socioeconémicos do Censo IBGE 2022
impede, momentaneamente, a validacao definitiva do diagndstico. Apesar dessa limitacao, a
metodologia desenvolvida, fundamentada na normalizacao de indicadores e no calculo da
Correlacao de Pearson, estabelece uma estrutura robusta, porém flexivel, permitindo a
insercao futura dessas variaveis na pesquisa. Esta estrutura garante que, uma vez disponiveis
os dados do ultimo censo, a comparacado ocorra entre elementos de escalas equivalentes e
rigorosamente distribuidos no mesmo espaco temporal. Tal paridade € indispensavel para
evitar uma analise de conteldo vazia ou extrapolagdes incoerentes com a realidade,
assegurando que o nivel de relacdo entre as variaveis seja refletido com precisao no territdrio.
Assim, o modelo proposto pode ser entendido como uma ferramenta escaldvel, pendente

apenas da assimilacdo de censitarios demograficos para a plena validacdo do fendmeno.
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6

Consideracoes finais

Este trabalho explora o conceito ampliado de gentrificacao, particularmente a partir
das perspectivas do planejamento urbano comparativo e da gentrificacao liderada pelo
Estado, e descreve uma metodologia para comparar as transformacoes urbanas locais. A
mudanca de paradigma proposta pela interpretacdo planetaria da gentrificacdo orienta o
levantamento de estudos de caso deste trabalho. O fenomeno tem sido observado como
consequéncia da implementacdo de politicas publicas e de projetos de requalificacdo e de
revitalizacdo que ndo inserem, no planejamento, estratégias de mitigacdo da segregacdo
socioespacial e econdmica. Principalmente na América Latina, verifica-se que o Estado
viabiliza a valorizacdo imobiliaria, atendendo aos interesses do setor privado ao garantir
aumento do potencial construtivo pela flexibilizacdo de indices urbanisticos, o que, por sua
vez, reforca os mesmos padroes de segregacdao. O Estado brasileiro, ao dispor de
instrumentos urbanisticos permissivos para a atuacado do setor privado pode atuar como ente
financiador dos processos de especulacdo imobilidria que podem levar a segregacao urbana

e, em ultima insténcia, a gentrificacao.

Na Ameérica Latina, a literatura mostra uma tendéncia de ampliagdo, com alguma
relativizacdo de fatores tradicionalmente indispensaveis, para abranger processos em
diferentes contextos e a complexidade trazida pela globalizacdo. Em relacao ao Brasil,
Maloutas e Fujita (2016) discutem a validade de aplicacdo do conceito devido a capacidade
de acumulacdo e de reproducdo do capital que as novas elites brasileiras detém, inferior se
comparada aos contextos norte-americanos e europeus. Os autores sugerem que um outro
tipo de processo esteja em curso, com efeitos semelhantes aos da gentrificacao. Ribeiro
(2018) afirma que o fendmeno vem sendo discutido de maneira inadequada,
desconsiderando-se os principais fatores que determinado local deve dispor para ocorréncia

de gentrificacdo: a acumulacado de capital, a prevaléncia de areas lucrativas para investimento
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e atuacao do setor privado e o surgimento de novos agentes transformadores do espaco

urbano a partir da acumulacao de capital.

Em contrapartida, algumas pesquisas apontam a necessidade de ampliar o conceito,
com certa relativizacdo de fatores tradicionalmente indispensaveis, para abranger processos
em diferentes contextos e a complexidade trazida pela globalizacdo. Isso é particularmente
relevante na América Latina, onde a politica neoliberal, que se estendeu para os processos
de planejamento urbano, levou ao aumento do poder de transformacdao dos agentes
modeladores do espaco urbano?® e ao acentuado crescimento urbano — marcado pelo
impacto nas classes vulneraveis e pela privatizacdo da producdo habitacional. Nesse sentido,
o conceito de urbanismo comparativo ¢ introduzido como estratégia metodoldgica de estudo
das transformacdes urbanas, sem desconsiderar as especificidades contextuais. Ele enfatiza
gue ndo existe um Unico método comparativo, mas uma pluralidade de abordagens, e que as
categorias s3do contextualmente variaveis e dinamicamente temporais. No caso deste
trabalho, opta-se por expandir as escalas de andlise, indo do panorama geral de Fortaleza
ao micro-recorte, em nivel de quadra, para ampliar a compreensdo de como os parametros
gue levam a ocorréncia de gentrificacdo se comportam, mitigando possiveis generalizacGes

que diminuam a resolucao do contexto abordado.

Em seguida, avaliou-se os principais impactos e tendéncias observadas no panorama
da cidade de Fortaleza apds a implementacdo das Operacées Urbanas Consorciadas. Foi
verificada uma tendéncia de embranquecimento e de crescimento imobiliario que, quando
cruzadas, apontam para o setor Oeste da cidade como uma area de interesse para atuacao
do setor privado, especialmente o imobiliario. As propensdes identificadas estdo sobrepostas
com o zoneamento para as ZEDUS vigentes e com as novas propostas para operacoes
urbanas prioritarias. Isso revela a tendéncia de financeirizacdo do espaco urbano em grandes
metropoles (Rolnik, 2018), produzindo efeitos de segregacdo observados em maior
intensidade nas populacdes mais vulneraveis (Pequeno, 2015), especialmente a negra e a de
menor poder aquisitivo. Esses impactos, ao serem abordados em pesquisas futuras que
tenham como objetivo avaliar as novas operacoes, podem fornecer pistas para trabalhos

interessados em estudar gentrificacdo nessas localidades. Ainda, destaca-se a relevancia em

26 Para ver melhor sobre os agentes que modelam o espaco urbano, ver Corréa (2003).
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analisar a tipologia do fendmeno, verificando as principais semelhancas e diferencas com os

conceitos classicos e, até mesmo, propondo novas instancias de analise e de classificacao.

Nesse sentido, o presente trabalho se propde a elaborar uma metodologia de
representacao da gentrificacdo capaz de destacar as principais relacoes de causa-efeito do
fendmeno em um mapa georreferenciado, contribuindo para a ampliacdo do debate acerca
da gentrificacdo em casos latinoamericanos ao considerar como as especificidades locais se
inserem dentro de modelos prevalentes. A presente pesquisa explora o uso de ferramentas
computacionais para compreender e representar a gentrificacdo, priorizando sistematizar
estudos que adotam artefatos computacionais em seus métodos, mostrando-se ao final uma
estratégia capaz de revelar relacdes sensiveis em escalas ampliadas. A linguagem de
programacdo Python é usada para analise de dados e o software QGIS para
georreferenciamento de informacdes e diagndsticos espaciais. Por fim, o Excel € usado para
calcular a Correlacdo de Pearson, estabelecendo o grau de associacdo entre variaveis,
utilizado como indice para criar um mapa capaz de destacar as relacbes entre os parametros.
Verificou-se que analisar o Joquei Clube a nivel de setor censitario e a nivel de quadra € uma
estratégia interessante para identificar particularidades da transformacao urbana, apontando

para hipdteses futuras de pesquisa e demais questionamentos, como:

O aumento do numero de residéncias mistas e de prédios comerciais se deve ao
6nus do aluguel ou a mais valia do local? Qual o padrdo de deslocamento das pessoas que
foram impactadas com a valorizacdo imobilidria? A implementacdo da OUC Centro Oeste
vai gerar resultados semelhantes? Existe um nivel de correlacdo positiva entre o
embranquecimento e o aumento da renda per capita no Joquei Clube? As quadras que

foram analisadas podem passar pelo processo de gentrificacdo novamente?’?

Em resumo, este trabalho fornece uma estrutura para compreender a gentrificacao no
contexto da América Latina, enfatizando o papel do Estado e as nuances do planejamento
urbano comparativo. Ele propde uma metodologia multifasica que integra diversas fontes de
dados e ferramentas computacionais para desenvolver um diagndstico e uma representacao
diferenciados da gentrificagdo em contextos locais especificos, como o OUC Jockey Clube em

Fortaleza, Brasil.

27 Supergentrificacdo (Lees, 2000 e 2003)
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