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RESUMO 

Este trabalho enfoca relação entre o shopping center e a estrutura urbana, 
mais especificamente a relação entre o S.C.Iguatemi e o processo de estruturação de 
seu entorno, em Porto Alegre, RS. 

Analisam-se alguns aspectos da estrutura urbana, procurando detectar as 
alterações ocorridas após a implantação do shopping center, bem como situar o 
papel deste equipamento comercial naquele processo de transformação. 

São enfocados especificamente aspectos sócio-econômicos e fisico-espaciais 
da estrutura urbana. 

Neste estudo, a estrutura urbana é concebida enquanto processo dinâmico, 
so~ial e historicamente vinculado, que relaciona atividades e recursos fisicos, onde 
a inserção do shopping center é um fato capaz de repercutir em vários aspectos 
dessas relações. 

Nas conclusões, discutem-se as transformações nos diferentes aspectos 
analisados, verificando o que estas alterações remetem à questão da estrutura 
urbana. 



ABSTRACT 

This study focuses on the relation between a shopping center and the urban 
structure, specifically analyzing the relation of the Shopping Center Iguatemi and 
its neighborhood structuration process, in Porto Alegre city, Rio Grande do Sul 
state, Brazil. 

Some aspects of the urban structure are analyzed, aiming to detect the 
changes occurred after the location of tl1e shopping center, as well as to 
determine the role played by this commercial equipment on that process of 
transformati on. 

This paper analyses specifically the socioeconomic and the physic-spatial 
aspects of the urban structure. 

In this study, the urban structure is conceived while a dynamic process, 
with social and historical links, which cotmects activities and physical 
resources. In this context, the location of the shopping center has the po\"~Ver to 
a:ffect many aspects ofthese relations. 

In the conclusion chapter, the transformations are discussed under the 
dist.inct considered factors) connecting these changes to the problem of the urban 
structuration. 
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INTRODUÇ1\Q 

APRESENTAÇãO DO PROBLEMA DE PESQUISA 

Esta dissertação aborda as alterações provocadas pelo 

Shopping Center Iguatemi sobre determinados aspectos da 

estrutura urbana do seu entorno, em Porto Alegre, RS. A relação 

entre o shopping center e a estrutura urbana onde este se 

implanta constitui o objeto de estudo enfocado por este trabalho. 

A intensa difusão dos grandes equipamentos comerciais, 

como. os shopping centers, as mega-loj as, os hiper e 

supermercados, tem colocado em questão a sua inserção na 

estrutura urbana. 

Diferentes estudos têm se referido à capacidade que 

tais equipamentos possuem de desencadear um processo de alteração 

no território que os cercam. 

Terán, referindo-se mais ao caso norte-americano, 

afirma que as grandes implantações· comere i ais são condutoras e 

organizadoras da urbanização, cuja previsão e ordenação prévia 

resulta assim poderosamente dificultada, impondo-se com a força 

dos fatos consumados e exigindo o correspondente esforço público 

de criação de infraestruturas de serviço a posteriori. 

(Terán,l978,pg 75) 

No caso brasileiro, Gaeta considera que, em São Paulo, 

a presença dos shopping centers tem significado uma mudança das 
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áreas comerciais, um deslocamento delas, uma redefinição 

valorativa da geografia comercial da cidade. Essas mudanças do 

comércio associam-se a mudanças nas áreas residenciais, 

valorizando novos espaços, verticalizando áreas. ( Gaeta, 1992, pg 

57) 

Pintaudi cita o caso do Iguatemi de São Paulo 

(inaugurado em 1966) , apontando que no seu entorno ocorreu uma 

nova valorização do espaço com a participação do poder público 

melhorando a infraestrutura. A autora coloca que já existe 

empresa imobiliária comprando um quarteirão inteiro, demolindo-o 

todo e construindo no lugar um condomínio fechado, de alta 

segurança, com casas de alto padrão. (Pintaudi,1987,pg 47). 

A autora considera .notável a ~apacidade que possuem os 

shopping centers para direcionar a ocupação residencial, quando 

estabelecidos em áreas de baixa densidade, e de prover de 

comércio as radiais que a eles confluem, face ao aumento do fluxo 

de veículos. (Pintaudi,1987) 

Hirschfeldt aponta que os shopping centers são capazes 

de se anteciparem ao crescimento das cidades e se instalarem em 

áreas periféricas. Cita o exemplo do BarraShopping, que se 

instalou em uma área pouco habitada, mas que tende a ser o local 

para onde se expandirá o Rio de Janeiro.(Hirschfeldt,1986,pg 101) 

No centro desta discussão sobre . as transformações 

urbanas geradas pelos grandes equipamentos comerciais'coloca-se a 

questão do direcionamento do processo de urbanização de toda uma 

área da cidade comandado pela iniciativa privada, bem como o 

papel do planejamento urbano nestes casos. 

As principais questões seriam a imediata valorização de 
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certas áreas da cidade, sua ocupaçao por usos nem sempre 

previstos' a necessidade da expansão da infraestrutura de 

serviços e equipamentos públicos à margem de uma concepção 

otimizada e previamente estabelecida pelo planejamento urbano e 

mesmo as rupturas e descontinuidades que criam a nivel do tecido 

e da paisagem urbana. 

Porém, toda esta problemática de fundo remete à 

necessidade de se analisar especificamente este suposto poder 

de tais equipamentos comerciais em transformar as áreas urbanas. 

Ou seja, coloca~se a necessidade de analisar casos 

concretos, verificando as alterações que tais equipamentos podem 

provocar nos diferentes aspectos do processo de estruturação 

urbana. 

Desta forma, a presente pesquisa se insere na temática 

geral de estudo das transformacões provocadas pelos grandes 

equipamentos comerciais na estrutura urbana. 

O objeto de estudo a ser trabalhado é a relação entre o 

shopping center e a estrutura urbana onde o mesmo se implanta. 

Quanto ao shopping center, inicialmente há que se 

considerar os inúmeros tipos existentes, que variam. de acordo com 

a área de mercado atendida, tipos e combinações de lojas, área 

construída, etc. Os shopping centers também podem assumir 

diferentes localizações na estrutura urbana tendo em vista vários · 

aspectos como o seu tipo e as características do contexto sócio­

econômico e espacial onde se inserem. 

Assim, a forma de relacionamento entre o shopping 

center e a estrutura urbana é dependente da configuração do caso 

estudado, ou seja, do shopping center e da estrutura urbana em 
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análise. 

O shopping center define-se~ conforme Pintaudi (1989~ 

pgs 29 e 30) enquanto um empreendimento imobiliário de iniciativa 

privada que reúne, em um ou mais edifícios contíguos, lojas de 

comércio varejista e de serviços alugadas, que se distinguem umas 

das outras pelo tipo de mercadoria que vendem (o tenant mix 

planejado pela empresa prevê a presença de várias lojas do mesmo 

ramo para permitir a compra por comparação), como também por suas 

naturezas distintas (lojas âncora ( *) e lojas de comércio 

especializado e seviços- que podem ou não pertencer a redes). 

Toda a estrutura e funcionamento do empreendimento são 

controladas por um setor administrativo, necessário para o 

funcionamento eficaz do shopping center, o que significa dizer 

que é o setor cuja responsabilidade é zelar pela reprodução do 

capital da empresa. Além disso está a presença de um parque de 

estacionamento~ cujo tamanho se encontra na dependência do porte 

do empreendimento e da sua localização. 

Pintaudi considera quatro elementos como essenciais na 

definição de shopping center: 

-setor privado da economia (capital privado); 

- aluguel das lojas; 

- a combinação de lojas em que ao menos uma é âncora e 

- a presença de um local para estacionamento. 

( *) Por loja âncora entende-se o estabelecimento que 
atrai o maior número de consumidores para um shopping center. 
Lojas de departamento, lojas de departamento junior, lojas de 
variedades e supermercados normalmente atuam como lojas âncora. 
(Hirschfeldt,1986,pg 29) 
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O termo estrutura urbana (a ser mais detidamente 

analisado no Capítulo 1) é entendido como o resultado de dois 

processos interdependentes, pelos quais se colocam em lugares 

específicos os recursos físicos e as atividades.(Crowther e 

Echenique,l975) 

A estruturação urbana não deve ser considerada .um 

processo autônomo, com leis próprias de funcionamento e sim um 

processo que interage dinamicamente com certas características da 

formação sócio-econômica e espacial em questão. Desta forma, o 

conceito de estrutura urbana envolve necessariamente dife.rentes 

aspectos: sociais, econômicos, políticos, culturais e físicos. 

Parte-se do entendimento de que o shopping center é um 

elemento capaz de intervir em algumas relações de estruturação do 

espaço urbano. O shopping center constitui-se numa transformação, 

tanto como atividade comercial em si, como do ponto de vista de 

suas novas necessidades de relações com as demais funções. Tal 

modificação repercute a nível das suas necessidades de 

localização e comunicação. 

O shopping center deve ser analisado 

ampla, no interior do processo de estruturação 

entendido numa dupla dimensão, de consequência e 

transformações. 

numa visão 

da cidade, 

de causa de 

No âmbito da presente pesquisa, vai-se privilegiar o 

enfoque do shopping center na condição de causa daquelas 

transformações. 

5 



CARACTERIZAÇAO ESPECÍFICA DO PROBLEMA DE PESQUISA 

O estudo específico desta pesquisa é o Shopping Center 

Iguatemi, localizado no Bairro Passo Dareia, Porto Alegre,RS. 

Este shopping center foi o primeiro do tipo regional na 

cidade, tendo sido inaugurado em abril de 1983. Anterior ao 

S.C. Iguatemi somente existia o Centro Comercial Azenha, que, 

pelas suas características de ancoragem, equivale a um shopping 

center de comunidade. 

Atualmente a cidade já conta com outro shopping center 

regional (Praia de Belas S.C.) e outros centros diferenciados 

localizados no centro da cidade (Rua da Praia, Massom) 

.No que ·respeita à sua localização, o S.C.tguatemi 

inseriu-se dentro da área urbana, a cerca de 6 Km do centro, 

ocupando parte de um vazio formado por grandes propriedades. 

O local c-aracterizava-se como área periférica da 

cidade, muito próximo a bairros residenciais de alta renda, sendo 

uma frente de expansão do uso residencial de alta renda.(Cabral, 

1982) 

Desde 1983", época da inauguração do equipamento, até 

1992, ano da realização desta pesquisa, podem-se notar 

empiricamente algumas alterações no seu entorno. 

O local, que até poucos anos atrás era ainda uma área 

de chácaras com pouquíssima ocupação, vem se urbanizando 

rapidamente. A área é tida como uma das mais valorizadas da 

cidade e seus lançamentos imobiliários, voltados à população de 

alta renda, são uma constante nos jornais. 
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Verifica-se o ritmo progressivo da construça.o de 

grandes edifícios de apartamentos com padrões de construção 

acima da média, que passaram a·ocupar os vazios mencionados. 

A paisagem urbana também vem se alterando rapidamente, 

pois na área predominavam as construções residenciais 

unifamiliares com um ou dois pavimentos. 

O aspecto do local é bastante dinâmico, abrem-se novas 

vias decorrentes da implantação de loteamentos, novas construções 

são ocupadas, ao mesmo tempo em que outras iniciam a etapa de 

construção, já com enormes painéis anunciando o conforto e a 

sofisticação a que se propõem. 

O shopping. center encontra-se regulamentado no Plano 

Diretor de Desenvolvimento Urbano de Porto Alegre (Lei 

Complementar 43/79) nos artigos 313 a 318, que tratam dos 

Equipamentos de Abastecimento da População. 

Naquela lei, estes equipamentos são diferenciados em: 

- Hortomercados; 

- Supermercados; 

- Centros Comerciais; 

- Lojas de Departamentos. 

Os Centros Comerciais são conceituados como unidades de 

abastecimento integradas de comercialização de produtos e 

mercadorias essenciais de consumo e uso da população, com área 

computável mínima de 5000,00 m2 (cinco mil metros quadrados). (LC 

43/79, art 313) 

7 



A aprovação municipal de implantação de equipamentos de 

abastecimento da população depende de consulta ao Sistema 

Municipal de Planejamento e Coordenação do Desenvolvimento 

_Urbano, com base nos seguintes critérios: 

"Carência quanto 

verificadas nas Unidades 

ao ~bastecimento da população, 

Territoriais de Planejamento 

compreendidas no raio de influência do equipamento proposto; 

- População a ser atendida pelo equipamento; 

- Adequação ao uso predominante na zona de implantação 

do equipamento proposto; 

- Ocorrência de conflitos com o entorno de localização 

do equipamento proposto, do ponto de vista do sistema viário e 

das possibilidades de perturbações do tráfego e da segurança, 

sossego e saúde dos habitantes vizinhos." (LC43/79, Art 316) 

Na prática, essa legislação tem implicado na elaboração 

de pareceres por parte da Secretaria do Planejamento Municipal, 

gue aprecia os pedidos de localização. 

Em trabalho realizado anteriormente (Maraschin, 1992), 

foram analisados diferentes pareceres, onde verificaram-se as 

dificuldades em analisar objetivamente a repercussão urbana da 

implantação de um futuro shopping center. Entre outros aspectos, 

constatou-se uma tendência de privilegiar a análise do impacto 

sobre a circulação viária. 

Nesse sentido, há que se ressaltar que as repercussôes 

do shopping center na estrutura urbana ainda necessitam ser mais 
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amplamente exploradas pela ciência urbana, _principalmente no caso 

brasileiro. A própria carência deste conhecimento dificulta as 

análises, resultando em estudos mais setoriais e menos 

abrangentes. 

Dificuldades nesse sentido também ooorrem em São 

Paulo, onde tem avançado o processo de negociação dos impactos 

com·os empreendedores (Operações Interligadas), porém o estudo de 

avaliação de impacto também carece de aprofundamento e 

sistematização. (Ver Registro dos Trabalhos do Seminário sobre 

Relatórios de Impacto como Instrumentos de Planejamento Urbano, 

PROPUR, UFRGS,l992) 

OBJETIVOS 

O objetivo geral desta pesquisa é analisar as 

alterações em alguns aspectos da estrutura urbana, que ocorrem no 

entorno do shopping center, procurando detectar o seu papel 

naquele processo de transformação. 

Especificamente, no caso do Shopping Center Iguatemi, 

pretende-se analisar aquelas alterações nos aspectos sócio­

econômicos e físico-espaciais da· estrutura urbana, visando: 

A) Quanto aos aspectos sócio-econômicos, analisar as 

alterações em termos da valorização imobiliária e do perfil 

sócio-econômico da população, no entorno do shopping center. 

B) Quanto aos aspectos físico-espaciais, analisar as 

alterações na acessibilidade e no padrão residencial edificado, 

desde a implantação do shopping center. 
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JUSTIFICATIVA 

Um estudo como o proposto _justifica-se na medida em que 

pretende fornecer subsídios ao poder püblico e à comunidade 

acerca da dinâmica de instalação dos grandes equipamentos 

comerciais na-estrutura urbana. 

Pretende-se contribuir no sentido de que o planejamento 

urbano possa se instrumentalizar para o reconhecimento e a 

antecipação dos possíveis impactos espaciais e também sociais ao 

meio urbano. 

Pretende-se também contribuir com a ciência urbana, na 

direção de um melhor conhecimento científico·do fenômeno shopping 

center. 

A rigor, a bibliografia que trata da interação entre o 

com$rcio ·varejista e estrutura urbana é bastante ampla. A nível 

mundial, conta com uma produção que iniciou nas décadas de 20 e 

30, a partir dos clássicos trabalhos de Christaller e outros. 

A questão das repercussões do shopping center na cidade 

também é abordada por alguns trabalhos, principalmente nos 

Estados Unidos, como por exemplo Lakshmanan e Hansen, Gilligan et 

al (Ver Brown,1992). Tais trabalhos consistem principalmente na 

elaboração de modelos para a simulação de aspectos como a 

previsão das tendências de vendas a varejo de um futuro shopping 

center, padrões de viagens para compras, estimativa de área de 

mercado, etc. 

A presente pesquisa pretende partir do conhecimento 
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existente e concentrar-se num estudo de caso, numa realidade 

particular,· o Shopping Center !guatemi em Porto Alegre, sem a 

intenção de elaborar um modelo. 

Há que se considerar que o shopping center é um tema 

de discussão recente no Brasil, sendo um dos pioneiros o trabalho 

de Lima Filho (1971), que faz uma análise mercadológica 

comparativa entre os shopping centers nos Estados Unidos e no 

Brasil. 

Trabalhos posteriores, principalmente de geógrafos e 

economistas, têm tratado do tema, caracterizando o fenômeno no 

Brasil. 

Considera-se, no entanto, que existe uma contribuição 

mui to grande a ser dada em termos de estudos específicos, 

analisando shopping centers já implantados e as transformações 

ocorridas nos contextos urbanos onde os mesmos se inserem. 

Este tipo de contribuição é um passo importante para a 
I 

formação de uma base de conhecimento s~bre o tema, que pode 

servir para posteriores modelagens e simulações. 

O presente trabalho apresenta também contribuições no 

âmbito empírico, ao sistematizar dados relativos à história e à 

geografia urbana de Porto Alegre. No nível prático, o trabalho 

desenvolve uma análise do S.C.Iguatemi em Porto Alegre, contendo 

elementos que podem subsidiar o planejamento urbano desta 

cidade. 
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PROCEDIMENTOS METOOOL<JGICOS 

Dada a abrangência do tema, o seu desenvolvimento 

exigiu delimitações operacionais e analíticas. 

Optou-se por estudar o shopping center, dentre os 

grandes equipamentos comerciais., tendo em vista que o . mesmo é · 

atualmente o equipamento comercial de maior sucesso para a 

população de renda média-alta e alta (Bruna,1975,pg 28), e 

apresenta uma enorme difusão em todo o país. 

Outro fator é que o shopping center, pela sua concepção 

em termos de organização e gerenciamento, bem como pela 

diversidade de produtos e serviços que oferece, possui um poder 

de mercado e uma atratividade maior do que uma grande loja ou um 

supermercado, por exemplo. 

Devido a certas características, o shopping center, 

prin,cipalmente o do tipo regional, pode localizar-se em áreas 

novas, facilitando por este motivo a análise em "antes" e 

"depois". 

A presente dissertação visa analisar especificamente o 

shopping center do tipo regional. 

A classificação do shopping center em três tipos 

(vizinhança, comunidade e regional) é determinada pelo tipo de 

loja âncora que possui. O shopping center regional é aquele 

definido por se ancorar em duas ou mais lojas de departamento 

completas e possuir entre 30. 000 a 75. 000 m2 de ABL ( &rea Bruta 

Locável) (Hirschfeldt,1986,pg 30). 
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Assim, o tipo regional é aquele que possui um maior 

poder de mercado e de atratividade e, supostamente, aquele com 

·maior capacidade e induzir transformações no espaço fisico. 

O regional tende a ser o tipo maior, que ocupa mais 

área construída e de terreno. 

Desta forma, por ser o caso mais extremo em termos de 

necessidade de espaço, geralmente se localiza em áreas novas, 

desocupadas, tendendo a apresentar mais rapidamente os seus 

possíveis efeitos urbanos. 

Outro aspecto é que o shopping center do tipo regional 

é o mais difundido no Brasil (Hirschfeldt,1986,pg 30), 

constituindo-se, desta forma, num estudo bastante significativo, 

considerando o caso do país. 

O presente trabalho fundamenta-se num estudo 

comparativo, ou seja, comparara-se uma série de aspectos na área 
I 

de entorno ao S.C.Iguatemi, antes e depois de sua implantação. 

·Para tal fim foi necessária tanto uma delimitação 

espacial como temporal. 

Quanto à delimitação temporal, as variáveis de análise 

serão estudadas basicamente antes e depois da implantação do 

shopping .center (inaugurado em 1983). 

Serão utilizados dados de diferentes fontes como: 

Secretaria do Planejamento Municipal (SPM), Secretaria Municipal 

dos Transportes ( SMT), Fundação Metropolitana de Planejamento 

(METROPLAN), levantamento de campo, etc. Tanto os dados de base 

gráfica (fotos aéreas e plantas cadastrais) como os quantitativos 
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obedecerão ao critério "antes" e "depois" de 1983, com algumas 

variações quanto ao ano de sua coleta-. 

Quanto à delimitação da área física de análise, as 

dificuldades foram maiores, assim, procurou-se considerar alguns 

critérios possíveis. 

Berry (1967) analisa o cone de demanda espacial de um 

centro, cujo raio é o alcance econômico (distância máxima que os 

consumidores estão dispostos a percorrer para ir àquele centro), 

sendo que a área gerada constitui-se na área de mercado daquele 

centro (hinterland). 

Para o caso dos shopping centers regionais, a sua área 

de influência é estimada entre 15 e 20 Km de raio, podendo chegar 

a 25 Km ou mais, dependendo de fatores como a facilidade de 

acesso, a qualidade e a quantidade de sua ancoragem. 

(Hirschfeldt,1986,pg 30) 

Sobre essa dimensão é importante ressaltar que a mesma 

relaciona-se mais à questão da área de influência em termos de 

mercado e não exatamente a uma delimitação de impacto do centro 

sobre a área urbana. No caso em questão, um raio de 20 Km a 

partir do Iguatemi, extrapolaria a área urbana do município. 

Por outro lado, dispunha-se do parecer da Secretaria do 

Planejamento Municipal (SPM), emitido em 1980, que analisou o 

impacto produzido na área urbana pela inserção do S.C.Iguatemi. 

Este parecer deteve-se principalmente nos aspectos de 

circulaçao viária, identificando inicialmente: 

- as artérias de escoamento: Nilo Pecanha, João Wallig, 
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Teixeira Mendes e Av.Projetada (ao norte do quarteira0 do 

Iguatemi). 

- o anel de suporte: Protásio Alves, Cárlos Gomes, 

Plínio Brasil Milano, Assis Brasil, Av. do Forte e Saturnino de 

Brito. 

Para estimar o fluxo gerado na área, o parecer levou em 

conta o número de veículos atraídos em função do shopping center. 

Segundo o parecer, a oferta de 2.468 vagas de 

estacionamento no Iguatemi, produzirá a circulação horária de 

1600 veículos, tendo em vista que o usuário permanece 1 hora e 

meia, em média, nesta atividade. 

Considerando a qapq.cidade das artérias de escoamento, o 

impacto sobre a circulação atingirá uma área compreendida dentro 

. de um raio de 2, 5 Km. 

O parecer considera ainda que é necessário que as 

artérias permitam o escoamento dos fluxos viários até o anel de 

suporte, anteriormente descrito, uma vez que o comprometimento da 

atividade do shopping center, ultrapassa teoricamente os limites 

físicos do citado anel. (Ver Anexo 1) 

Apesar de referir-se especificamente à questão da 

circulação veicular, o parecer define o importante papel que 

possui o anel de suporte. O ane;l, muito mais objetivamente que· o 

circulo de 2,5 Km de raio, define uma área que concentra o 

movimento em função do shopping center. 

Outro critério importante que foi 

divisão da cidade em bairros. 

considerado é a 

Considerando-se os bairros adjacentes ao shopping 
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center, verificou-se que é possível selecionar 6 bairros: 

- Boa Vista 
- Três Figueiras 

Chácara das Pedras 
- Passo Dareia 
- Vila Ipiranga 
- Vila J.ardim 

Este critério pareceu satisfatório, com exceção da 

porção norte, cujos limites dos bairros não coincidem com as vias 

principais. (Ver Anexo 2) 

Desta forma, para concluir a definição física da área 

de estudo, foram feitas as seguintes considerações. 

A divisão em bairros é um bom indicativo das 

diferentes caracterizações da estrutura urbana, por conter uma 

certa identidade sócio-econômica historicamente definida. 

No entanto apresenta um certo grau de aleatoriedade 

quanto aos seus limites. 

Portanto, superpondo os dois critérios, ou seja, 

partindo da divisão em bairros e delimitando-a pelo anel de 

suporte da circulação do shopping center, chega-se a um critério 

com maior grau de objetividade. 

Em termos práticos, a área de estudo fica assim 

caracterizada: 

- Vias Limites: Protásio Alve.s, Carlos Gomes, Plínio 

Brasil Milano, Assis Brasil, Av. do Forte e Saturnino de Brito. 

- Bairros totalmente incluídos: Boa Vista, Três 

Figueiras, Chácara das Pedras, Vila Jardim 

- Bairros parcialmente incluídos: Passo Dareia, Cristo 

Redentor, Vila Ipiranga. (Figura 1) 
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O presente trabalho será desenvolvido conforme 

os seguintes capítulos: 

No Capítulo 1 será desenvolvido o referencial teórico 

da pesquisa, envolvendo inicialmente uma revisão bibliográfica 

que abrange a questão da localização· e do relacionamento da 

atividade comercial e, mais especificamente, do shopping center 

com a estrutura urbana. 

Após, será analisado o conceito de estrutura urbana e 

discutida a natureza e o papel do shopping center na estrutura 

urbana, delimitando os aspectos a serem consideradas na análise. 

O Capitulo 2 apresenta o primeiro passo do estudo 

empírico. Desenvolve-se uma caracterização da estrutura urbana no 

entorno do S.C.Iguatemi. 

O Capítulo 3 aborda as alterações sócio-econômicas na 

estrutura urbana. Inicialmente se enfoca a questão da valorização 

imobiliária no entorno do S.C.Iguatemi, incluindo uma análise dos 

preços de terrenoS' e dos marcos simbólicos de valorização 

imobiliária. 

O segundo ponto analisado é o comportamento do perfil 

sócio-econômico da população residente no entorno daquele 

equipamento comercial. 
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O Capítulo 4 analisa as alterações físico-espaciais na 

estrutura urbana, mais especificamente avaliando a questão da 

acessibilidade e do padrão residencial edificado no entorno do 

S. C. Iguatemi. 

Quanto à acessibilidade, aborda-se as alterações na 

rede viária principal, no transporte coletivo que serve à área, 

bem como nas atratividades. 

A análise do padrão residencial edificado envolve a 

qualidade construtiva das edificações e as tipologias 

predominantes. 

O Capítulo 5 descreve as conclusões possibilitadas 

através da análise da realidade estudada. 
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CAP!TULO 1 

o SHOPPING CENTER E A ESTRUTURA URBANA: 

PERSPECTIVA TEORICA 

O objetivo .do presente capitulo é estabelecer uma 

referência de análise para o estudo da relação entre o shopping 

center e a estrutura urbana. 

Inicialmente se enfoca esta r~lação a partir do 

shopping center, e, de forma mais ampla, da atividade comercial 

como um todo. São abordados diferentes autores e concepções, 

proQurando detectar alguns pontos básicos a serem considerados na 

análise da relação entre o shopping center e a estrutura urbana. 

Num segundo momento, a relação entre o shopping center 

e a estrutura urbana é enfocada a partir da formulação do 

conceito de estrutura urbana. 

A partir destes dois enfoques, discute-se o papel do 

shopping center na estrutura urbana e, no item final do capítulo, 

apresenta-se uma proposta metodológica para análise do objeto de 

estudo. 
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1.1 ATIVIDADE COMERCIAL E SHOPPING CENTER NA 

ESTRUTURA URBANA 

O presente estudo da relação entre o shopping center, 

ou de uma forma mais ampla, entre a atividade comercial e a 

estrutura urbana, inicia nec·essariamente pela referência aos 

modelos clássicos de estrutura urbana elaborados no início deste 

século, principalmente nos Estados Unidos. 

O fenômeno acelerado da urbanização naquele pais deu 

origem a inúmeros estudos, consolidando duas tradições de 

análise: a Escola de Chicago ou Ecologia Humana e a Economia 

Urbana de base neoclássica. 

Destaque-se que o objetivo aqui não é analisar 

aprofundadamente. os modelos em si, mas verificar como os mesmos 

tratam a atividade comercial e suas implicações na estrutura 

urbana. 

No que se refere à ecologia humana, os modelos 

clássicos são o de Zonas Concêntricas (elaborado por Burgess em 

1925), o Modelo Setorial (Hoyt, 1939) e o Modelo de Múltiplos 

Núcleos (Harris e Ullman, 1945). (Ver Richardson, 1975,pg 151) 

Esses trabalhos consideram o meio urbano como um 

reflexo de processos ecológicos tais como a competição, invasão e 

sucessão, sendo que tais processos são considerados superiores ou 

externos à própria ação social de indivíduos ou grupos·. 

Para Burgeee, as cidades tendem a expandir-se a partir 

do centro formando uma série de zonas concêntricas, distribuindo­

se os diferentes usos conforme as preferências e necessidades de 

firmas e familias com relação à acessibilidade ao centro. (Figura 

2) 
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1- D 18TIUTO CEMTitlL DE "EGÓC 108 
2- ZOHA DE TRANS IçAO OVIU ESTIOO 

DE COtt8ERWtÇÃO) 
3- ZOHA RES IDEfiC IIIL DE TRttBALHA­

DORE8 E IttDU8TRIA1 
4- ZONA RE8 IDENC IAL CL(lSSE MÉDIA 
5- ZONA ~E8 IDENC IAL CLfiSSE A1 TA 

E SUBI1RBIOS JESmEHCIA1S 

FIGURA 2 -- MODELO DAS ZONAS CONCÊtt TR ICAS 
rnums, 1925) 

Com o crescimento da cidade, cada zona estende a sua. 

área com a invasão da zona imediatamente exterior, obedecendo a 

uma sequência conhecida como "invasão-sucessão". 

Implicitamente, a teoria de Burgess refere-se a uma 

estrutura de preQo do solo (aluguel da terra) com valores 

decrescentes a partir do centro da cidade. (Richardson,1975, pg 

154) 

Neste modelo monocêntrico, a atividade comercial está 

concentrada no distrito central de negócios pois necessita de 

máxima acessibilidade. 

O modelo setorial de Hoyt é considerado uma extensão do 

modelo de Burgess, na medida em que, partindo de premissas 

conceituais semelhantes, aponta para a importância dos setores 

definidos a partir de certos eixos radiais. (Carter,1974,pg 251) 
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Hoyt se concentra no estudo dos padrões espaciais das 

localizações residenciais e nas transformações em relação a esses 

padrões. A configuração das áreas residenciais é descrita em 

termos de setores de circulo em torno do centro da cidade. 

(Figura 3) 

1- DISTRITO CEHTRAL DE HEGÓCJOS 
2- ZONA DE ATIVIDADES ATACADISTAS 

E IHDUSTR IA 18 LOCALIZADAS OP08-
1'AI"'DDTE AS ÁREAS DE CLÃSSE ALTA 

:3- ÁREAS HE8 mDIC IA IS DE CLASSE 
BAIKA S II'UÃDAS OPOSIAI1EHTE lÃS 
ÁREAS DE CLASSES AL !AS E JUI'fTO 
À ZOHA IHOOSTR IAL 

4- A'"JtEAS :RES mEHC IA IS DE ClASSE 
MÉDIA SITUADAS PRÓXIMAS M ÁREAS 
DE CLASSES ALTAS 

5- ÂREA DE CLASSE ALTA 

F IGURA 3- TEOR IA DOS SETORES RADIAIS 
( R HOYT, 1939) 

A teoria sustenta que tipos semelhantes de uso 

residencial do solo, que originalmente se localizam próximos ao 

centro da cidade, normalmente migrarão dentro do mesmo setor e 

para posições mais distantes do centro. As áreas de alta 

qualidade são concebidas como a principal força propulsora nesse 

processo, exercendo uma influência dominante sobre a direção do 

crescimento da área residencial pelo fato de que é o movimento 

dessas áreas (definido à base dos niveis de aluguel e/ou preço) 
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gue empurra a cidade numa determinada direçao. 

(Richardson,l975,pg 157) 

Este setor de alta qualidade se expande a partir de 

certos eixos de transporte com características diferenciadas tais 

como a altura dos terrenos (proporcionando visuais amplas e 

segurança contra inundações) ou a presença de centros comerciais 

periféricos, sendo que esta direQão pode ser alterada pela 

atividade do setor imobiliário. (Carter,1974,pg 252) 

Já Harris e Ullman rejeitam o conceito de zonas ou de 

setores gue se expandem, propondo um modelo constituído por um 

certo número de núcleos separados. (Figura 4) 

1·· DIStRITO, Clf DE lOS 
3 2-· ~TIUEMDJ;S AWtCttDiiSTAS E 

nt~IS Ll'J~ SittftA:OOS »1 OPOSI-
ÇÃO Á ~ DE ALTâ 

3-· ~IMS RES IÂ IS DE CLASSE 
3 BAIXA 

4·· RES:IDDt:làL IE CIJISSE 11ÉDIÂ1 
4 

5-· ZOM RIS: ttmt DE WSSE ALIA 
6 1------1 6-· ZONA DE , S TR IA PESADA 

" 7- DISTRITO COMERCIAL SECUHDARIO 
8- SUBÚRBIO DES ID IÃL 
9- SUBÚRBIO INDUSTRiid 

FIGURA 4- TEOR IA DE HÚLT IPLOS NÚCLEOS 
(Hf\RRIS E ULLI1f\H, 1945) 

As origens de cada nucleo podem variar 

consideravelmente: uma concentraQão populacional, um 

entroncamento ferroviário, um centro comercial suburbano ou um 

distrito comercial. Uma vez desenvolvido, cada núcleo fornece um 
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foco para um padrão hierárquico de uso da terra e um gradiente de 

aluguel em torno dele. 

O aparecimento de núcleos separados reflete um certo 

número de fatores de controle: 

- A interdependência entre alguns tipos de atividade em 

função de terem necessidades especializadas. Por exemplo, o 

distrito de comércio varejista exige contar com o máximo de 

acessibilidade, condição que difere bastante do mero conceito de 

centralidade geométrica. 

A tendência mostrada por alguns tipos de atividades 

semelhantes ou complementares a aglomerar-se, como é o caso do 

comércio varejista. 

A tendência de repulsão entre atividades, como é o 

caso da indústria e das residências de alta qualidade. 

- O preço e o aluguel elevado da terra podem atrair ou 

repelir determinados tipos de uso que não podem enfrentar os 

aluguéis elevados do centro dominante, indo localizar-se em outro 

núcleo (especialmente o caso de funções estandartizadas que 

possam assumir um padrãü semelhante ao padrão de distribuição da 

população) . 

Quanto aos modelos da economia urbana neoclássica, 

estes se propõem a integrar uma análise da renda da terra com a 

análise locacional, determinando as localizações dos usos na área 

urbana, baseados no mecanismo de mercado e supondo a 

racionalidade econômica das decisões de individues ou firmas. 
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Estas analises sao construidas a partir de variaveis puramente 

econômicas, tendo portanto uma capacidade explicativa limitada. 

(Carter,l974,pg 269) 

Os modelos mais notórios são os de Alonso (1964) e 

Wingo (1961). Ambos partem da concepção de complementaridade 

entre custos de transporte e renda do solo. 

Tais modelos assumem vários pressupostos 

simplificadores como a cidade situada em planície homogênea, 

concentração de todos os empregos, bens e servicos no centro, 

custos de transporte iguais em qualquer direção e a concorrência 

perfeita dentro do mercado. 

Cada indivíduo ou firma dá importância diferente à 

utilidade derivada da facilidade de acesso. Numa situação de 

equilíbrio, o padrão de organizaQão dos usos é 

concêntrico, a exemplo do modelo de Burgess. (Figura 5). 

Nesta concepQão, a atividade comercial 

anular 

varejista 

aparece localizada no centro, pois requer o máximo de 

acessibilidade para toda a população urbana, estando disposta a 

pagar os mais altos aluguéis. 
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o p Q R DIST CIA 

<FONTE: GARHER, 1971J PG. 2b6 > 

FIGURA 5- RELAÇÕES RENDA-DISTÂNCIA 
EM UMA C IDADE 

A análise dos modelos clássicos de estruturação urbana 

dâ indicações mais genéricas sobre a atividade comercial. 

Conforme Garner (1971,pg 273) "aparte de algunas referencias al 

distrito central de negocies, los modelos generales de estructura 

interna dicen bien poco sobre la naturaleza de los complexos 

urbanos de negocies". 

Portanto se faz necessário abordar alguns trabalhos 

mais vinculados à área da geografia urbana, onde são tratados de 

modo sistemático os problemas da distribui~ão espacial das 

atividades terciárias, em particular o comércio. 

Um dos trabalhos de maior destaque é o de Brian Berry, 
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geografo americano cujo trabalho enfoca a estrutura comercial 

urbana tendo como base principal a teoria do lugar central, 

formulada por Christaller em 1933. 

Berry acredita que os centros comerciais podem ser 

considerados como o equivalente urbano dos lugares centrais das 

áreas rurais e, em consequência, podem aplicar-se os principias 

básicos da teoria do lugar central. 

Berry verifica que as empresas de comércio e 

se agrupam em diversas categorias ou ordens em razão do 

serviç:os 

tamanho 

da área de influência requeridas para sua rentabilidade (área de 

mercado ou hinterland) e gue os centros de mercado formam vários 

niveis segundo o seu alcance econômico (distância máxima que os 

consumidores estão dispostos a percorrer para ir a determinado 

centro). As ordens e os níveis se entrelaçam em um sistema 

espacial- a hierarquia dos lugares centrais. (Berry, 1967,pg 34) 

As duas idéias básicas são a orientaQão ao consumidor e 

a centralidade. A orientação ao consumidor se refere ao fato de 

que a distribuição geográfica do comércio se ajusta à 

distribuiQão geográfica da populaQão. A centralidade é 

considerada como a qualidade essencial de um centro, indica uma 

localização que representa máxima acessibilidade e um mínimo de 

esforGo de deslocamento para os consumidores realizarem suas 

compras. 

O autor propôe um modelo descritivo da atividade de 

comércio e serviQos no interior das áreas urbanas, baseado no 

caso das cidades americanas, especialmente Chicago. 

Tal modelo identifica três tipologias básicas de áreas 

comerciais dentro da cidade: 
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1) Uma hierarquia de centros comerciais, podendo ser 

planejados ou não planejados; 

2) Agrupamentos lineares ao longo de rodovias ou 

artérias principais; 

3) Areas funcionais especializadas, onde se concentram 

estabelecimentos similares ou complementares (venda de carros, 

complexos médicos, venda de móveis,etc. ). 

No caso dos centros comerciais, estes podem ainda ser 

agrupados em diferentes níveis além do distrito central de 

negócios: 

centros vicinais: venda de produtos de consumo 

ordinário aos habitantes da localidade. 

- centros de comunidade: venda de produtos com demanda 

pouco frequente e com influência sobre várias unidades vicinais. 

- centros regionais: venda de produtos especiais e com 

influência sobre uma grande parte da zona urbana. 

Berry aponta uma relação muito clara entre a 

localizaQão dos diferentes componentes da estrutura comercial da 

cidade e os correspondentes valores do solo. 

Na Figura 6 o autor apresenta o esqueleto de valores do 

solo para a cidade de Chicago, verificando que os 

lineares correspondem às linhas de cumieira ao 

agrupamentos 

longo das 

principais artérias, enquanto que os centros estão relacionados 

com os vértices, e, portanto, coincidem com as intersecçôes 

daquelas artérias. 
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FIGURA 6- PADRÃO GERAL DOS V.ALORES DA TERRA 

URBANA 

Fonte: Beny, l967,_pg. 34. 

Berry constata gue a estrutura comercial de Chicago 

tornou-se ainda mais complexa depois da segunda guerra. Isto em 

função do crescimento da área suburbana, facilitado pela 

generalização do automóvel e fomentado pelo incentivo 

governamental à construção de residências unifamiliares isoladas. 

A simetria do crescimento urbano de Chicago, em raios e 

bandas circulares, foi alterada em função da abertura de novas 

vias e estabelecimento de bairros suburbanos, criando áreas de 

crescente diversidade. 

Ao mesmo tempo se produziu uma mudança acelerada na 

tecnologia de distribuição varejista, fundada no emprego do 

automóvel. A unidade básica dos estabelecimentos comerciais 
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deixou de ser a loja individual, que foi substituida pelos 

centros comerciais planejados. (Berry,1967,pg 69,70) 

Desta forma, verifica-se que o autor inclui os centros 

comerciais planejados como integrantes do processo de alteração 

da simétrica estrutura urbana de Chicago. 

Hoyt expressa a mesma opinião ao comentar as distorções 

que sofreram os modelos clássicos de estrutura urbana. Referindo­

se ao mesmo caso de Chicago, Hoyt afirma que a posição do 

distrito central de negócios e dos diferentes centros 

tradicionais ficou bastante enfraquecida a partir da construção 

de inúmeros distritos de compras planejados, nos subúrbios e na 

periferia da cidade. (Hoyt,1971,pg 86) 

Hoyt afirma que o centro comercial regional planejado , 

construido totalmente fora dos centros tradicionais existentes, 

não foi percebido pelos planejadores e economistas, enquanto 

fenômeno maciço, antes da segunda guerra. 

Nesse sentido Berry aponta que ós centros comerciais 

planejados escapam aos padrões do esqueleto de valores do solo 

(Ver Figura 6), o qual foi desenvolvido antes de 1935. 

Há que se ressaltar que os autores recém citados não 

estão se referindo necessariamente ao shopping center como um 

edificio único, que naquela época, não era ainda tão frequente. 

Na mesma linha de trabalho, outro autor gue analisa a 

questão locacional do comércio é Brian Goodall. 

Para o autor, a dependência critica que caracteriza a 

localização do varejo com relação ao acesso do consumidor, 

determina gue o comércio varejista ofereça os preços mais altos 
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pelas localizaçoes com o maximo de vantagens relativas de 

acessibilidade. 

Nesse sentido, poderia se sugerir a idéia de que o uso 

comercial constitui uma espécie de esqueleto de organização 

urbana, em função do qual os demais usos do solo se distribuem, 

de acordo com sua capacidade de pagamento. 

No entanto, a longo prazo se dá uma interação mútua de 

influências locacionais entre o comércio e os demais usos. Assim, 

por exemplo, a atração reciproca que se dá entre lojas e 

residências se reflete no fato de que o comércio varejista segue 

a população, mas uma vez que as lojas cheguem a uma área 

determinada, têm a capacidade de ocupar as melhores localizações. 

Da mesma forma que, a existência de bons 

estabelecimentos varejistas, junto com outros 

favorecer sensivelmente 

residencial em certas 

(Goodall,1977,pg 229 e 230) 

o desenvolvimento 

partes de qualquer 

fatores, pode 

da atividade 

zona urbana. 

Para Goodall, dentro de qualquer zona urbana, a 

distribuição espacial dos estabelecimentos varejistas é reflexo, 

em grande medida, das condições da demanda de conjunto, ou seja, 

da densidade de população, de seu poder aquisitivo e dos hábitos 

de gasto. 

Analisando a modificação das pautas de localização 

intraurbana do comércio varejista, Goodall observa a tendência de 

criação de grandes centros de compras cuidadosamente planejados, 

situados na periferia das grandes cidades. 

No seu entender, esse fenômeno deve-se principalmente 

ao incremento do poder aquisitivo na periferia urbana, combinado 
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com a flexibilidade e mobilidade proporcionada pelo automóvel. 

As unidades varejistas tornam-se cada vez maiores, e 

sua necessidade de espaço interior e exterior favorecem tais 

localizações periféricas, onde dispõem de extensões adequadas de 

solo. 

Esses centros tendem a estabelecer-se em pontos 

adjacentes a uma via ou artéria principal e, em regiões 

metropolitanas, se observa uma preferência pelas artérias radiais 

e perimetrais. (Goodall,1977,pg 247) 

No que se refere às questões de planejamento urbano, 

Goodall vê no centro comercial periférico uma oportunidade de 

melhorar a infraestrutura comercial e social de um setor urbano. 

Destaca no entanto, que devem ser observadas a 

conservação do entorno natural e a resolução dos problemas de 

circulação e acesso de veiculos e de cargas, sem prejuizo ao 

fluxo das artérias principais. 

Outro aspecto apontado é que a existência de um número 

excessivo de centros desta espécie pode ameaçar o êxito comercial 

de todos eles, e traduzir-se numa perda de atividade mercantil 

de outros centros diferentes, inclusive do distrito central. 

Uma outra linha de trabalhos específicos sobre a 

questão comercial é a que enfoca o comportamento espacial dos 

consumidores e sua relação com a localização dos estabelecimentos 

varejistas. 

Tal enfoque se deriva do trabalho de William J. 

Reilly, a Lei da Gravitação Varejista, publicado em 1931, onde o 

autor faz uma analogia entre a Lei de Newton sobre o movimento 
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dos planetas e a geografia do varejo. 

140) 

(Ver Richardson,1975,pg 

A Lei de Reilly afirma que: "two cities draw trade from 

any intermediate city or town approximately in direct proportion 

to· the populations of the two cities and in inverse proportion to 

the square of the distances from these two cities 

intermediate town." (Brown,1992,pg 1409) 

Segundo Richardson, num contexto varejista, 

que a interação entre um consumidor e vários pontos 

(uma loja individual ou, mais provavelmente um centro 

dentro de uma área urbana varia diretamente com o 

atração (ou tamanho) de cada ponto, inversamente em 

distância que separa o consumidor do ponto de origem. 

to the 

significa 

varejistas 

comercial) 

poder de 

relação à 

Um modelo gravitacional deste tipo poderia, portanto, 

ser utilizado para explicar o fato de que grandes centros 

varejistas atraem mais consumidores do que pequenos centros e 

para mostrar como o poder de atração de cada centro é reduzido 

com o aumento da distância. (Richardson,1975,pg 141) 

O trabalho de Reilly proporcionou inúmeras aplica9ões, 

sendo que a maioria tem se relacionado com previsões de 

tendências de vendas a varejo ou padrões de viagens intercidades. 

(Richarson,1973,pg 92) 

Representante da primeira tendência ê o trabalho de 

Lakshmanan e Hansen, de 1965, baseado em estudos da região 

metropolitana de Baltimore (EUA). Trata-se de um modelo que 

basicamente é uma tentativa de estimar o futuro potencial de 

compras, tanto para os centros comerciais existentes como para os 

projetados. (Brown,1992,pg 1413) 
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Este modelo também influenciou inúmeros estudos 

empiricos, entre os quais o trabalho de Gilligan et al, de 1974, 

que trata do impacto do centro comercial suburbano, no que se 

refere a suas tendências de vendas. 

Um outro aspecto destes modelos gravitacionais é o seu 

emprego por parte de empresas de comércio e serviQos, como 

elemento auxiliar na decisão locacional. 

Pode-se constatar, através da revisão bibliográfica até 

aqui realizada, que as teorias de localiza9ão relacionam a 

atividade comercial (e as demais atividades) com a configuraQão 

espacial da cidade. 

Tais trabalhos desvendam uma série de principies 

básicos gerais de relacionamento da atividade comercial com a 

estrutura urbana que chegaram a estabelecer um consenso sobre o 

tema. 

Desta forma, a presente pesquisa vai considerar esta 

base de conhecimento como fundamental, fazendo, no entanto, 

algumas considerações. 

Deve-se ter em vista que a maioria destes trabalhos 

analisa a atividade comercial enfocando-a mais em termos de 

requisitos locacionais, e menos em termos de impactos no meio 

urbano, que é o interesse central da presente pesquisa. 

Outro aspecto é que tais autores privilegiam a 

elaboração de modelos geométricos e/ou matemáticos, para atuar na 

descrição e previsão da realidade estudada. 
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Tambem e importante destacar que a ampla maioria 

destes trabalhos tem sido realizada nos Estados Unidos, estando 

logicamente relacionada àquela realidade e as caracteristicas 

especificas que a problemática comercial tem apresentado naquele 

pais. 

Existem inúmeras críticas a tais trabalhos como os 

pressupostos simplificadores e a carência de um poder explicativo 

mais amplo (especialmente no caso dos modelos gravitacionais). 

Tais criticas se referem a vários aspectos dos trabalhos e 

provêm de autores de diferentes visões teóricas como Richardson 

(1975), Carter (1974), Castells (1977) ou Yujnovsky (1971). 

No entanto, seu valor tem sido amplamente comprovado 

pelas inúmeras aplicações concretas e, mesmo os autores que 

criticam sua concepção teórica, reconhecem a sua validade para a 

compreensão de realidades históricas específicas, desde que 

devidamente definidas. (Castells,1977) 

A partir de um ponto de vista teórico bastante 

diferenciado dos autores até aqui apresentados, Castells propõe 

que se supere a descrição dos mecanismos de interação entre as 

implantações e as atividades, para descobrir as leis estruturais 

da produGão e do funcionamento das formas espaciais estudadas. 

(Castells,1977,pg 152) 

Impõe-se, para o autor, a colocação de uma lógica 

exterior aos fatos considerados pelos ecologistas, as lógicas 

próprias da sociedade industrial e do modo de produção 

capitalista, que, esta sim, estaria articulando as coerências e 

regularidades que se observam no espaço. 
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Desta forma, para Castells, não existe uma teoria 

específica do espaço, mas simplesmente desdobramento e 

especificação da teoria da estrutura social, para prestar conta 

das caracteristicas de uma forma social particular, o espaço, e 

de sua articulação a outras formas e processos dados 

historicamente. (Castells,1977,pg 152) 

Na mesma perspectiva, Yujnovsky aponta gue os próprios 

estudos ecológicos nos Estados Unidos reconheceram gue os modelos 

teóricos de estrutura urbana são, na realidade, diferentes casos 

particulares de uma mesma teoria geral. Tais modelos se aplicam 

ao caso norteamericano: sociedade industrial com predomínio de 

economia de mercado. (Yujnovsky,1971,pg 101) 

Especificamente sobre a realidade latinoamericana, 

Yujnovsky aponta a necessidade de se ter em as 

particularidades de uma sociedade dependente, o 

conta 

tipo de 

estratificação e mobilidade social imperantes, o baixo poder 

aquisitivo de estratos médios e baixos, pautas de vida cêntrica 

para certas camadas dos estratos de alta renda, menor difusão do 

automóvel e outras variáveis que incidem na estruturação da 

cidade latinoamericana.(Yujnovsky,1971,pg 101) 

Nesta perspectiva teórica de análise, e mais centrado 

na questão dos shopping centers, coloca-se no Brasil o trabalho 

dos geógrafos Antônio Carlos Gaeta e Silvana Pintaudi. 

Analisando o caso brasileiro, Gaeta verifica gue a 
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década de 50 e, especialmente o período que se inicia na década 

de 60, marcam transformações importantes na indústria no Brasil. 

Elas permitiram que se atingisse uma dinâmica propriamente 

capitalista de acumulação. 

Para o autor, o periodo da ditadura permitiu o 

estabelecimento de politicas que contribuiram para alterações 

fundamentais no capitalismo como a monopolização e a concentração 

da renda. Os investimentos saem da sombra do mercado pré­

industrial e passam a determinar a dinâmica da acumulação, 

inclusive a dinâmica do mercado consumidor. (Gaeta,1992,pg 48) 

Esta transformação qualitativa havida no capitalismo 

brasileiro, e ligada à proeminência dos bens de produção e 

concentração dos 

criar, pela sua 

recursos financeiros (bancos), 

dinâmica própria, produtos 

foi 

novos 

capaz de 

e mais 

eficientes no processo de acumulação e que penetraram em todas as 

áreas: no urbano, no comércio, no lazer, como é o caso do 

"produto" shopping center. (Gaeta,l992,pg 49) 

No que se refere à transformação que esse espaço 

comercial representa, Gaeta afirma que o significado de sua 

inserção no urbano vem indicar que há um processo novo que aponta 

para uma organização do espaço cada vez mais gerenciada e 

monopolizada. 

Os di ·versos elementos que se transformam e se 

desenvolvem revolucionam relações de interesse da geografia, 

como: o ponto comercial, as externalidades, a relação 

próximo/distante, a relação continuidade/descontinuidade, a 

obsolescência do produto espacializado, a ideologização do 

espaço, a relação espaço público/privado, o espaço 
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sistematicamente administrado pelo político, a transformação de 

todo espaço em espaço de poder e de controle. (Gaeta,1992,pg 55) 

E o que Pintaudi (1989) classifica como a produção 

monopolista do espaço. Significa que o shopping center não é 

fruto do prolongamento, da expansão comercial de um lugar, mas 

fruto de uma ruptura com o virtual destino de um lugar. Os 

shopping centers não são implantados em locais tradicionalmente 

comerciais, a não ser eventualmente, quando as condi9ões o 

permitem e esta localização não é condição necessária. 

(Pintaudi,1989,pg 152) 

Há que se ressaltar que alguns desses aspectos já eram 

vislumbrados para o caso americano na década de 60, tanto por 

Hoyt como por Berry, mesmo gue num enfoque teórico bem 

diferenciado. Ambos autores verificavam a inserção de grandes 

centros comerciais planejados fora dos pontos comerciais 

tradicionais e fugindo da relação clássica entre valores do solo 

e localização comercial. 

Seguindo o raciocinio de Gaeta, o autor considera que 

a implantação de shopping centers regionais em metrópoles como 

São Paulo, provoca uma repercussão profunda na geografia da 

cidade. Não significa dizer gue só os shopping centers provoquem 

tais transformações, mas sim que os mesmos aparecem associados a 

elas e eles próprios são parte delas. (Gaeta,l992,pg 56) 

Especificamente, a presença dos shopping centers em S~o 

Paulo tem significado uma mudança das áreas comerciais, 

deslocamento delas, uma redefiniQão valorativa da geografia 
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OOmêroi&l da oid&de. Essas mudanças do comércio associam-se a 

mudanças nae áreae reeidenciaie, valorizando novoe eepaçoe, 

verticalizando áreas. O próprio fluxo de automóveis muda, já que 

se criam pontos importantes de atração, principalmente para esse 

tipo de consumidores. 

Para Gaeta, as condições gerais de produção da forma 

shopping center são as mesmas de produção da forma urbana. Na 

inovação shopping center há uma autêntica subversão da estrutura 

urbana até então existente. Mas ela é geral, fazendo parte das 

alterações que reorientam os eixos de circulação (no caso da 

cidade de São Paulo, as marginais, as vias expressas e auto­

estradas) e formam novas áreas (áreas nobres em locais isolados, 

condomínios fechados, etc). (Gaeta,1992,pg 58) 

Pintaudi (1989) traça um quadro evolutivo da 

implantação dos shopping centers na cidade de São Paulo, 

analisando diversos aspectos como contexto de surgimento, a 

origem dos capitais investidos e as transformações ocorridas no 

espaço urbano. A autora pretende destacar as especificidades do 

fenômeno shopping center no Brasil, mais diretamente em São 

Paulo. 

Verifica por exemplo que os capitais investidos na 

constru~ão dos shopping centers naquela cidade não tem origem 

específica em um dos setores econômicos, sendo de origem bem 

diversificada.(Pintaudi,1989,pg 149) 

Outro aspecto é que a autora chega a identificar um 

padrão brasileiro de localização dos shopping centers. Ou seja, 

uma tendência de os mesmos serem de maior porte e se implantarem 

junto ou na cidade (em bairros). 
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Pintaudi verifica que, no caso dos Estados Unidos, mais 

de 60% dos shopping centers existentes são de pequenas dimensões 

(em torno de 10.000 m2) e se situam longe da cidade. 

(Pintaudi,1989,pg 150) 

A autora não aprofunda especificamente o estudo das 

alterações ocorridas no entorno dos shopping centers, pois este 

não é seu objetivo. Porém menciona alguns aspectos relevantes: 

alteração dos valores imobiliários, presença de edifícios de 

apartamento de alto padrão, melhoria de infaestrutura com a 

participação do poder público, substituição de usos e 

edificações, surgimento de comércio nas proximidades. 
I 

Como observação geral sobre a abordagem recém 

analisada, verifica-se que a mesma enfoca o objeto de estudo a 

partir de elementos explicativos mais amplos. 

Também apresenta o shopping center inserido l1tlD1 

contexto econômico específico, onde o fenômeno tende a assumir 

características próprias. 

Como conclusão geral deste item pode-se verificar que 

existem pontos importantes de concordância entre as abordagens 

aqui analisadas, embora tratando-se de autores com concepções 

teóricas diferenciadas. 

Esta concordância se verifica principalmente em dois 

pontos. O primeiro aspecto é o reconhecimento dos princípios 

básicos de relacionamento da atividade comercial com a estrutura 

urbana, assunto amplamente discutido já desde os teóricos da 

Escola de Chicago, da Economia Urbana Neoclássica e por autores 

já clássicos como Berry e Goodall. 
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O segundo ponto e o reconhecimento que o shopping 

center, entendido como um elemento integrante do processo de 

transformação capitalista das cidades, introduz modificações 

naquela forma conhecida de relação comércio - estrutura urbana. 

Ou seja, no caso da análise do shopping center~ os principies 

básicos de relacionamento entre o comércio e a estrutura urbana 

necessitam incorporar algumas redefinições. 

1.2 O CONCEITO DE ESTRUTURA URBANA COMO REFERENCIAL 

TEÓRICO-METODOLOGICO DE ANALISE 

A presente pesquisa se propõe a analisar os efeitos da 

inserção de um elemento (shopping center) no sistema urbano, no 

caso, o S.C.Iguatemi na cidade de Porto Alegre. 

Um primeiro pressuposto é de que a cidade não pode ser 

subdividida em partes isoladas, simplesmente porque as partes 

estão interrelacionadas, de forma que, tanto a análise científica 

quanto o planejamento urbano atuais, dão à cidade o tratamento de 

um sistema espacial. (Yujnovsky, 1971) Tal sistema apresenta um 

contínuo movimento e está sujeito a altera9ões. 

A cidade é um sistema de atividades interrelacionadas. 

Mas, por sua vez, é um subsistema pertencente a sistemas mais 

amplos, como o sistema regional, o sistema nacional e o sistema 

mundial. (Yujnovsky,1971,pg 18) 
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A preocupação da análise urbana pelas formas fixas 

deixou lugar ao estudo dos fluxos entre atividades, que são os 

indicadores mais precisos do movimento e dinamismo das mesmas. 

Desta forma, analisar a inserção de um elemento no 

sistema implica em aceitar que o sistema urbano tem propriedades 

tais como a existência de relações de interdependência entre seus 

elementos e a permanência das relações (estrutura) frente ao 

fluxo de elementos. 

Com esse entendimento, não se pretende atribuir ao 

sistema urbano leis próprias e autônomas de funcionamento, 

isoladas da consideração da estrutura social. O sistema urbano é 

entendido como a articulação espacialmente específica dos 

elementos fundamentais do sistema econômico, político e 

ideológico de uma formação social (Castells, 1977). 

Para Castells, a estrutura urbana é a organização dos 

elementos básicos do sistema urbano. O autor entende que para 

falar de estrutura devemos atribuir uma relativa ~stabilidade a 

esta organização. A estabilidade é o indício de que os vínculos 

entre os elementos não são conjunturais, mas expressam a lógica 

da formação social da qual emanam.(Castells,1977) 

Numa conceituação mais especifica, a estrutura urbana 

ser entendida como o resultado de dois processos 

interdependentes pelos quais se colocam em lugares específicos, 

primeiro as construções e depois as atividades. (Crowther e 

Echenique,1975,pg 251) 
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O primeiro processo localiza a estrutura fisica em 

resposta às necessidades agregadas de espaço requeridas por todas 

as atividades. O segundo localiza as atividades dentro desse meio 

fisico, de acordo com suas relações funcionais.com as demais. 

Desta forma, as atividades criam uma demanda de recursos físicos, 

que uma vez construídos, condicionam sua localização. 

Crowther e Echenique consideram ainda que as atividades 

podem ser classificadas em dois tipos: dentro de sítios e entre 

sítios. As atividades dentro de sítios são as atividades 

localizadas (industrial, comercial, residencial,etc.). Já as 

atividades entre sítios se referem aos fluxos de todo o tipo 

entre as atividades localizadas (flQxos de informação, pessoas, 

mercadorias,etc.). 

Quanto à estrutura física que contém estas atividades, 

a mesma classifica-se em espaços transformados e canais. Os 

espaços transformados se referem aos edifícios e terrenos que 

contém as atividades dentro de sítios, enquanto que os canais se 

referem às redes de transporte e comunicação que contém as 

atividades entre sítios. 

Os autores elaboram um diagrama deste marco conceitual, 

apresentando a 1intera.Çã0 ' entre os componentes da estrutura 

urbana. (Flgura 6.1) 
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FIGURA 6.1 -
IRTERAC.AQ ENTRE OS COMPONENTES DA ESTRUTURA URBANA 
---=~-·~· '~(Fonte: Crowther e Echenique, 1975, pg 252) 

Desta forma, pode-se considerar a estrutura urbana como 

um um processo que: 

1. a loca atividades a espaços, em função da 

disponibilidade, características e posição relativa destes 

últimos e em função das relações entre atividades, e 

2. aloca espaço transformado sobre o território, em 

função das demandas demonstradas pelas atividades urbanas. 

Deve-se também distinguir, como o faz Foley (1970), 

os aspectos formais e os aspectos processuais no conceito de 

estrutura urbana. 

Neste sentido, os aspectos formais podem ser entendidos 

como uma visão instantânea, num momento dado da história urbana. 

Enquanto que os aspectos processuais estão explicitados no 
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sistema de relaçoes da sociedade e seu desenvolvimento. 

Desta forma, uma alteração na configuração urbana pode 

não significar necessariamente uma mudança na estrutura urbana. 

1.3 O SHOPPING CENTER E SUA RELACAO COM A ESTRUTURA 

URBANA 

Postas as questões mais gerais, é necessário discutir, 

no plano teórico, a natureza e o papel do shopping center na 

estrutura urbana. 

Serão enfocados dois pontos, que basicamente 

compreendem as novas relações funcionais estabelecidas pelo 

shopping center e a questão da acessibilidade. 

1.3.1 O Shopping Center e suas Rela9ões Funcionais 

O shopping center compreende uma concepção diferenciada 

de atividade comercial. Este equipamento surgiu como uma 

resposta às transformações ocorridas nas cidades capitalistas. 

Entre estas transformaGÕes estão o rãpido crescimento da 

populaGão urbana aliada ao surto industrial e ao desenvolvimento 

da indústria automobilística, bem como à deterioração do centro 

das grandes cidades e ao surgimento dos bairros residenciais 

afastados do centro. (Lima Filho,1971) 

Sua concepção empresarial também é diferenciada. 

Langoni(1981) considera que o que há de fato de inovador nos 
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shopping centers é a rela~ão contratual que assegura a 

participação dos investidores no faturamento (e portanto, nos 

lucros) das atividades que ali ocorrem. 

Esta integraQão de interesses entre 

comerciantes explica a opção voluntária por 

empreendedor e 

uma estrutura 

francamente diversificada, que premia a competição. Os ganhos de 

escala se originam através do conhecimento acerca do mercado, 

promoção e propaganda, treinamento de pessoal e desenvolvimento 

de técnicas gerenciais, que beneficiam indistintamente grandes e 

pequenas unidades. (Langoni,1981,pg 24) 

Por outro lado, são estabelecidas novas relaQÕes com as 

demais atividades (residências, comércio, lazer, etc.), tendo em 

vista diferentes aspectos. 

Deve-se considerar as alterações ocorridas nos hábitos 

de consumo, como a maior mobilidade do consumidor a partir do uso 

do automóvel para compras, a tendência em agrupar as compras, a 

busca de condições ambientais agradáveis, segurança e 

estacionamento fácil. 

Estas alterações se refletiram nas relações entre o 

comércio e a residência. No caso do shopping center, este altera 

a tradicional relação de hierarquia de lugares centrais, na 

medida em que a populaoão de diferentes locais pode se 

desvincular destes lugares centrais, buscando um centro único, 

que oferece bens de diversas ordens, mesmo que esteja a maior 

distância.(Berry,l970) 

No Brasil, o trabalho de Pintaudi verifica que a 

localização dos shopping centers está sujeita, de uma forma 

geral, à presenQa de populaQão concentrada e rendimentos 
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elevados. 

Assim, os shopping centers brasileiros visam 

relacionar-se com a populaçao de rendas média-alta e alta, embora 

existam exceções. 

Na relação do shopping center com o varejo, como também 

já foi observado, mudam conceitos como o de ponto comercial e de 

localizações tradicionais em ruas e pólos comerciais. Nas 

palavras de Berry, "The planned shopping center has completely 

taken over the development of new shopping good stores, making 

the traditional land-value theory of retail location within a 

center irrelevant." (Berry e Horton,1970, pg 474). 

Outro aspecto a destacar é a relação que o shopping 

center estabelece entre o comércio e o lazer. Do ponto de vista 

administrativo, o lazer no shopping center deve servir como 

atrativo para o consumo, para garantir a permanência prolongada e 

gerar movimento nos corredores, mas nunca como um fim em si 

mesmo. 

Mas, como observa Frúgoli Jr. (1992), para os 

frequentadores, nem sempre o lazer é tão instrumental. O 

shopping center possui esta dimensão de ser também um lugar para 

passear, para ver e ser visto, encontrar pessoas. 

Tal aspecto ã importante para a presente anãlise, na 

medida em que o lazer associado ao consumo potenoializa o 

de atratividade do shopping center, e a atratividade 

poder 

está 

relacinada à questão da acessibilidade, como será visto no 

segundo item. 
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No contexto destas novas relações, o shopping center 

gera também fluxos diferenciados (informações, pessoas, 

mercadorias, etc.). 

Todas estas características do shopping center vão· 

repercutir na questão da sua localização. 

Aspectos como a sua escala mínima, as características 

tecnológicas, a intensidade no uso da terra, etc., irão demandar 

recursos fisicos também diferenciados. 

Langoni aponta que a escala mínima de operação 

econômica do shopping center gera um forte impulso para a 

descentralização urbana.(Langoni,1981,pg31) Este aspecto está 

relacionado à necessidade de terrenos com tamanho suficiente para 

abrigar as funçôes, especialmente o estacionamento. A escassez e 

o alto custo de áreas de grandes dimensões dificulta as 

localizações centrais. 

Desta forma, torna-se necessário um espaço transformado 

tendo em vista estas novas necessidades e relações. Também será 

necessária a existência de canais apropriados (vias e redes de 

infraestrutura e comunicação) para realizar estes fluxos. 

Como verificou-se, o processo de estruturação urbana 

coloca uma dependência entre a localização desta nova atividade e 

a localização 

redes, etc.). 

dos recursos fisico..s (terrenos, edifícios, 

~'-~~ e ~~/.) 

Este aspecto é bastante relevante para o presente 

estudo. Se por um lado, o shopping center consegue obter uma 

relativa independência na sua localização, por outro lado ele é 

parte do processo de estruturação urbana, portanto a sua 
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localizaç~o vai depender também da localização dos recursos 

fisicos urbanos. 

Este aspecto ficou bastante explicito ao tratarmos as 

teorias de localização, as quais enfatizam uma série de 

caracteristicas 

comercial. 

estruturais importantes para a localização 

Também Hirschfeldt aponta que a avaliação e seleção de 

um terreno para localização do shopping center é a primeira fase 

de seu planejamento. "O local deverá ser de fácil acesso aos 

consumidores; afinal, costuma-se dizer que os três principais 

fatores responsáveis pelo sucesso econômico de um shopping center 

são: localização, localização e localização ... " 

(Hirschfeldt,l986,pg 35) 

Desta forma, a procura da "localização ótima" é o 

objetivo dos estudos que os empreendedores desenvolvem antes da 

implantação de um shopping center. 

1.3.2 O Shopping Center e a Acessibilidade 

Inicialmente serão feitas algumas considerações sobre a 

questão da acessibilidade e, em seguida, será analisado o papel 

do shopping center nesse contexto. 

A acessibilidade é considerada um aspecto essencial na 

análise urbana, sendo utilizada para explicar desde o crescimento 

das cidades até a localização das funções e o arranjo do uso do 

solo. 

Variações na acessibilidade aparecem relacionadas a 
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variaQões na densidade populacional e no preço da terra 

(Hansen,l959), na localização das funções e no uso do solo (Berry 

e Horton,1970 e Johnson,l974) e em alterações na morfologia 

urbana (Ingram,l971). 

O termo acessibilidade é frequentemente u~ilizado 

significando a capacidade de acesso de um ponto com relação aos 

demais, implicando inicialmente na consideração da distância 

entre os diferentes pontos. 

No entanto, a acessibilidade também depende da 

existência de atraQão exercida 

relação aos demais. A atração 

por determinados 

é exercida pelas 

pontos com 

atividades 

g~radoras de viagens, como o trabalho, as compras, o lazer, a 

educação, etc. 

Uma formulação mais especifica é a que relaciona o 

fator distância com o fator atração, propondo que a 

acessibilidade a determinado ponto 1 com relação 

particular de atividade na área 2 (por exemplo, 

diretamente proporcional ao tamanho da atividade 

a um tipo 

emprego), é 

(número de 

empregos) e inversamente proporcional a uma função da distância 

que separa o ponto 1 da área 2. Tal formulação provém da teoria 

gravitacional, já referida anteriormente. 

Assim, pode-se considerar que a acessibilidade depende 

basicamente dos fatores distância e atratividade. 

Existem diversos modelos que analisam a acessibilidade, 

por exemplo Ingram (1971) e Hansen (1959), onde se utilizam 

diferentes indicadores para estas variáveis. 

A distância pode ser considerada em termos de: 

distância em linha reta, distâncias retangulares, existência de 

51 



vias e conexoes, existencia, tipos e custos de transporte, etc. 

A atração é analisada como potencial de uma zona enquanto destino 

de viagens, oferta de empregos na zona, etc. 

No caso do shopping center, pode-se supor que o mesmo 

tende a aumentar a acessibilidade do local onde se implanta. 

As distâncias são encurtadas na medida em que o 

transporte é facilitado, e ocorrem alargamentos de vias, 

construção de viadutos, etc., como assinalam, por exemplo, 

Pintaudi(1987) e Terán (1978). 

A atratividade da área também é acentuada, na medida em 

que gera-se uma fonte de empregos, consumo e lazer. 

O grau de aumento desta acessibilidade vai estar 

relacionado ao tipo de shopping center, seu porte e as atividades 

que o mesmo oferece. 

O aumento de acessibilidade está relacionado a demais 

aspectos como o rearranjo dos usos do solo (Berry,1971), o 

aumento do preço da terra, o aumento de densidades (Ingram,1971) 

e mesmo implicações com respeito à morfologia urbana 

(Terán,l978). 

1.4 SHOPPING CENTER E ESTRUTURA URBANA: UMA PROPOSTA 

METODOLOGICA 

Esta dissertação analisa as alterações no processo de 

estruturação urbana em virtude da implantação de um shopping 

center, no caso, o Iguatemi em Porto Alegre. 
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No presente capitulo procedeu-se a uma revisão do 

objeto de estudo~ shopping center e estrutura urbana, visando 

fundamentar uma proposta metodológica para abordar o problema em 

análise. 

Houve a necessidade de delimitação em termos dos 

aspectos da estrutura urbana a serem analisados. Desta forma, a 

análise estabeleceu uma setorização que procura destacar os 

aspectos sócio-econômicos e os físico-espaciais, dentro do 

referencial da estrutura urbana. Esta classificação é apenas um 

artifício analítico e há que se reconhecer a dificuldade de 

analisar em separado elementos interrelacionados, havendo a 

necessidade de considerar constantemente o vínculo com os demais 

aspectos. 

Nos aspectos sócio-econômicos privilegia-se a análise 

da interação entre o shopping center e as demais funções, em 

termos das alteraçôes sócio-econômicas produzidas nessas novas 

relações. 

Uma mensuração bastante objetiva é a valorização 

imobiliária, em termos do comportamGnto dos preços dos terrenos 

no entorno do shopping center, e o seu papel nesse contexto. Tal 

anãlise subsidia o entendimento de diversos aspectos como: 

interação com usos residenciais de alta renda, presença de novos 

padrôes de acessibilidade, presença de usos do solo diferenciados 

que podem pagar mais pela localização, etc. 

Um aspecto relacionado à valorização imobiliária e ao 

perfil sócio-econômico da população é a questão do "prestígio" ou 
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"status" de um local. O shopping center pode ser analisado 

enquanto um marco simbólico de valorização, verificando-se o seu 

papel nas promoções do setor imobiliário no seu entorno. 

A análise da varia~ão da renda média da popula~ão 

residente indica o perfil da população, dando subsídios à 

compreensão do comportamento da ê:tivida_cie reside_nQ_iª_l. 

Os aspectos físico-espaciais analisam mais 

especificamente o marco físico das relações em estudo. 

A análise do comportamento da acessibilidade no entorno 

do shopping center, destacando o seu papel nesse contexto, 

evidencia os novos fluxos gerados, bem como a adequação dos 

canais de comunicação. 

Outro ponto importante sobre as alterações a nível do 

uso residencial é a análise do espaço habitacional edificado, que 

vai caracterizar as especificidades daquela ocupação. 

Resumindo, a presente análise abordará os seguintes 

pontos: 

1) Alterações sócio-econômicas na estrutura urbana: 

ValorizaÇão imobiliária do entorno O ponto 

fundamental é a análise da alteração nos preços de terrenos no 

entorno do shopping center. 

Outro aspecto a ser abordado na questão da valorização 

imobiliária é o papel do shopping center como um marco simbólico 

de valorizaQão, analisando a importância deste 

enquanto referência de vendas do setor imobiliário. 

equipamento 

Perfil sócio-econômico da população: analisando a 

54 



alteração na renda média domiciliar da população residente no 

entorno. 

2) AlteraQões fisico-espaciais na estrutura urbana: 

Acessibilidade: analisando as alterações da rede 

viária, no transporte coletivo e na atratividade na área de 

estudo. 

Padrão residencial edificado: analisando a qualidade 

construtiva das edificações e as tipologias predominantes. 
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CAPÍTULO 2 

ESTRUTURACAO URBANA NO ENTORNO DO SHOPPING CENTER 

IGUATEMI 

O presente capítulo objetiva uma análise da área de 

entorno do S.C.Iguatemi, destacando os principais aspectos de 

seu processo de estruturação, bem como analisando a sua 

configuração urbana atual. 

A área de estudo situa-se na zona leste de Porto 

Alegre, e se encontra delimitada pelas seguintes vias: Protásio 

Alves, Saturnino de Brito, Av.do Forte, Assis Brasil, Plínio 

Brasil Milano e Carlos Gomes. 

Todas estas vias são caracterizadas pelo Plano Diretor 

da cidade como parte da Rede Viária Principal, ou seja, o 

conjunto de avenidas que fazem ligações importantes entre os 

vários bairros. 

A ãrea é de urbanizaGão recente, meados deste século, 

induzida principalmente pelo avanço da ocupação ao longo da Av. 

Protásio Alves e Assis Brasil. (Ver Souza e Müller,l978,pg 88) 

Os primeiros loteamentos na área datam da década de 30 

(Vila Luciana, Chácara Secular e posteriormente Vila Ipiranga). 

Até então a área era praticamente rural, reunindo 

chácaras e tambos de leite. 
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No inicio da década de 60 implantaram-se os colégios 

Farroupilha e Anchieta, dando uma dinâmica diferenciada ao local. 

A maior parte da área de estudo, (Bairro Três 

Figueiras, parte da Chácara das Pedras e Vila Ipiranga) era de 

propriedade de Schilling,Kuss & Cia., empresa imobiliária que foi 

incorporada em 1981 por Condor Empreendimentos Imobiliários S.A. 

A empresa Condor é o maior proprietário de terras de 

Porto Alegre, fazendo parte de um conglomerado industrial que 

desenvolve atividades na área da industrialização do aço e do 

ferro, na indústria e comércio de maquinária agrícola e de 

mineração e no setor de projetos florestais, agrícolas, pastoris 

e pecuários. (Oliveira et al, 1989, pg 32) 

Até hoje a área permanece com inúmeros vazios, 

constituindo-se 

imobiliária. 

em estoques para fins de especulação 

A área de estudo faz parte da mesma linha de elevações 

rochosas que parte do promontório central da cidade, prolongando­

se no sentido leste. 

Em termos de topografia, apresenta a sua por~ão Sul em 

torno da cota 100 metros. A altitude do terreno vai diminuindo em 

direção ao norte, numa topografia variada de diversas colinas. 

A porção norte é mais plana, situando-se entre as cotas 20 e 30 

metros. (Figura 7) 
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Além da topografia interessante, a área de estudo 

também é caracterizada por trechos que permanecem com vegetação 

nativa e pela presença do Arroio da Areia. 

Walter Spalding (1970) apresenta uma descrição do local 

feita em 1875, pelo escritor Caldre e Fião, "( ... )é um sítio 

aprazivel e fresco, salubre e de boas águas e as chácaras que ai 

demovam são apraziveis porque estão em terras muito 

férteis."(Spalding,1970,pg 14) 

Adiante o narrador afirma que nesta área se situava a 

taba de uma tribo indigena, Tupi-Mirim, que referenciava o Arroio 

da Areia em suas lendas e histórias. 
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Conforme estudo desenvolvido por Cabral (1982) sobre a 

distribuição do uso do solo residencial em Porto Alegre, pode-se 

verificar que uma das tendências de agrupamento de estratos de 

alta renda desenvolve-se em torno de uma diretriz, com· origem no 

centro urbano e direção leste.(Cabral,1982,pg 159) 

A presente área de estudos constitui-se na própria 

frente de expansão desta diretriz, caracterizando-se tanto pela 

aprazibilidade natural (cotas altas) como pela contiguidade com 

áreas de alta renda já consolidadas, seguindo um eixo de 

prestigio (Independência, Moinhos de Vento, Mont~Serrat, Boa 

Vista, Três Figueiras e Chácara das Pedras). 

Este eixo de prestigio contém as cristalizações em 

termos de equipamentos urbanos, infraestrutura viária de acesso e 

marcos simbólicos relacionados à apropriação do espaço urbano 

pelos estratos de alta renda.Embora predomine o uso residencial 

de alta renda, a área de estudo apresenta uma certa 

heterogeneidade, como pode verificar-se a partir da Figura 8. 

O uso residencial de alta renda ocupa a maior parte da 

área, incluindo-se os vazios e equipamentos mais relacionados 

àqueles estratos. Predominam a residência unifamiliar em grandes 

lotes, os edifícios de alto padrão, em geral atê 4 pavimentos, 

aparecendo também os condomínios horizontais. 

Ao longo das vias principais neste setor (Plínio Brasil 

Milano, Carlos Gomes, Protásio Alves, Anita Garibaldi e Nilo 

Peç;anha) existe um uso misto (comércio e serviços) e a presença 

de edificações em maior altura (6 a 8 pavimentos). 
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FIGURA 8 - ESTRUTURAÇÃO URBANA 
NA ÁREA DE ESTUDO 
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Como exceçao aparece, ao lado do Country Club, um 

núcleo de subabitação (Vila Caddie), que atualmente se encontra 

cercado. 

Na área mais ao Norte, existe uma influência direta da 

presença da Av.Assis Brasil, definindo-se uma área de uso misto 

(residencial em altura, comercial e inclusive industrial). 

A medida que afasta-se da Av.Assis Brasil, em direção 

ao centro da área de estudo, encontra-se um setor que compreende 

trechos dos Bairros Vila !piranga e Passo Dareia. 

Este setor caracteriza-se pelas edificações em altura 

(em torno de 4 pavimentos) com uso predominantemente residencial 

de classe média e média-baixa. 

A Sudeste tem-se parte da Vila Jardim, um bairro de 

classe baixa, que apresenta inclusive um núcleo de subabitação. O 

local é de residências unifamiliares, carente de infraestrutura, 

com inúmeras vias sem pavimentação. 

A nivel de planejamento urbano, a maior parte da área 

em estudo somente recebeu legislação de uso e ocupação do solo a 

partir de 1975, pelo Decreto 5162. 

No Plano Diretor de 1979 (LC 43/79) ratifica-se a sua 

vocação eminentemente residencial. 

Aquela lei incentivou também alguns pólos e corredores 

de comércio e serviços ao longo das vias principais. Foram 

instituidas também diversas Unidades Territoriais de Comércio e 

Serviços (UTCS) próximas à Av. Assis Brasil, que configurariam o 

Pólo Assis Brasil. (Ver Anexo 3) 

O Plano de 1979 considerou este Pólo Assis Brasil como 

um ponto chave na estrutura de polarização da cidade, com 
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hierarquia de Nível 1, a maior depois do centro da cidade. (Ver: 

Castello e Castello,1978) 

Num outro aspecto, a alta qualidade físico-ambiental da 

área de estudo foi reconhecida na LC 43/79, onde parte da área de 

estudo (Chácara Silva-Bier) foi ali definida como Unidade 

Territorial Funcional (UTF 35) com características de Parque 

Natural, o futuro Parque Três Figueiras, até hoje não 

implementado. 

Nas alterações feitas em 1987, sobre o plano de 1979, a 

área do S.C.Iguatemi já aparece destacada da UTF 35, 

constituindo-se numa Unidade Territorial de Comércio e Serviços 

(UTCS 35), conforme havia determinado a Lei Complementar n. 49 de 

02/12/1980. (Ver Anexo 3) 
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CAP!TULO 3 

ALTERACOES SOCIO-ECONOMICAS NA ESTRUTURA URBANA 

Neste capitulo pretende-se analisar as alterações 

sócio-econômicas ocorridas na área de estudo após a implantação 

do S.C.Iguatemi. 

A análise enfoca dois pontos: a valorização imobiliária 

no entorno do shopping center e o comportamento do perfil sócio­

econômico da população residente no entorno do Iguatemi. 

3.1 

S.C.IGUATEMI 

A VALORIZACAO !MOBILIARIA NO ENTORNO DO 

Este item analisa a questão da valorização imobiliária 

através de dois aspectos: as alterações nos preços dos terrenos 

no entorno do S.C.Iguatemi e o papel deste shopping center como 

um marco simbólico de v;3lorização. 

3.1.1 Valorização Imobiliária: Variaoão nos Preços dos 

Terrenos no Entorno do S.C.Iguatemi 

Esta análise pretende verificar se a presença do 

S.C.Iguatemi influenciou o comportamento dos preços dos terrenos 
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no seu entorno, identificando e caracterizando a valorização 

imobiliária do local. 

Para esta análise da valorização imobiliária na área de 

estudo, procedeu-se a uma pesquisa em classificados de jornal 

(Correio do Povo e Zero Hora), verificando o comportamento dos 

preços dos terrenos na área de estudo, entre os anos de 1979 a 

1990, ou seja, no período anterior e posterior à implantação do 

S. C. Iguatemi. 

Desta forma, trabalhou-se com o preço de oferta de 

mercado daqueles terrenos. Tendo em vista a grande quantidade de 

dados envolvidos na questão, partiu-se para algumas delimitações 

operacionais. 

A coleta visou o primeiro domingo dos meses de março, 

maio, julho e setembro, em cada um dos anos. Cabe destacar que 

esta seleção não foi rígida, sempre que constatava-se haver 

poucos dados para um determinado bairro, a coleta ampliava-se 

para outros domingos e mesmo outros meses do ano. 

Até 1983 a coleta se deu em todos os anos. Por 

problemas na obtenção dos jornais, ficaram de fora os anos de 

1984 e 1985. De 1986 a 1990 a coleta foi feita a cada dois anos, 

para tornar o volume de dados mais acessível. 

Os dados foram coletados separadamente para cada um dos 

7 bairros pertencentes à área de estudo. Nos bairros parcialmente 

incluídos, foram considerados somente os terrenos que 

efetivamente fazem parte da área delimitada para estudo. 

O indexador utilizado foi o dólar americano (cotação 

comercial) desta forma, a valorização imobiliária a ser aferida 

será com relação à valorização do dólar no mesmo período 
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considerado.(*) 

3.1.1.1 Considerações Sobre o Método de Análise da 

Valorização Imobiliária. 

Para a análise dos 214 dados coletados, foi necessário 

um tratamento estatístico dos mesmos. Pretendeu-se que esta 

análise atingisse um nível de rigor adequado a um trabalho de 

cunho científico, ou seja uma avaliação do tipo rigorosa. 

Segundo a NB-502, que trata dos procedimentos para 

avaliação de imóveis urbanos, uma avaliação rigorosa deve atender 

a certos requisitos como uso de metodologia adequada, com grande 

isenção de subjetividade, o uso de uma amostra tão aleatória 

quanto possível, bem como a utilização de um número mínimo . de 

dados amostrais. 

Segundo aquela norma, o tratamento dos dados deve ser 

baseado em processos de inferência estatística que permitam 

calcular estimativas não tendenciosas de valor, estabelecendo 

intervalos de confiança para elas, além de submetê-las a testes 

de hipóteses, cujos resultados satisfaçam as exigências do nível 

de rigor. (NB-502, item 7.6.3) 

"O valor final da avaliaçâ.'o, a ser indicado pelo 

engenheiro de avaliaçô'es em fu.nçâ'o do tratamento estatístico 

adotado, tem de estar contido em um intez"valo de confiança 

{ *) Os cálculos n~Jo consideram a inflaçâ'o do dólar no período. 
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fechado e máximo de 8@,96. O trabalho pode ser enquadrado neste 

nivel se!' testadas as hipóteses nulas de não haver :t. .. egressfio da 

equação e dos :t..,espeotivos coeficientes, elas fo:t..,em rejeitadas ao 

nivel ·de signifioância máxima de 5,9;." {NB 5@2, item 7. 6.8) 

A análise desenvolvida obedeceu a todas estas 

exigências, caracterizando-a como rigorosa, dentro dos objetivos 

pretendidos. 

3.1.1.2 Análise da Valorização Imobiliária. 

Deve-se ter em vista que o objetivo final desta análise 

é verificar se a presença do S.C.~guatemi provocou um aumento dos 

preços dos terrenos. Em outras palavras, é necessário demonstrar 

que existe uma correlação entre a data da oferta do imóvel e o 

seu preço. 

O preço unitário do terreno (US$/m2) foi considerado 

como variável ·~dependente, definindo-se as outras 5 variáveis 

jn dependentes (data, bairro, frente, profundidade e área). 

A verificação da correlação entre estas variáveis teve 

gue ser desenvolvida através de urna análise de regressão 

múltipla, pois envolve 6 variáveis. 

A análise de regressão múltipla é bastante complexa em 

termos matemáticos, necessitando o auxílio de programas de 

computador. Assim, utilizou-se o software SISREG Sistema de 

Regressão Múltipla, desenvolvido pela ENGEB~ - Empresa 

Brasileira de Engenharia Econômica LTDA, de Porto Alegre. Contou-
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se também com o assessoramento técnico daquela empresa 

interpretação dos resultados. 

para a 

Um teste inicial foi feito com todos os dados 

coletados. Neste teste, a correlação entre a data e o preço 

unitário atingiu um grau de confiabilidade de 80%. 

Tal índice é insuficiente tendo em vista a referida NB-

502, que exige níveis de conf iabi 1 idade acima de · 95% ( NB-502, 

ítem 7.6.8) 

Tendo em vista que o teste inicial não foi conclusivo, 

partiu-se para uma estratégia de setorizar os dados coletados, 

dividindo as datas das ofertas dos terrenos em três fases, na 

tentativa de melhor apreciar as possíveis influências do 

S.C.Iguatemi. As etapas são: 

- Fase 1: anterior ao S.C.Iguatemi, onde os preços se 

apresentam sem a influência daquele empreendimento, englobando o 

período de março de 1979 a março de 1981. 

- Fase 2: de implantação do S.C.Iguatemi, que considera 

basicamente o anúncio público de sua implantação e a etapa de sua 

construção. O periodo considerado vai de abril de 1981 a dezembro 

de 1983. (Embora o Iguatemi tenha sido inaugurado em abril de 

1983~ considerou-se que o seu teste definitivo foi o primeiro 

Natal, gue o consagrou como um empreendimento bem sucedido). 

Neste período, possivelmente os preços já se encontram 

aumentados em função da especulação sobre a sua presença. 

- Fase 3: posterior ao S.C.Iguatemi, que vai de janeiro 
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de 1984 a julho de 1990. Nesta fase, com o shopping center 

consolidado, os preços já refletiriam um acréscimo devido a sua 

presença. 

A partir desta concepção, foram analisadas as 

correlações entre as variáveis para as três fases, chegando-se a 

resultados com grau de confiabilidade acima de 95%. O modelo 

matemático gerado para cada uma das fases leva em conta a data, o 

bairro, a testada ou a profundidade de cada terreno para gerar o 

preço em US$/m2. Os resultados desta análise são: 

- Na fase anterior ao Iguatemi, os preços dos terrenos 

apresentavam uma valorização negativa, em dólar, calculada em 

-2,339 % ao mês. 

- Na fase de implantação do Iguatemi, a valorização, 

com relação ao dólar, foi ·também negativa, porém menor., atingiu 

uma taxa de - 0,951 % ao mês. 

Na fase posterior ao Iguatemi, a valorização foi. + 

0,71 % ao mês, ou seja, foi positiva, superando a valorização do 

dólar. 

O Anexo 4 apresenta todos os dados, cálculos e 

resultados para cada uma das fases, destacando a análise das 

correlações e significâncias, bem como a equação final que 

representa o comportamento dos dados coletados em cada fase. 

A Figura 8.1 apresenta estes resultados graficamente, 

mostrando a valorização calculada para cada uma das fases. 
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Para situar melhor os resultados, pode-se mencionar o 

trabalho de Zeni(1989), que em pesquisa recente analisou a 

valorização imobiliária de terrenos em Porto Alegre, através de 

metodologia semelhante (coleta de ofertas de terrenos em 

classificados de jornal e tratamento estatístico rigoroso dos 

dados). 

Com base em 404 dados, compreendendo o período de 

novembro de 1988 a setembro de 1989, Zeni analisou a valorização 

imobiliária em diferentes bairros e segmentos urbanos (que 

englobam bairros contíguos). A Tabela 1 apresenta alguns dos 

resultados daquela pesquisa: 

TABELA 1 - VALORIZAçAO IMOBILIÁRIA EM ALGUNS BAIRROS 
E SEGMENTOS URBANOS EM PORTO ALEGRE (Novembro de 1988 a 
setembro de 1989) 

r-------------------------------~--------~--------------1 

1 BAIRRO OU SEGMENTO l VALORIZAÇAO !MOBILIARIA 1 
I I (% AO MES) I 

~---------------------------L-------------------~-------J 
I Boa Vista/Bela Vista/ I 1 

l Mont'Serrat 1 + 1,15 1 
~---------------------------~---------------------------~ 

I Bom Fim/Rio Branco/ 1 r 

I Independência/Moinhos I I 
de Vento 1 + 1, 73 I 

I ~ 

Auxiliadora/ 
Higienópolis 

I ; 
I : 
I + 0, 45 ! 
I ~ 

1 Petrópolis r + 0., 55 
1 r--------------------------t---------------------------·1 

1 Cidade Baixa 1 + 1,40 : 
L--------------------------+----------------------------· 
I 1 l 
1 Chácara das Pedras 1 + 2, 65 1 

L--------------------------~---------------------------J 
: Azenha/Menino Deus : + 0., 78 l 
L--------------------------l----------------------------~ 

(Indexador utilizado: OTN - Obrigações do Tesouro 
Nacional) 
Fonte: Zeni,1989, pg 19. 
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A pesquisa do autor calcula também a valorização 

imobiliária geral (todos os bairros e segmentos), a qual foi de 

+ 0,99% ao mês. 

Verifica-se que o período temporal analisado por Zeni 

recai na Fase 3 da presente pesquisa (posterior ao Iguatemi) e 

pode dar uma idéia do que ocorria a nível da cidade como um todo. 

Enquanto que, de novembro de 1988 a setembro de 1989, 

os terrenos da cidade como um todo se valorizavam em + 0,99% ao 

mês, no bairro Chácara das Pedras este percentual era de + 2,65% 

ao mês, ou seja, quase três vezes maior. 

Estes dados ratificam um processo de valorização 

bastante intenso e diferenciado daquele bairro com relação aos 

demais, inclusive com relação aos bairros tradicionalmente tidos 

como os mais valorizados (Moinhos de Vento, Mont'Serrat,etc.). 

Do que foi analisado, pode-se concluir: 

A análise desenvolvida mostrou que a influência do 

S.C.Iguatemi pode ser verificada a partir da divisão do período 

de estudo em três fases: anterior ã sua existência, durante sua 

implantação. e após sua consolidação. 

Estas fases estão claramente definidas por variações 

nos índices de valorização obtidos através do tratamento 

matemáticos dos dados levantados (preço de oferta de terrenos na 

área). 

Devido ao alto coeficiente de correlação obtido entre 

data e preço unitário nos intervalos considerados e devido ao 

tratamento matemático rigoroso aplicado, definido pela NB 502, 
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podemos afirmar que existe claramente a correlação entre as 

fases de implantação do Iguatemi e o comportamnto dos preços, com 

um grau estatístico de confiança de mais de 95%. 

É importante comentar que foi impossível obter-se tais 

graus de confiança quando foram analisados os 214 dados como um 

único grupo. Isto indica que o período de 1979 a 1990 não pode 

ser considerado como tendo um único comportamento em termos de 

preços de terrenos. Este fato implicou na divisão do período em 

fases. Outros critérios de divisão (em dois períodos, antes e 

após 1983, ou três períodos, mas com datas diversas) não 

permitiram a obtenção de um grau de confiança satisfatório. 

Desta maneira, pode-se ter segurança para afirmar que o 

Iguatemi foi a causa da elevação dos níveis de valorização dos 

terrenos levantados neste período de estudo considerado. 

Como as influências de testada, profundidade, área e 

localização em relação aos bairros foram analisadas conjuntamente 

e isoladas da variável "data" (em relação à implantação do 

Iguatemi), pode-se também afirmar que não houve distorção dos 

resultados p~la influência destes fatores. 

Isto significa que os diferentes níveis de valorização 

descritos na Figura 8.1 representam a repercussão, nos preços de 

terrenos, do início da implantação e da consolidação do Shopping 

Center Iguatemi em 1981 e 1984, respectivamente. 

Um aspecto a ser destacado é que considerou-se que a 

implantação do S.C. Iguatemi foi o único fator diferenciado que 

ocorreu naquela área e naquele período. 

Poderia ser cogitada a influência das al teraçtíes no 

Plano Diretor, que possibilitaram maior flexibilidade do regime 
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urbanístico e aquisição de índice construtivo.(Ver com mais 

detalhe no Capítulo 4). 

Entretanto estas alterações foram implementadas em 

1987, data que não coincide com as mudanças de valorização 

observadas .(pontos de inflexão) e que certamente não tiveram 

influência nas Fases 1 e 2. 

Pode-se considerar que este fato influenciou os preços 

dos terrenos de modo muito menos significativo do que as 

variáveis consideradas uma vez que, caso ocorresse o contrário, 

não teria sido possível obter um grau de confiabilidade 

satisfatório para a terceira fase, ignorando este fator. 

3.1.2 O S.C. Iguatemi como um Marco Simbólico de 

Valorização Imobiliária 

O presente ítem relaciona aspectos de valorização 

imobiliária com os marcos simbólicos que a expressam. Trata-se de 

verificar quais os marcos simbólicos que caracterizam a área em 

estudo como "área nobre" e de status elevado, verificando a 

importância da inserção do Iguatemi nesse contexto. 

Esta análise tratou de verificar a importância do 

Iguatemi como referência de vendas do setor imobiliário na área 

de estudo. 

Conforme foi dito anteriormente, a área em estudo 

possui diversos equipamentos urbanos significativos tais como 
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Country Club, Colégio Anchieta, Colégio Farroupilha, Praça 

Japao, Hospital Conceição, Banco de Olhos, Faculdade São Judas 

Tadeu, Sociedade Libanesa e outros de menor destaque. 

No entanto, somente alguns são utilizados como marcos 

simbólicos de uma "área nobre" e de status elevado, ou seja, de 

uma área valorizada em termos imobiliários. 

Para identificar e hierarquizar estes marcos foram 

utilizados os próprios anúncios classificados de jornal, 

analisando agora as referências de localização dos imóveis. 

Visou-se especificamente analisar os lançamentos 

imobiliários residenciais recentes (1991/92) naquela área, 

verificando como os mesmos anunciavam a sua localização. Ou seja, 

em que marcos se apoiavam para passar uma imagem de área nobre. 

Outro aspecto é que foram analisados somente os 

anúncios em destaque, não considerando os classificados 

resumidos, pois estes últimos tradicionalmente não fazem maiores 

comentários sobre a localização do imóvel, e não são o recurso 

publicitário mais adequado para apresentar este tipo de 

lançamento. 

A Figura 9 apresenta a localização de 14 lançamentos 

imobiliários recentes anunciados nos jornais de Porto Alegre e no 

Anexo 5 são apresentados os respectivos recortes de jornal. 

Analisando os 14 anúncios publicitários daqueles 

1 an ç ame n tos pode-s e v e r i f i c a r quais os mar c os r e f e r e n c i a i s 

citados e em quantos anúncios aparecem: 
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FIGURA 9- LANÇAMENTOS WOBILIÁRIOS RECENTES (1991/92) 

NA ÁREA DE ESTUDO. 

LEGENDA: 
1 - COND. HORIZ. COSTA ESl\mRALDA 
l-CLUBE RESIDENCIAL SAN VICENTE 
3- EDIFÍCIO MON PALAIS 
4- RESID. SAINT GERVAIS 

5- PLAZA AVIGNON 
6 - COUNTRY NORTH 
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8 - EDIF. MATIA8 JOSÉ BINS, 142.4 

9-COUNT.RYBOULEVARD 
10- COND. HORIZ. VILLA INGLESA 

11- SOLAR GANDOLFI 
12 - EDIF. SAINT WCHEL 
13 - IERRAZAS DEL GOLF 
14 - RESID. DOM DIOGO 



- S.C. Iguatemi 11 

- Country Club 9 

- Colégio Anchieta 4 

- Praça Japão 3 

- Colégio Farroupilha: 1 

Este levantamento informa sobre quais os marcos 

referenciais significativos para a área, dando uma idéia de sua 

importância relativa. 

Pode-se verificar que o S.C.Iguatemi é mencionado 

em 11 dos 14 anúncios, sendo o marco mais citado. É seguido de 

perto pelo Country Club, que aparece em 9 anúncios. 

Na tentativa de situar melhor estas informações, 

procedeu-se a outra análise paralela. Selecionou-se, de forma 

aleatória, uma edição do caderno de classificados dominicais do 

Jornal Zero Hora. Selecionou-se o dia 30/08/92, um domingo típico 

para estes anúncios, sem qualquer característica especial. (Anexo 

6) 

Da mesma forma que anteriormente, analisou-se os 

destaques de anúncios imobiliários residenciais da área de 

estudos. encontrando-se um total de 9 anúncios. A seguir está o 

levantamento dos marcos referenciais citados e o número de 

anúncios em que aparecem: 

S.C.Iguatemi 6 

Country Club 3 

- Praça Japão 2 

Colégio Anchieta 2 

Colégio Farroupilha 1 
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Também na verificação dos anúncios classificados de um 

domingo~ o S.C.Iguatemi aparece em primeiro lugar~ referenciado 

em 6 dos 9 anúncios. Da mesma forma o Country Club é o segundo 

mais referenciado~ aparecendo em 3 anúncios. A Praça Japão 

equipara-se ao Colégio Anchieta com 2 referências, e o Colégio 

Farroupilha é citado em um anúncio. 

Na análise geral dos anúncios pode-se ainda 

destacar alguns aspectos. 

Por exemplo, o anúncio de lançamento do Solar 

Gandolfi (ZH,7/8/92, pgs 8 e 9) ocupa duas páginas inteiras e 

cita como referência o Country Club, o S.C.Iguatemi e a Praça 

Japão. Em 22/08/92 (pg 13) o mesmo lançamento aparece numa versão 

mais reduzida, de uma página, e a referência que consta é somente 

o S.C.Iguatemi. ( Anexo 7 ) 

Pode-se especular que um anúncio mais reduzido 

necessita selecionar as informações efetivamente importantes para 

referenciar a zona em que o imóvel se implanta, o marco escolhido 

para tal fim foi o S.C.Iguatemi. 

Na promoção do empreendimento ·country Boulevard 

(ZH,20/03/92, pgs 16 e 17) revela-se uma complementariedade entre 

os papéis do S.C.Iguatemi e do Country Club. O texto promocional 

coloca: ''Localizado entre a infraestrutura do Shopping Iguatemi e 

a beleza natural do Country Club''. (Anúncio 9 do Anexo 5) 

Este fato revelaria da grande importância dos dois 

equipamentos, cada um cumprindo com uma certa especificidade. 

Outro aspecto verificado 

S.C.Iguatemi como referência às 
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extrapola a área delimitada para estudos. É o caso do anúncio de 

lançamento do Residencial Monte Verdi, na Rua Manoel Lopes 

Meireles, fora da área de estudos, que dá destaque à 

acessibilidade com relação ao S.C.Iguatemi. (Anexo 7) 

Do que foi exposto neste ítem conclui-se: 

A área de estudos é caracterizada por diversos 

equipamentos urbanos. Dentre estes equipamentos, alguns 

desempenham um papel de marcos simbólicos, que referenciam aquele 

local como "área nobre" e de status elevado. 

Estes marcos puderam ser evidenciados a partir de uma 

análise dos anúncios de vendas do setor imobiliário, verificando­

se que os principais referenciais destes anúncios são: o 

S.C.Iguatemi, o Country Club, os colégios Anchieta e Farroupilha 

e a Praça Japão. 

Pelos dois levantamentos feitos, o S.C.Iguatemi foi o 

que mais apareceu nos anúncios de lançamentos imobiliários 

residenciais da área. Em segundo lugar aparece o Country Club, 

seguido pelo Colégio Anchieta e Praça Japão e, por último aparece 

o Colégio Farroupilha. 

Tais fatos nos levam a concluir que, no periodo 

temporal analisado ( 1991/92), o Iguatemi tem sido a principal 

referência de vendas imobiliárias do local, sendo que os anúncios 

o associam a "infraestrutura" e "privilégio". 

78 



3.2 - O PERFIL SOCIO-ECONOMICO DA POPULACAO RESIDENTE 

NO ENTORNO DO S.C.IGUATEMI, PORTO ALEGRE. 

Este item objetiva verificar as alterações 

sócio-econômico da população residente na área de 

S.C.Iguatemi em Porto Alegre. 

no perfil 

entorno do 

Nesta análise considera-se a Renda Média Domiciliar 

como indicativo do perfil sócio-econômico da população. Os dados 

provêm da Pesquisa EDOM (Enquete Domiciliar), realizada pela 

Metroplan em 1974 e repetida em 1986, adequando-se à delimitação 

temporal da presente pesquisa (antes e depois da implantação do 

Iguatemi). 

A Pesquisa EDOM trabalha com a unidade espacial ZT 

(Zona de Tráfego), que é um agrupamento de zonas censitãrias. 

Devido a este nível de agregação dos dados, decidiu-se analisar a 

variação da renda média domiciliar na área de estudo, 

referenciando-a ao que ocorreu na cidade como um todo. 

A presente anãlise verifica o comportamento de 4 ZTs 

(52, 53, 67 e 68), selecionadas como área de entorno do 

S.C.Iguatemi, com relação a toda a cidade, ou seja, a todas as 

demais ZTs. O Anexo 8 apresenta a divisão da cidade em ZTs e um 

detalhe ampliado desta divisão na área de estudo. 

Note-se a não coincidência exata da área de estudo com 

as 4 ZTs selecionadas. Sobre este fato serão posteriormente 

feitas algumas considerações. 
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Os valores para a renda foram transformados em Dólar 

(US$) para efeitos de comparação. Também foram consideradas, na 

análise de toda a cidade, somente as ZTs pesquisadas nas duas 

EDOM, ou seja, 73 ZTs. 

A Tabela I (Anexo 9) apresenta os dados de Renda 

Média Domiciliar por ZT para toda a cidade, organizados em ordem 

decrescente, fazendo um comparativo entre os anos de 1974 e 1986. 

Da referida tabela verifica-se o comportamento das Zts 

em estudo: 
RENDA (US$) RENDA (US$) 

1974 1986 

ZT 52: 393,16 706,29 

ZT 53: 891,74 1106,94 

ZT 67: 337,61 608,82 

ZT 68: 242,17 359,39 

A Tabela II (Anexo 9) mostra uma ordenação das ZTs em 

diferentes níveis de renda média (intervalos de US$ 100, valor 

aproximado para um salário mínimo brasileiro), respectivamente 

para os anos de 1974 e 1986. 

Observam-se alterações na situação das ZTs em estudo 

para os dois periodos (note-se que o Nivel 1 é o de menor renda 

média): 

1974 1986 

ZT 52: Nível 2 Nível 6 

ZT 53: Nivel 7 Nível 10 

ZT 67: Nivel 2 Nivel 5 

ZT 68: Nível 1 Nível 2 
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A mesma Pesquisa EDOM informa que a Renda Media 

Domiciliar da cidade ficou em U$ 396,01 em 1974 e U$ 559,30 em 

1986, ou seja, passou do Nível 2 para o Nível 4. 

Pode-se verificar assim que, em 1974, das ZTs 

selecionadas, apenas a ZT 53 ficou acima do nível da média, 

seguida pela 52 e 67, no nível médio e, por último a ZT 68, no 

nível mais baixo da cidade. 

Em 1986 o quadro altera-se bastante. As ZTs 53, 52 

e 67 apresentam renda em níveis superiores à média, e a 68 

continua abaixo, porém já no segundo nível da cidade. 

Neste ponto é interessante verificar o 

comportamento do crescimento daquelas rendas. 

As Tabelas III e IV (Anexo 9) apresentam o crescimento 

da renda média domiciliar, tanto em termos absolutos (diferença 

entre a renda em 1986 e a renda em 1974) como percentuais. 

O crescimento absoluto da renda média informa mais 

sobre o volume daquele crescimento, sendo gue o relativo revela 

sobre a rapidez com que a renda cresce. 

A primeira observação mais geral é que a renda média 

domiciliar cresceu em todas as quatro ZTs em estudo, tanto em 

termos absolutos como percentuais. 

No mesmo periodo (de 1974 a 1986) a renda média 

domiciliar da cidade cresceu U$ 163,29 em termos absolutos. 

Portanto, das 4 ZTs em estudo, constata-se que 3 delas cresceram 

mais que a média (ZTs 52, 67 e 53) e a ZT 68 cresceu abaixo da 

média (U$ 117,23). 
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Em termos percentuais, a renda média domiciliar da 

cidade cresceu 41,23% no período. Já as ZTs 

apresentaram a seguinte taxa de crescimento: ZT 67: 

52: 79,64%, ZT 68: 48,40% e ZT 53: 24,13%. 

em estudo 

80,33%, ZT 

Verifica-se que somente a ZT 53 cresceu abaixo da média 

da cidade. Porém, deve-se ter em vista que ela se manteve como a 

quinta maior renda em ambos os períodos de análise. 

As Figuras 10 e 11 apresentam um mapeamento dos níveis 

de renda média domiciliar respectivamente para o ano de 1974 e 

1986. 

Constatações gerais da análise: 

A ZT 53, ao se manter como a quinta maior renda 

absoluta da cidade nas duas pesquisas, demonstra que a mesma se 

consolidou como área para os altos estratos. Em termos de nivel 

de renda, subiu do nível 7 para o 10. 

O estudo de Cabral, já referido anteriormente, analisa 

a questão da renda média domiciliar em Porto Alegre naquele 

periodo, já apontando esta tendência. O autor afirma que a ZT 53 

representava''( ... ) o mais recente salto da apropriação de áreas 

de qualidade por estratos de altas rendas, o extremo do setor 

coincidindo com os Bairros Três Figueiras e Chácara das Pedras." 

(Cabral, 1982,pg 173) 

Aquele autor observa que a ZT 53 é constituída de áreas 

de estoque, mantidas vazias por grupos de promotores 

imobiliários. 
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FIGURA 10 .. PORTO ALEGRE 
NÍVEIS DE RENDA MÉDIA DOMICILIAR POR ZT .. 1974 

~ .................................................. .. ...................................................... 
~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~::::::::::::::::::::::::::~ ..................................................... .............................................. 

SID 

SID 

./LIMITE DO 
• MUNICIPIO 

i 
t 

~ .. 

·. , .. 

J 
,;; 

LEGENDA: 
Fonte: PMqm~IDOM, 1974, 1\~0PLAN. 

CJ -200 A 400 DÓLARES 

(B -400 A 600 DÓLARES 

- 600 A 800 DÓLARES 

- 800 A 1.000 DÓLARES 

-ACIMA DE 1.000 DÓLARES 

I StD I -SEM DADOS 



FIGUR~ 11 -PORTO ALEGRE 
NÍVEIS DE RENDA MÉDIA DOMICILIAR POR ZT - 1986 
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- A ZT 52, valorizou-se aceleradamente. Sua renda média 

cresceu 79%, ficando entre as dez que mais cresceram em termos 

absolutos na cidade. Passou de um nível médio de renda (Nível 2) 

para dois níveis acima da média da cidade (Nível 6). 

Cabral também identificou tal fenômeno ao afirmar que 

"Os estratos de altas rendas extravasam para a ZT 52. A relação 

renda e qualidade do espaço físico é clara." (Cabral,1982,pg 174) 

- A ZT 67 valorizou-se acima da média , tanto em termos 

absolutos como percentuais. Em termos de renda absoluta os 

dados de 1986 caracterizam-na como de renda mediana (é a 35 

sobre 73). No período analisado, passou do nível 2 para o nível 5 

de renda média. 

A ZT 68 valorizou-se acima da média em termos 

relativos, já em termos absolutos cresceu abaixo da média da 

cidade, tendo-se em conta que os dados de 1986 caracterizam-na 

como de baixa renda (é a 67 sobre 73). Quanto ao nível de renda, 

passou do nível 1 para o nível 2 de renda média. 

- A anãlise destas ültimas ZTs enfrenta uma dificuldade 

com relação aos dados. Tanto a ZT 67 como a 68 tem seus limites 

maiores na Pesquisa EDOM do que os fixados nesta pesquisa. 

A análise feita pela SPM verificou esta 

dificuldade e considerou como área de impacto do Iguatemi somente 

60% de cada uma delas. 

Por se tratar de renda média, não se pode reduzir 
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o dado a 60%. Desta forma, a soluQão possível é relativizar 

parcialmente os resultados encontrados nas tabelas de rendas. 

A ZT 68 engloba uma área d~ renda média-baixa 

(Vila Jardim) que está fora dos limites fixados para esta 

pesquisa. Este fato certamente rebaixou a renda média da área que 

interessa analisar (Chácara das Pedras). 

Outro fator que deve ter colaborado para o rebaixamento 

daquela renda média é o fato de possuir áreas cuja ocupação é 

bastante recente. A sua porção norte, imediata ao S.C.Iguatemi, 

está recebendo atualmente grandes incorporaGÕes imobiliárias 

(torres) de alto padrão. Também é recente uma área de 

residências bastante luxuosas em grandes lotes e os vazios ainda 

são bastante significativos. Todo este processo talvez não tenha 

aparecido com o devido peso, especificamente na última pesquisa 

EDOM. 

No caso da ZT 67 deve-se considerar que a mesma 

engloba áreas dos Bairros Vila Ipiranga e Cristo Redentor, que 

são zonas de classe média e média-baixa, incluindo alguns setores 

de indústrias. 

A área da ZT 67 que interessa a esta pesquisa é 

.jut:.;tamente composta de um enorme vazio que ocupa quase 50% de 

sua área (pertencente ã empresa Condor Empreendimentos 

Imobiliários). Por ser vazio, não influenciou na renda média, 

porém, pode-se presumir que seu futuro aproveitamento visa uma 

populaQão de alta renda. 

Outro aspecto que deve ser destacado quanto a 

diferença de limites entre a área de estudos e as ZTs é quanto â 
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parcela da ZT 41 que faz parte da area de estudos e que n~o foi 

considerada especificamente. 

Como ficou demonstrado pela análise anterior, a ZT 

41 é isoladamente a de maior renda média domiciliar da cidade em 

1986, apresentando o quarto maior crescimento absoluto de renda 

no periodo considerado, colaborando na confirmação da valorização 

da área de estudo. (Ver Tabela III) 

Do que foi analisado neste ítem, pode-se concluir: 

A renda média domiciliar aumentou nas quatro ZTs em 

análise, subindo todas de nível de renda. 

A renda daquelas ZTs cresceu tanto em termos 

absolutos (porte do crescimento) como percentuais (velocidade do 

crescimento). Isto significa um crescimento num volume 

significativo e de forma acelerada. 

- Quanto à compara~ão com o crescimento da renda média 

da cidade, concluiu-se que, em termos absolutos, das quatro ZTs 

estudadas, três delas cresceram bem acima da média. A ZT 138 

cresceu abaixo da média, porém devido ao fato de se tratar de uma 

área originalmente de renda baixa, pode-se afirmar que apresentou 

um crescimento relativo substancial. 

Em termos percentuais, das quatro ZTs analisadas, três 

delas cresceram acima da média. Somente a ZT 53 cresceu num ritmo 

proporcional menor. Porém, há que se ter em vista que esta ZT 

era, em 1986, a quinta maior renda da cidade. Logo, este 
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crescimento percentual menor representa na verdade um valor 

absoluto considerável, cerca de 50% maior do que a média dos 

valores absolutos de crescimento de Porto Alegre. 

Como conclusão geral do ítem,. pode-se afirmar que a 

renda média da população residente no entorno do S.C.Iguatemi se 

elevou após a implantação daquele equipamento comercial. Esta 

elevação da renda média domiciliar ocorreu de forma significativa 

e acelerada se comparada ao restante da cidade. 

Nesse sentido, a análise indica a presença de uma 

população com renda média maior que a que residia anteriormente, 

apontando para um avanço do eixo leste-oeste de altas rendas 

sobre a área de estudo, tal como bem ilustram as Figuras 10 e 11. 
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CAPÍTULO 4 

ALTERA COES 

URBANA 

FÍSICO-ESPACIAIS NA ESTRUTURA 

O objetivo deste capitulo é analisar as transformações 

mais relacionadas aos aspectos fisico-espaciais ocorridas no 

entorno do S.C.Iguatemi, após a sua implantação. Nesse sentido, 

serão analisadas as questões referentes à acessibilidade na área 

de estudo e ao padrão residencial edificado, em dois itens 

separados, como segue. 

4.1 A ACESSIBILIDADE NO ENTORNO DO S.C.IGUATEMI 

As alteraQões a nível da acessibilidade na área de 

estudo serão analisadas a partir de três aspectos: a rede viária 

principal~ o transporte coletivo e as atratividades no local. 

4.1.1 Rede Viária Principal 

O entorno do S.C.Iguatemi poderia ser caracterizado, 

antes do shopping center, como uma área de valor potencial para 

alta renda, com uma ocupação rarefeita e baixo nível de 
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atendimento por infraestrutura. 

O estudo de Cabral (1982) também verifica tal condição 

ao afirmar: "( ... )um exemplo é o caso da área vizinha do Country 

Club onde a carência inclusive de equipamento viário não 

impediu a ocupação preliminar e crescente, e identificação como 

área nobre pelo mercado imobiliário, por estratos de altas 

rendas." (Cabral,1982,pg 207) 

Neste sentido pode-se analisar as transformações 

ocorridas na rede viária principal a partir da implantação do 

S.C. Iguatemi. 

A Figura 12 apresenta os diferentes períodos de 

implantação da Av. Nilo Peçanha. Este mapa foi construido a 

partir das datas de recebimento das vias públicas pela Divisão de 

Urbanização da Secretaria Municipal de Obras e Viação (SMOV). 

Considerando que o Iguatemi foi inaugurado em 1983, 

verifica-se que no período de sua implantação é que a Av. Nilo 

Peçanha ficou completamente aberta e pavimentada, desde a esquina 

com a Av. Carlos Gomes até aquele empreendimento. 

O Loteamento Iguatemi, onde está inserido o lote do 

shopping center, foi responsável pela pavimentacão justamente da 

conexão entre a Nilo Peçanha e a João Wallig. 

Houve uma aumento das possibilidades de acesso a toda 

a área a partir da complementação da Av. Nilo Peçanha, 

principalmente no que se refere a esta conexão com a Av. .João 

Wallig. 

Pode-se verificar~ na comparaQão que a Figura 13 

estabelece, os trajetos principais antes e depois do mencionado 

prolongamento da Av. Nilo Peçanha. 
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FIGURA 13- TRAJETOSPRINCIPAISNAÁREA 
DE ESTUDO. 
PERíODO: ATÉ 1983 

LEGENDA: 

MM.•• - TRAJETO lESTE- OESTE 

- TRAJETO NORTE- SUL 

1- HOSPITAL CONCEIÇÃO 
2 -HOSPITAL BANCO DE OLHOS 
3 -HOSPITAl LAZZAROTO 
4 -HOSPITAL CRISTO REDENTOR 
5 - COLÉGIO FARROUPILHA 
6 - COLÉGIO ANCHIETA 

PKRIODO: 1992 



No periodo anterior, havia 

norte-sul (Carlos Huber ou Ernesto 

um trajeto preferencial 

Ludwig João Wallig), 

bastante importante na conexão com a zona norte da cidade, 

acessando a Av. Assis Brasil, e equipamentos próximos como os 

hospitais Conceição, Banco de Olhos, Cristo Redentor e Lazzaroto. 

Este trajeto norte-sul continha trechos sem pavimentação, mesmo 

assim por ele passavam duas linhas de ônibus, como será visto a 

seguir. 

A possibilidade de um trajeto leste-oeste (Nilo 

Peçanha) conectado com o norte-sul, citado anteriormente, em vias 

totalmente pavimentadas, permitiu maiores alternativas de acessos 

no interior da área, contribuindo no aumento da sua 

acessibilidade. 

Deve-se observar que tanto a Nilo Peçanha como a João 

Wallig são de proposição antiga, já aparecendo projetadas na 

planta da cidade de 1940. No entanto, a implantação do 

loteamento para a construção do S.C.Iguatemi foi o fato que 

precipitou esta abertura. Pode-se cogitar que, sem a presença do 

Iguatemi, a abertura destas vias somente fosse ocorrer muito mais 

tarde, dada a ocupação rerefeita daquela área. 

4.1.2 Transporte Coletivo 

Outro elemento importante a ser verificado é o serviço 

de transporte coletivo, antes e depois da presença do Iguatemi. 

A Figura 14 apresenta os trajetos do transporte 

coletivo por ônibus naquela área. 
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FIGURA 14- ITINERÁRIOSDASLINHASDE 
A ,. 

ONIBUS NA i\REA DE ESTUDO 
PERÍODO: 1982 

LEGENDA: 

···-~20-~-BORDTIU 
.._ - L-37 CHACARA DAS PEDRAS 
000- L-171API-VOLTADO GUERINO 
- - - TRANSVERSAL T2 

{ 

L-IS VUA ll'IRANGA 
uA. -Ll5A cm.Cnm.ANGA-V. JARDIM 

- TRANVERSAL T4 

:1 UI - L-ISC VILA IPIRANGA-NA VEGANTES 
j.,A,i.- L-09 VILA FLORESTA 
•••- L-31A CARLOS GO:MES-ANITA 
CCC- TRANVER8AI. Tl 
+ + + -L-ISB VILA IPIRANGA-H08PITAL 

PERíODO: 1992 

FONTE: SMT 

••• L1NBA 620 AIJXILJADORA -lGUAnMI 
111111 1111 LlNBA SSl AMI'A-IGUAmB e431 CARLOS GOMES 

111111 ,.. SVIRSAL T:2 
4S CARLOS GOMES BECO DO SALSO 

[J [J DT.RANSVIRSAL Tl 
M0110tMMLJMIA637 CBÁCARADASPEDRAS 
0 0 0 L1NBA 6521PIRANGA HOSPITAL 
.&A .A. LINHA 609 VILA iLORESTA 

+++ ILlNHA 65:2.1 WIRANGA-CIRClJLAR 
·]JJNRA 433J VILA JARDJU.CJRCULAR 

+ + + L1NHA 433 VILA JARDIM 
ifWI TRANSVERSAL T4 
TT T L1NBA 651JPIRANGA- SABARÁ 
li 13 li LINHA 60d SÃO JOÃO. Z1V1 



Verifica-se que a linha IAPI-Bordini, cujo trajeto 

atendia a parte norte da area de estudos, teve o seu trajeto 

estendido em função de atender ao shopping center, passando a 

denominar-se Auxiliadora-Iguatemi. 

Com o mesmo propósito, foi criada a linha Anita­

Iguatemi, que substituiu a Carlos Gomes-Anita a qual era apenas 

um apêndice da linha principal Carlos Gomes. 

Outras duas linhas já existentes, Transversal 2 e 

Chácara das Pedras, que circulavam pela João Wallig, passaram a 

ter pontos de parada no shopping center, servindo também como 

alternativa para chegar ao local, totalizando quatro linhas de 

ônibus para abastecê-lo. 

Outro tipo de transporte coletivo, o de táxi-lotação, 

pode ser analisado a partir da Figura 15. Nesta verifica-se a 

existência de cinco linhas de táxi-lotação que servem ao 

Chácara das Pedras-Três Figueiras, Chácara das Pedras 

Paineira, Mont~Serrat - Via Ipa, Mont~Serrat-Anita e 

Conceição-Iguatemi. 

local, 

Via 

Hospital 

Segundo o Relatório Anual de Atividades da SMT de 1983, 

no momento da implantação do S.C.Iguatemi foram estendidas as 

duas linhas Mont~Serrat (Via Ipa e Anita) e foi criada a linha 

Hospital Conceição-Iguatemi, com o intuito de atender ao shopping 

center. 

Posteriormente foram também estendidas as duas linhas 

Chácara das Pedras (Três Figueiras e Via Paineira), em função da 

demanda dos moradores do bairro para chegar ao Iguatemi. 
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FIGURA 15- ITINERÁRIOSD SLINHAS DE Ti\.XI­
LOTAÇÃO NA ÁREA DE ESTUDO. 
PERíODO: 1982 

LEGENDA: Fonte: ••Relatório Anual de Atividades 198311
, SMT, Porto Alegre, 1983. 
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4.1.3 Atratividades no Entorno do S.C.Iguatemi 

Na questão da acessibilidade, um dos aspectos 

importantes a ser verificado é a alteração das atratividades 

existentes na área de estudo. 

Com relação ao S.C.Iguatemi a atratividade ocorre em 

função de dois aspectos: os empregos gerados e o consumo. 

Quanto ao papel desempenhado pelo S.C.Iguatemi na 

geração de empregos, uma forma de aferição é a análise da 

contribuição daquele equipamento com 

empregos existentes na área de estudo. 

relação ao total de 

A pesquisa EDOM, já referida anteriormente, levantou o 

número de empregos terciários por Zona de Tráfego em 1974, a 

partir do Cadastro do INPS (Instituto Nacional de Previdência 

Social). No entanto, a segunda pesquisa EDOM, de 1986, apresentou 

somente os dados de População Economicamente Ativa por ZT, dado 

este que não é adequado pois o que interessa aqui é conhecer o 

número de empregos na área. 

Tendo em vista esta restrição, utilizou-se um documento 

da SPM, onde é feita uma projeção dos dados da EDOM de 1974 para 

1990, tendo em vista as diretrizes do Plano Diretor de 

Desenvolvimento Urbano. A Tabela 2 apresenta estes dados de 

projeQão para as quatro ZTs que formam a área de estudo. 
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TABELA 2 - EMPREGOS NA AREA DE ESTUDO 

1==========!======================1====~===================1 
! NUMERO TOTAL NUMERO TOTAL 

ZT DE EMPREGOS DE EMPREGOS 
1974 1990 

!----------!----------------------!------------------------! 
! 52 8.281 12.435 .! 
!----------!----------------------!------------------------! 
! 53 ! 2.271 ! 2.749 ! 
•----------•----------------------•------------------------' . . . . 
! 67* ! 3.153 ! 4.292 ! 
!----------!----------------------!------------------------! 
! 68* ! 665 ! 981 ! , __________ , ______________________ , ________________________ , 
t • • • 

! TOTAL DE EMPREGOS NA AREA ! 20.457 ! 
!---------------------------------!------------------------! 

(*) Fração: 0.6 
Fonte: Pesquisa EDOM de 1974 e documento: "Projeções 
Populacionais por UTS/UTP e Empregos Secundários e Terciários por 
ZT - 1980/2000 do Município de Porto Alegre", da Secretaria do 
Planejamento Municipal. 

Pela Tabela 2 é possível verificar a contribuição de 

cada uma das ZTs, sendo que a estimativa totaliza 20.457 

empregos. 

Tendo em vista que o S.C.Iguatemi gera 3.000 empregos 

diretos (dados de sua administraoão), tem-se que o mesmo é 

responsável por cerca de 14,66% de todos os empregos existentes 

na área estudada. 

Num outro aspecto, a principal atração exercida po:r· um 

shopping center é sem düvida o consumo. O Iguatemi recebe um 

número médio de 25.000 clientes por dia (dados da E~Ua 

administração). 

Em reportagem jornalística recente, a administração dos 

shopping centers foi comparada à administração de verdadeiras 

cidades. O S.C.Iguatemi recebe diariamente um número de pessoas 

equivalente à populaoão de um município como Santo Antônio da 
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Patrulha. Produz diariamente sete toneladas de lixo, mais do que 

as seis toneladas produzidas por Santo Antônio da Patrulha. Os 

300.000 litros de água gastos a cada dia equivalem ao consumo 

diário dos cerca de 8.500 moradores de Campinas do Sul, 

localizada a 183 Km de Porto Alegre. Para manter-se iluminado, o 

Iguatemi consome 860.000 Kw/h de energia ao mês, quantidade 

idêntica à soma dos gastos de todos os 12.000 moradores do 

município de Arroio dos Ratos. (Zero Hora,27/6/93,pgs 36,37) 

Numa constatação mais ampla, verifica-se que a 

atratividade a nível de emprego e consumo se deu também de forma 

bastante intensa principalmente ao longo da Av. Nilo Peçanha. 

Ao observarmos o trecho desta avenida, entre o Colégio 

Anchieta e o Iguatemi, pode-se constatar grandes alterações, 

tendo em vista que tal trecho foi aberto e integrado à Nilo 

Peçanha há apenas 10 anos. 

Este trecho de rua apresenta hoje um aspecto comercial 

bastante acentuado. As atividades ali encontradas possuem 

características de comércio e serviços de "passagem" e voltados 

às classes de renda mais elevada. 

Encontram-se no local empresas como posto de gasolina, 

lavagem expressa de automóveis, revenda de veículos (nacionais e 

importados), empresas de móveis e artefatos de jardim, piscinas, 

refeições rápidas com "grife" (Pizza Hut), alimentos congelados e 

locadoras de fitas de videocassete. 

Pode-se afirmar que os produtos e servi<;;os ali 

oferecidos são, em certo sentido, complementares aos oferecidos 

no shopping center. 
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Do que foi analisado neste item pode concluir-se: 

- O Iguatemi, ao se implantar, levou à pavimentaQão da 

conexão entre a Av. Nilo PeQanha e a João Wallig, otimizando a 

circulação em dois eixos principais que cortam a área de estudo. 

- O shopping center provocou diretamente a extensão dos 

serviços de transporte coletivo (ônibus e táxi-lotação) até a 

área. 

Tais fatos otimizaram a circulação no local, 

contribuindo para aumentar a acessibilidade na área de estudo, 

tanto interna quanto externamente. 

A partir da implantação do S.C.Iguatemi, houve um 

aumento da atratividade na área de estudos. 

No que diz respeito ao Iguatemi, este tem funcionado 

como um forte atrativo de deslocamentos. Aquele shopping center 

detém em torno de 15% do total de empregos da área de estudo. Em 

termos de deslocamentos para fins de consumo, a sua atratividade 

é de 25.000 pessoas/dia. 

Em termos mais gerais, o surgimento de atividades de 

comércio e serviços voltados à alta renda, principalmente ao 

longo da Av.Nilo Peçanha, tem reforçado a atratividade da área. 

Assim:- embora não tenham sido feitas medições 

quantitativas especificas, a análise dos indicadores de 

acessibilidade evidenciou fortes indícios de que a acessibilidade 

da área de estudos aumentou após a implantação do S.C.Iguatemi, 

sendo que aquele equipamento comercial teve e continua tendo um 

papel decisivo neste nivel de acessibilidade. 
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4.2 PADRAO RESIDENCIAL EDIFICADO 

O objetivo deste item é caracterizar as alterações 

ocorridas no entorno do S.C.Iguatemi, Porto Alegre, ao nivel do 

espaço edificado. 

Delimita-se esta análise no sentido de verificar o 

padrão residencial edificado após a implantação do S.C.Iguatemi. 

O uso residencial foi escolhido pois é o predominante 

na área. Quanto à delimitação temporal, optou-se por verificar 

como vem se dando a edificação residencial na área de estudo após 

a construção do S.C.Iguatemi, ou seja, no período "antes", tais 

áreas se encontravam vazias. 

Desta forma~ será desenvolvida uma análise do entorno 

residencial edificado após a implantação do Iguatemi, no interior 

dos grandes vazios existentes. A área a ser considerada será 

aquela ocupada posteriormente a 1983. 

Dois pontos serão especificamente analisados: 

- a qualidade construtiva das edificações e 

- as tipologias predominantes. 

Para operacionalizar esta análise, foram estabelecidos 

os qeguintes procedimentos prévios: 

Identificar, no entorno anteriormente 

áreas residenciais gue foram ocupadas 

posteriormente à implantação do S.C.Iguatemi; 
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Caracterizar esta expansão de áreas residenciais em 

termos da sua localizaQão com relação ao S.C.Iguatemi; 

Categorizar as tipologias básicas predominantes na 

área de estudo e a qualidade construtiva das edificações. 

4.2.1 Identificação Do Entorno Residencial Edificado 

Após o S.C.Iguatemi 

Para identificar as áreas ocupadas posteriormente à 

implantação do Iguatemi, a idéia básica foi a de trabalhar com 

dois levantamentos cadastrais, um no momento de implantação do 

shopping center e outro atual. 

Os dados disponíveis foram o ''Levantamento 

Ortofotográfico" de 1973 (esc 1:5.000) e as fotos 

realizadas pela Hetroplan em 1990 (esc 1:10.000). 

aéreas 

O primeiro passo foi delimitar espacialmente as grandes 

áreas vazias em 1973 e em 1990. Após, estes mapeamentos foram 

superpostos, colocados sobre a foto de 1990 e, por diferença, 

pode se identificar claramente a área edificada a partir da 

implantaQão do Iguatemi. (Mapa l,pg 109) 

Verificou-se uma limitação com relação a estes dados. 

Não dispondo de nenhum tipo de levantamento de 1983, as fotos de 

1973 apresentam uma antecedência de dez anos com relação à 

implantação do Iguatemi, correndo o risco de informarem como 
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sendo vazias, áreas que no momento daquela implantaçao ja estavam 

consolidadas. 

Desta forma, foram necessários alguns ajustes naquelas 

delimitações, realizados a partir de checagem de campo, que 

também visou a atualização das fotos de 1990 para a situação 

atual ( 1992). 

Para os efeitos desta análise, serão consideradas 

apenas as grandes manchas ocupadas no referido período, 

desconsiderando alguns casos isolados. 

4.2.2 

S.C.Iguatemi 

Caracterização da Area Edificada Após o 

Analisando as grandes áreas definidas no Mapa 1 , podem 

ser feitas algumas observaQÕes. 

O Iguatemi inseriu-se no centro de uma grande área 

vazia e, como já comentou-se anteriormente, em maõs de grandes 

proprietários investidores imobiliários. 

De uma forma geral, visualiza-se a tendência avanco 

da ocupação em direção à Av. Nilo Peçanha, notadamente a via 

que estruturou aqueles vazios a partir da implantaGão do 

Iguatemi. 

A Figura 16 apresenta a superposição das áreas 

edificadas após o Iguatemi com a planta de loteamentos do local. 

Através dessa figura pode-se verificar que a expansão 

da área edificada deu-se preferencialmente pela complementação e 

conseguente edificação nos loteamentos já existentes. 
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FIGURA. 16 - LOTEAMENTOS REFERENTES ÀS ÁREAS 
RESIDENCIAIS EDIFICADAS APÓS A IM­
PLANTAÇÃO DO S. C. IGUATEMI . 
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Especificamente, destacam-se seis loteamentos onde 

ocorreu a maior parte da ocupação residencial pós shopping 

center. Estes loteamentos estão discriminados abaixo, precedidos 

pelo seu código de cadastramento junto à Divisão de Urbanização 

da SMOV. 

- 37 K: Chácara Adolpho Silva (1938) 

- 286 Jardim Country Club (1964) 

281 Chácara Limongi (1959) 

12 Chácara Três Figueiras(1955) 

- 24 I: Chácara da Pedra (1938) 

- D113: Desmembramento da Chácara Silva Bier 

A maior parte dos proprietários de origem são os 

grandes investidores imobiliários como Predial e Agrícola (37 K), 

Schilling-Kuss incorporada por Condor Empreendimentos 

Imobiliários S.A. em 1981 - (12, 24 I e D113). 

Da mesma forma, a maior parte dos grandes vazios ainda 

existentes no local são propriedade destes grandes investidores, 

como é o caso da Chãcara Silva-Bier e do restante da Chãcara 

Limongi que pertencem também à Condor Empreendimentos 

Imobiliários S.A. 

A porQão sul da Chácara Limongi já teve a viabilidade 

urbanística de loteamento aprovada em 1991 e, segundo o diretor 

da empresa Condor, as obras do novo loteamento terão início no 

segundo semestre de 1993. (ZH Leste-Oeste,1/12/1992, pg 3) 

Este será o primeiro grande vazio urbano a receber novo 
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loteamento naquela area, depois da implantaçao do S.C.Iguatemi. 

Outro grande vazio, a Chácara Silva-Bier já referida, 

também se encontra em processo de tramitação para fins de 

loteamento na Secretaria Municipal de Planejamento. 

Assim verifica-.se que o processo principal de ocupação 

do entorno do S.C.Iguatemi se deu inicialmente via os loteamentos 

já existentes, cujo estoque era significativo. 

Atualmente já pode se detectar um movimento no sentido 

de parcelar os grandes vazios, indicando haver demanda para tais 

investimentos. 

4.2.3 Categorização das Tipologias Básicas e da 

Qualidade da Construção 

4.2.3.1 Tipologias Básicas: 

Inicialmente deve-se identificar quais são as 

tipologias básicas existentes na área de estudo. 

Para tal fim realizou-se uma análise de campo 

verificando as tipologias predominantes, que foi complementada 

por uma análise em planta (mapa cadastral de· 1987, atualizado em 

campo). 

As tipologias identificadas foram: 

- Residência Unifamiliar -Lotes Médios 

-Lotes Grandes 

- Condominio Horizontal - Casas Isoladas 

- Casas em Fita 

- Edifício de Apartamentos - Prédio: até 4 pavimentos 

- Torre: mais de 4 pavtos. 

- Subabitação 
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A residência unifamiliar em lotes médios foi 

considerada aquela que utiliza lotes em torno do padrão 

instituído pelo Plano Diretor ( testada minima 10 m e área 300 

m2), este é o padrão mais usual na cidade. 

A residência unifamiliar em lotes grandes considerou 

dimensões de lote com testada igual ou superior a 20 m. 

O condomínio horizontal de casas isoladas se 

caracteriza pela posse coletiva do terreno onde se implantam 

unidades isoladas e independentes. Já no condomínio horizontal de 

casas em fita, as unidades formam um conjunto arquitetonicamente 

indivisível. 

As demais tipologias são as edificações em altura, que 

foram categorizadas por número de pavimentos, prédio até 4 

pavimentos e torre com mais de 4 pavimentos. 

A subabitação a rigor não se caracteriza enquanto 

tipologia única (palafitas no Nordeste, sobrados no Rio de 

Janeiro, etc.). No entanto aqui ela pretende significar as 

tipologias características do local analisado, ou seja, casebres 

de um pavimento agrupados ao longo de uma ruela que seria o 

prolongamento da Rua Frei Caneca. As demais características serão 

definidas a seguir, ao tratar o padrão construtivo da 

subabitação. 

4.2.3.2 Qualidade Construtiva das Edificações: 

Quanto à questão da qualidade costrutiva, foram 
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estabelecidas quatro categorias de analise: alto, médio-alto, 

médio e subabitação. (Anexo 10) 

Esta categorizaoão levou em conta principalmente dados 

de análise visual externa das edificações, ou seja, os materiais 

que compõem suas fachadas, 

tratamento paisagistico das 

equipamentos complementares. 

os elementos 

áreas abertas 

.arquitetônicos, o 

e a presenQa de 

O enquadramento nestas categorias foi feito 

principalmente através de trabalho de campo, complementado pela 

análise da planta cadastral. 

Para os lançamentos imobiliários mais recentes, 

utilizou-se também os recortes de anúncios de jornal, verificando 

dados complementares como metragem quadrada, número de 

dormitórios e número de apartamentos por andar, no caso dos 

edifícios de apartamentos. 

4.2.4 Análise do Padrão Físico-Espacial 

O Mapa 1 apresenta a análise do padrão fisico-espacial 

do entorno residencial do S.C.Iguatemi. 

Procurou-se caracterizar as grandes manchas de padrões 

predominantes em toda a área. 

Ao todo, foram identificados dez padrbes, conforme 

apontados no referido mapa. 

Uma primeira análise pode ser feita no trecho da Rua 

Anita Garibaldi, na parte norte da área de estudo. 
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Este local é o que apresenta a maior concentração de 

edificações de padrão médio de toda a área de estudo. 

Tais edificações de padrão médio (prédios e 

apresentam-se mescladas com edificações de alto padrão 

inúmeros vazios, chalés de madeira antigos (alguns 

torres) 

(casas), 

bastante 

deteriorados) e áreas comerciais precárias (como na esquina com a 

Rua Alvarenga a presença de uma vulcanizadora). 

Verifica-se estar em curso um processo de substituição 

de edificações, principalmente das casas de madeira, geralmente 

por prédios e torres de padrão médio e alto. 

Numa faixa paralela e abaixo da Rua Anita Garibaldi, 

aproximando-se do S.C.Iguatemi, o padrão já é bem diferenciado. 

Passa a predominar quase que exclusivamente o alto padrão, sendo 

que as tipologias dominantes são as casas (médios e grandes 

lotes) , os condomínios horizontais e algumas torres. 

A área de subabitação, como já foi dito, ocupa o 

prolongamento do leito da Rua Frei Caneca. Não se trata de uma 

área que tenha se forrnad.o totalmente depois do S. C. lguatemi, 

tanto que já aparece no levantamento de 1973. 

No entanto a sua área teve um acréscimo no período 

estudado. Atualmente tal favela não tem mais condições de se 

expandir pois ficou totalmente limitada. De um lado existe o muro 

do Country Club, de outro foi construída uma cerca para impedir o 

avanço sobre a propriedade particular (Loteamento Praça Paris), e 

nas outras duas extremidades estão a Nilo Peçanha e a rua que a 
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limita ao norte. 

Pode-se verificar que esta favela se constitui numa 

ilha de pobreza em meio às grandes incorporações e aos grandes 

vazios. 

A menos de 50 m da favela encontra-se em fase de 

vendas o condominio "Terrazas del Golf", um empreendimento 

constituído de duas torres de alto padrão (apartamentos de 370 

m2, com 3 suítes). O contraste é enorme e indica que a tendência 

de tal favela é ser removida do local. 

Uma outra área de análise é a que está no entorno da 

Av. Luis Manoel Gonzaga. Esta sem dúvida é um reduto das casas em 

lotes grandes (até 50x90m), de alto padrão. Existe também um 

condomínio horizontal em fita sendo lançado (Pays de la Loire) 

cujas casas terão 314 m2, cobertura e três vagas na garagem, ou 

seja, não fogem ao padrão predominante. 

Outro aspecto sobre esta área é que a mesma encontra-se 

no meio de um grande vazio, e sua perspectiva e desenvolver-se no 

mesmo padrão para os lados e em direção à Nilo PeQanha. O 

loteamento da empresa Condor a ser lançado em 1993 (já citado 

a.nteriormente) é um exemplo dessa tendência. 

Uma outra área que pode ser analisada em conjunto é a 

Av. Nilo Peçanha e João Wallig, nos trechos assinalados no Mapa, 

ou seja, contíguos ao S.C.Iguatemi. 

A Av. Nilo Peçanha é uma rua de aspecto diversificado. 

No entanto, a variação se dá mais pelas tipologias diferenciadas 

e pela presença comercial, do que pelo padrão construtivo, este é 
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uniforme: alto e médio-alto. 

Predominam as casas em lotes médios, de alto padrão, os 

prédios e torres de alto padrão. 

A área contígua ao S.C.Iguatemi, tanto na Av.Nilo 

Peçanha como na João Wall,ig, é um local muito ativo em termos dos 

grandes lançamentos imobiliários. Todos eles realizados por 

grandes construtoras e incorporadoras. Atualmente encontram-se em 

frente ao Iguatemi três empreendimentos em obras: San Vicente, 

Country Boulevard e Parque Iguatemi. 

O que caracteriza os três é o fato de todos serem 

torres (o Country Boulevard possui 8 torres), no padrão médio­

alto que, conforme dito anteriormente, conjugam apartamentos de 

médio padrão com alto padrão de infraestrutura. 

Tais empreendimentos possuem apartamentos de 2 e 3 

dormitórios, sendo que os de 2 dormitórios são predominantes. A 

área dos apartamentos varia de 100 a 120 m2. As áreas comuns 

possuem equipamentos como: piscina tripla, quadras de esporte, 

sauna, sala para musculação, pista de patinação, play ground, 

bicicletário, salão de festas adulto e infantil, sistema 

inteligente de alarme computadorizado. central telefônica, 

guarita para vigilância 24 horas por dia, antena parabólica, etc. 

Ao lado do San Vicente (entre a Rua Estãcio de Sã e a 

Ulisses Cabral), já existe um tapume de obras com o logotipo de 

uma grande construtora que, segundo informações obtidas junto aos 

corretores vizinhos (ainda não existe stand de vendas), serã um 

conjunto de 4 torres com área coletiva sofisticada, nos moldes da 

sua vizinhança. 
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Uma última área a ser analisada é a formada pelas 

novas construções no Loteamento Chácara da Pedra, situadas numa 

zona alta, à frente do S.C.Iguatemi. 

Neste local predominam as casas em médio e grandes 

lotes, de alto padrão. Também é uma área bastante dinâmica em 

termos de construções, apresentando um potencial de expansão na 

direção da Vila Jardim, que é um bairro de classe baixa contíguo 

ao referido loteamento. 

Existe também um grande condomínio horizontal (casas em 

fita) em construção, o Villa Inglesa: 20 casas de 250 m2, 3 

dormitórios, larei~a, garagem para dois carros, piscina, etc., 

num alto padrão de construção. 

Um outro aspecto a ser levantado é a relação entre a 

presença de determinadas tipologias e a legislação urbanística 

municipal. 

Um primeiro aspecto a ser considerado é que as vias que 

são os limites externos da área de estudo (Carlos Gomes, Plínio 

B.Milano, Assis Brasil, Av.do Forte, Brasiliano de Moraes e 

Protãsio Alves) são todas consideradas pólos ou corredores de 

com~rcio e serviGos. Nestas permite-se alturas entre 6 e 8 

pavimentos. (Ver Anexo 3) 

No caso das vias principais internas da área de estudo 

(Nilo Peçanha, Anita Garibaldi, Teixeira Mendes, José Gertum), 

todas elas se constituem em vias de contorno às UTPs (Unidades 

Territoriais de Planejamento), cujos imóveis recebem regime 

urbanístico diferenciado. 
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Quanto às atividades, ali é permitida a construção de 

habitação coletiva e uma gama maior de comércio e prestação de 

serviços. Também é permitido construir com mais pavimentos (4 a 6 

pav. na periferia, contra 2 no interior da UTP) e menores recuos 

de jardim. 

Outro ponto importante a ser considerado, com relação 

ao Plano Diretor, é o Art. 84 (de 22/7/1987). 

Tal artigo diz que em áreas superiores a 5.000 m2 (ou 

imóvel que corresponda no mínimo a uma testada contígua e 

integral de um quarteirão) fica facultada a apresentação de um 

planejamento com normas próprias quanto ao uso, ocupação, recuos 

e altura, desde que respeitado o índice de aproveitamento 

vigorante. 

conjunto 

Este 

de 

artigo foi implantado no bojo de 

medidas de alteração do Plano Diretor, 

um polêmico 

feitas na 

administração Alceu Collares (1985-1989). Entre estas medidas 

está a criação do Fundo Municipal para o Desenvolvimento Urbano 

de Porto Alegre (LC 159), instrumento que viabilizou a transação 

de grande volume de índice construtivo, através do dispositivo da 

Reserva de Indice. 

O resultado de tais normas (flexibilidade do regime 

urbanístico e possibilidade de adquirir índice construtivo) 

também ajudam a explicar a verticalização detectada na área, por 

exemplo, a presença de torres de 11 pavimentos onde a altura 

máxima permitida normalmente seria de 4 pavimentos (Nilo Peçanha 

na UTR 02). 

Pelo seu lado, a nova dinâmica daquela área também 

aparece refletida na legislação de uso e ocupação do solo, 
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levando a várias alteraçOes. 

A primeira repercussão, como já foi apontado 

anteriormente, foi a criação da Unidade Territorial de Comércio e 

Serviços 35 (UTCS 35), que foi destacada da Unidade Territorial 

Func~onal 

Iguatemi. 

viabilidade 

Nesta lei, 

35 (UTF 35), justamente para adequar a inserção do 

Isto se deve ao fato de que o Iguatemi obteve sua 

urbanística aprovada antes da vigência da LC 43/79. 

a UTF 35 havia sido prevista como local do futuro 

Parque Três Figueiras, até hoje não implementado. 

Posteriormente, nas citadas alterações do plano diretor 

ocorridas em 1987, a porção norte da Av. João Wallig constituiu-

se num corredor de comércio e serviços (COR 24), incentivando 

atividades terciárias e liberando as alturas até 6 pavimentos. 

A UTR 03, que englobava trechos dos bairros Chácara das 

Pedras e Vila Jardim, foi setorizada. Definiu-se a UTR 02, que 

abrange trechos do bairro Chácara das Pedras, de alta renda, 

separando-o do bairro Vila Jardim, que é de renda média-baixa. 

Do que foi analisado neste ítem, pode-se concluir: 

- Nas áreas residenciais construídas posteriormente ao 

S.C.Iguatemi, predominam: 

.Residência unifamiliar em lotes médios e grandes, de 

alto padrão construtivo; 

.Torres de padrão alto e médio-alto. 

Como áreas mais diferenciadas daquele 

encontram-se o trecho da Rua Anita Garibaldi e a favela 
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Frei Caneca. 

Na Rua Anita Garibaldi o padrão construtivo não é 

claramente definido, misturando alto e médio padrão. Pode-se 

afirmar que esta área é a que tem apresentado maiores 

condicionantes (pré-existências de menor renda) no sentido do 

preenchimento dos vazios bastante valorizados (em termos do preço 

da terra). 

A área de subabitaQão (Vila Caddie) teve um 

crescimento mínimo no período e agora se encontra limitada e 

cercada. 

Quanto às tipologias edificadas, verificou-se haver 

uma variedade de tendências, predominando as residências 

unifamiliares em médios e grandes lotes, bem como as torres. O 

condomínio horizontal (tanto em fita como em unidades isoladas) 

também é uma presença marcante da área. 

- As atuais frentes de expansão residencial na área de 

estudo, no sentido do preenchimento dos vazios, apontam uma 

tendência de expansão das residências unifamiliares em grandes 

lotes, e provavelmente dos condominios, (Setas 1,2,3,4 e 5) e as 

torres de médio-alto padrão (Seta 6) (Mapa 1) 

A forte presença da tipologia torre, característica 

das vias principais de acesso ao S.C.Iguatemi, revela um processo 

de verticalização daqueles espaços. Esta verticalização 

significa uma das maiores transformações físico-espaciais na 
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área, o rompimento de uma paisagem anterior, que consistia em 

tipologias predominantemente horizontais. 

Na análise desenvolvida por este capítulo como um 

todo, pode-se verificar que a implantação do shopping center 

propiciou, direta e indiretamente, transformaQÕes físico­

espaciais na área de estudo. 

Constatou-se que o S.C.Iguatemi precipitou a 

complementaQão e a pavimentaQão de vias estruturais para a 

cidade. Neste sistema viário modificado, instalou-se uma nova 

integração por meio do transporte coletivo e, obviamente também 

por meio do transporte individual. 

Estes fatos se associaram à criação de novas fontes de 

atratividades, 

principalmente 

onde o S.C.Iguatemi é a maior delas, 

a nível de empregos e consumo. Constatou-se 

também uma caracterização comercial da Av.Nilo Peçanha, a partir 

da implantação de usos comerciais específicos~ ou seja, comércio 

e serviços voltados à alta renda e com características de 

passagem. 

A configuração de uma acessibilidade extremamente 

potente, contribuiu para um ''salto" na ocupa<;:ão do local. 

Verificou-se que esta ocupação, a nível residencial, é 

essencialmente um processo de ocupação pelas altas rendas. 

Tal ocupação se deu mais intensamente nos vazios. Nas 

áreas onde haviam pré-existências de menor renda (Anita 

Garibaldi), esta ocupação reflete ainda uma mistura de altas e 

médias rendas. 
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Verificou-se que a complementação da Av. Nilo Peçanha 

teve um papel fundamental no sentido de alavancar a ocupação dos 

vazios. Tal via fez a "costura" dos vazios, provendo-os com a 

acessibilidade proporcionada pelo S.C.Iguatemi. Tanto que a 

ocupação residencial na área de entorno, ocorrida após a 

implantação S.C.Iguatemi, se deu justamente no sentido de 

avançar em direção à Nilo Peçanha. 

A nivel do espaço edificado, esta ocupação se traduz 

pela presença das residências unifamiliares em grandes e médios 

lotes e pelo surgimento das torres, mais intensamente na Nilo 

Peçanha e João Wallig. 

(torres), 

O aparecimento destas tipologias 

até então inexistentes no local, implica 

diferenciadas 

também numa 

alteração da paisagem, que se verticalizou rapidamente. Pode-se 

analisar dai um processo de densificação ocorrendo na área, mais 

especificamente ao longo das vias principais. 

Este salto na ocupação da área refletiu-se também a 

nivel da legislação de uso e ocupação do solo, que sofreu várias 

redefinições. 

Desta forma, conclui-se que, após a implantação do 

S.C.lguatemi, os aspectos fisico-espaciais alteraram-se de forma 

significativa na área de estudo. 
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CAPfTULO 5 

CONCLUSOES - ALTERAÇOES PROVOCADAS PELO S.C.IGUATEMI EM 

ASPECTOS DA ESTRUTURA URBANA 

Esta dissertação analisou os efeitos da implantação de 

um shopping center sobre uma realidade urbana determinada. A 

análise demonstrou uma forma especifica de relacionamento entre o 

shopping center e a estrutura urbana, que pode servir como 

subsídio a outros estudos, guardados os limites estabelecidos. 

Deve-se considerar que este estudo aborda un1 caso 

específico dentro de um padrão brasileiro de shopping centers, no 

qual os mesmos tendem a ser de maior porte e se implantarem junto 

ou na cidade (em bairros). 

No caso dos Estados Unidos, por exemplo, mais de 60% 

dos shopping centers existentes são de pequenas dimensões (em 

torno de 10.000 m2) e se situam longe da cidade, indicando uma 

diferenGa substancial com o caso brasileiro em termos de 

relacionamento com a estrutura urbana. 

O estudo centrou-se na análise de um shopping center, o 

Iguatemi, cuja população alvo são as classes de renda alta e 

média-alta. A localização deste shopping center em Porto Alegre 

se deu numa área de ocupação rarefeita, que apresentava inúmeros 
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vazios e que, potencialmente, constituía-se em um espaço de 

expansão para alguns bairros de alta renda próximos. Esta 

localização beneficiou-se de uma acessibilidade potencial, 

proporcionada pelo cruzamento de duas vias importantes. 

Dadas as características principais do objeto de estudo 

e, tendo em vista a análise desenvolvida, chegou-se a algumas 

conclusões. Estas conclusões podem ser estabelecidas em 

diferentes niveis, considerando a distinção entre Forma e 

Processo na análise da estrutura urbana. 

No caso em estudo, verificou-se que o S.C.Iguatemi 

contribuiu decisivamente na alteração da configuraQão urbana do 

seu entorno. Recorde-se que a configuração urbana é entendida 

como a forma que assume a estrutura urbana num determinado 

momento no processo em análise. 

Na comparação entre dois momentos especificas de 

análise (antes e depois do shopping center), 

verificar diferentes transformações. 

foi possível 

Quanto aos aspectos sócio-econômicos, constatou-se uma 

valorização imobiliária da área de estudo. O S.C.Iguatemi teve um 

papel determinante nessa valorização, influenciando a elevação 

dos preços de terrenos na área de estudo, já a partir do anúncio 

p6blico da sua implantaGão. 

Outro ponto verificado é que a área de estudo tem 

contado com inúmeros marcos simbólicos que expressam essa 

valorizaQão imobiliária, como por exemplo o Country Club, a PraQa 

Japão e os colégios Anchieta e Farroupilha. O S.C.lguatemi, 

inserindo-se nesse contexto, tornou-se não somente uma referência 

a mais, como também a mais importante de todas elas, funcionando 
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como "âncora" às promoçoes do setor imobiliário no local. 

Paralelamente, o perfil sócio-econômico da população 

residente na área também se alterou. Houve um salto na renda 

média domiciliar, indicando um avanço da população de alta renda, 

um prolongamento ou "extensão" de áreas de alta renda já 

consolidadas (eixo: Independência, Moinhos de Vento, Mont~Serrat,· 

Boa Vista, Três Figueiras e Chácara das Pedras). 

Quanto aos aspectos fisico-espaciais, ficou 

caracterizado um "salto" na urbanizaQão da área em estudo, a 

criação de uma nova centralidade na área, 

municipais. 

fora das previsões 

Esse "salto" está relacionado, entre outros aspectos, 

ao surgimento de uma grande acessibilidade na área. Esta 

acessibilidade se verificou com relação a alguns indicadores, 

demonstrando a complementaQão de vias importantes, a presenGa de 

transporte coletivo e o aumento das atratividades, especialmente 

consumo e empregos. A caracterização comercial de algumas vias, 

principalmente da Av.Nilo Pe~anha~ configura estas novas 

atratividades locais. 

Quanto ao papel do S.C.Iguatemi nesse dinâmica, pode­

se afirmar que foi fundamental em todos os aspectos analisados. 

Tal shopping center precipitou a complementaQão de vias 

principais:- canalizou o transporte coletivo e firmou-se como um 

pólo atrator de grande porte. 

Ao nível do espaço edificado, esta dinamização implicou 

na ocupação crescente das áreas vazias. Em termos residenciais, 

tal ocupação revelou-se bastante qualificada, predominando as 
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resid@ncias unifamiliares em grandes e médios lotes e as torres, 

num alto padrão de construção. A presença das torres numa área 

cujas características eram eminentemente horizontais, revela um 

processo de densificação e verticalização em alguns setores da 

área. Do ponto de vista da legislação de uso e ocupação do solo, 

esta nova dinâmica urbana do local induziu também a várias 

redefinições normativas na área. 

Da observação geral de todos os aspectos levantados, 

transparece a dualidade do papel do S.C.Iguatemi, atuando como 

consequência e causa de um processo mais amplo de transformação 

de uma área da cidade. 

A importância do shopping center como consequência 

deste processo aparece na própria escolha da localização, uma 

área potencialmente voltada à população de alta renda, 

tendência era a de valorização imobiliária. 

onde a 

A importância do shopping center como causa no processo 

de transformações foi evidenciada através da valorização 

imobiliária que o mesmo provocou. Também o Iguatemi contribuiu 

decisivamente na alteração do padrão de acessibilidade da áre~, 

mudando a dinâmica da área e produzindo um "ealto" no processo de 

urbanização. Este "salto" se caracterizou por várias alterações 

como a ocupação dos vazios, a presença de usos residenciais 

qualificados~ o surgimento de novos usos comerciais específicos, 

a densificação e a própria verticalização. 

Concebendo-se para Porto Alegre uma estruturação do 

tipo setorial, tal como o faz Cabral (1982), pode-se afirmar que 

o Iguatemi estaria cumprindo um papel de continuar e intensificar 
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uma "area de qualidade" 

da cidade. 

no caso o setor leste de altas rendas 

Nesse sentido, o shopping desempenhou o papel de criar 

condições para a expansão mais extrema daquele setor, abrindo 

caminho para uma ocupação pelos altos estratos de renda. 

Pode-se estabelecer uma comparação com a zona sul de 

Porto Alegre~ Como bem demostrou a anãlise das rendas médias na 

cidade~ além do setor leste, observa-se uma outra diretriz de 

rendas altas, embora bem menos intensa e mais irregular, no 

sentido sul, acompanhando a costa do Rio Guaíba. 

Nesse sentido, pode-se verificar que a zona sul assume 

aos poucos uma condição semelhante ao setor leste que foi 

analisado, sem contar, no entanto, com a aceleração provocada 

pelo shopping center. 

Nessa apreciação, a implantação do S.C.Iguatemi teria 

se constituído numa aceleração, ou seja, o mesmo precipitou e 

antecipou uma série de acontecimentos como a valorização 

imobiliária, a ocupação de vazios, a presença de usos 

residenciais qualificados, a presença de um comércio voltado à 

alta renda, enfim, um "salto" na urbanizacão com características 

de e_l ta_ renda. 

O Iguatemi, ao reforGar certas condiGôes potenciais na 

área, teria desta forma contribuído na confirmação das tendências 

mais gerais para aquela área, que apontavam, como já foi dito, a 

uma continuidade dos bairros de alta renda. 
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Se, por este ângulo, o Iguatemi foi um fator de 

continuidade no processo previsto de estruturação da cidade, há 

que se ter em vista que este shopping center teve características 

de exacerbar este processo. 

O Iguatemi teve um papel determinante na "fabricação" 

de uma ótima localização para os investimentos imobiliários em 

Porto Alegre, que afluiram maciçamente para o seu entorno. 

Uma parte significativa das incorporações imobiliárias 

na cidade convergiu para aquele local, que aliava as vantagens de 

contar com áreas disponíveis e ainda a baixos custos e cujo 

produto poderia ser oferecido no mercado aos preços dos bairros 

de alta renda já tradicionais, gerando-se nesse processo um lucro 

maior para os investidores. 

Pode-se cogitar que, caso não houvesse a presença do 

Iguatemi, todo este volume de construção poderia estar em outra 

área, seja concentrado num único local ou diluído em diversas 

áreas. A urbanização poderia ter se intensificado em outros 

pontos, criando novas centralidades e induzindo a que a própria 

cidade tivesse um aspecto diferente. 

Outra hipótese é que tal volume de construção só teria 

sido atingido na área estudada num prazo talvez de vinte anos e 

não de dez anos, como foi o caso, embora não tenhamos dados que 

comprovem este fato. 

Com relação a qualquer uma destas hipóteses, a 

realidade demonstrou que 

desenvolvimento daquele 

o shopping center 

lugar específico 

intensidade, rapidez e tipo de ocupação. 
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Desta forma, pode-se verificar a amplitude da interaçao 

que se dá entre o shopping center e a estrutura urbana, 

repercutindo inclusive no processo mais global de estruturação da 

cidade . 

. Ao concluir, destaca-se a importância da investigação 

dessa questão~ no sentido de que a inserção dos shopping centers 

nas cidades possa ser melhor compreendida e administrada por 

parte do planejamento urbano e, conjuntamente, dos diferentes 

setores da sociedade. 
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ANEXO 1 - COMPROMETIMENTO DO SISTEMA VIÁRIO EM FUNÇ.l\0 
DA IMPLANTAÇ.l\0 DO S.C.IGUATEMI 

Fonte: Parecer do Processo 201.093/80, Coordenação de 
Estudos Urbanos, Secretaria do Planejamento Municipal, 
Prefeitura Municipal de Porto Alegre, 25/09/1980. 





ANEXO 2 - DIVISAO EM BAIRROS CONTIGUOS AO S.C.IGUATEMI 

Fonte: Porto Alegre, Divisão da Cidade em Bairros. 
Secretaria do Planejamento Municipal. 
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ANEXO 3 - 1. PDDU - PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO 
URBANO DE PORTO ALEGRE 

ZONEAMENTO DE USO E OCUPAçAO DO SOLO DADO 
PELA LEI COMPLEMENTAR 43 DE 21 DE JUIJIO DE 
1979 E ALTERAÇOES POSTERIORES ( 1987) 

Fonte: Lei Complementar 43/79 e Alterações Posteriores. 
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ANEXO 4 - CÁLCULOS REALIZADOS PARA A ANALISE DA 
VALORIZAÇãO !MOBILIARIA NA AREA DE ESTUDO. 

Observações Sobre as Tabelas: 
1) Período Temporal considerado: Março de 1979 a Julho 
de 1990 

2) Divisão em Fases: 
Fase 1 - Março de 1979 a Março de 1981. 
Fase 2 - Abril de 1981 a Dezembro de 1983. 
Fase 3 - Janeiro de 1984 a Julho de 1990. 

3) A numeração da Data considera uma ordenação 
crescente mensal, onde cada mês representa uma unidade. 
A data considerada número 1 equivale ao mês de janeiro 
de 1979. 

4) A numeração referente ao Bairro representa o peso da 
influência estimada da qualidade de cada bairro na 
formação dos preços. Foram considerados como: 

Vila Jardim .......... 1 
Vila Ipiranga ........ 2 
Passo Dareia ......... 3 
Cristo Redentor ...... 4 
Três Figueiras ....... 5 
Chácara das Pedras ... 6 
Boa Vista ............ 8 

5) A Frente e a Profundidade aparecem na unidade metros 
lineares, e a Area aparece em metros quadrados. 

6) O Preco Unitário aparece em dólares por metro 
quadrado (US$/m2). 

Fonte dos dados brutos: Classificados do Jornal Correio 
do Povo (de 1979 a 1983) e classificados do Jornal Zero 
Hora (de 1986 a 1990). 
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ANEXO 5 - AN8NCIOS DE LANÇAMENTOS IMOBILIÁRIOS 
RESIDENCIAIS RECENTES (91/92) NA JffiEA DE 
ESTUDOS 

Fonte: Jornal Zero Hora, Classificados. 



• Projetos pcr.tonaliwdos • Amplo estar J'i 

social com 1.3reira • Sala de jantar ~t~IDtNCA~ Dt ~ ~ ~ ~ • Estar Intimo • Lavabo • Terraços ' · . 
• 1 ou 2-suítcs • Churmsqueira privativa 
• Oap. emprcg&da • 2 garagens • Pátios 
;;,•Jividuain com pitdnn • Condomínio ' 

EMPREENDIMENTO. 

EFE ESOOSTfGUY · 
FU>.1ES DA CUNHA . 
I:JiGGIHAFiiA L!DA. 

com saláo do festa!. piscina e sauna 
• Circuito interno de TV • Guarita 
• Acabamento personalizado 

ENTREGA: 
24 MESES 

"-"'"·'·1:· ... •: 

PhD 

o 
A Goldsztein cr1ou 

apartamento perfeito pra você. 

3 diil rui t!trio' 
com suíte e 

dependência ou 
3 dormitórios \Oi"!! 

suíte c l iving para 
3 ambientes ou 
4 dormi tório\ 

P.t:·.:~~tfj'HIII ,!r 

3.268tnil" 
/q '1 ~ }1'.1 1 I UI! 1 li ,.li 1t 111\11\\1 fi I I' 

Mrn~Jil 1 plíiiC .jc 

1.952tnil * 
f.tH' .. ! '•H11 :·•.,;,,;,;OJn;r·:IP 

O Clube Residencial San Vicente é 

um projeto diferente, Lanw por 

dentro dos aparumemos como por 

llc:ccs~id;~de.s de espaço, criando pe­
r 

ll·~·ti''~·.(~(llch:!,~!IJ nun:;:~-

1/t 1111 . ' I~-. I i .Jt I ! 111 

" Scrn cn trad~ e 
st n1 reforço. 

Aceitamos s<:u imúvd usado no negócio. 
Pbnt:\o de vcmhs: Nilu Pct,anha, \OI~. t'llilrcntt· ·'" 11:u:ttc1nÍ 
1'-'ll·:· (())!) 3\H 12·;~ ç 1;-1 ',H21. ,A.b<"lt;l ri." Hh ;i., .~:h 

lll 

~"'"'" 
lnturplun ~~-

PPOJF10 

~~ 
-~·r-

Z~ 2B/06/.92 
::fG ~~5 



·~o pníflio licH 1ro ~t'nlnJ dt• wz1 
tf:>rnmo llj•tNlinsthJ.. ('CJIII un1.1:1 grondt" 

ilrr.s de ls:ter, com pi..,.iiw ~ pln•·-gmund 
llXJIWldü. '/i>m 11/.mhém .<aÚll; ''" f""u'" 

<-->> (c::·->,:~' com chuFrnst[Ue.J.ro~ 

- - I ----..__, - -klii:.CuiluJdi2~07•-- .r---..<S~:.::r.._.__ - -
r-----..._ c:PLf:'fi~OAO.wt:-~ .o~::-:---- ------=.::::: __ -_ . ·_ .. -~ 

"'Empre-ewHr!k'nlojsinh•imh .I __.,.? - """'~ --- _ / -----J~D<4 _ - --------- ' 

~:l!i?I (~ ···. · .. ~>"",:;r·.···=.~ .. ~· ·· : 
•n_;aa,&~ttà\ltJ.y~4lJ1rS..t~--:~,:·_:::~~ . !*~ i 

- - -~_;____:·_--7·:.:-·_;_~--:_.~r"'~-""'- ~~-,. :::::::__~_,.~_T~'::.~'-v-'":-~~~-~·-"~ ~~~-':".'~-!.~?.~'!:..:c-: _f 

• Sui:e p2ra o casal 
• l.1v:n(] corn tah11:\o 'l 
twmço rJchunw;quu.r;t 
• f\:.)x pr iV3hVLl 
• EtCMldor At~w c:om 
códtgo de t:.t.>gurança 
• Uumrnaçào drreL1 em 
tudar; au flOçm; 
• l.o~:ahmção priVIIC{)tnda 



Prédio com excelente acabamento, 
central de portaria, elevador, salão 
de festas, piscina e uma ótima 

· localização: na Nilo Pzaoha junto ao 
&ountry Club, . 

ESTUDAPJ\OS SEU IMOVEL COMO 
- PARTE DO PAGAfv'\ENTO. 

FINANÓM\EtHPJ DQ ófj-t. (Hipotecár~oJ 
POUPANÇ~f>~Rf.E0Pf--::-__ 1 ••• , 

.. . ... . ... 

Edlfrcio 
PLAZA AVIGNON 

• Suíte c/closet 
• Área social 

e/50m2 com 

churrasqueira 
• Apenas 2 apt? 

por andar 
• Terraço priva_tivo 

na suíte e no 2<? 
dorm. 

I PLANTÃO NO LOCAL 
Av. Nilo Peçanha, 2750 

UA!OfiES IHFOIUIIAÇÕES COM 
COORETCRES NO LOCAL 

--~--~~~~ ~----na~~~~~~~~~~ 

'<E@nmwíury W([uwnrrHey 
~fuWif1l fftl I~([JJ1U!tl1Fn 
,f;.HóifpMQ~ ~ JGUQI§W, 

co tia li de enira a ern 
mármore 

"' Estar-iantar • Lavabo 
co Banheiro o Copa-co::dnha 
• Água quente na cozinha e 

banheiro o Elevador Atlas 
• ÓtimoAcabamento 

CRECllOO 
Rua Duqoo de Caxias, 1669- Fone: 25.1444 

Rua 24 ele Outubro, 474- Fone: 22.1433 

<I 6._e ~ 
Z\-t 22-/12/91 
t:G:. 92. 



!Ci- .. \ta kHu, ~O de ll1af<,:() de I'J'>l 

Una tacada 
certa e sua 

__ vidapode 
inudâr 
completamente. 

~ 
e êoberturas de 
· 2 dormitórios, 
sendo um suíte. 

/I·IWIItllt 
·--·------------· --------··----- -----------------------·- ---~ •. íf'T.,.,.......---

BOULEVARD 

E mais sacada, churrasqueira e garagem. 
O projeto prt'Vê modernos 

e eficientes equipamentos de 
segurança, como: circuito 
interno de TV, porteiros 
eletrônicos e duas guaritas de 
controle. 

Thmbém terá uma Ccntml 
Telefônica com 10 linhas 
instaladas, funcionando por 
ramais com sistema de 
bilhetagem automático por 
apartamento, como em h o réis. 

' • ,,'! '. 

/FRO HORA 

Localizado entre a 
infra-estrutura do Sl1opping 
Iguatemi e a beleza 
natural do Country Club. 

Oube com piscinas, quadra de esportes e salõeS de festa. 
O Country Boulevard 

oferece na sua área de lazer 
.um~ belíssimo clube, com um 
diferencial importante: os 
quatro salões de festa (que 
conjugados formam um 
grande salão)-e as salas de 
jogos, ginástica e musculação 
serão entregues totalmente 
equipada~; em condições de 

funcionrunento. 

· westações 
·.·só sobem··,. 

q-~-lrido ___ sub~_o svu · ·o rr. 
•. r.· r~-.. ~~~i .... ~. ·: .• 

Plantão' de Atendimento 
ao Oiente no local: 

·Av. João Wallig,JSSS- Fone: 341.8215 
Diariamente, inclusive sábados, 

domingos e feriados 

A 
-~---··· 

_ .... 

"AE"<olma...., ,----, 
Cot\"0'16Na~d• 

O.~·im.nto 

:~~:~=~= IIIIIIIBIIIIIIII!I'IIII 
d.P.lquit.o' 
T.-tnol6gi.ca,, 

a POUTUSPoo 
un. ... ,vdod. 

f.d~oJd• 

Sóo Cotlc, '-'------'--' 

Condições espeCiais de lançamento a partir de: 
Nesta condição 
especial*, o percentual 
de correção das 
prestações será 
inferior ou, no. 
máximo, igual aos 
seus aumentos 

ATO 
DECrS 

40 
MENSAIS 

DECR$ 

5.267~000, 

723:ooo, 
salariais. m' EM 06/04/92) 
Se o seu salário 
permanecer Consulte condições especiais de desconto 
inalterado, a sua .na ~ntecipa~o de parcelas. 
prestação também - •.Saklor~~cioSBÍ>eoudlrctopdaENCOI.anmH8m=s. 
não sofrerá correção. · ·~=~asnnld.ada2Helt9.comumavap 
• VáÚdo para prestações pagas durante a ~:onstrução. Tabela. e infonnaçôe$ ~:orópÍetas 
na Central de Atendimento. 

nCol 
A MARCA DO SEU PRóXIMO IMÓVEL 

CENTRAL DE ATENDIMENTO 
Av. Pllnio Brasil Milano, 1155 • ~: (051)221.9785 e 337.2244 
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Sllbudo. 2! tk a~"''" dr I '1'1 1113 -----------·--------···-'i 
I l 1 I i " ~ 

• 11 ; 'I 1\ 
.. , 

s o A R 

ZCI 

/ e 

3 nos 
1venop1 

A PARTIR DE: 

I'IUll!·!<l· :"1·1!111 \l(<,ll'l IT itl.'. 

Planu:1o de atendimento ao cliente no local: 
A nita G~!rihaldi, esq. Tonwz Gonzaga 

Fone: 341.3560 

MENSAIS 

Apartamentos de 3 dormitórios, sendo urn suíte, 
sacada, banheiro social c garagem. 

Area de lazer com playground e churrasqueira. 

I 
A MARCA DO SEU PRÓXIMO IMÓVEL 

CW1RAL DE ATUJDIMENTO 
Av. Plínio Brasil Milano, 1155- Fones: (051) 221.9785 e 337.2244 



VENHA MORAR EM UM 
LOCAl AlTO, TRAHQUIW 

E PERTO DE TUDO. 
~~ 

EDIF[CIO 'ÜOI11 í1iOHO 
/7aint uflichet Rua Dorn D<OJO O•~ Souza, 450 

~2.. Ç> 
Z4 30/E>/82 
~ -1-1G 

Av. Nilo Peçonha, 2690 

IPrRõimo ;o}r]?e'&;{kcf@%G;(trq"r• 
~.oõr1amr.n:os e Cnllera,rJs com 2 dcrm., piscina. 
d•:perdép~·,a, lre;ers'vel o 3 .Jorm.J. sala para 

2 omD,cntes. ampla sacaaa c c"crrasqur:ra. Com C•e\•ador, 
pGrtetro cletrónico. água o~~nte. gás central, sa!ão 

Visual d~slumbrante do "green" do 
P.A. Countq Clul;. Não perca a 

oportumdade de morar em um lugar 
nobre, junto a 40 ha. de órea verde, 

com uma das vistas mais bonitas 
da Capital. 

.jr, festas e box cobcf1a lapoonall. Poupanca oarceiJda 
em ~S mcst!s. Sa!do c f:.-~Jn:.:;amc"!o pCIJ CEF 

COBERTURA 513m2. 
' Salão com churrasqueira e lavabo. 

Gabinete com banheiro exclusivo. 
Terraços com espêra para piscina. 

APTOS. DE ALTO WXO 267m2. 
3 dorms. Suite com doset. living e 

sala de jantar em taboão, com lareira. 
Cozinha ampla e dep. de empregado. 

Área de serv. 2 garagens. 

PREÇO E CONDIÇÕES 
ESPECIAIS. 

ESTUDAMOS SUA PROPOSTA. 
TRATAR COM A DIREÇÃO. 

Residência IMÓVEIS 
?aca"'L4.J~4'f9tJ 

Rua O? Oti, 40 
Fone: 335.1929 

lnforrn<>ções fone: 340.19?.2 

14. de julho, 807. Ao lado do Cozmtr~ 

J__ -~-=~~é~~~E!i~~ ~. l 
f~.~_;~~ l/·-~1-'d' J..-·" .... ' \\ '·~··' t ;l/ / ~ ,,."-· 1--l 

k~~:r '-· ~~~;0!!,;:-=~-=~:.,\f'i j 

r
i;:"~·"""· \ ,r::~ · , :n __________________ J ? .

1 /~~--~----~':'"~-·---, \ 

IIDTIJ ~ wl g!!Thl'B 
3 s ll f te s c o 112 3 7 O n l 2 

·Arca de 6.000r:1' 
• F<r.chada com pastilhas NGK c. t:r:tnito 

• Espera c dutos p:u·a ar condicionado ú:ntral 
• Terraço com churrasqueira 

• G:tragcm para 2 carros com deposito 
• Anrcn:t rnrabólica, piscina adulto c infantil. quadr:~ cit' ttni~. 

sauna c quiosquefh;tr 

Poup~c:lt,·a f:.tcilitada em :\0 ntcscs • E~lu,J.,it'\':' \l'IJ Íllh:,.vJ 

cort:c p:tr!e do p:,g::rncntn • rinanci:lllll'llltl ,k l."dlUO Vl\F, 

l'l:mtão no local: ma 14 de julho, gm t<Hôl' _q~ ~~~.(i ou 11:1 

Patrinvest: 2·~ de outubro, !(Ji\7 flllil' \l.il l_,{i() 

·• _..........,~·"'' 

PtrfniNVEST 
~] 

' ...... .._.. (11 

BORiC»lCE~ID 

Q13. 
ZJ-+ o::::; I B /9 2.. 
t=G /{--19 



ANEXO 6 - ANUNCIOS IMOBILIARIOS RESIDENCIAIS NA AREA 
DE ESTUDO. 
ANALISE EM UM DOMINGO 

Fonte: Jornal Zero Hora, Classificados do dia 30/08/92 



Entre o Country Club e o Shopping Iguatemi 
N f f a opçao e uma so. 

BOULEVARD 

/? 2 e ~ dormitórios, sendo .un1 suíte, sacada com churrasqueira e garagen1. 
"-'r o..l 'TI 

2 DORi\1tróRIOS 
SD1 E:\'TRADAiSEl\1 REFORÇOS 

l'vlcnsais a partir de 

1.856.000, 
Rckrcntc às unid;idcs 31J, 3i7 l' -!17 
com uma va[!a de gnra[,L'Ill incluída. 
lnfürmações cmnplctas sobre t:~bcla 

c pl;;no de equivalência salarial 
na Central de Atendimento. 

3 DORl\flTÓIUOS 
SEM ENTHAD.A./SEM REFOHÇOS 

Mensais a partir de 

2®081_o00().~ 
/ 

Rcfer>:nte às unidade~ 205 ~ 207 
c·.1rn uma vaga de garagem induíd:t. 
Informações completas ~;obt,: tabd;•. 

c ···lann de cquival,:n<.:ia ~aL1rial 
na Central de Atcndimr!lto I 

,:. /,\t\f\C•\ DO SEU PRé1X1MO L'A()VEl. 
CEt·nRAI. DE /,TH;D:/1'\tt~TO: .\v. Piinic> Brasil Mílono, 1155 

Fones: (051~ 221.9785- 337.2244- POA!RS 

• Clube com piscinas, quadra 
de esportes c salões de festas. 

& Central telefônica. 
• Total segurança, com guaritas 

de controle e circuito 
interno de TV. 

Condições especiais 
de desconto na. 

antecipação de parcelas. 
Plan!ào de Atendimento ao dir.nte no (,,,·ai 

Av. João \\'allig, 1555 
Fone: 341.82 t5 

f)in.riarncnrc., im:lw.i't' !.-3.had:.~s.. ,:olllin:;:·:··' ~ :··~·: :.l . .!t·, 



o 

__ 2.. z4 -o:::::>/e/!3 z 
1=G. --1.-10 

A Goldsztei11 crtou 
aparta1ne11to perfeito pra 

3 dorrnitcírios 
rnm suíte c 

dependência ou 
3 dormitórins com 
suíte c living par3 

.\ ;lmbicntcs ou 

2 dormitórios 
com suítt e 

dependência ou 
2 dormitório.\ com 
suíte c l!ving pua 

3 ambientes ou 

3 dormitÓrios 

s u í t c 

1.952 mil* 
Apt" ··1: ·cem cstJnunlmmto 

O Clube.: Residencial San Vicente é 

um projeto diferente, ranto por 

dentro dos apartamentos como por 

fora. As plantas se adaptam às suas 

ncccs.sidadcs de espaço, criando pc-

ças ou aumentando ambientes. Por 

fora, a mais completa estrutura de 

lvn que você j;í viu. Piscinas, 

canchas de esporte, churrasqueiras, 

s:nma. musculação, salão de festas 

c >cgurança 24 ]t,;;:c>. Tudo isso com 

mcmos Goldsztcin numa locali<.a-

~:i<> píi\dcgi:lda: Nih Pc;api::l, em 
'lllt.ro'~'.ll'tr'~#;,;· .. · .. ~~ 

* Sern entracla e 
se111 reforço. 

Aceitamos seu in1óvel usado no negócio. 
P!J1H:i•> dr· l't·ndas: Nil() l'c<,anlta, _'11)1 :'. ('fll frcnt<' a" lgu:ttnni 
Fone (O~ I) ) Hl l2')í c n·1. íl\2 i Akr1:1 d,t•, H h à' 2111 

.,.<CAIXA 
V ESTADUAL .... _ ......... ""' .... ... 

m 
~'1<1'1-.Jl 
ft4~.f.II'F11f.,,; OI ----- GOtD/ZIEUl 



q. Ç> 
2 4- .:3<:;)/B/ !3 2 
1=G -1-1G 

EDIFICIO 

!Tairú uf(ic/z.el 
Av. Nilo Peçonha, 2690 

(PrMmo aos S;?/g 1f?§t%ªZ·~·iwpqjlhiil s Sh:.un ! ____ ,. 

Visual dl!slumbronte do "green" do 
P.A. Count;?í Clutà Não perco o 

oportumdad de morar em um lugar 
nobre, junto o 40 ho. de óreo verde, 

com uma dos vhtas mais bonitas 
do Capital. 

COBERTURA 513m2. 
' Salão com churrasqueira e lavabo. 

Gabinete com banheiro exclusivo. 
Terraços com espero poro piscina. 
APTOS. DE ALTO WXO 267m2. 
3 dorms. Suite com dosei. living e 

solo de jantar em taboõo, com lareira. 
Cozinha ampla e dep. de empregada. 

Área de serv. 2 garagens. 

PREÇO E CONDIÇOES 
ESPECIAIS. 

ESTUDAMOS SUA PROPOSTA. 
TRATAR COM A DIREÇÃO. 

Residência IMÓVEIS 
'i=w~~"'J" 

Ruo O? Oli, 40 
Fone: 335.1?29 

VENHA MORAR EM UM 
lOCAL ALTO,TRAHQUILO 

E PfRTO DE TUDO. 
,Q . 

...-·.---:-.- .;Glt<'\ .- ·. -;; 

COal11--·ni oü o 
Rua Oon• Ooo•p 0•~ Sou:J. ·1~0 

AoJrtarnt~ntos e C1IH!ItlltJS com 2 dorm., p•SCII\J, 

dt•pcndcnr•J, (rc.t:~~·velp.J Jorm I. ~a!J P·"'' 
2 ambientes. ampla satJOa l."'!.:tlurrasqurua. Cum eu!v.tdnr. 

\)OIUHfO Clt!trónico, .\1jiiJ (J'I(~fltl', \J•h t:entr,ll, ! .. 1!,\11 

da lcstas e oo .. col>L'tto lopu~nJIL f\hJJJ.uu:J ,,,ltrt:l,tdJ 
em iB IH( ~t!S S.I!\JO c fl:tJitl,"l,lntt•niiJ p· .. :l.1 Llf. 

lnformaçõus lona: 340 19?.2 
~-------- ____________ j 

14 de julho, 807. Ao lado do Countrx. 
. Í-- ~~i;~~.?.:tr~ I 

!~fi~~:-~"\~'~""1' v~~:=-,~--- J~ 

i5~m;íQ~!:~ 
3 sztítes colll 370 tn2 

• Área de 6.000rn 2 

·Fachada com pastilhas NGK c gr~mito 
• Esrcra c dutos p~u-a ar condicionado central 

• Terraço com churrasqueira 
• G:tragcm para 2 canos com depósito 

• t\ntcn:! p.uJbcílica, piscina adulto c inf;mtil, quadra dt ti:·nis, 
sauna c quiosque/bar 

Poupa.:l)·:t fJcilitada em 30 meses • Estud.uu,J.~ seu inlúvl'l 
como p:u1t: do pagarnt:nto • FinatiL·i:unentu ,k 15.000 Vl~h. 

l'l;mtão no local: nta 14 de julho, n07 IotH.: _',.f) I X~() ou 11:1 

Patrinvcst: 24 de outubro, i (J~7 l'unL' .no 1300 

Pllrt>O <;!MCI I t • .......... "' ~·· 



Total segurança 
3 dormitórios cjsuíte e gara­
gem p /2 carros 
Churrasqueira e lareira 
Piscin~ e Salão de Festas 

CONDOMÍNIO HORIZONTAL 
CÁSAS COM 250m

2 
DE ÁREA 

Plantão no local 
Financiamento através da Cai­
xa Econômica Federal 
Entrada em 3 O meses 
Entrega para novembroj93 

_j L 

CONDOMÍNIQ!ijOIUZONTÁL 
. 1W~!2 

z 
_, 
ro 
:.; 
CL 

Rua Afonso Celso, 86 

0 Amplo e~tJr social c!JarcirJ, sala de jantar, 
('St:tr íntimo, l:mtho, ten':J.ços, 1 ou 2 suítts, 

churrJttqueíra privathHJ, dtp.cmp. e 2 garageus. 
Condomínio com salão de festas, pbdll;.t e 

1iauna . .Segurança m:hima. 
~ 

E!~ CONSTRUÇAO 

VENDAS 
·.ti~'MJ7 

. F: 341-4711 
. ;J-41 :.1613 

AV. NILO PEÇANHA Nº 2521 
Apt9 de Frente 

2 

1 por andar 285m . 
lUXO E. BElEZA 

Ótimo preço parte financiada 
ACEITA-SE IMÓVEIS, TELEFONE 

E AUTOMÓVEIS . 

Tratar com a DIREÇÃO. 



ANEXO 7 - SOLAR GANDOLFI: ANUNCIO PRINCIPAL 
SECUNDARIO 

E 

RESIDENCIAL 
JORNALISTICO 

MONTE VERDI: ANUNCIO 

Fonte: Jornal Zero Hora, Classificados 



,\~H ;t! tJ~t ~ · 
··· ···-···· ···-··- ···-··--·--·----·- ·-----·Zt:RO ti 

-;-·· •. 

· Apartam~ntos de 3 dormitórios, sendo um suíte, 
,. sacada, banheiro social e g~agem. 

Area de l~er com playground e churrasqueira. 

CONDIÇ.ÕES ESPECIAIS DE LANÇAMEN1D 

APAKflRDE: 1.543.000, MENSAIS 

REFERENTE À UNIDADE 207 E BOX OI. INFORMAÇÜES COMPLETAS SOBRE TABELA, 
tiNC.C.H .. c.m U PLI\NO OU HQliiVAl.ftNCIA Ml..t\1~1,\L NA <:liNTIV\t DE t\TFNDII\IFNffi. 

CONDIÇÕES ESPECIAlS .. DE DESCON1D NA ANTECIPAÇÃO DE PARCELAS. 

; i'!l 11011.\ 

' Plantão cté· atendimento ao cliente no local: 
Anita-Garibaldi, esq. Tomaz Gonzaga· 

- · . Fone: 341.3560 

n I . ':'.~. .~ .. ·. 
;')• 

. .;r;.. "'i 

A MARCA DO SEU PRÓXIMO IMÓVEL 
CENTRAL DE ATENDIMENTO - " .... •· 

Av. Plínio Brasil Milano, 1155- Fones: (051) 2~1.9785 e 337.2Z4F' . 
Aberto diariamente, inclulive s6bodo1, domingo1 e Feriod~Í. ''' •: ·• "~ ' ·: · 

····~- ... ~ .... -. ..- ..... _.:..=----.... --- ------· -· --------·---- .... --- ~-.- ~- ------ -- ... -- ___ ... ------------ ~ .. --------------- ··- . -- ~- _ .. --

·······--··-----
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z.H, 22/6/92J 'R8 tÇ> ___ _ 

' li :·'11\ ' , •. , .• fl 

s o A. R 

no 
A PARTIR DE: 

MENSAIS 
Rdcrriur .1 uni\I:IJc." ~0":'. c Nl\ I)J. l:lltltlll.l(l\c' .. ~,;,,m,•klíl' .. ,,t.rc 1al'>C'Ia. fO\'OI (iR ( Plan,, lk lqun.1lên~i3 !\:tlari;s.l 03 ('enlr:ct rlC' <\lcndunrn!o 

CONDIÇÕ~S ESP.ECir\IS DE DESCONTO NA ANTECIPAÇÃO DE PARCELAS. 

I'IHlJl:TO: Nllll.ll· !\IH,llJIITTOS 

Plantão de atendimento ao cliente no local: 
Anila Garihaldi, CSfl. Tomaz Gonzaga 

Fone: 341.3560 

Apartamentos de 3 dormitórios, sendo um suíte, 
sacada, banheiro social c garagem. 

Área de lazer com playground e churl?squcira. 

I 
A MARCA DO SEU PRÓXIMO IMÓVEL 

CENTRAL DE ATE~WIMENTO 
Av. Plínio Brasil Milono, 1155- Fone~: (051) 221.9785 e 337.2244 

Abrrto dioriom~nt~. inclu1ivc 16bodo1, domong01 oiNiodol 
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Venha descobrir conhecendo o 
endereço mais promissor de Porto 
Alegre. A 5 minutos da rótula da Carlos 
Gomes, o Residencial Monte Verdi é de 
uma tranqüilidade invejável, um 
condomínio fechado com apenas 20 
sobrados de 3 dormitarias com suíte, 

~====r~ 0 ~~~= 0 uma vista espetacular, churrasqueira 

--........_ ~-..;. 

sob alpendre, dependência completa de ernpregada, área interna em frente a uma 
ampla cozinha, ~aragem e uma característica irresistivel: todas as peças da área 
intima têm um pé1ireito quedá espaço para mezzaninos super aconchegantes. 

Para completar· toda estn!lura das casas, o Residencial A1onte Verdi oferece um 
clube particular com piscina, playground, salão de festas, churrasqueiras e quadra 

poliesportiva. Pdrafechar negócio, o preço: a partir de 10.000 VRFs,financiado 
em até 16 anos pelo Banrisul (SH) com poupança em até 30 meses, possibilidade de 
u tili::ação do FG

1
TS e cartas de crédito imobiliário. 

Venha morar fl()go no lugar mais valorizado dos próximos anos. Mude para 
Residencial Montu~ Verdi. 

Entrega irnediata garantida. Plantão permanente no local: 
rua A1anoel Lopes Meireles, 138 e 

plantão P~rtrinvest: rua 24 de outubro, 1687- Fone: 330.1300 

~- ~-~~:·;:":'~ 
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Construção 
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ANEXO 8 - DELIMITAÇAO DAS ZONAS DE TRAFEGO ( ZTa) EM PORTO 
ALEGRE 

DELIMITAÇAO DAS ZONAS DE TRAFEGO ( ZTa) NA ÁREA 
DE ESTUOO 

Fonte: Pesquisa EDOM (Enguete Domiciliar), METROPLAN, 
1974 e 1986. 
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ANEXO 9 TABELAS DE RENDA ~DIA DOMICILIAR POR ZT 

Tabela I - Renda Média Domiciliar por ZT: 1974 e 1986 
Tabela II - Níveis de Renda Média Domiciliar por ZT 
Tabela III - Crescimento Absoluto da Renda Média 
Tabela IV - Crescimento Relativo da Renda Média 

Fonte dos Dados Brutos: Pesquisa EDOM (Enquete 
Domiciliar), METROPLAN, 1974 e 1986. 



TABELA I 
RENDA MEDIA DOMICILIAR POR ZT 
(VALORES ABSOLUTOS EM ORDEM DECRESCENTE} 

1974 1986 
!------!-----!----------! !------!-----!----------! 
! ORDEM! ZT ! RENDA 1 ! ORDEM! ZT ! RENDA 
! ! ! U$ 197 4 ! I I ! U$ 1986 ! 
1------1-----1----------1 1------1-----1----------1 . . . . . .. . . 

1 20 I 1346,15 1 I 41 I 1401,37 
2 13 1038,46 2 20 1142,49 
3 41 1037~04 3 36 1138~51 
4 2 988~60 4 21 1116,76 
5 ! 53 ! 891,74 5 53 1106,94 
6 ! /~ ! 827,64 b 42 1089,60 

~ ~ ~q~y~ ~g::~ ~ (t~'~l~ i::~:~~ 
9 ! 31 747,86 9 ''71 ! 930~85 

10 3 713;68 10 13 ! 905,13 
11 4 685,19 11 29 903,47 
12 7 685,19 12 7 817,70 
13 21 679,49 13 31 810~26 
14 ~I 655;27 14 3 802,24 
15 &'{5;) 652,42 15 15 801~08 
16 f2 ! 633~90 16 66 792,41 
17 19 ! 625~36 17 22 779,48 
18 15 ! 611,11 18 14 766,40 
19 64 ! 605;41 19 2 764;31 
20 72 585,47 20 40 752,96 
21 86 585~47 21 J2 ! 743,35 
22 5 584,05 22 (2_~}! 740,61 
23 36 576~ 92 23 52 I 706,29 
24 30 565,53 24 4 700,87 
25 29 564~10 25 19 687,36 
26 16 551,28 26 8 671,60 
27 10 532,76 27 64 659,83 
28 40 522;79 28 28 657,15 
29 22 497~15 29 46 651,66 
30 28 494,30 30 43 647;47 
31 39 484,33 31 16 635,84 
32 66 467,24 32 10 633,24 
33 24 445~87 33 ~\ 1 626,73 
34 32 438,75 34 ~! 613;66 
35 37 437~32 35 67 I 608,82 ! 
36 ~~ I 433,05 36 5 600,22 ~ 
37 QD! 421~65 37 65 586,99 I 

38 50 ! 420,23 38 60 586,42 
39 33 398.86 39 61 581,29 
40 44 394;59 40 26 580;92 
41 46 393~16 41 62 576~08 
42 52 393,16 42 24 570,16 
4J 59 39~.16 43 23 552~96 
44 51 357;55 44 1a 552,60 
45 34 341~88 45 34 539,09 
46 43 340;46 46 39 535;98 
47 26 340~46 . 47 76 535~12 
48 67 337~ 48 86 525;43 
49 62 337,61 ~ 49 32 515~75 
50 65 327;64 ! 50 50 507;44 
51 18 319~09 ! 51 33 494,58 
52 27 319;09 52 56 482,08 
53 74 304~84 53 51 478,32 
54 60 304;84 54 75 473~70 
55 71 294;87 55 63 463~44 
56 61 294,87 56 77 459,90 
57 47 287~75 57 74 458~67 
58 57 283,48 58 79 453,97 
59 45 264~96 59 69 451,73 
60 63 260,68 60 44 440~10 
61 76 260~68 61 27 419~58 
62 58 259,26 62 57 418~57 
63 56 259,26 63 78 399~78 
64 69 247;86 64 47 393;06 
65 68 242,17 65 73 361~85 
66 77 232,19 66 54 360,48 
67 38 232,19 67 68 359,39 
68 88 232,19 68 71 330,56 
69 79 232,19 69 38 327,10 
70 54 230,77 70 45 314,74 
71 73 220,80 71 59 261,71 
72 78 206,55 72 88 242,63 

! 73 ! 75 ! 206,55 ! ! 73 ! 58 ! 231,65 ! 
'------1-----•----------' !------!-----!----------! 

FONTE: Pesquisa EDOM - Enquete Domiciliar 
realizada pela METROPLAN em 1974 e 1986. 
OBS: 
1974- DOLAR OFICIAL: Cr$ 7.020 (Setembro) 

SALARIO MINIMO: Cr$ 376,80 

1986- DOLAR OFICIAL: Cz$ 13,84 {Setembro) 
SALARIO MINIMO: Cz$ 804,00 (Setembro) 
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TABELA II 

NIVEIS DE RENDA "EDIA DOMICILIAR POR ZT 
(VALORES ABSOLUTOS) 

1974 
1--------'-------------------~-------------------' . . . . 
! ORDEM ! NIVEL DE RENDA ! ZONAS DE TRAFEGO ! 
! ! (US$) I ! 
•--------~-------------------'-------------------1 . . . . 
! ! ! 71,61,47,57,45,63 ! 
I 01 200 - 300 ! 76,58,56,69~,77 ! 
I ! 38,88,79,54;7j,78 ! 
! ! ! 75 ! 
1--------'-------------------1-------------------1 
! ! i 33,44,46~, 59,51 ! 
! 02 ! 300 - 400 ! 34,43,26 6 62,65 ! 
! ! ! 18,27,74, ! 
1--------~-------------------'-------------------' 

03 400 - 500 22,28,39,66,24,32 
! ! 37' 23' 17' 50 ! 
1--------'-------------------1-------------------' . . . 
! 04 I 500 - 600 ! 72,86,5,36,30,29 ! 
! ! ! 16,10,40 ! 
'--------~-------------------1-------------------1 . . .. . 
! 05 ! 600 - 700 ! 4,7121,14,35,12 ! 
! ! ! 19' 5' 64 ! 
1--------•------------------~~-------------------' . . . 
! 06 700 - 800 ! 42,31,3 ! '--------'-------------------1 ___ : __ : ____________ , 
! 07 ! 800 - 900 ! @,8,25 ! 
1--------~-------------------'-------------------' . . 
! 08 900 - 1000 ! 2 ! 
1--------'-------------------•-------------------' . . . . 
! 09 ! 1000 - 1100 ! 13,41 ! , ________ , ___________________ , ___ : _______________ , 
. . . . 
! 10 1100 - 1200 ! ! , ________ , ___________________ , ___________________ , 
. . . . 
! 11 1200 - 1300 ! ! , ________ , ___________________ , ___________________ , 
. . . . 
! 12 ! 1300 - 1400 ! 20 ! , ________ , ___________________ , ___________________ , 
. . . . 

1986 , ________ , ___________________ , ___________________ , 
. . . . 
! ORDEM ! NIVEL DE RENDA ! ZONAS DE TRAFEGO ! 
! ! (US$) ! ! , ________ , ___________________ , ___________________ , 
. . . . 
! 01 ! 200 - 300 ! 59,88,58 ! 
1--------'-------------------'-------------------1 

02 300 - 400 ! 78,47,73@@,71 ! 
! 38,45 ! 

'--------1-------------------1-------------------· . . .. . 
! 03 ! 400- 500 ! 33,56,51,75,63,77 ! 
I ! 74,79,69,44,27,57 ! 
•--------1-------------------•-------------------1 . . . . 
! ! ! 65,60,61,26,62,24 ! 
! 04 500 - 600 ! 23~18,34,39,76,86 ! 
! ! ! 32,50 ! 
•--------1-------------------•-------------------1 . . . . 
! 05 ! 600 - 700 ! 19,8,64l28.4~43 ! 
! ! ·.! 16,10,3/,17 @5 ! 
1--------1-------------------1-------------------· . . .. . 
! 06 ! 700 - 800 ! 66~~,14,2,40,12 ! 
! ! ! 25®4 ! 
·--------1-------------------1------~------------1 . . 
! 07 800- 900 ! 7,31,3,15 
•--------•-------------------1-------------------1 . . . .. 

! 08 ! 900 - 1000 ! 72,13,29 ! 
1--------'-------------------•-------------------1 . . . 
! 09 1000 - 1100 ! 42,30,35 ! 
1--------1-------------------•-------------------1 ! 10 ! 1108 - 1200 ! 20,36,21~ ! 
•--------•-------------------1-------------------· 

11 1200 - 1300 
1--------1-------------------'-------------------· . .. .. . 

12 ! 1300 - 1400 
•--------•-------------------'-------------------1 . . . . 
! 13 ! 1400 - 1500 ! 41 I , ________ , ___________________ , ___________________ , 
. . . . 
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TABELA I II 
CRESCIMENTO ABSOLUTO 

DA RENDA MEDIA DOMICILIAR POR ZT 
(VALORES EM ORDEM DECRESCENTE) 
•-------•-----•----------' . . . . 
! ORDEM ! ZT ! RENDA U$ ! 
! 86-74 ! 
•-------•-----•----------· . . .. . 

1 36 561,59 
2 30 479,34 
3 21 437,28 
4 41 364,34 
5 35 357,33 
6 72 345,38 
7 29 339,37 
8 66 325,18 
9 42 317,52 

10 52 313,12 
11 43 307,02 
12 61 286,41 
13 22 282,33 
14 60 281~57 
15 76 274,43 
16 67 271.21 
17 75 267,15 
18 65 259,36 
19 46 258,50 
20 26 240.47 
21 62 238;48 
22 18 233,51 
23 40 230,17 
24 77 227~71 
25 56 222,82 
26 79 221,78 
27 53 215;20 
28 69 203,87 
29 63 202,76 
30 34 197,21 
31 78 193,23 
32 17 192~00 
33 15 189,97 
34 37 189,41 
35 28 162~85 
36 74 153~83 
37 73 141~05 
38 57 135~09 
39 7 132,52 
40 54 129~71 
41 24 124,29 
42 51 120~77 
43 23 119,91 
44 68 117:23 
45 14 111,13 
46 12 109~45 
47 47 105;31 
48 27 100;49 
49 10 100;47 
50 33 95~72 
51 38 94;90 
52 3 88~56 
53 50 87;21 
54 16 84;56 
55 32 77;01 
56 31 62.40 
57 19 62;00 
58 64 54.41 
59 39 51~65 
60 45 49,78 
61 44 45,51 
62 71 35~69 
63 5 16,17 
64 4 15,68 
65 88 10,44 
66 58 -27,61 
67 86 -60,04 
68 25 -78,48 
69 59 -131,46 
70 13 -133~33 
71 8 -156,03 

: 72 ~ 20 ~ -203,67 ! 
! 73 : 2 ! -224;30 ! 
1-------•-----1----------1 . . 

TABELA IV 
CRESCIMENTO RELATIVO 

DA RENDA MEDIA DOMICILIAR POR ZT 
(VALORES EH ORDEM DECRESCENTE) , _______ , _____ , _______________ , 

. . 
! ORDEM ! ZT ! PORCENTAGEM 1 

• ! DE CRESCIMENTO! 
•-------•-----•---------------· . . . .. 

1 ! 75 ! 129' 33 ! 
2 76 105,27 
3 77 98,06 
4 36 97,34 
5 61 97,13 
6 79 95,51 
7 78 93,55 
8 60 92,36 
9 43 90~17 

10 56 85~94 
11 30 84,76 
12 69 82,25 
13 67 80,33 
14 52 79,64 
15 65 79,16 
16 63 77,77 
17 18 73,18 
18 62 70,63 
19 26 70,63 
20 66 69~59 
21 46 65,74 
22 21 64,35 
23 73 63,88 
24 29 60~16 
25 72 58,99 
26 34 57~68 
27 22 56,78 
28 54 56~20 
29 35 54;77 
30 74 50,46 
31 68 48.40 
32 57 47,65 
33 17 45,53 
34 40 44~02 
35 37 43,31 
36 42 41,12 
37 38 40;87 
38 47 36~59 
39 41 35,13 
40 51 33~77 
41 28 32,94 
42 27 31~49 
43 15 31,08 
44 24 27,87 
45 23 27~69 

~ 46 53 24~13 
~ 33 23-;1"9 

48 50 20~75 
49 7 19,34 
50 10 18,85 
51 45 18;78 
52 32 17~55 
53 12 17;26 
54 14 16,95 
55 16 15;33 
56 3 12,40 
57 71 12,10 
58 44 11,53 
59 39 10.66 
60 19 9~91 
61 64 8,98 
62 31 e:34 
63 88 4;49 
64 5 2,76 
65 4 2,28 
66 25 -9~58 
67 86 -10,25 
68 58 -10,65 
69 13 -12,83 
70 20 -15,12 
71 s -1a;as 
72 2 -22,68 

! 73 : 59 ! -33~43 ! , _______ , _____ , _______ : _______ , 
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ANEXO 10 - CLASSIFICAÇAO EM PADROES DE QUALIDADE 
CONSTRUTIVA DAS EDIFICAÇOES RESIDENCIAIS 

Fonte: Pesquisa de Campo. 
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I) Alto Padrao Construtivo: 

- Materiais de Fachada: presença de materiais nobres 
como: as pedras trabalhadas (granitos, mármores, ardósia, 
etc. ) , madeiras nobres aparentes ( louro, mogno, imbuia, 
etc), revestimentos cerâmicos (pastilhas e ladrilhos de alta 
qualidade e alvenaria aparente), vidro temperado, telhas 
cerâmicas e vitrificadas, esquadrias e estruturas de 
telhado em madeiras nobres. 

Elementos Arquitetônicos: grande variação na 
volumetria, presenca de amplas sacadas e terraços, presença 
de vegetação nas fachadas ( em flore iras e terraços) , 
garagens para dois ou três carros por unidade residencial, 
presença de chaminés de lareiras e churrasqueiras. 

Para edificação em altura: térreo amplo, saguão com 
mobiliário sofisticado, presença de coberturas e salões de 
festas equipados. 

Tratamento paisagístico das áreas abertas: presença 
de diferentes espécies vegetais num paisagismo planejado, 
luminárias sofisticadas e sinalizadores de caminhos, 
piscinas (inclusive adulto e infantil, no caso de 
condominios), canchas de esporte, sala de musculação e local 
para sauna. 

Equipamentos complementares: segurança 24 horas por 
dia (guarita com guardas, circuito interno de TV e porteiro 
eletrônico), antena parabólica, chaminés de lareiras e 
churrasqueiras, ar condicionado central. 

II) Médio Padrão Construtivo: 

- Materiais de Fachada: presença de materiais correntes 
como o reboco pintado, alvenaria à vista, madeiras comuns 
pintadas, revestimentos ceramJ.cos semelhantes aos· de uso 
interno, vidro comum, telhas cerâmicas e de fibrocimento, 
esquadrias em madira pintada ou aluminio. 

- Elementos Arquitetônicos: pouco trabalho volumétrico 
(em termos de corpos avançados), sacadas de pouca 
profundidade, área de esquadrias em tamanhos padronizados e 
comerciais, garagem para um carro por unidade residencial, 
presença de chaminés para churrasqueiras. 

Para edificação em altura: térreo com aberturas maiores 
que as do pavimento tipo, a presença de salões de festas e 
coberturas não é obrigatória. 

- Tratamento Paisagístico das Areaa Abertas: geralmente 
a área aberta não é de grandes dimensões. Tratam-se de áreas 
gramadas, com caminhos pavimentados e postes de iluminação 
convencionais. 

- Equipamentos Complementares: porteiro eletrônico, ar 
condicionado de janela. 
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III) Padrão Médio-Alto: 

Foi considerado aquele que apresenta elementos tanto de 
alto como de médio padrão, podendo ser caracterizado como 
intermediário entre ambos. 

Especificamente este padrão serviu para enquadrar os 
lançamentos recentes vizinhos ao S. C. !guatemi, que se 
caracterizam por uma combinação de apartamentos de padrão 
médio com uma infraestrutura de alto padrão (piscinas, 
canchas, sauna, segurança sofisticada, salões de festas 
requintados, etc.). 

IV) Padrão de Subabitação: 

Será entendido como o padrão costrutivo referente à 
área de favela analisada no local, qual seja: 

- Habitações de tamanho inferior ao mínimo (tanto em 
área útil como em pé direito, áreas de esguadrias,etc.) num 
agrupamento denso e de crescimento espontâneo; 

-Materiais não uniformizados, uso de diferentes 
materiais, bem como de restos e adaptações; 

- Areas abertas escassas e limitadas quanto ao uso. A 
falta de pavimentacão de vias e a ausência de serviços 
públicos tendem a tornar as áreas abertas em locais de 
acúmulo de lixo, lama e esgotos a céu aberto. 




