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Introducio
Esse trabalho apresenta resultados parciais da pesquisa “Projetos urbanos em

7’1

areas historicas no Brasil e na América Latina: Balanco e replicabilidade” que tem como
temética a sustentabilidade de longo prazo de processos de revitalizagio® de 4reas urbanas
patrimoniais em metropoles. Os processos foram analisados segundo quatro componentes da
sustentabilidade: a fisico-material do patrimoénio (conservagdo), a econdmica, a social e da
sustentabilidade geral.

Essa tematica estd inserida num contexto de mudanca de paradigmas das
intervengdes de conservacao urbana que acontecem na América Latina e, particularmente, no
Brasil. Percebe-se a mudanca de uma estratégia de planejamento centrada em instrumentos de
infraestrutura ¢ na regulamentagdo urbanistica para outra baseada no desenvolvimento de
projetos urbanos, espacial e temporalmente definidos.

O objetivo da pesquisa ¢ avaliar a sustentabilidade de longo prazo dos processos
de revitalizacdo. Foram definidos dois objetivos especificos: 1) identificar fatores de
desempenho dos processos de revitalizagdo, 2) avaliar a sustentabilidade dos processos no
longo prazo.

A pesquisa cobre um conjunto de seis processos de transformacdo implantados no

Brasil no periodo 1974 - 2013: Sao Luis, Recife, Salvador, Sao Paulo, Rio de Janeiro e Porto

1 Esse trabalho foi realizado com o apoio financeiro da Fundagdo de Amparo a Pesquisa do Estado de Sao Paulo
(Fapesp) e do Fundo Mackenzie de Pesquisa (Mack Pesquisa).

2 Foi usado o termo revitalizagdo devido a importancia que os programas deram a mudanga na economia local,
porém seguindo a definicdo de termos na carta de Lisboa (1995), também cabe a algumas intervengdes, o termo
“Reabilitagdo” j& que os programas valorizam as potencialidades pré-existentes.
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Alegre. Os resultados parciais para os quatro primeiros processos sdo apresentados neste
trabalho.

A recuperagdo de centros histdricos no Brasil tem uma histdria recente, iniciada
no final dos anos 1970. Apesar disso as revitalizagdes assumiram uma caracteristica inusitada
entre as politicas de desenvolvimento urbano de nosso pais: a longa duragdo. A do Rio de
Janeiro teve inicio em 1979, de Sdo Luis em 1982, a de Salvador em 1992, a de Recife em
1993, a de Sao Paulo 1974 e a de Porto Alegre em 1995. Mesmo com mudangas, todas
continuavam em operagdo em 2013, podendo assim, serem caracterizadas como processos de
longo prazo.

Por que processos € ndo projetos, ou planos ou politicas? Todos os processos
analisados podem ser caraterizados como “um processo de jogo entre atores, que negociam as
suas adesdes as diversas fases do projeto dependendo, a cada momento, do ciclo da politica
urbana (Barros Silva & Melo, 2000). A revitalizagao se realiza na implantagdo de projetos
como um processo de aprendizagem, evolugcdo e adaptagdo baseado na barganha/negociagao
dos atores (stakeholders) que, portanto, dependem de redes e estruturas de implantagdo
presentes e em transformagdo. Isto € a revitalizacdo se estrutura e ganha forma no proprio
processo de implantacdo das agdes e isso se deve porque: a) os formuladores de planos e
projetos ndo conhecem a realidade a ponto de controla-la cognitivamente ou prever as
contingéncias futuras, b) os planos e projetos elaborados ndo sdo capazes de expressar as
expectativas e interesses dos atores envolvidos, por isso sdo somente guias de orientagdo
sujeitos a refazimentos constantes; c) planos e projetos sdo, fundamentalmente experimentos
sociais (Barros Silva & Melo, 2000, pp. 9-10)

Essa postura metodolégica ¢ uma novidade nas avaliagdes dos processos de
revitaliza¢do realizados no nosso pais. Poucos sdo os estudos comparativos (Vieira, 2007;
Botelho 2005) e o nimero grande de estudos de casos individuais apresentam trés constantes
metodoldgicas.

A primeira ¢ a utilizagdo de um unico método de avaliagdo, o da “critica do
plano” (Baer, 1997, p.330), que sdo avaliacdes personalizadas, realizada por especialistas

externos (ndo autores dos projetos), durante ou depois da fase de implantacdo dos projetos.
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A segunda ¢ a do uso da “triangulagdo metodologica” de variaveis que se apoia
em mix de teorias de analise socioldgica, econdmica e politica.’ As varidveis sdo,
basicamente, qualitativas.

A terceira e ultima ¢ que os trabalhos ndo cobrem os processos de reabilitagao,
isto ¢, o longo prazo, onde o tratamento do tempo dos processos parece ter sido escolhido de
forma ad hoc , ajustados a preferéncia temporal do investigador, em geral a duragcdo de um
unico projeto, ou da atuagdo de um gestor politico. (Zancheti & Somekh, 2014).

O trabalho apresentado a seguir procura superar essas restricdes metodoldgicas e
contribuir para o conhecimento sobre processos de revitalizagao urbana, levando a criacdo de
recomendacdes que possam contribuir para o aumento da eficacia da gestdo urbana de areas
patrimoniais e se inserir no contexto das discussdes sobre o destino das areas urbanas de

interesse cultural das cidades brasileiras.

1. Metodologia

Optou-se por utilizar uma metodologia comparativa de estudo de casos baseada na
analise da literatura cientifica sobre o assunto e na avaliacdo dos processos de revitalizagao
pelos atores sociais envolvidos.

Os projetos de revitalizacdo de centros historicos das cidades escolhidas sdo
projetos que tém mostrado uma persisténcia longa e um comprometimento dos governos
locais e estruturas administrativas com a continuidade de seus propositos.

Os estudos de caso foram construidos segundo andlise multivaridveis, ou
multicritérios, utilizando indicadores e o emprego de metadados®. O emprego de metadados
permite criar informacdo a partir de outra informagdo e assim sistematizar um conjunto
heterogéneo de trabalhos cientificos, similar as tecnologias de “data mining”.’ Essa
abordagem foi factivel dentro da op¢ao por varidveis qualitativas transformadas em indices
quantitativos, empregadas em modelos de causacdo ndo estatisticos de tipo “rough set

analysis” (Pawlak, 2002).

3 A “triangulacdo de dados” refere-se a recolha de dados recorrendo a diferentes fontes. Distinguindo subtipos de
triangulacao, ... em tempos (datas - explorando as diferengas temporais), espagos (locais - tomando a forma de
investigacdo comparativa) e com individuos diferentes; .... (Duarte, 2009, p. 11-12)

4 Metadado é uma informacao sobre outra informacgdo. O uso de metadados é recomendavel em estudos de casos
comparativos com base na literatura especializada existente. (Hodge, 2001, p.3)

5 “Mineragdo de dados é o processo de proposigdo de vérias consulta e extracdo de informacao tteis, padroes e
tendéncias, frequentemente desconhecidas, a partir de grande quantidade de dados armazenada em bancos de
dados.” (Thuraisingham, 1999).
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A avaliacdo dos processos de revitalizagdo de centros histdricos foi realizada com
base na analise de 12 indicadores (os metadados) descritos no Quadro 1. Os indicadores foram
escolhidos em um processo de ajuste simultaneo entre a lista de indicadores e os estudos de
caso. Primeiramente, foi estruturada uma lista preliminar de indicadores baseada na discussao
com especialistas de revitalizacdo e planejamento urbano. A partir dessa lista foi desenhado
um protocolo para os estudos de casos composto por questdes cujas respostas, buscadas na
literatura especializada, poderiam fornecer avaliacdes qualitativas dos indicadores. Apos a
realizacdo do primeiro estudo de caso, o método foi repetido, reavaliando a lista de
indicadores, as questdes, o protocolo e realizando outro estudo. Apoés a realizagdo do segundo
estudo de caso, o processo ¢ refeito incluindo uma reavaliacdo do primeiro estudo de caso.
Desse ponto em diante, repetiu-se o procedimento até completar os quatro estudos. Assim, 0s
indicadores, e suas dimensdes, refletem ndo uma visdo tedrica sobre os processos de
revitalizagdo mas sim uma analise calcada na experiéncia de casos, por meio de um feedback
continuo (Yin, 2005).

Para a avaliagdo de desempenho dos processos, foram realizadas pesquisas com
atores sociais comprometidos nos processos de revitalizagdo: os stakeholders. Para isso,
foram estabelecidos quatro critérios para a avaliar a sustentabilidade de longo prazo dos
processos de revitalizagdo, sendo uma geral e trés especificas.

Considerou-se que existe sustentabilidade geral quando a area urbana patrimonial
¢ atraente para uma grande variedade de usudrios, como residentes de diferentes niveis
econdmicos, trabalhadores nos negocios, compradores locais, turistas etc., quando a area
urbana atrai investimentos privados e publicos e permite obter retorno de capital e no mercado
imobilidrio comparaveis a outras areas dindmicas da cidade. (Rojas & Lanzafame, 2010).

A sustentabilidade geral de uma area urbana requer uma perspectiva conjunta e
integrada de trés sustentabilidades especificas: a econdmica, a social e a fisico-material.

Sustentabilidade econdomica: trata da capacidade de atrair investimentos de
agentes econdmicos privados. Na sustentabilidade, o desenvolvimento do centro historico
passa a ser liderado pelo setor privado incluindo os residentes, com o setor publico mantendo
seus investimentos na operagdo e manutengdo das infraestruturas urbanas e para compensar os
impactos sociais negativos que possam ocorrer — gentrificagdo, por exemplo.

Sustentabilidade social: trata da manutencdo da cidadania, com melhoria
diversidade de usos urbanos (residencial, comercial e servigos), da qualidade de vida da

populacdo, diminuicdo das diferencgas sociais, participagcdo e organizagdo popular. Sem a
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sustentabilidade social, ndo existe possibilidade de sustentabilidade fisico-material, nem
econdmica.

Sustentabilidade fisico-material: trata da manuten¢do regular e permanente das
edificagdes patrimoniais e das edificagdes de entorno, assim como dos espacos e
equipamentos publicos, respeitada a preservagdo de seus valores e sem colocar em risco a
integridade e a autenticidade dos mesmos. Para efeito da pesquisa esse critério foi subdividido
em dois: a) o patrimonio edificado e b) os espagos e equipamentos publicos.

A pesquisa com os atores objetivou estabelecer um indice de percepcdao da
sustentabilidade dos processos de revitalizagdo. Esse indice foi construido a partir das
respostas dos atores sociais a cinco perguntas sobre as sustentabilidades geral e as parciais.

A pesquisa foi realizada com atores de quatro categorias:

= Especialistas — técnicos e académicos que tenham conhecimento especializado

sobre o processo de revitalizagdo e planejamento urbano dos centros histdricos;
= Investidores ou donos de negdcios —sdo os que operam atividades economicas
dentro do perimetro do centro histérico;

= Proprietarios ou moradores de imdveis —sdo os que residem em imoveis do

centro histdrico como proprietarios ou inquilinos dos imoveis;

= Representantes de associagdes de defesa dos interesses dos atores- sdo que

defendem causas e objetivos de grupos sociais atuantes dentro dos centros
historicos.

A sustentabilidade pode ser avaliada como: insatisfatoria, aceitavel, bem sucedida
e muito bem sucedida. O nlimero de entrevistado em cada sitio variou de 25 a 35 e o numero

questionarios respondidos de 20 a 30.

2. Os estudos de casos
Foram realizados quatro estudos de casos bem abrangentes utilizando a literatura

cientifica e técnica existente.

Sdo Luis

O projeto de renovagdo do centro historico de Sdo Luis nasce nos anos 1970
quando foram realizados estudos para promover o turismo na cidade, os projetos ao longo
deste periodo tinham como objetivo criar um ntcleo de recuperagdo urbana e produzir

espacos adaptados para atividades de comércios, servigos e cultura que atraissem a populacao.
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Para atingir tal escopo foram usadas estratégias na recuperacio de imoveis antigos
para o comércio e servigo, melhorias na infraestrutura e recuperagdo de imdveis emblematicos
para atividades culturais. J& no ambito econdmico o método usou 0s novos espagos
recuperados para melhoria no comércio local e implantagdo de atividades governamentais e
publicas.

Os atores envolvidos foram o governo do estado agindo fortemente no inicio do
processo abrindo espago ao governo municipal apenas nas fases finais, j4 com relagcdo ao
patriménio o Iphan e a Unesco tiveram forte atuacdo e por fim levando em conta a
participagdo social, notou-se que ficou restrita a intelectuais e técnicos do governo.

Assim, com o resultado foi possivel identificar que os ganhos foram dos
comerciantes locais, ja as perdas foram dos moradores de baixa renda removidos no inicio do

programa, que com a baixa producao de habita¢do ndo conseguiram retornar ao local.

Recife

O projeto do Bairro do Recife vem a tona quando o porto perde a fungdo devido
as mudancas tecnologicas de armazenagem e transbordo modal (containers), tornando a taxa
de iméveis desocupados alta. Assim, em 1993 inicia o processo de reabilitagdo do bairro,
comecando pelo Plano de Revitalizagdo do Bairro do Recife e mais tarde incorporando o
Porto Digital.

Ao longo do tempo, o projeto teve como objetivo atrair atividades nas areas de
cultura, lazer, turismo, servicos e a criagdo de um Polo internacional de empresas de
tecnologia. As estratégias além do diferencial de desenho urbano, ndo comum nos outros
projetos avaliados aqui, foi regulamentado através de uma lei especifica para a intervencao e
captagdo de investimentos.

Neste processo o poder publico teve por responsabilidade a promogao do centro e
investimentos na infraestrutura, enquanto a iniciativa privada se responsabilizou pela
adequagdo funcional e arquitetonica das novas atividades. Para a implantacdo especificamente
do polo tecnoldgico foram criados incentivos fiscais e de incubagao de empresas.

Para tal projeto ser implantado os esfor¢os de atores publicos municipais e
estaduais, estiveram envolvidos com sindicatos, fundacdes, associagdes e setores privados
através de pequenos e grandes empresarios. Além destes, o processo contou com a
participagdo do BID através de investimentos e do Iphan com o apoio de preservagdo do

Patrimonio.



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 2 > Estado, planejamento e politica ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015

Pode-se notar que uma vez que existiram investimentos e apoio maior para
capitag¢do de servicos tecnologicos, os atores diretamente beneficiados com o processo foram

os proprietarios dos imoveis e as empresas dos servigos avangados.

Salvador

Em Salvador o programa de recuperagao do centro histérico nasceu apdés mudanca
no sistema viario que reduziu a acessibilidade relativa a area, favorecendo a saida de grupos
de maior renda e atividades geradoras de atividades economicas. Assim, em 1992 inicia o
processo revitalizagdo que teve como caracteristicas a reforma urbanistica e de imoveis com
mudanga radical de usos, introducao de habitagdo, novo mix comercial e expansao do centro.

Os objetivos eram mudar radicalmente o perfil de publico e atividades para a
criacdo de uma area de comércio, lazer, cultura, turismo e habitacio, usando como estratégia a
aplica¢do de investimentos publicos do governo estadual e municipal, apoio a promogdo de
atividades culturais e subsidios para empresas privadas na area de lazer, alimentacdo e
comércios. Além destas acdes, o BID foi ator importante no quesito investimento externo e o
Iphan na preservagdo do patrimdnio historico.

Para o projeto ser viabilizado, foram desalojados muitos moradores e os
mecanismos distributivos de renda para habitagdo foi regressivo, de tal maneira que para este
setor o projeto teve mais perdas do que ganhos, porém para os comerciantes locais e turismo o

projeto trouxe ganhos.

Sdo Paulo

O processo de reabilitagdo do centro de Sao Paulo nasce em meados de 1970, mas
¢ em 1997 com a sistematizacdo das agdes que o processo toma maior propor¢ao e
significado. Ele nasce ap6s uma sequéncia de agdes governamentais de descentralizar as
atividades do centro, além da mudanca nos fluxos de transporte publico e pedestres que
inviabilizaram o acesso do automodvel e a mudancga das elites para regides mais distantes dos
setores fabris proximos ao centro.

Assim, inicia 0 processo que teve como caracteristica a inclusdo de equipamentos
culturais e de lazer como atragdo de novos usuarios, a transformag¢dao do mix de atividades
econdmicas e por fim a tentativa da mudanca na paisagem urbana. Os objetivos eram além de
atrair publico através de atividades culturais, captar investimentos, a fim de viabilizar a

apropriagdo do espaco publico e promover o desenvolvimento local.
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As estratégias usadas partiram de instrumentos viabilizados pela lei da Operagao
Urbana que captavam recursos com a venda de Certificados de Potencial Construtivo e
outorga onerosa para investir no patrimonio edificado e infraestrutura urbana. Ademais, foram
dados novos usos culturais a patrimonios emblematicos, criaram eventos como promo¢ao do
Marketing urbano e optaram pela mudanga da prefeitura e demais 6rgaos do governo, atraindo
novos comércios e atividades modificando o carter econdmico.

Os atores envolvidos no processo foram a prefeitura, ONGs, algumas associacdes
mantidas pela inciativa privada, como a Associagdo Viva o Centro; o BID através do
financiamento e os setores de preservacdo municipal, estadual e federal no ambito da
preservagao do patrimonio histérico.

O principal ganho para a regido central foi conquistar o publico através de acdes
compartilhadas, com a criagdo do Forum Acdo Centro, misto de governo municipal e
sociedade civil e dos novos servigos captados pela mudanga de localizacdo dos orgdos
municipais. Como os projetos habitacionais ndo foram implantados em larga escala, foi o

setor com maior perda no processo.

3. Os indicadores de desempenho dos processos de revitalizacao

O Quadro 1 apresenta os indicadores e os resultados para os casos realizados até o
presente momento da pesquisa. E importante observar que o intervalo de variagio dos valores
dos indicadores (0s metadados) ndo ultrapassou duas respostas. Isso indica que os processo de
revitalizagdo analisados tiveram comportamento muito proximo, nao sendo necessarios varios
valores dos metadados para expressar os indicadores e, portanto, as dimensdes da analise.
Quadro 1

Sao Luis (SLU), Recife (REC), Salvador (SAL) e Sao Paulo (SAO)
Indicadores de desempenho de processos de revitalizagdo de centros historicos

Dimensao Indicador Valor do indicador SLU | REC | SAL | SAO
1. Que tipo de )
A instrumento de 1 — Especifico para o X X
: = Ber processo.
it regulagdo urbanistica
Pobltlca ou de planejamento
urbana e .
regulagio fo1 ut1hza(~10 para a 2 _ Parte de outro « <
implantagao do instrumento.
processo?
2. Qual foi 0 e mix 1 — Servigos e/ou comércio X X X
B. de atividades urbanas | especializados
Caracteristicas | implantado no final . .
do processo do periodo de analise | 2 —_Serv1gos e/ou comércio X
do processo? variados.
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Dimensao Indicador Valor do indicador SLU | REC | SAL | SAO
3. Qual tipo de 1 — Enfase nos espagos
< 1 . X X
projetos urbanos publicos ou infraestrutura.
foram utilizados na
implantagdo? 2 — Balanceado. X X
4. Que tipo 1 — Incremental e revisional X
abordagem de
controle (feedback)
foi adotado na 2 _ Ad-hoc X X X
implantagdo do
processo?
5. Como foi o 1-Conservacionista/ X X
controle da preservacionista
reutilizagdo do
patrimonio )
construido 2—-Descaracterizante /
. 5 ; X X
especialmente os fachadista
interiores?
6. Que tipo de 1-Equipamentos e eventos
projetos econdmicos, cultura1§, ede ) X X X
para gerar emprego ¢ entretenimento, para atrair
renda, foram consumidores e turistas.
importantes para o 2-Promogio de novas
desempenho do atividades de comércio e X
processo? servigos.
7. Que tipo de 1 — Subordinada ao ator X X
colaboragio de atores publico.
C implantou o 2—Colaborativa x x
T processo? publica/privada.
Arranjo
institucional 8. Que tipo de 1 — Aberta a varios grupos. X X
abertura a .
participagio dos 2-Restrita a grupos X x
atores nas decisdes? | especificos.
9. Que tipo de 1-Principalmente publico. X X X
D financiamento e
Fi . ) garantia de riscos
inanciamento . o .
de Risco ﬁnancel.ros 2 — Parceria publico/privado. X
predominou no
processo?
10. Quais 1-Subsidios a atividades X X X
mecanismos econdmicas.
E distributivos foram
. empregados? 2 — Outros. X
Integracdo e
impactona | 11.Quala 1 - Alta. X | x | x
cidade valorizagao
imobiliaria da area
relativamente a 2 — Baixa ou insignificante. X
outras partes da
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Dimensao Indicador Valor do indicador SLU | REC | SAL | SAO

cidade?

1-Substituicdo de moradores

cipai P NP X X
12. Principais custos | e/ou proprietarios de imoveis
socioecondmicos do :
processo. 2-Retengao especulativa de X X
imoveis

A. Politica urbana e regulagdo

Em geral, os processos de revitalizacdo de centros historicos procuram utilizar
instrumentos legais previamente existentes, como planos diretores, leis de uso do solo, ou
programas de agdo aprovados no legislativo. Entretanto, observa-se dois modos de regular a
revitalizagdo dos centros histoéricos: os centrados na indugdo da participagdo e da parceria com
atores privados (Recife e Sdo Paulo) e os conduzidos direta e centralizadamente por atores
publicos (Sao Luis e Salvador). Os primeiros alicer¢aram suas atuagdes em um conjunto de
instrumentos legislativos de regulacdo urbanistica e rentincias fiscais bem como em politicas,
planos urbanos de diversos tipos. Os segundos, em geral, foram iniciados como propostas
preliminares subsequentemente desenvolvidas em programas de agdes e obras, segundo cada
novo governo local que se sucedia. O estilo de gestdo, seja o da indug¢do ou o do centralismo
na conducdo da revitalizagdao explicam bem o recurso ou nao aos instrumentos normativos ou

de planejamento.

B. Caracteristicas dos processos

Os servigos, o comércio especializado e em menor propor¢ao o comércio variado
foram as atividades econdmicas preponderantes como resultados finais dos processos de
revitalizagdo. Nao ¢ de estranhar que isso tenha acontecido especialmente por que, desde o
inicio de implantagdo os processos foram concebidos, planejados e geridos para que esse
resultado fosse obtido. Exceto em Sao Paulo, os servigos culturais, de entretenimento, de
alimentacdo e de apoio ao turismo preponderaram pelo menos até meados dos processos. No
caso especifico do Recife houve uma mudanga significativa da atengdo para os servigos
especializados modernos ligados as tecnologias da informagdo e da comunica¢do, mas
continuaram sendo servigos altamente especializados.

A habitagdo foi e estd sendo incorporada nos usos das areas urbanas patrimoniais,
mesmo quando a gestdo da revitalizacdo ndo a favorece, e esse ¢ um fato interessante de ser
discutido, pois ndo esta ainda muito claro como e porque ocorreu. Sao Luis e Sao Paulo

organizaram projetos e acdes para transformar parte do estoque de edificagdes em habitacao
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social. O mesmo ocorreu em Salvador apds dez anos de inicio da revitalizagdo. Recife ndo
passou por essa tendéncia. Entretanto, as agdes governamentais tém tido pouco sucesso em
ampliar o uso habitacional dos centros historicos, principalmente para os grupos de familias
de menor renda.

O mercado parece estar encontrando um modo de aumentar a oferta de imoveis
residenciais nos centros histéricos. O incremento da areca com habitagdes observado em
Salvador e, nos tltimos anos em Sao Paulo, somente pode ser explicado pela acdo dos agentes
privados nesse processo. Esse movimento esta associado aos problemas crescente de
mobilidade nas metropoles e a crescente oferta de servigos nas areas centrais.

Por tratar de centros histéricos, regido que possui como principal caracteristica
seu patrimonio cultural, todos os projetos urbanos usaram em algum momento o restauro de
imdveis e reconversdo de imoveis para usos de atividades culturais, de lazer e turismo. Além
disso, para dar suporte as novas atividades todas as cidades tiveram preocupagdo com a
melhoria de infraestrutura urbana, como a recuperacdo de pragas, reformas, trocas de
mobilidrios urbano, modificacdes nos fluxos, acesso por meio do transporte publico e
individual, a cidade que mais teve destaque na implantacdo de infraestrutura e no espago
publico foi Recife.

Para atracdo de atividades econdmica ¢ reforma ou restauro de imoveis, foram
feitos os usos de leis especificas que davam incentivos fiscais aos investidores e moradores
que instalassem atividades e dessem manuten¢ao ao imovel. Além disso, cada cidade usou de
estratégias particulares, como Sao Luis e Salvador que reformaram os imdveis existentes para
implantacdo de comércios e servicos, inclusive em alguns casos com subsidios do governo. Ja
Recife usou como principal método a implantacdo de atividades que promovessem as
tecnologias de informag¢do e comunicagdo (TICs), principalmente em uma das etapas com a
implantacdo do projeto Porto Digital. Sio Paulo e Sdo Luis usaram um artificio comum em
projetos urbanos, que € a transferéncia de atividades governamentais para o centro a fim de
movimentar a circulacdo de pessoas que necessitam de servigos, atraindo entdo novos
comércios e atividades que modificam o carater econdémico do espago

Monitoramento e controle, duas atividades centrais nas teorias da gestdo e do
planejamento urbano da atualidade ainda sdo realizadas de modo assistematico, esporadico,
associadas a eventos e avaliacdes necessarias para novos projetos. Essa tem sido a realidade
dos processos de revitalizacdao analisados. Isso ndo quer dizer que o feedback nio tenha sido
utilizado em todos os quatro casos pelos gestores publicos. Pelo contrario, a revitalizagdo de

centros historico deve a sua longa longevidade enquanto processo exatamente a avaliacdo dos
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resultados de agdes passadas. Mas foram em geral, resultados de monitoramentos e avaliagdes
ah doc.

A associagdo das revitalizagdes a programas regionais de desenvolvimento do
governo federal e a empréstimos internacionais, especialmente os do Banco Inter-Americano
(BID) de Desenvolvimento favoreceu a atividade de avaliagdo e revisdo de projetos e agdes,
especialmente os contratados por diferentes governos locais que se sucederam ao longo do
periodo analisado.

Em todos os casos o principal controle na reutilizagdo do patrimonio foi através da
avaliagdo dos orgdos responsaveis pela preservagdo, seja ele Federal, Estadual ou Municipal,
principalmente os projetos tidos como especiais que foram analisados de maneira singular por
organismos institucionais especializados.

Os posicionamentos foram bastante flexiveis com rela¢do ao uso do interior, com
exce¢do do caso de Sdo Luis que tendeu a ser mais rigoroso. Com relagdo a fachada a
preocupacgdo foi maior, principalmente nos casos em que o projeto tinha como objetivo a
atracdo de turistas, assim como os imoveis de maior importancia cultural, em todos os casos
passaram por um controle mais rigido, favorecendo principios de conservacao cultural.

Com a excecdo do caso do Recife o processo de revitalizacdo ndo explorou o veio
de projetos econdmicos para a geragdo direta de emprego e renda. Quase todos seguiram a
logica da inducdo da atividade privada favorecendo projetos de oferta de servigos culturais, ou
a relocalizagdo de atividade governamentais para os centros historicos. Esse tipo de projeto
seguia ldgica de que o aumento da circulagdo de pessoas nos centros historico, causado pelas
novas atividades, aumentaria a demanda por atividades de comércio e servigos. Isso seria
reforcado pela melhoria da qualidade urbana dos espacos publicos e pela recuperacdo do
patrimonio imobilidria de parcelas especificas dos centros.

No caso do Recife, ocorreu uma substitui¢ao radical dessa estratégia quando o
centro antigo foi escolhido como area privilegiada para a instalagdo de empresas de servigos
avancados de tecnologia da informacdo e comunicacdo. Esse foi o caso pioneiro em nosso

pais de uma politica direta de emprego e renda associada a um processo de revitalizacao.

C. Arranjo institucional

Os tipos de colaboracdo foram variados ao longo do processo, uma vez que temos
como condicionante deste trabalho o extenso periodo de atividades. Nos casos de Sdo Paulo e
Recife predominou a parceria publico privada e em Sdo Luis e Salvador o envolvimento do

estado. Tal participagdo do estado, teve como protagonistas o governo municipal e estadual,
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sendo que o trabalho em conjunto entre eles quase ndo existiu, uma costumou ser mais
predominante que o outro ao longo das fases do processo.

Com exce¢ao de Sao Luis, as cidades tiveram como diferencial a criacao de
comissdes e escritorios de gestdo na tentativa de diminuir o predominio do governo nas
decisOes, elas eram nomeadas como Escritorio de Gestdo do Plano em Recife, Comissdo
Procentro em Sao Paulo e em Salvador, Escritorio de Referéncia do Centro de Antigo.

Sobre o financiamento, além do governo e da iniciativa privada, o principal ator
envolvido costumou ser o BID e com relagdo ao patriménio, a principal participagdo foi do
Iphan vinculado aos 6rgdos de preservagcdo municipal e estadual, com excecdo de Sdo Luis
teve o importante apoio da Unesco.

A participagdo social variou ao longo do processo em Sao Paulo e Sdo Luis, na
primeira de inicio existiu a Associacdo Viva o Centro representando as grandes empresas,
porém no meio do processo perderam forca, pois sdo criadas comissdes com associagdes
populares e ja no final, praticamente ndo existiu participacdo; ja a segunda cidade, Sao Luis,
também sofreu altos e baixos, quando existente ficava restrita a intelectuais.

Os dois casos seguintes possuem menor oscilagdo ao longo do processo, em
Salvador o principal ator foi o governo, com pouca participagdo social, tendo apenas algumas
tentativas no final e Recife teve grande participagdo popular, com encontros periodicos

organizados pelo governo e pelo escritorio local que dava apoio a populagao.

D. Financiamento e risco

Os processos foram financiados, basicamente, com recursos publicos, oriundos de
fundos governamentais ou empréstimos internacionais. Esse financiamento direcionou-se
basicamente para a melhoria dos espacos publicos, a moderniza¢do ¢ ampliagdo da oferta de
servicos de infraestrutura urbana e a reforma e restauro de imdveis de interesse patrimonial.

Apesar da preponderancia do financiamento publico, cabe ressaltar associa¢des
importantes entre o poder publico e agentes privados, como foi o caso do Recife, e em menor
escala em Sdo Paulo, que permitiram financiar parcela consideravel da conversao do estoque
imobilidrio, de interesse patrimonial ou ndo, para a instalagdo de novas atividades dos centros
historicos. Instituigdes do terceiro setor, principalmente as ligadas as atividades empresariais,
como a Fundagdo Roberto Marinho e a Associagdo Viva o Centro, especificamente em Sao
Paulo, desempenharam um papel fundamental na associacio entre agentes publicos e privados

nos processos de revitalizacao.
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E. Integragdo e impacto na cidade

O processo de revitalizagdo de centros historicos no Brasil ndo foi um campo
privilegiado para iniciativas distributivas da riqueza urbana. Os mecanismos distributivos
utilizados foram, fundamentalmente, os incentivos e isengdes fiscais, aos proprietarios de
imoveis patrimoniais e/ou os investidores em novas atividades econdmicas nas areas dos
projetos da revitalizagdo. Também, cabe ressaltar as ac¢des ligadas a habitacdo social e a
criacdo de Zonais Especiais de Interesse Social (Zeis) nos interiores dos perimetros de
revitalizagao.

Como, infelizmente, ainda ndo foram realizados estudos econdmicos que avaliam
o desempenho distributivo desses processos, pode-se, somente, assinalar que atuaram
mecanismos de transferéncia de ativos entre localidades distintas da cidade, como as
atividades publicas relocadas para os centros historicos (Sao Luis, Salvador e Sdo Paulo) e as
atividades econOmicas que procuram se relocar no interior dos perimetros de atuacdo de
isencdes e abatimentos fiscais (Recife). Nao existem indicios que esse movimento tenha
levado a ganhos ou causado efeifo zero sobre a renda ou a riqueza urbana total.

Os processos de revitalizagdo foram, em geral, muito bem sucedidos enquanto
instrumentos de revalorizacdo imobilidria dos centros historicos. Todos o0s processos
iniciaram-se como uma resposta a longos periodos de desvalorizagdo imobilidria sistematica
dessas areas urbanas. No final do periodo de estudo, todos os quatro processos analisados
apresentavam precos médios relativos altos com relagdo a areas urbanas de controle (area
consolidadas do ponto de vista da ocupacao do solo e dos pregos das propriedades).

Essa valorizagdo continua ndo pode ser descartada como variavel explicativa do
relativo sucesso desse tipo de politica urbana em relagdo a outros tipos de politicas praticadas
Nno Nosso pais.

Os custos sociais da revitalizagdo dos centros urbanos brasileiros podem ser
tipificados nos seguintes itens: a) manutencdo especulativa de estoque imobiliario
subutilizado; b) substituicdo de atividades econdmicas tradicionais e ¢) remog¢ao de familias
de baixa renda dos perimetros de revitalizagdo. A manutencao especulativa e a substituicao de
atividades estdo bastante associadas. O caso de Sdo Paulo ¢ emblematico dessa associagdo. A
saida dos servicos e do comércio de alto valor agregado do centro levou em um primeiro
momento a retencdo das propriedades imobilidrias. Em um segundo momento, as
propriedades foram alocadas para atividades de comércio e servigos votadas a publicos de
menor renda. As agdes de revitalizagdo geraram expectativas de locagdes das propriedades

por valores maiores o que reforcou a retencdo especulativa. Um equilibrio maior tem sido
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alcangado nos ultimos anos, devido a crise geral de mobilidade urbana, e o movimento de
“volta ao centro” para atividades de comércio e servicos de maior valor agregado e,
especialmente da habitagdo.

O caso da remocao de antigos e pobres moradores, a famosa gentrificagdo, ¢ um
caso isolado ocorrido somente em Salvador, nos primeiros anos da revitalizacdo. Nos outros
casos, 0 que se observou exatamente o contrario da gentrificacdo: a ocupacdo dos centros
historicos por residentes e de atividades econdmicas associadas a grupos sociais de menor
renda. Os casos de Sado Luis, recife e Sdo Paulo demostram isso com clareza. Mesmo
Salvador, mostra uma retomada da habitacdo no centro histérico e uma apropriacao dos
imdveis e do espago publico pelos grupos socias negros e de menor renda.

A gentrificagdo aparece atualmente como uma ameaga futura. O referido
movimento de volta ao centro tem provocado um aumento relativo das propriedades
imobilidrias dos perimetros de revitalizagdo em todo o pais. Esse movimento pode, sim, levar

a uma substituicdo “enobrecedora” de residentes e atividades econdmicas.

4. A avaliacido dos atores sociais dos processos de revitalizacio

As pesquisas sobre o desempenho da sustentabilidade ndo foram completamente
concluida, logo os resultados apresentados devem ser considerados ainda com reserva. Foram
ouvidos 88 entrevistados nos quatro centros histdricos, de todas as categorias de atores
sociais, com a exce¢do das ONGs em Sdo Paulo.® A Tabela 1 apresenta o resultado geral das

médias das avaliagdes de todos os atores.

6 Nesse trabalho ndo serdo apresentados os resultados da avaliacao por categoria de ator devido a
pesquisa em Sdo Paulo nio ter sido finalizada.
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Tabela 1

Avaliagdo das sustentabilidades dos processos de revitalizagao
Média geral das respostas

Sao Luis, Recife, Salvador e Sdo Paulo

2014
Sustentabilidade Fisico-
Sustentabilidade _
Material

Centro histdrico Espagos e

) ) Patriménio )

Geral Econdmica Social ) Equip.
edificado )
Publicos

Sao Luis 2 2 2 2 2
Recife 2 2 2 2 2
Salvador 1 1 1 1 1
Sao Paulo 2 2 1 2 2

Legenda: 1= Insuficiente; 2 = Satisfatorio; 3 = Bom; 4 = Muito bom
Fonte: Pesquisa direta

A primeira caracteristica a ressaltar ¢ a da uniformidade das avalia¢des. Os atores
dos centros historicos atestam como satisfatorios os processos de revitalizacdo dos centros
com a excecdo dos de Salvador. Por outro lado, sdo criticos quanto as perspectivas de melhora
substancial da sustentabilidade dos processos (nem um recebeu avaliagdo “bom” ou “muito
bom”). O caso de Salvador era esperado devido a grande polémica politica instaurada desde o

inicio do processo

Consideracoes finais

A primeira vista causa estranheza a similaridade das avaliacdes dos atores em
relacdo a sustentabilidade dos centros historicos muito diferentes quanto as dimensdes
geografica, social, econdmica e patrimonial. Esse resultado contradiz a mistica académica de
que “cada caso ¢ um caso” especialmente em contextos politicos locais diferentes.

Deve-se lembrar que desde o inicio dos anos 1990, ocorreu uma “fertilizagao
cruzada” entre as gestdes desses centros por meio de trocas intensas e continuas de
experiéncias e avaliacdes, materializadas em semindrios, literatura especializada e de
divulgagdo, movimento de especialistas e gestores implantagdo de programas federais de
financiamento das revitaliza¢do, como o Prodetur e o Monumenta ¢ os da Caixa Economica
Federal e do Ministério das Cidades, favorecendo o feedback dos processo de implantagao e,

mais importante o aprendizado pela experiéncia e a discussao.
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Nao menos importante foi o papel do Banco Inter-Americano de
Desenvolvimento que foi financiador de parte dos processos de revitalizagdo de todos os
centros histoéricos analisados. O banco foi responsdvel por uma nova cultura de projeto e
gestdo que foi disseminada por todo os sistemas de planejamento e controle da administracao
publica local desses centros. Este movimento parece configurar a criagdo de novos nichos
para investimentos imobilidrios: areas bem equipadas com degradagdo do quadro construido.

Essa hipotese ¢ reforgada na andlise das gestdes dos processos nos estudos de
casos. Ocorreram poucas variagdes nos ‘estilos’ das gestdes, como pode ser inferido da
analise dos indicadores realizada acima.

Todas essas hipdteses reforcam a ideia de que o planejamento e a gestdo de
centros historicos no Brasil assumem uma faceta diferente da cultura do planejamento e da
gestdo urbana até entdo presente. O fator da “vontade politica” parece perder forca face a
maior organizacdo dos atores e das gestdes publicas especificas dos processos localizados
espacialmente, que investem a na negociagdo, no feedback e na continuidade de propositos
estratégicos da revitalizagdo, dentro de novos desenhos urbanos.Entretanto a gentrificacao
ainda ¢ quase constante.

A semelhanca dos indicadores dos processos e dos resultados das avaliagdes nao
indicam que exista uma “formula” basica que permita a replicabilidade dos processo para
alcangar bons ou maus resultados. Entretanto, os resultados ainda parciais da pesquisa
indicam os processos de revitalizagdo ou reabilitagdo de centros histéricos no Brasil andam
por caminhos bem semelhantes e a partir disso podemos encontrar estratégias para formulagao

de melhores politicas urbanas.
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