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CENTROS HISTORICOS BRASILEIROS: TENSOES ENTRE A
OBSOLESCENCIA IMOBILIARIA E A CONSTRUCAO DE NOVAS
ESPACIALIDADES

Introducio

A habitacdo — abrigo e objeto de desejo — entendida como mercadoria, ¢ um bem
duravel, que mantém as suas condi¢cdes de uso por varias décadas. Geragdes sucessivas, com
culturas domésticas e perfis familiares diferentes, podem fazer uso habitacional de uma
mesma edificacdo durante um extenso periodo de tempo. A mercadoria habitagdo, portanto,
possui um longo ciclo de depreciacdo, além de um alto valor agregado e elevados custos
mercantis. O acesso ao mercado imobiliario de habitagdo esta condicionado aos rendimentos
individuais e, via de regra, demanda uma poupang¢a ou um endividamento familiar por longos
periodos de tempo. O acesso a linhas de financiamento especificas para aquisicdo do imovel
habitacional, muitos dos quais possuem juros subsidiados, ¢ um importante elemento de
acesso a tal mercadoria no caso do mercado de compra e venda.

No Brasil, seja pelo potencial de geragdo de emprego e renda, seja pela realizagao
do “sonho da casa propria”, a producdo habitacional figura, historicamente, na constru¢ao
ideoldgica e insere-se no contexto das politicas macroecondémicas. Foi o caso do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), concebido como um dos mecanismos para enfrentar a entdo
crise econdmica vivenciada pelo pais, € como um dos componentes do “pao e circo” para
arrefecer as possiveis revoltas sociais. Mais recentemente, a politica nacional de habitagao
cumpriu a fungdo de amortizar os impactos da crise de uma economia globalizada. Ambas as

politicas inventaram, e continuam a reinventar, novas formas de morar.
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A cidade brasileira, como um conjunto de bens construidos sob condi¢des
historicas, culturais, econdmicas e ideoldgicas diversas — tem o seu processo de estruturacao
espacial estreitamente vinculado a movimentos continuos de produgdo habitacional. Enquanto
esse processo amplia e redefine fronteiras urbanas, um grande estoque de edificagdes mantém
as suas condi¢des de uso e persiste na cidade precedente. Parte desse estoque é composto por

exemplares isolados ou por conjuntos arquitetonicos de reconhecido valor histérico e cultural.

Enquanto uma massiva producdo académica se debruga sobre a produgdo,
circulacao e consumo das novas mercadorias imobilidrias, os mecanismos de funcionamento
do mercado imobilidrio em sitios histdricos sdo relativamente pouco conhecidos. Os centros
histéricos — areas cuja conformagdo remonta as géneses de suas respectivas cidades —
continuamente aparelhados para atender as demandas e fluxos de uma centralidade funcional,
por vezes deixam de atender aos anseios e as expectativas de uma populacao neles residente.
Ao mesmo tempo, as limitacdes impostas por leis preservacionistas restringem o direito
individual de intervenc¢do e adaptacdo dos imdveis. Paralelamente, o estimulo a produgdo de
novas unidades habitacionais e novas espacialidades, que estd pautado na “negacdo”, na
“desconstru¢do” do centro histérico enquanto lugar de moradia corrobora com uma

conjuntura que tem levado a uma relativa “obsolescéncia imobilidria” das areas historicas.

Diante dessa realidade, este artigo tem como objetivo apresentar algumas
reflexdes acerca do funcionamento do mercado imobilidrio em centros historicos de grandes
cidades brasileiras que mantém uma condicao de centralidade urbana (funcional) e, também,
de centralidade historica, uma vez que sdo reconhecidos enquanto patrimonio historico e

cultural.

Para entender a condi¢do atual em que, em geral, se encontram o0s centros
tradicionais das grandes cidades brasileiras, sdo apresentados, na primeira se¢do, alguns
fatores historicos que levaram a uma “obsolescéncia simbdlica” de tais areas. — como
localidade de moradias, servicos e comércio nobres — em favor da continua op¢do por novas
espacialidades produzidas. O “lugar” do centro histdérico na producao capitalista do espaco ¢
tratado, na segunda se¢do, onde conceitos como a concorréncia espacial de usos do solo, a
depreciacdo ficticia de imoveis historicos e os fundamentos ndo econdomicos do mercado
buscam explicar a dinamica de uma realidade especifica: a do centro historico da cidade do

Recife nos dias atuais.
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Urbanizacao centrifuga: obsolescéncia e depreciaciao dos centros histéricos brasileiros

As cidades brasileiras que se estabeleceram durante o periodo colonial, até
meados do Século XIX, obedeceram a um principio de estruturacdo espacial monocéntrico,
com um modelo de crescimento por expansdo natural do centro a periferia. O ntcleo inicial de
ocupagdo, configurado como centro, conciliava todas as fun¢des urbanas entdo existentes: o
uso habitacional e atividades relacionadas a producdo e a circulagdo de bens de consumo. O
mesmo nucleo abrigava também escravos e senhores, feirantes e aristocratas, migrantes e
familias tradicionais.

A partir do Século XX, a cidade colonial passou a dar lugar a novas formas de
estruturacdo espacial a partir dos primeiros movimentos de suburbanizacdo. O
desenvolvimento de modernos meios de transporte — maxabombas e bondes — permitiu que os
trabalhadores pudessem escolher, como local de moradia, areas fora do centro e distantes do
local de trabalho. Paralelamente, as posturas higienistas, muitas vezes, atribuiram as casas
térreas e sobrados a culpa pela rapida propagacdo de doengas e epidemias. As casas
conjugadas, com cdmodos sem ventilacdo ou iluminacdo natural foram, a partir de entdo,
rotuladas como insalubres. Morar nos suburbios estava relacionado ao “morar saudavel” e

significava distanciar-se de todo o burburinho incomodo do centro da cidade.

Os antigos escravos, agora livres, ndo habitariam mais os s6tdos e pordes dos
sobrados — a versdo urbana das senzalas. Os mocambos e uma diversidade de formas de
moradia coletiva, as quais se tornaram alternativas tanto para a populagdo alforriada quanto
para uma populacdo de mais baixos rendimentos, passaram a compor a paisagem do centro
tradicional e das suas imedia¢des. Paralelamente, os moradores das antigas e luxuosas
residéncias se depararam com a necessidade de repensar o seu funcionamento doméstico,

simplificando algumas rotinas diante da impossibilidade de aceder a mao de obra escrava.

O primeiro movimento de expansdo iniciava um periodo de estruturacdo urbana
setorial: fungdes urbanas e estratos sociais distribuiam-se no territério em setores urbanos
especificos. A urbe era caracterizada, durante um momento que se pode chamar de primeira
fase da urbanizagdo, pela presenca do centro tradicional e de setores habitacionais
diferenciados. Este concentrava os meios de produgdo e circulagdo de mercadorias e era
margeado por uma area habitacional de populacdo de baixa renda, estando os setores de

habitagdo de classe média e alta localizados fora do ntcleo urbano original (Borsdorf, 2003).
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Assim, o nucleo inicial de ocupacdo, que outrora representava a totalidade da cidade,

convertia-se em uma de suas partes — o centro historico.

Durante a segunda fase de urbanizagdo, que no caso brasileiro corresponderia ao
periodo que vai da década de 1930 a 1980', a cidade setorizada passa a uma condigio de
cidade polarizada (Op. Cit). Tal periodo corresponde a consolidagdo de novos bairros
habitacionais distanciados do centro, os quais representavam o ideal do morar moderno. No
Rio de Janeiro, sede da Republica, ja na década de 1930, os novos bairros eram caracterizados
pela verticalizacdo dos modernos edificios de apartamentos ao sul do centro urbano,
notadamente no bairro de Copacabana (Vaz, 2000). J& no Recife, a verticalizagdo dos
edificios em areas periféricas tardou bem mais a aparecer. Na aludida década, predominava a
tipologia da casa solta no lote, com até dois ou mais pavimentos, com adornos de motivo

eclético.

Segundo compilagdo de Bonates (2002), o intervalo de cinco décadas,
correspondente a segunda fase de urbaniza¢do, pode ser compreendido segundo uma
subdivisdo politico-cronoldgica: o periodo Getulista (1937 a 1964) e a Ditadura Militar (1964
a 1984). Cada um desses periodos se caracterizou por uma forma especifica de planejamento
urbano e de espacializacdo de politicas publicas, e por formas distintas de provisdo

habitacional.

A implantacdo dos conjuntos habitacionais edificados pelos IAPs — Institutos de
Aposentados e Pensdes — no periodo Getulista, promoveu pequenas transformacdes na
macroestrutura urbana, tendo em vista a implantagdo de habitacionais em terrenos vazios,
localizados nas franjas da malha urbana. Promoveram, no entanto, grandes transformag¢des na

paisagem em decorréncia da constru¢do dos primeiros conjuntos habitacionais verticais.

Ja& os conjuntos habitacionais construidos com o financiamento do BNH
promoveram expressivas transformacgdes da estrutura urbana a conta da construcdo em
localidades isoladas e descontiguas a cidade consolidada. A atuacdo desse Banco também foi
responsavel por uma relevante alteragdo no regime de ocupagdo dos domicilios: pela primeira
vez na historia do Brasil, os domicilios proprios seriam mais numerosos do que os domicilios
alugados e cedidos. Pode-se afirmar que a sua atuacdo foi responsavel pela cristalizagao

ideologica do sonho da casa propria.

"o autor, que analisa com maior proximidade o caso das cidades americanas de colonizagdo espanhola, define
como intervalo da segunda fase de urbanizag¢do o periodo de 1920 a 1970. No entanto, as manifestagdes espaciais que sao
utilizadas pelo autor como exemplos parecem ser mais adequadas, no caso brasileiro, ao periodo 1930 a 1980. O mesmo
intervalo ¢ adotado por Bonates (2009), para apresentar as caracteristicas da produgao das politicas habitacionais brasileiras.
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Ademais, o financiamento a produgdo e a comercializagdo permitiu a construgdo
em massa de novas unidades habitacionais, cuja localizacdo configurou um processo de
urbanizacdo centrifuga. Os centros tradicionais, com estrutura consolidada, ndo foram objeto
de grandes financiamentos habitacionais durante o referido periodo. Aceder a casa propria,
em muitos casos, significou renunciar a casa alugada, inserida na malha urbana, para acessar
uma linha de financiamento para a compra de um imoével em localizagdo mais periférica. Em
maior escala, o referido processo pode ser associado a outros de migragao intraurbana de uma

parte da populacdo que outrora morou no centro da cidade.

A oferta comercial e de servigos, em todo o processo de urbanizagdo brasileiro,
acompanhou as novas habitagdes, situadas nos “novos bairros”. Criaram-se novas
centralidades, cuja crescente importancia, em alguns casos, levou-as a compartilhar com o
centro tradicional o papel de centralidade urbana. Ainda na década de 1980, inaugura-se uma

nova forma de ir as compras e contratar servi¢os: debutam oss shopping malls.

J4

Se, desde o inicio do Século XX ¢ “decretada”, pelas politicas higienistas, a
inadequacdo do estoque edificado no centro histérico da cidade para o uso habitacional
“nobre”, a década de 1980 ¢ um marco do processo de obsolescéncia simbdlica do centro
como lugar de finos escritorios e comércios. O centro passa a ser enxergado como um “lugar
popular”.

Na dinamica exposta, mesmo que o centro tradicional concentre “uma imensa
carga simbolica, por um lado representativa de toda uma sociedade urbana e de um modo de
produgdo, por outro lado, representativa da cristalizagdo fisicoespacial resultante da evolugao
das praticas sociais e culturais especificas de uma cidade” (Del Rio, 1991, p. 7), a area passa
por um processo de diminuicdo relativa da sua preponderancia funcional frente a outras partes

da cidade. Segundo Carrion,

A funcionalidade do nucleo inicial de ocupagdo de uma cidade pode se
modificar desde uma condi¢do inicial em que o centro tradicional ¢ toda a
cidade a outra, em que este se converte em uma parte que cumpre uma
funcdo de centralidade urbana, a uma outra fase em que este define sua
condic¢do de centro histoérico. (Carrion, 2001, p. 27).

A dispersdo do papel funcional de centralidade urbana daquele que foi o nucleo
inicial de ocupagdo e povoamento, a busca por novas alternativas de moradia, a formacao e
consolidagdo de novas centralidades tem, historicamente, caracterizado o processo de
transformagdo da dindmica urbana dos centros de algumas cidades brasileiras. Nestes, a

diminui¢do do niimero de residentes, a evasdo habitacional por parte de uma populacio de
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mais alta renda, a apropriacao dos espagos por usos e usudrios de outras faixas de renda e, em
muitos casos, a degradacao, tanto do estoque edificado quanto dos espagos publicos, apontam

para um processo controverso de desvalorizagdo da area.

Segundo Rolnik, a evasdo habitacional das “classes abastadas” e, paralelamente, a
chegada ou permanéncia de pessoas de renda mais baixa, sdo importantes indicadores do

papel que tem hoje o centro historico na dindmica urbana brasileira.

Os antigos centros das classes abastadas, que em algum momento ja foram o centro
da cidade, sdo hoje territérios populares numa condi¢do fisica precaria. Estas areas
se encontram desvalorizados pela logica do mercado e abrigam o que sobrou de
sua centralidade anterior — quem ndo teve renda para acompanhar os novos lugares
“em voga” (Rolnik, 2006, p. 1).

Ja segundo Simdes Junior,

a deterioracdo dessas areas centrais — deterioragdo econdmica, fisica, social e
ambiental — corresponde & decadéncia advinda pelo fato da estrutura existente no
local ndo estar mais satisfazendo ao papel funcional que lhe é exigido pela cidade
e, consequentemente, as expectativas definidas pelo mercado fundiario (Simdes
Janior, 1994, p. 12).

Rolnik e Simdes Junior mencionam a desvalorizagdo do centro pela logica do
mercado e a suposta incapacidade de tais areas, do ponto de vista funcional, de atender as
expectativas do mercado fundiario. Villaga, em certa medida, contradiz tal afirmacdo ao
defender que

nao foi pelas deficiéncias internas nem pelo ‘envelhecimento’ dos centros
tradicionais que os mesmos teriam sido abandonados pelas camadas de alta renda
e, consequentemente, teriam se ‘deteriorado’. Conforme argumenta, se a essas

camadas conviesse, elas os teriam renovado e aprimorado, como ja o fizeram no
passado [...] (Villaga, 1997).

A ideia de rejei¢do aos sitios historicos em decorréncia do anacronismo das suas
edificagdes se contrapde, na opinido deste autor, as possibilidades de renovagdo e
aprimoramento dos imodveis para a sua adaptacdo as novas necessidades e para a sua
apropriagao por novos usos.

Em se tratando de areas historicas, a adaptabilidade das edifica¢des privadas as
necessidades contemporaneas, sejam daquelas de uso habitacional ou daquelas destinadas ao
comércio e servigos, tem importante papel na conservagdo do seu valor de uso e consequente
valor econdmico, ambos atribuidos por demandas individuais a um bem. Diferentemente das
edificagdes excepcionais, tais como igrejas, conventos, escolas etc., a conservagdo das

edificagdes civis que compdem o sitio histérico, em muitos casos, ¢ de exclusiva
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responsabilidade do seu proprietario ou usuario. Diante do exposto, o reconhecimento do
valor historico e cultural das edificagdes por parte destes — proprietarios e usuarios — seria de

fundamental importancia no processo de salvaguarda das edificagdes.

No entanto, conforme foi exposto no breve histérico do processo de urbanizagao
brasileiro, desde o inicio do Século XX, as edificagdes historicas e os centros tradicionais
parecem passar por um processo de “obsolescéncia programada”. Seja pelas (i) novas
possibilidades de deslocamento advindas pelo transporte, seja pela (ii) suposta insalubridade
das antigas edificagdes ou pela possibilidade de (iii) sair do aluguel e adquirir uma casa
propria no suburbio, os centros tradicionais se encontrariam, conforme expde Rolnik,
“desvalorizados pela l6gica do mercado”.

Embora os centros historicos de algumas cidades tenham tido os seus valores
historico-cultural reconhecidos e institucionalizados ha décadas, s6 a partir da década de 1970
que passou a existir um movimento de descentralizacdo da politica preservacionista brasileira,
a partir dos encontros dos Governadores de Estados, em Brasilia, que culminou na criagdo do
Programa Integrado de Reconstrug¢do das Cidades Historicas (PCH) e do Programa de suporte

para a estruturacao da exploracao turistica das cidades historicas e de seus monumentos.

E s6 a partir dos anos 1990, porém, que os centros historicos passam a incorporar
0s processos planejamento urbano em algumas cidades brasileiras. No periodo, face a crise
fiscal e a crescente mobilidade do capital decorrente da globalizagdo da economia, o
empreendedorismo urbano calhou como alternativa para promover e atrair investimentos
privados. Eficiéncia, eficacia econdmica e possibilidade de retorno de investimentos passaram
a ser essenciais no planejamento urbano e a guiar tanto as escolhas locacionais e quanto a
definicdo dos objetivos das intervengdes urbanas nas areas histéricas. Muitos dos programas
de revitaliza¢do de centros historicos, desde entdo, tentam, ora tornar a cidade atraente para
empresas € iniciativas privadas, mediante incentivos financeiros, ora recuperar a historia,
tradicdo e memoria coletiva higienizada, cultivando a nostalgia ao promover o restauro de

edificagdes para o turismo.

A capital pernambucana, Recife, que materializa em seu territorio os processos de
urbanizacdo ora apresentados, passou a experimentar, a partir da década de 1990, processos
empreendedores de revitalizagdo do seu centro histdrico. Atualmente, novas dindmicas
espaciais anunciam a configuragdo de novas espacialidades em setores especificos da area

historica.
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O centro historico do Recife: um estudo de caso

O centro historico do Recife — nucleo inicial de ocupagdo do Recife, composto
originalmente pelo istmo do Recife (hoje Bairro do Recife), pela Ilha de Anténio Vaz (hoje
bairros de Santo Antonio e de Sdo José) e pela Boa Vista (hoje bairro da Boa Vista) —, passou
por intensas transformagdes no que diz respeito ao seu papel funcional ao longo dos seus
quase cinco séculos de historia. Embora caracterizada pela abundancia de oferta de comércio
e servigos, pela concentragdo de instituicdes publicas e privadas e, sobretudo, pela intensidade
no fluxo de pessoas’, o centro tradicional compartilha hoje a fungdo de centralidade urbana

com outras centralidades dispersas na cidade.

O centro do Recife’ passou por um processo de evasdo habitacional marcante,
com um decréscimo populacional na ordem de 6% entre 1991 e 2000, e na ordem de 0,75%
entre 2000 ¢ 2010*. Em contrapartida, a Cidade do Recife teve um incremento de 9,6% nesse
ultimo periodo. A diminuicdo da populagdo residente nesta area acarretou a substitui¢do de
domicilios por estabelecimentos comerciais ou o esvaziamento, total ou parcial, de imdveis
que outrora abrigaram residéncias. Também compde a dindmica recente do centro do Recife a
diminui¢do dos rendimentos médios dos chefes de domicilio, o que vem a indicar o

empobrecimento da populacao residente.

Nos Bairros do Recife e de Santo Antonio, a quantidade de domicilios, segundo
dados do IBGE, diminuiu (-24,54% e -21,40%, respectivamente), no periodo 1991 a 2010,
revelando a substituicdo do uso habitacional pelos do comércio e dos servigos. A tdo pouca
expressividade do uso habitacional nesses dois bairros, conforme se verifica na Tabela 1,
permite inferir que, neles, o mercado imobilidrio de habitacdo praticamente inexiste. Importa
registrar que nestes ocorreram intervengdes urbanisticas de grande porte, no periodo que se
estende da década de 1910 até a de 1970. Ai, o mercado habitacional foi desaparecendo e
sendo substituido pelo de comércio e servigos. A partir dos anos 1990, mudangas importantes
vém ocorrendo na espacialidade desses bairros. O Bairro do Recife se torna um lugar

privilegiado para empresas de Tecnologia da Informacdo e Comunicagdo (TIC) e, também, de

? Tal intensidade se expressa densidade de linhas de transporte na area. Das 360 linhas de 6nibus que atualmente
circulam no Recife, 281 entram no centro da cidade e 190 percorrem a Avenida Conde da Boa Vista, que possui a maior
densidade geografica de linhas de 6nibus do Recife e de sua Regido Metropolitana.

o centro, para efeitos politico administrativos, ¢ uma regido composta por 11 bairros, que configura o “Centro
Principal do Recife” segundo o Plano Diretor Lei Municial/2008 pela concentragdo de atividades e fluxos.

* Contrastando com o crescimento populacional do municipio do Recife de 9,6% no periodo de 1991-
2000 e de 8,07% no periodo de 2000- 2010
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turismo e lazer. Para tanto, foram imprescindiveis as intervengdes do poder publico por meio
da dotagdo de infraestruturas e incentivos fiscais. O de Santo Anténio vem sendo
espontaneamente redescoberto, notadamente, por empresas do setor educacional (Lacerda,
2014). Nesses dois casos, as empresas procuram estar agrupadas e fortemente relacionadas,
pelo que o Estado e o setor privado tém exercido um papel crucial na divisdo econdmica e

social desse espagco (DESE), para utilizar a expressao de Lipietz (1974).

TABELA 1 — Evolugdo populacional e de numero de domicilios 1991-2000 no centro histérico do
Recife

% 2 25 % z 25 Residentes Domicilios

E = E=| 3 = g =

Z S 3 3 Z S 3 3 Absoluto Percentual Absoluto Percentual

~ a o< o [a as
RECIFE 565 269 2.10 602 203 297 37 6.55% -66 -24.54%
SANTO ANTONIO 424 229 1.85 285 180 1.58 -139 -32,78% -49 -21,40%
SAO JOSE 2058 656 3,14 1987 723 2,75 =71 -3.45% 67 10.21%
BOA VISTA 10789 4060 2.66 9427 4005 2.35 -1362 -12,62% =55 -1,35%
RECIFE 1298229 | 311365 4,17 | 2E+06 | 477166 3.22 239475 18.45% 165801 53.25%
(municipio)

Fonte: IBGE, 1991 ¢ 2010

Os bairros da Boa Vista e de Sao José passaram, comparativamente, por processos
mais intensos de evasdo habitacional entre 1991 e 2000, tendo testemunhado,
respectivamente, uma reducio populacional de 17% e 19%. No entanto, quando analisado o
intervalo das duas décadas (1991-2010), a mesma Tabela indica que perderam,
respectivamente, 12,62% e 3,45% dos seus habitantes, redugdes menos significativas que a do
Bairro de Santo Antonio. Destaca-se que, em Sao José, em contraposi¢do a esse decréscimo,
ocorreu um incremento de 10,21% do numero de domicilios. Tal evolu¢do tem como
resultado a diminuicdo da densidade domiciliar no bairro. Esta passou de 3,14 a 2,75
hab/domicilio. A Boa Vista, que apresentou, no periodo 1991 a 2010, uma redugdo de 1,35%
no seu numero total de domicilios, também conheceu uma redugdo em termos de densidade

domiciliar 2,66 hab/domicilio para 2,35.

Os dados do IBGE ainda mostram que, no Bairro de Sdo José, 39,21% dos
domicilios, em 1991, eram habitados por 1 ou 2 pessoas. Em 2010, esse percentual sobe para
49,31%. Processo semelhante ocorreu na Boa Vista. Em 1991, 49,72,% dos seus domicilios

abrigavam até duas pessoas, ao passo que, em 2010, o percentual chegou a 63,08%. Esses

> 0Os dois bairros, entre 2000 ¢ 2010 apresentaram crescimento populacional, tendo o bairro de Sdo José
apresentado um crescimento de 26,8% da sua populagdo, e o bairro da Boa Vista de 7,4%.
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dados, confrontadas com os da Cidade do Recife — onde 21,76% das residéncias abrigavam
até duas pessoas em 1991, e 35,47% em 2010 — permite afirmar que os referidos bairros
constituem uma op¢ao de moradia para pessoas solteiras, de variadas idades, casais sem filhos
e em situagdes de co-locacdo (compartilhamento de casa ou apartamento). Muitas dessas
pessoas chegam ao Recife para realizar atividades temporarias — de estudo, trabalho,
tratamento médico, dentre outras. Trata-se daquelas “pessoas apressadas”, ou “forasteiros” em
condicdo de “moradia transitoria”, mencionados por Bernardino (2011).

Nos dois bairros — Sdo José e Boa Vista —, onde historicamente coexistiram o uso
residencial e os usos de comércio e servigos®, a relativa perda do carater habitacional tem
deixado marcas indeléveis sobre o patrimonio arquitetonico de valor histérico. A falta de
intervengdes publicas, a descaracterizacdo da dindmica urbana, a mudanca de uso ¢ a
descaracterizacdo do estoque edificado — a partir de reformas para a adaptacdo do imoével a
instalacdo de novas atividades — s30 a¢des diretamente relacionadas a concorréncia espacial
de usos do solo na area e a impossibilidade de aportar um maior volume de capital sobre o
terreno que da suporte ao imovel historico, em decorréncia das restricdes das legislagdes

protecionistas.

Por definicdo, o terreno edificado, qualquer que seja, s6 poderd suportar um novo
ciclo produtivo quando esgotada a vida 1til da edificacdo. Significa isso que a edificacdo ou
se transformou em ruinas, ou o terreno suporta mais volume de capital, devendo a edificagao
ser demolida para auferir maiores ganhos fundiarios. No caso do centro histérico do Recife,
diante dos instrumentos legais de preservacao, instituidos ha quase 4 décadas, entende-se que,
via de regra, a vida util do imdvel ndo se esgotard, tendo em vista a obrigatoriedade da sua
preservacado, aliada ao fato de ndo ser permitido um acréscimo na ocupacao dos seus terrenos.
Acrescente-se, ainda, que nesse centro ¢ vetada a utilizagdo do remanescente do terreno para a
construcdo de edificio verticalizado, pois este prejudicaria a integridade da paisagem histérica
da area de ambiéncia. Assim, na impossibilidade de aumentar o volume de capital investido
no terreno por meio da construcdo verticalizada para o uso habitacional, tal qual ocorre em
outras partes da cidade, o uso habitacional se torna menos vantajoso em um contexto de
concorréncia espacial de usos do solo. Paralelamente, a condi¢do de centralidade funcional —

os fluxos, a facilidade de acesso e a presenga abundante de comércio, servigos e institui¢des —

6 . . . .. N - .

Nos bairros do Recife ¢ de Santo Anténio os imoveis histéricos sdo predominantemente ocupados por
estabelecimentos comerciais e de servigos, por institui¢des e equipamentos publicos, tendendo o uso habitacional em imdveis
historicos a serem casos isolados.
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¢ responsavel, provavelmente, por uma demanda mais significativa por imoveis para a

exploragdo de atividades comerciais e de servigos do que por imdveis para uso residencial.

Os imoveis deste centro, sobretudo os de uso habitacional, passam ainda por
processos de depreciagdo ficticia na medida em que as inovagdes imobiliarias produzidas pelo
mercado ora suprem demandas por novas estruturas de morar, ora criam e remodelam as
expectativas habitacionais de parte da populacdo. Os imdveis histéricos, mesmo que nao
passem por alteracdes significativas, ficam aquém das expectativas de consumo habitacional
quando comparados aos novos iméveis produzidos. Segundo Abramo, inicia-se um processo
de substituicdo populacional “em cascata”. Os mais ricos, que ja habitavam em imoveis em
melhores condi¢des, optam por consumir um novo produto imobilidrio. Os imoveis por estes
desocupados sdo ocupados por pessoas de um extrato de renda imediatamente inferior, os
quais deixaram para trds imoveis que serdo também ocupados por uma populagdo de renda
mais baixa. A coesdo entre as faixas de renda e o desejo de aceder, assim que possivel, a uma
area anteriormente ocupada por uma populagdo de mais altos rendimentos deve-se a uma

tendéncia, comentada anteriormente, de mudanca na DESE.

A situacdo de desvantagem habitacional no ambito da concorréncia espacial de
usos do solo e de depreciagdo ficticia dos imoveis historicos poderé ser ainda mais agravada
com os novos langamentos imobiliarios habitacionais nos terrenos livres no centro do Recife.
Embora situados fora dos limites legais do centro histérico (Figura 1), os polémicos novos
empreendimentos imobilidrios representam uma grande interferéncia na paisagem histérica do
centro do Recife. Estes, de modo geral, fazem uso de terrenos de localizacdo privilegiada
(frentes d’agua) para atender as demandas da producao capitalista do espago: aproveitamento
de todo o coeficiente de utilizagdo para a maximizacao do potencial construtivo do terreno. O
carater de centralidade, a conectividade por meio de transporte publico e a proximidade aos
postos de trabalho sdo propagandeados por outros empreendimentos localizados no centro,

que ndo apresentam a mesma condi¢do de “vista excepcional”.
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FIGURA 1 — Setores de preservagdo histdrica domqo do Recife e localizagdo de novos empreendimentos
2 imobiliarios
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Fonte: Plano Diretor do Recife, 2008; ilustragdes publicitarias e instantdneos do Google Street View.

Embora haja uma iminente valorizacdo imobilidria do entorno do centro do
Recife, por meio da apropriacdo dos seus atributos extraordindrios, dentre eles a paisagem
natural e historica, e a proximidade a postos de trabalho, essa valorizagdo, até agora, tem

estado relacionada apenas a producdo das novas unidades habitacionais.

Destaque-se ainda as diferengas dos valores praticados na compra e venda de
imoveis de uso residencial ¢ comércio/servigos na area de estudo. Nos bairros de Sao José e
de Santo Anténio (Tabela 2) onde, no periodo de referéncia (2008-2013), ndo houve
langamento de empreendimentos habitacionais novos, tem-se a média de valor praticado nas
transacdes de imoveis de uso comercial bastante superior a média dos valores dos imoveis de
uso residencial. Nestes bairros, em termos de precos negociados, percebe-se uma maior

valorizagao dos imoveis de uso comercial.
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Tabela 2: Evolugdo dos Precos Médios Anuais do Metro Quadrado no CHR (2008-2013) [1]

|

2008 1.077,31 1.028.85 1.041,44 - 795,15 589,401  1.359.37 840,49
2009 1.293.20 1.066.49 1.747.37 - 927.16 989.77 2.416,77 608.99
2010 1.329,57 1.160,89 1.965,09 - 1.041.69 811,22 1.488.25 567.78
2011 1.327.40 1.423,78 1.506,60 2.415,60031  1.215,62 895,58 2.191,73 601,09
2012 1.645.50 1.871.16 1.770,53 - 1.503,05 2.450,53051  2.081,83 1.511,01
2013 1.711.67 2.101.60 2.413,79 - 1.137.50 - 1.921.19 1.044.94
Var.
2013/2008
(%) 58,88 104,27 131,77 - 43,05 - 41,33 24,33

Fonte: Transagdes de Compra ¢ Venda ITBI / PCR.

' Dados referentes aos imoveis com ITBI regularizado entre janeiro de 2008 ¢ outubro de 2013.
2] Valores atualizados pelo indice de corregio monetaria IGP-M/FGV, em margo de 2014.

B Prego correspondente a um tnico imével transacionado.

No bairro da Boa Vista, até o ano de 2010, tem-se pregos levemente inferiores nas
transacdes de imoveis residenciais quando comparados aos precos dos imoveis comerciais. A
partir de entdo, o preco dos imoéveis residenciais se eleva em relacdo aqueles de uso
comercial. Neste bairro, ao contrario do que acontece no bairro de Santo Antonio e Sao José,
imdveis novos foram transacionados durante o periodo de referéncia, a partir de 2011.
Interferem nos pregos médios praticados ndo s6 os imoveis antigos, mas também os
apartamentos em “condominios c/ub com ampla area de lazer”, como € o caso do Jardins da
Boa Vista ou do Firmino Fernandes (indicadores 02 e 03 na Figura 1, respectivamente),

ambos condominios concluidos em 2012.

Atualmente, parte do bairro de Sdo José — fora do perimetro do centro historico —
vem sendo alvo de um dos mais ambiciosos projetos imobiliarios da Cidade Do Recife. Na
frente d’agua, proximo a localidade onde hoje estdo construidas as torres dos edificios Pier
Duarte Coelho e Pier Mauricio de Nassau (indicador 05), o Projeto Novo Recife (indicador
04) tem atraido a ateng@o. Na sua concepcao inicial, protocolada no ano de 2008 — pouco
antes da aprovagdo do novo Plano Diretor que aumentaria as restrigdes a constru¢do — o
Projeto propunha a construgdo de 15 torres de 36 a 45 andares. Estas abrigariam 810 unidades
residenciais, além de outros equipamentos. As torres, os 16 mil novos habitantes e os 75 mil
transeuntes previstos representariam alteracdo da dindmica urbana e da composicao

socioecondmica do bairro e teria impacto negativo na paisagem historica do centro do Recife.
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E possivel afirmar que a implantacdo desse projeto, conforme a proposta original,
contribuiria para a configuragdo de uma nova espacialidade, pouco relacionada com a
precedente — a do comércio popular, coroado pelo Mercado de Sdo José, das igrejas e das

habita¢des em menor escala.

No bairro da Boa Vista e Sdo José, as edificacdes de valor historico com potencial
para requalificagdo e reabilitacdo habitacional, que poderiam, em outras circunstancias, ser
apropriadas pelo mercado imobilidrio sob a forma de retrofit, ndo fazem parte da carteira de
projetos dos grandes promotores imobilidrios que atuam no centro do Recife. Os imoéveis
“antigos”, sejam eles apartamentos ou casas, sdo, de modo geral, transacionadas a pregos

consideravelmente inferiores ao das edificagdes novas.

No Recife, a reabilitacdo de imdveis histéricos ou a sua conversao para novos
usos se da predominantemente no Bairro do Recife, expandindo-se mais recentemente para o

bairro de Santo Antonio.

Os imoveis histéricos do bairro do Recife conheceram grande valorizacio
imobilidria — de 131%, no intervalo de 2008 a 2013 — tributdria notadamente da implantac¢ao
do Projeto Porto Digital. Langado em julho de 2000, foi capaz de atrair 250 empresas de TIC.
Além da valorizagdo imobilidria, esse Projeto foi responsavel por uma alteracdo da dinamica
urbana do bairro, que tem se reinventado como um moderno ambiente de negocios. Diante do
sucesso da iniciativa e a elevacdo dos precos dos seus imoveis, o Porto Digital planeja a sua
expansdo para os bairros de Santo Antonio e de Santo Amaro, sendo este tltimo localizado as

margens da area historica.

Ademais, nesse mesmo bairro, iméveis situados na privilegiada “frente d’agua”
tem recebido investimentos privados sob incentivo do poder publico, a exemplo do Projeto
Porto Novo Recife. Trata-se da conversdo de armazéns portudrios — fora de operacdo desde o
inicio da década de 1990 — em espacos de lazer, negocio e turismo. Segundo os seus
idealizadores, “Com ele, cria-se um futuro diferente para o Bairro do Recife, com o
incremento do turismo e da economia, colocando o Centro Historico da cidade no lugar entre
os mais destacados do Brasil” (http://portonovorecife.com.br/portorecife). Embora exista o
discurso da preservagdo, um dos armazéns foi demolido para dar lugar a um novo edificio,
quebrando o ritmo preexistente. Trata-se, segundo Brendle e Vieira, de uma “destrui¢ao

travestida em acao de conservagao”.



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 7 > Dinamica imobiliaria, habitacao e regulacao urbana ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015

Santo Antonio, onde instituicdes de ensino técnico e superior tem se concentrado
espontaneamente nos ultimos anos, poderd experimentar uma nova dindmica a partir da
expansdo da area do Projeto Porto Digital. O Edificio do Diario — edificio onde funcionava a
redagdo do Jornal Diério de Pernambuco até 2004 — de propriedade do Governo do Estado, foi
cedido, recentemente, para o Porto Digital (2014) para a captagdo e instalagdo de empresas de
TIC. De acordo com o entdo governador, Jodo Lyra Neto, “a iniciativa visa requalificar a
regido e seu entorno, atraindo atividades economicamente sustentaveis para a area”. A
reabilitagdo do imével devera durar cerca de 2 anos.
(http://www.diariodepernambuco.com.br/app/noticia/economia/2014/11/20/internas_economi
a,544142/antigo-predio-do-diario-de-pernambuco-e-cedido-pelo-governo-ao-porto-

digital.shtml)

Os langamentos imobilidrios habitacionais mencionados, em diferentes estagios
de implantacdo, explicitam o contraste entre a eminente valorizagdo imobiliaria das margens
da area historica do centro do Recife e das areas ainda habitadas dos bairros da Boa Vista e
Sao José. Nos terrenos do entorno do centro histérico, onde a legislagdo urbanistica permite
aumentar o volume de capital investido por meio da verticalizagdo, os langamentos
imobilidrios deixam claro que as localizagdes privilegiadas de frente d’agua, ou mesmo a
condicdo de centralidade urbana, possuem grande apelo imobilidrio. Paralelamente, por¢des
territoriais do centro do Recife perdem, gradativamente, a capacidade de atender as
necessidades habitacionais de uma populacdo de classe média. Bernardino (2011) refere-se a
esse processo como “desconstrucdo da habitabilidade”. Essa autora versa sobre uma
percep¢do negativa, por parte de uma “demanda potencial”’, em relagio aos atributos
habitacionais do centro histérico do Recife, considerando a sua escala urbana e o seu estoque
edificado. O seu trabalho conclui que a rejeicdo a moradia no centro histérico se da,
predominantemente, em decorréncia da avaliacdo negativa quanto a infraestrutura e servigos
publicos (sobretudo seguranga publica) e quanto a qualidade do ambiente e refutou a hipdtese
— ou o senso comum — de que a rejeicdo a moradia no sitio histdrico estaria relacionada,

predominantemente, ao anacronismo do estoque edificado ofertado.

A “demanda potencial”, no caso, a amostra, esteve composta por individuos com escolaridade de nivel superior,

que demonstraram interesse na preserva¢do do patriménio histérico e que optaram pela moradia no centro da cidade. Sao
individuos com diversas estruturas familiares, que moram no entorno imediato da area histérica em estudo, em unidades
habitacionais em edificagdes com tipologia diferente daquela encontrada no sitio historico — apartamentos em edificios
caixdo ou pilotis (de uso misto ou exclusivamente habitacional) com regime de ocupagao proprio ou alugado
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Consideracoes finais

A postura centrifuga da urbanizagdo das grandes cidades brasileiras, ao longo de
todo o Século XX, e a depreciagdo simbolica dos seus centros tradicionais deixaram marcas
indeléveis no tecido urbano e nos conjuntos arquitetonicos dos seus respectivos centros

historicos.

No caso do centro histérico do Recife, a reabilitacdo estratégica e empreendedora
de porg¢des do seu territdrio, como foi o caso dos bairros do Recife e de Santo Antdnio, € a
constru¢do de novas espacialidades no seu entorno, por meio de lancamentos de projetos
imobilidrios habitacionais, apresentam-se como uma tensdo. Afinal, os imdveis historicos,
sobretudo aqueles de uso habitacional localizados em Sao José e Boa Vista, ndo parecem,
pelo menos por enquanto, apresentarem as condi¢des de se apropriar das benesses da
valorizagdo imobilidria que o centro do Recife tem testemunhado. Estes podem, inclusive,
padecer a conta da concorréncia com o uso comercial e de servigos e pelo agravamento dos
processos de depreciagdo ficticia decorrente das novas edificagdes em tipologias
contemporaneas produzidas no seu entorno e¢ da continua degrada¢do do ambiente urbano

onde estdo inseridos.

Enfim, ndo se pode deixar de comentar que o poder publico, em ultima instancia, ¢ o
grande responsavel pela recente dindmica espacial vivenciada pelo centro histérico do Recife.
Ora atuando por meio de investimentos em infraestruturas determinadas e em iseng¢des fiscais,
ora estabelecendo os parametros urbanisticos, ele vem “coordenando” o continuo processo de

divisdo econdmica e social desse espaco, tdo caro a populacao recifense.
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