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Resumo

Os centros historicos de grandes cidades brasileiras tém passado por processos semelhantes
de evasdo habitacional e empobrecimento da populacdo residente. A controversa
desvalorizacdo habitacional de tais areas tem contribuido para potencializar a degradacdo do
estoque edificado devido a instalacdo de novos usos incompativeis e a subutilizacdo de
edificacdes. E desencadeado um processo de descaracterizagdo dos imodveis e da dindmica
urbana da &rea, outrora marcada pela vitalidade e heterogeneidade de usos e fungdes.
Compreende-se que a preservacdo do carédter habitacional dos sitios histéricos é essencial
para a conservagao da sua urbanidade. No contexto brasileiro entende-se que a valorizagao
habitacional das edificagdes histéricas por parte de demandas individuais importa na
medida em que os usudrios de tais edificagdes - moradores e proprietarios -, sdo agentes
essenciais no processo de salvaguarda deste patrimonio, cabendo a estes a conservacdo de
uma porcdo considerdvel de imoveis que compdem o bem patrimonial coletivo: as
edificacdes civis de propriedade privada. Diante dos impactos negativos da desvalorizagao
habitacional sobre este estoque edificado, esse trabalho expde o estudo sobre a condicao de
habitabilidade de um centro histérico segundo a percepgao e a valorizagdo dos seus atributos
habitacionais por parte de individuos que comporiam uma demanda habitacional em
potencial. Para tanto, toma como estudo de caso o sitio histérico da Boa Vista, no centro do
Recife. A condigao de habitabilidade desta area histérica, analisada na escala urbana e da
edificagdo, a partir da percepcdo de moradores do seu entorno “moderno”, revela fatores
decisivos para a ndo opgao habitacional pela drea histérica.
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1 Para morar no centro historico: uma introducao

Os centros tradicionais de algumas cidades brasileiras passam por processos
semelhantes de desvalorizagdo e evasdo habitacional. A dinAmica de relativa diminui¢do da
populagdo residente e progressiva substituicdio do uso habitacional por outros usos,
relacionada a descaracterizagdo da dinamica urbana e do estoque edificado, tém deixado as
suas marcas sobre o patrimonio construido de valor histérico.

Tal dindmica indica um processo controverso de desvalorizagdo habitacional de areas
infraestruturadas, com abundéancia de oferta de empregos e acessiveis por transporte

puablico, que contam ainda com a presenca de instituicdes e equipamentos de satde,



educagao, cultura, lazer e culto. Os centros urbanos, e as suas porgdes histéricas, que
apresentariam vantagens locacionais para o uso habitacional frente a outras partes da cidade,

passaram ainda por processos de substituicdo e empobrecimento da populacao residente.

A suposta inadequagdo da condicdo urbana para o desenvolvimento das atividades
contemporaneas ou o anacronismo das estruturas edificadas ndo parecem ser suficientes
para explicar a desvalorizacdo habitacional dos centros histéricos brasileiros. Ao contrario,
apontam para um processo multifacetado, do qual participam diversos agentes, de

desconstrucdo do carater habitacional destas areas.

Do ponto de vista tedrico, abordagens de ordem objetiva e subjetiva compdem um
amplo universo de discussdo sobre a compatibilidade entre o espaco habitado e as
necessidades e expectativas de seus habitantes. O morar envolve questdes praticas, relativas
as necessidades humanas, assim como questdes simbolicas, de status e de diferenciacao
socioespacial. A escolha habitacional esta, portanto, submetida a diversos condicionantes,
objetivos e subjetivos, que levam a valorizacao habitacional de uma determinada localizacdao

e de uma tipologia edilicia.

Diversos fatores de ordem fisico-espacial, social, econémico e cultural podem ser
abordados no sentido de se analisar uma condicdo habitacional, na escala da unidade
habitacional ou do contexto urbano onde ela estd inserida. Diante das diversas abordagens
possiveis, este trabalho apresenta uma andlise sobre a condicdo de habitabilidade de um
centro histérico segundo a percepcao e valorizacao de seus atributos habitacionais, por parte

de individuos especificos.

O centro histérico em tela, a Zona Especial de Preservagao Historica do bairro da Boa
Vista, no centro do Recife, tem passado por um processo marcante de evasdo habitacional,
empobrecimento da populacdo residente, degradacao do estoque edificado de valor histérico
e cultural e descaracterizacdo da dinAdmica urbana. A desvalorizacdo habitacional desta
porcdo histoérica contrasta com a crescente valorizagdo habitacional das edificacdes de
tipologias caracteristicas de periodos mais recentes presente no entorno moderno e

contemporaneo desta area historica.

Diante dessa problemadtica, a condicdo de habitabilidade do sitio histérico da Boa
Vista é analisada segundo a percepgdo e a valorizacdo de individuos que (i) moram no
entorno da 4rea e que apresentam uma atitude positiva em relacdo a moradia no centro da

cidade, (ii) que conhecem a area objeto do estudo, (iii) que reconhecem o valor histérico da



area e a importancia da sua preservacdo e (iii) que apresentam as condi¢des financeiras de

arcar com os custos de manutenc¢ao do imével histoérico.

A valorizacdo dos sitios histéricos por parte de individuos que configurem uma
demanda solvavel importa na medida em que os usuérios de iméveis histéricos - moradores
e proprietarios -, sdo agentes essenciais no processo de salvaguarda do patrimonio edificado.
No contexto brasileiro, em linhas gerais, cabe a estes individuos a conservacdo de uma
porcdo consideravel de edificacdes que compdem o bem patrimonial coletivo nestes sitios

historicos: as edifica¢des civis de propriedade privada.

A conservacdo de tais edificacdes, muitas vezes negligenciadas pelas politicas
publicas de preservagdo patrimonial por nao possuirem, individualmente, um carater de
excepcionalidade, estd estreitamente relacionada a capacidade de tais edificacdes atenderem
as necessidades e expectativas de individuos que configurem uma demanda solvével capaz

de promover a sua conservagao.

Diante das prerrogativas expostas, este trabalho apresenta um panorama teérico
sobre a desvalorizacdo habitacional em sitios histéricos. Em seguida, foca na andlise da
condicao de habitabilidade, apresentando o objeto da analise: o sitio histérico da Boa Vista e
a percepcao dos atributos habitacionais da drea por parte dos individuos que poderiam

compor uma demanda habitacional potencial para a area.

2 A desvalorizacao habitacional dos sitios historicos: panorama teérico

Os antigos centros das classes abastadas, que em algum momento jd foram o centro
da cidade, sdo hoje territorios populares numa condigio fisica precaria. Estas dreas
se encontram desvalorizados pela 16gica 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).

A habitagdo, compreendida como um bem durdvel que mantém as suas condicoes de
uso por varias décadas, configura-se como uma mercadoria, submetida as leis de mercado e
a longos ciclos de depreciagdo. Devido aos elevados custos mercantis, a forma de acesso ao
mercado imobilidrio de habitacdo estd condicionado aos rendimentos individuais e, em

muitos casos, demanda o endividamento familiar por longos periodos.

Segundo Abramo (2009), no contexto brasileiro, apenas 30% da populacdo tem

condicdes de renda que permitam o acesso ao mercado imobilidrio formal de habitacdes.



Dada a reduzida demanda solvavel que tem acesso a esse mercado por vias formais, o
mercado imobilidrio (formal) precisa atuar de forma a promover a renovagdo desta
demanda, criando condicbGes para que pessoas que ja se encontrem em uma condigdo
habitacional satisfatéria passem a desejar um novo produto imobilidrio, uma nova casa ou
apartamento, e voltem a ser potenciais consumidores da mercadoria habitacdo (Abramo,
2009). As estratégias de renovacdo dessa demanda estdo fortemente vinculadas ao
enaltecimento dos atributos do novo produto imobilidrio e a depreciacio do produto
imobilidrio anterior, que passa a estar aquém das expectativas habitacionais de uma

demanda especifica.

Essa dinamica reflete-se na depreciacdo e desvalorizacdo habitacional das porcoes
urbanas caracterizadas por produtos imobilidrios anteriores, como é o caso dos sitios
histéricos que, quando reconhecidos institucionalmente, sao alvo de leis preservacionistas

que limitam as possibilidades de “renovagao”.

Assim, novas circunstancias habitacionais sdo criadas, tanto pela localizagdo
diferenciada dos empreendimentos quanto pela incorporacdo de novos elementos nos
imoéveis e nas estruturas condominiais de modo que, mesmo que um imével ainda mantenha
as suas condicdes de conservagdo e habitabilidade, outra circunstancia habitacional passa a
atender melhor as expectativas, muitas das quais foram criadas pela prépria acdo publicitaria
deste mercado. Essa logica contribui, segundo Abramo (2009), para um processo de
“depreciacdo ficticia” do produto, na medida em que o imével habitado anteriormente, sem
sofrer nenhuma intervencao, sofre uma depreciacdo, ficando aquém da expectativa de uma

demanda solvavel que passa a lhe atribuir menor valor de uso habitacional.

Como a edificacdo estd estritamente ligada ao solo, a opcdo habitacional por uma
inovagdo do produto imobilidrio implica um deslocamento espacial. Assim, em muitos casos,
a depreciacao de certos imoéveis acarreta a depreciagdo e a desvalorizacdo imobiliaria da area
que os contém. Esse processo leva a evasdo da populacdo de um determinado extrato de
renda para outras partes da cidade e a substituicdo da populagdo residente por um extrato de
renda imediatamente inferior. A repetitividade de tal dindmica caracteriza um processo de
“depreciacdo em cascata” de algumas porcdes do tecido urbano, que sdao ocupados e
reocupados por populacdes de renda cada vez mais baixas. Esta dindmica explica, em certa
medida, a desvalorizacdo imobilidria e a substituicdio da populagdo, com notével
empobrecimento da populacao residente nos centros tradicionais a que se refere Rolnik

(2006).



Nesse sentido, enquanto a légica de depreciacdo em cascata poderia explicar a
desvalorizagdo habitacional dos sitios histéricos em centros urbanos, a “localizagdo
privilegiada” do centro poderia explicar uma crescente valorizacdo da area por outros
individuos. Segundo Ribeiro, (1997) o fator de localizagdo adquire um papel preponderante

nas escolhas habitacionais.

A utilidade da moradia ndo é apenas definida pelas suas caracteristicas internas,
enquanto objeto construido. Seu valor de uso é também determinado pela sua
articulagdo com o sistema espacial de objetos imobilidrios que compoem o valor de
uso complexo representado pelo espaco urbano. O que é vendido ndo sio apenas
“quatro muros”, mas também um “ticket” para o uso deste sistema de objetos
(RIBEIRO, 1997, p. 81).

Nesse sentido, a moradia nos bairros centrais pode ser vista como uma alternativa
habitacional valida para uma populagdo que busque boas condi¢des de localizagdo e de
acesso a bens e servicos. Abramo (2009), em seus estudos sobre a logica do mercado
imobilidrio informal, refere-se a uma dindmica de adensamento e compactacdo habitacional
de areas que apresentam vantagens locacionais, o que permitiria o acesso a “cidade
consolidada” a uma camada da populacdo cujos rendimentos ndo permitiriam a inser¢do no

mercado formal de habitacbes em circunstancias de localizagdao semelhantes.

As “puxadas” e o fracionamento das unidades habitacionais para o aluguel de
comodos, que viabilizam essa l6gica nas favelas estudadas por Abramo, apresentam as suas
versdes nos sitios histéricos brasileiros. Os domicilios coletivos, habitagdes com tipologia do
tipo “comodos” e os domicilios improvisados estdo largamente representados nos centros
histéricos de importantes cidades brasileiras (IBGE, 2000 e 2010). Ademais, outras
modalidades de compartilhamento habitacional, tais como as pensdes, os corticos, as
republicas de estudante e a moradia nos quartinhos nos fundos da loja, pouco exploradas em
termos estatisticos, tém ha muito tempo promovido o adensamento habitacional de sitios
historicos.

Tais modalidades aluguel, que s6 se tornam possiveis devido a desvalorizacdo dos
sitios histéricos sob a l6gica do mercado imobiliarios formal, podem acarretar uma crescente
precarizacdo habitacional da &rea. Essa dindmica estd estreitamente relacionada a
degradacdo da estrutura fisica e a descaracterizagdo das edificacdes, visto que os ocupantes
podem ndo ter como prioridade a manutengdo da integridade do conjunto edificado de valor
histérico. Ademais, contribuem para a descaracterizagdo da dinamica urbana.

A materializagdo deste panorama tedrico é perceptivel em alguns centros histéricos

de importantes cidades brasileiras, como é o caso do Recife.



3 O sitio historico da Boa Vista no Recife: objeto da analise

A principio, quando um porto natural colocou a entdo Capitania de Pernambuco do
século XVI em uma posicdo privilegiada no cendrio econdmico, politico e cultural do Brasil
Colonia, as relagdes comerciais e produtivas justificaram a fixacdo e a consolida¢do de um

povoado que deu origem a uma cidade: o Recife.

Aterros e dragagens transformaram a geografia do nucleo inicial de ocupagdo, entdo
composto pelo istmo, hoje ilha do Bairro do Recife, pela Ilha de Antonio Vaz, hoje bairros de
Santo Antonio e de Sdo José, e pela Boa Vista, hoje bairro da Boa Vista. Esse ntcleo, que
conforma hoje o centro histérico do Recife, passou por intensas transformagoes do seu papel
funcional em relagdo a cidade. Localizado no extremo leste da cidade, este centro histérico
integra a Regido Politico-Administrativa 1 - RPA1 -, que vai da Avenida Agamenon
Magalhdes até o Bairro do Recife, abrangendo 11 bairros. Além dos bairros ja referidos,
fazem parte da RPA1 os bairros de Santo Amaro, Cabanga, Coelhos, Soledade, Ilha do Leite,

Paissandu e Ilha Joana Bezerra.

A regido, que se mantém como um polo econdmico devido a concentracdo da oferta
dos postos de trabalho, do comércio, dos servicos, das instituicdes e dos equipamentos
culturais do Recife, preservou durante um longo periodo o seu carater de centralidade
funcional, apesar da expansao urbana. Mais recentemente, principalmente a partir da década
de 1980, outras areas da cidade tém se desenvolvido intensamente, configurando novas

centralidades e exercendo atracao sobre o seu entorno.

O centro tradicional do Recife, mesmo compartilhando o papel de centralidade
funcional com outras centralidades dispersas na cidade, é ainda hoje caracterizado pela
abundancia de oferta de comércio e servigos, pela concentracao de institui¢des publicas e
privadas e, sobretudo, pela intensidade no fluxo de pessoas. Apesar do importante papel
funcional do centro do Recife, a drea passou por um processo de evasao habitacional. Os
onze bairros que compdem a RPA 1, que em 1991 abrigavam uma populacao residente de
83.100 habitantes, no ano de 2000 tinham uma populacao de 78.098 habitantes. O decréscimo

populacional de 5.002 habitantes representou uma evasdo habitacional de 6% em menos de



uma décadal. A diminui¢do da populagao residente na drea central o Recife pode a indicar a
substituigdo do uso habitacional por outros usos, o que leva a substituigdo de domicilios por
estabelecimentos comerciais, ou ainda ao esvaziamento total ou parcial de imoéveis que
outrora abrigaram residéncias. Dessa dindmica decorre a perda de vitalidade da &rea central

e a subutilizacdo da infraestrutura instalada fora dos horarios comerciais.

Paralelamente, o esvaziamento e a subutilizacdo dos iméveis pode colocar em risco a
integridade das edificagdes visto que, em tais circunstancias, pode-se acelerar o processo de
degradagao em decorréncia de uma maior negligéncia na realizacdo de obras de manutencao
preventiva nas edifica¢des sem uso. Também compde a dinamica recente do centro do Recife
a diminuicdo dos rendimentos médios dos chefes de domicilio, o que vem a indicar o

empobrecimento da populacao residente.

A substituicdo de usos e a ociosidade de alguns iméveis que outrora abrigaram
residéncias indicam, de maneira geral, a desvalorizacdo habitacional dessa circunstancia
urbana. O empobrecimento da populacdo residente indica ainda a desvalorizagdo da area
pelas camadas da populagdao de classe média e média-alta, o que remete a um processo de

popularizagao do centro.

Essa dindmica centrifuga, perceptivel em muitas cidades brasileiras, torna-se ainda
mais preocupante quando se consideram as areas histéricas dos centros urbanos. No o bairro
da Boa Vista, integrante do ndcleo original de ocupacdo e povoamento da cidade, passou por
um processos mais intenso de evasdo habitacional em relacdo a outros bairros da RPAI,

tendo testemunhado uma redugdo populacional de 17,74%.

O ndcleo inicial de ocupagdo deste bairro, o sitio histérico da Boa Vista, consolidado
ainda na primeira metade do século XIX, caracterizado durante grande parte da sua historica
pela coexisténcia do uso residencial com o comércio e servicos de vizinhanga, passou por

uma diminui¢do da sua populagdo residente na ordem de 21,3% no periodo de 1991 a 2000.

No sitio histérico da Boa Vista, a relativa perda do carater habitacional tem sido um
importante componente de uma dindmica que tem deixado marcas indeléveis sobre o
patrimoénio arquitetonico de valor histérico. A descaracterizagdo da dindmica urbana em
decorréncia da perda de vitalidade fora dos horérios de expediente, a descaracterizacao do

estoque edificado a partir de reformas para a adaptacdo do imével a instalagdo de novas

1 Entre os anos ,de 2001 e 2010, a RPA 1 nado apresentou as mesmas taxas de diminuicao da populacao
residente. A diminuicdo populacional de apenas 0,75% nesta década contrasta com o crescimento
populacional do municipio do Recife no mesmo periodo, na ordem de 8,06%,



atividades, que podem ndo ser realizadas de modo a manter a integridade historica da
edificacdo, e a degradacdo do estoque edificado em decorréncia do esvaziamento e da
subutilizacdo dos iméveis sdo fatores que podem ser relacionados diretamente a diminuicao

do uso residencial nesta area.

A infraestrutura instalada e as supostas vantagens locacionais dado ao carater de
centralidade da &rea, a conectividade por meio de transporte ptblico e a proximidade aos
postos de trabalho, as instituicdes de ensino e a diversas opgdes de lazer e culto, que em
outras circunstancias explicam a valorizagdo habitacional, ndo implicam na valorizacdo

habitacional deste sitio historico no Recife.

No préprio bairro da Boa Vista, recentemente “redescoberto” pelos investidores
imobilidrios, a excelente localizacdo, ressaltada pelos antincios publicitarios, que contribuem
para a valorizagdo das novas unidades habitacionais ofertadas, ndo implicam em uma maior

valorizacdo das antigas casas.

Para ilustrar tal exemplo, na Rua Visconde de Goiana, no sitio histérico da Voa Vista,
uma unidade habitacional em um edificio recém construido, com de 75m? de area privativa
(apartamento de 65m?), é hoje comercializada por R$ 315 mil, o que representa R$4.200 por

m?2. Enquanto isso, na mesma rua, uma casa geminada de 234 m? de &rea privativa é

comercializada por R$ 280 mil, o que representa R$1.196 por m2.

Edificio Sitio Jardins da Boa
Vista localizado na Rua
Visconde de Goiana

Figura 1: Vista da Rua Visconde de Goiana em primeiro plano e edificio Jardins da Boa Vista ao
fundo. Fonte: Google streetview.

A desvalorizacdo da tipologia casa frente a tipologia do condominio clube com ampla

drea de lazer, fundamentada em uma conjuntura complexa de atuacdo do mercado



imobilidrio, que se reflete também na depreciacdo e desvalorizagao habitacional das porgdes
urbanas caracterizadas por “produtos imobilidrios anteriores”, também se faz presente no
sitio histérico da Boa Vista, que tem seus imoéveis ocupados e reocupados por uma

populacdo de rendimentos cada vez mais baixos.

Considerando que uma populagdo de baixos rendimentos ndo terd como prioridade a
realizacdo de obras preventivas para a conservagao e salvaguarda do bem patrimonial, é
importante ressaltar que 9% dos chefes de domicilio no Sitio Histérico da Boa Vista ndo tém
rendimentos mensais, e que mais de 40% desses chefes tém rendimentos de 0 a 3 Salarios-

Minimos (IBGE, 2000).

Enquanto a pauperizagdo da populacdo residente e a degradacdo do estoque
edificado se processa a olhos vistos, indicando a desvalorizacdo habitacional do sitio
histérico da Boa Vista por parte de demandas individuais, a area, pelo valor do conjunto
edificado é definido como uma ZEPH (Zona Especial de Preservacdo Historica), de namero
8, pela lei municipal de Uso e Ocupagdo do Solo, LUOS, Lei N.° 16.176/1997. O
reconhecimento institucional dos valores histérico-culturais da area por parte de demandas
coletivas e a criacdo de instrumentos normativos, no entanto, ndo parecem ser suficientes
para garantir a conservagao da area historica e das edificagdes nela presentes. Diante dessa
conjuntura, reforca-se o papel dos usudrios de imoéveis histéricos como agentes da

preservagao do bem patrimonial.

4 A habitabilidade do sitio historico da Boa Vista

A Pesquisa de Demanda Habitacional para o centro histérico do Recife (CECI, 2003)
identificou uma “clara correlacdo negativa entre indicadores de uma melhor condigao
socioecondmica com a atitude de morar no centro”. Segundo a pesquisa,

Quanto maior o nivel de escolaridade, menor atitude positiva de morar no
centro. Do mesmo modo, quanto maior a estrutura de gastos e propriedade de bens

como televisdo, computadores, menor atitude de vir morar nos bairros centrais
(CECI, 2003, p. 09).

P

Paralelamente, identificou que é exatamente a populacdo de maior escolaridade e
nivel de renda que reconhece o valor histérico dos iméveis antigos. Segundo a mesma

pesquisa,



As pessoas mais educadas, com nivel de escolaridade de nivel superior (terceiro
grau) e que possuem maior renda sdo as que se interessam pelas edificagoes antigas
(CECI, 2003, p 11).

Para populagio mais rica, a escolha por edificios ecléticos representa a escolha pelo
histérico e diferenciado, assim como reflete toda uma postura alternativa que
acompanha a idéia de voltar a morar nos bairros centrais visando resgatar uma
outra urbanidade da encontrada nos bairros de ocupagio mais recente. Ou seja, a
populacdo de maior nivel de escolaridade e maior renda é a que reconhece
valor nas edificacdes histéricas e as preferem no caso de voltar a morar no
Centro (op. cit., grifo nosso).

A preferéncia das populacdes com maior nivel de escolaridade e renda pelas
edificagdes histdricas, apontada por tal pesquisa, contrasta com a realidade socioeconémica

dos residentes das edifica¢des histoéricas sitio histérico da Boa Vista.

Considerando que o reconhecimento do valor histérico e cultural por parte dos
usudrios dos imoéveis historicos contribui para a conservagao do bem patrimonial, e diante da
correlacdo negativa entre uma maior estrutura de gastos e a opcdo pela moradia no centro,
este trabalho focou na percepgdo e valorizacdo dos atributos habitacionais do sitio histérico
da Boa Vista por parte de individuos com escolaridade de nivel superior (3° grau completo),
que possuem rendimentos e estruturas de gastos compativeis com os custos de manutencao
de um imoével histérico e que, acima de tudo, ja apresentam uma atitude positiva em relagao

a moradia no centro.

Ademais, entendeu-se que os individuos, a depender do seu momento de vida
atribuem pesos diferentes a cada um dos atributos habitacionais que compdem a
habitabilidade. Esta pesquisa qualitativa reconheceu, portanto, a importancia de se obterem
informacdes sobre as necessidades habitacionais de uma diversidade de perfis de moradores.

Os arquétipos contemplados por esta pesquisa foram:

= (Casal com filhos;

* (Casal de meia idade, com “ninho vazio” (filhos ndo moram na residéncia);
= (Casal com duas rendas, sem filhos;

* Solteiro que mora s6, com rendimentos limitados.

* Individuo separado, com filhos, mas que mora so;

* Individuo separado que mora com algum filho (familia monoparental);

» Solteiro que divide a residéncia com amigos ou familiares e

* Solteiro que mora so.

Foram realizadas doze entrevistas véalidas com o objetivo de apreender quais as
necessidades e expectativas habitacionais que motivam a escolha habitacional destes

arquétipos, bem como a percepcao destes sobre os atributos habitacionais do sitio histérico



da Boa Vista, a fim de compreender quais os fatores que dificultam o uso habitacional nos

centros histéricos sob a 6tica de uma populacao de classe média e média-alta.

4.1 Necessidades, motivacdes e expectativas habitacionais dos entrevistados

Identificou-se que a condicao de localizacdo e insercdo na trama da cidade tem, para
os entrevistados, grande importancia para a escolha do local de moradia. A proximidade e a
facilidade de acesso e de deslocamento para os locais de frequéncia rotineira, sobretudo para
o local de trabalho, foram citadas por todos os entrevistados dentre os principais fatores que

contribuiram para a opgdo pela area.

Foi interessante constatar também que enquanto todos os proprietarios dispunham
de vaga de estacionamento para o veiculo no préprio imével, muitos dos locatarios nao
possuiam vaga de estacionamento propria ou moravam em edificio que dispunha de um
numero de vagas de estacionamento inferior ao ntimero de apartamentos. Os inquilinos
afirmaram que, no caso de compra de um imével, optariam por um que, diferentemente da
condicdo atual, tivesse vaga de estacionamento privativa. Importa ressaltar que tal critério

foi abordado até mesmo por aqueles que, no momento, ndo tinham veiculo préprio.

Neste e em varios outros casos, os entrevistados que atualmente sdo locatérios
formularam critérios diferentes para a valorizacdo de uma circunstancia habitacional no caso
da compra de um imoével. A escolha de um imével por tempo determinado, geralmente
realizada por meio de um regime de locagdo, e a escolha de uma circunstancia habitacional

que perdurara por tempo indeterminado revelaram estar sujeitas a condicionantes distintos.

Identificadas as motivagdes para a escolha habitacional, diferenciadas as expectativas
habitacionais dos aspirantes a inquilinos ou proprietérios, a pesquisa partiu para apreender a

percepcao dos entrevistados sobre os atributos habitacionais do Sitio Histérico da Boa Vista.

4.2 Percepcao dos atributos habitacionais do sitio histérico da Boa Vista

Para efeitos deste trabalho, foram selecionadas quatro categorias de andlise que se
referem a qualidade da condicdo urbana onde se inserem as unidades habitacionais e outras

quatro categorias que fazem mencao aos atributos da unidade habitacional.
A respeito da Condicdo urbana, foram avaliadas as seguintes categorias:

e Equipamentos publicos, servicos e comércio de vizinhanca, que se relaciona a
diversidade e a qualidade das opcdes de comércio e servigos de vizinhanga
complementares ao uso habitacional, tais como lojas, supermercados,
restaurantes, bares e equipamentos de satide, educagao, cultura, lazer e culto.



e Localizacdo e inser¢ao na trama da cidade, que diz respeito a mobilidade, ao
tempo e a qualidade da viagem aos destinos cotidianos, tanto em veiculo
particular quanto em transporte coletivo.

¢ Qualidade do ambiente, que engloba componentes relativos as condicoes de
conforto acustico, térmico e luminico no espago urbano relacionada as condicdes
de limpeza, manutencdo, e arborizagdo das ruas, vias e espagos livres.

¢ Qualidade da infraestrutura e servicos ptiblicos, que diz respeito as condicdes de
drenagem, aos servigos de distribuicdo de agua e de energia elétrica, ao
tratamento de esgoto e a coleta de lixo e aos servicos de manutencdo, limpeza e
seguranca urbana;

A avaliacao por parte dos entrevistados é sintetizada no gréfico a seguir:

Grafico 1 - Sintese da percepcao da condigdo urbana do Sitio Histérico da Boa Vista por parte dos
entrevistados.

Equipamentos, senicos e comércio de .
vizinhanga B OTIMO
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Qualidade da Infraestrutura e senigos B PESSIMO

publicos

Fonte: Entrevistas realizadas pela autora entre marco e junho de 2011

Apesar de alguns entrevistados terem ressaltado como fatores negativos a distancia
aos bairros mais nobres, como Espinheiro e Derby, e a proximidade da “Favela dos Coelhos”,
o Sitio Histérico da Boa Vista teve uma avaliagdo essencialmente positiva quanto a sua

localizagdo, o que poderia indicar a potencialidade da sua valorizagdao habitacional.

A “distancia aos bairros nobres” esteve relacionada com a sensacdo de inseguranca
no espaco publico, o que inibe a realizagdo de trajetos a pé, e com a escassez de alternativas
de transporte puablico que conduzam aos principais corredores de transporte. Tais fatores,
referentes a qualidade dos servicos publicos e da infraestrutura no local, revelam a inter-

relagdo entre os fatores que compdem a habitabilidade de uma circunstancia urbana.

No que tange a disponibilidade de comércio e servicos de vizinhanga, apesar da
avaliacdo predominantemente positiva, os entrevistados fizeram mencédo a presenca de usos
incompativeis e ilicitos como fatores degradantes da condicdo urbana da area. Ai, mais do

que incentivar a instalacdo de atividades que deem subsidio ao uso habitacional, percebe-se a



necessidade de coibir as atividades que representem incomodos de vizinhanga e contribuam

para a degradacado da dindmica urbana e do estoque edificado da &rea.

A qualidade do ambiente, da infraestrutura e dos servicos publicos foi avaliada
negativamente por grande parte dos entrevistados. Um deles, em reposta a pergunta “o que
impede que vocé more na area?”, referindo-se ao Sitio Histérico da Boa Vista, teve como

!//

resposta “a drea!”, pura e simplesmente.

A avaliacdo essencialmente negativa da qualidade da infraestrutura e dos servicos
publicos do Sitio Histérico da Boa Vista vem contrastar com a ideia de que o centro é bem
servido e infraestruturado. Para ndo incorrer no erro, melhor seria afirmar que os centros das
cidades possuem partes que sdo, comparativamente, mais bem servidas e infraestruturadas e
apresentam melhores condi¢des de acesso a postos de trabalho do que outras partes da
cidade. Do mesmo modo, é possivel afirmar que algumas partes do centro, como é o caso do
Sitio Histérico da Boa Vista, tém, comparativamente, péssimas condi¢des de infraestrutura e

de servicos publicos, segundo a percepcdo de moradores do préprio centro da cidade.

Sintetizando os fatores apontados pelos entrevistados que habitam nas proximidades

do Sitio e avaliaram a sua condi¢do como observadores, a partir dos seus préprios filtros e

QO

expectativas habitacionais, pdde-se atribuir a desvalorizagdo habitacional da area (i)
degradacdo fisico-ambiental, (ii) a transformacdo da dindmica de uso do solo, com a
instalacao, inclusive, de atividades ilicitas, e (iii) a mudanca da externalidade de vizinhanga

pela inexisténcia de um “ambiente familiar”.

A degradacdo fisico-ambiental foi constatada por assertivas enfaticas dos
entrevistados, tais como: “Aquela area é imunda! E linda, mas é imunda”. Os entrevistados
se referiram ao mau estado de conservagdo dos iméveis e dos espagos publicos, ao excesso de

fiacao elétrica, ao esgoto a céu aberto, ao comércio ambulante.

A percepcdao quanto a degradacdo ndo se dd apenas em termos absolutos; parte
também de um processo comparativo entre a drea em questdao e outras partes da cidade e

entre essa e outros centros histdricos que fazem parte do repertério dos entrevistados.

A transformacdo da dindmica de uso do solo foi percebida por meio de afirmacdes
como:“Aquela area ali ndo é mais habitacional, ndo. Nao da mais para morar, um excesso de
movimentacdo de dia e um deserto de noite”. Esse processo de transformagdo, no caso do
Sitio Histdrico, deu espaco para a instalagdo de novas atividades nos iméveis, o que

corroborou para a alteracdo da dindmica urbana e para a perda do “carater residencial”.



Além disso, os espagos puiblicos foram apropriados por usudrios para a prética de atividades
consideradas como degradantes pelos entrevistados, tais como o tréfico e o consumo de
drogas, a mendicancia, o comércio informal, o estacionamento de veiculos e a carga e

descarga de caminhdes.

Dentre as assertivas dos entrevistados, a apropriacdo habitacional de alguns iméveis
degradados, o adensamento das ocupagdes e o encorticamento, com muitas familias
morando sob o mesmo teto em condicdes muitas vezes insalubres, contribuem para uma
percepcao negativa da &rea. Esse processo corresponderia a légica de adensamento
habitacional promovida pelo mercado informal de moradias para uma camada da populacdo
que encontra, no sitio histérico da Boa Vista, os meios de usufruir vantagens locacionais,

mesmo que em condicdes habitacionais adversas e precarias.

A respeito do estoque edificado do sitio histérico da Boa Vista, buscou-se apreender a
atribuicdo de valor habitacional aos imoéveis independentemente da sua localizagdo. O
grafico sintese a seguir expressa a atitude dos entrevistados em relacdo a moradia em

algumas tipologias edilicias presentes no sitio histérico da Boa Vista.

Partiu-se, em seguida, para a avaliacdo do estoque edificado presente no sitio
histérico da Boa Vista em questdo. Os entrevistados relataram a sua percepcao a respeito dos
imoveis da area segundo quatro categorias de analise:

e Custo de moradia, referente a composicdo de custos relacionados com a

manutencdo do imoével, incluindo tributos e taxas mensais, bem como os
dispéndios com reparos, manutengdo preventiva e reformas da edificagao;

e Seguranca e Privacidade no interior da edificacdo, categoria referente a
possibilidade de se reservar frente aos acontecimentos que ocorrem nos espagos
publicos e de se prevenir contra intrusdes indesejadas;

e Estado de conservacdo, que trata da condicdo das instalacdes hidrossanitarias,
elétricas e da seguranca estrutural do imovel;

e Dimensionamento, a distribui¢caio dos ambientes internos e o conforto do
estoque edificado na Boa Vista - categoria referente a versatilidade dos iméveis
para atender as necessidades habitacionais e as condi¢des de conforto térmico,
acustico e luminico no interior da edificacao.

A respeito do contraste entre a avaliacdo razoavelmente positiva de algumas
tipologias habitacionais caracteristicas do sitio historico em questdo e a avaliagdo
predominantemente negativa do seu o estoque edificado é importante ressaltar que, em um

primeiro momento, os entrevistados discorreram sobra a sua percepcdo a respeito dos



iméveis desconhecendo a sua localizacdo. Por fim, aos que apresentaram uma atitude
positiva em relacdo a moradia em uma tipologia determinada, perguntou-se “E no sitio
histérico da Boa Vista, vocé moraria em uma casa assim?”. A resposta, invariavelmente
negativa, ofereceu indicios de que considerar a condigdo urbana adequada é uma condicao

determinante para a escolha residencial

Grafico 2 - Sintese da percepcdo, por parte dos entrevistados, da condigdo habitacional das tipologias
edilicias presentes no Sitio Histérico da Boa Vista
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Fonte: Entrevistas realizadas pela autora entre margo e junho de 2011

A avaliacdo da condicdo urbana demonstrou, no caso, ser preponderante e
antecedente a escolha do imével no momento da opgdo habitacional por parte dos
entrevistados. Mesmo diante da avaliacdo positiva de uma tipologia edilicia presente no Sitio
Histérico da Boa Vista, a avaliagdo negativa quanto ao contexto urbano exclui o Sitio da

perspectiva habitacional da amostra entrevistada.



Diante de tal constatacao, seria dificil afirmar se as tipologias arquitetonicas presentes
no sitio possuem ou nao as condigdes de habitabilidade.

Gréfico 3 - Sintese da percepcao, por parte dos entrevistados, da condi¢ao do estoque edificado do
Sitio Histérico da Boa Vista
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Fonte: Entrevistas realizadas pela autora entre marco e junho de 2011

Importa destacar que alguns dos fatores que poderiam ser considerados empecilhos
ao uso e a revalorizagao habitacional de iméveis histéricos ndo fizeram parte do repertério
espontaneo das razdes que desmotivam o uso habitacional no sitio histérico da Boa Vista.
Fatores como (i) as limitagcdes impostas pelas leis conservacionistas, que poderiam reduzir a
versatilidade e a capacidade das edificacdes de abrigarem novas tecnologias, dificultando a
reforma dos imdveis para a sua adaptacdo as novas necessidades habitacionais, (ii) os
problemas de titularidade que dificultariam a transmissdo da propriedade, (iii) as restricdes
para a obtengdo de financiamento nas institui¢des bancarias para a aquisicdo de iméveis
antigos, e (iv) a auséncia de garagem nao foram mencionados espontaneamente por nenhum

dos entrevistados.

A ndo inclusao desses fatores como empecilhos nao significa, no entanto, que eles nao
devam ser considerados em um processo de andlise da condicao de habitabilidade de
imoveis histéricos; serve mais como indicacdo de que os entrevistados nao chegaram a tecer
consideracbes sobre viabilidade de uma moradia nos imoéveis histéricos. Conforme
ressaltaram muitos entrevistados, uma analise pormenorizada da condicdo do imével s6 se
justifica mediante a escolha da localizagdo, ou seja, mediante uma prévia atitude positiva em

relacdo a condicao urbana do entorno do imével a ser habitado.

As assertivas dos entrevistados permitiram identificar uma clara atitude negativa
quanto a condigdo urbana do Sitio Histérico da Boa Vista. A repulsa a condi¢do urbana da

area foi o fator determinante para que os individuos entrevistados, que configurariam uma



demanda solvavel potencial para a moradia em sitios histdricos, ndo considerassem o sitio

historico da Boa Vista como um lugar de moradia.

5 Consideragoes finais

A pesquisa realizada ofereceu indicios de que o horizonte temporal de permanéncia
no imoével e o regime de ocupagdo pretendido sdo os fatores determinantes da escolha

habitacional.

Em diversos momentos, os inquilinos apresentaram um maior rigor nas exigéncias
em relacdo a um “imével proprio”, o que indica que, a medida que diminui o carater de
transitoriedade da opgdo habitacional, ou seja, quando cresce a perspectiva de permanéncia
no imével, mudam os critérios e aumentam-se as exigéncias que determinam a percepcao e a

valorizacdo de uma circunstancia habitacional.

Assim, uma determinada drea ou imovel, que pode ter as condicdes de habitabilidade
requeridas por um individuo em um momento, pode nao satisfazer as suas necessidades
habitacionais em um momento posterior. Diante disso, cabem as perguntas: a quem interessa
a moradia em centros histéricos? Quais arquétipos poderiam encontrar nos centros histéricos

a satisfagdo de suas necessidades e expectativas habitacionais?

No caso do Recife, que desempenha um papel de centralidade funcional e econémica
em uma escala que extrapola a escala municipal, entender a dindmica habitacional de seu
centro histdrico pressupde entendé-lo para além da sua condicdo de centralidade urbana,

mas também como um centro metropolitano, estadual e regional.

Os “forasteiros”, que chegam ao Recife sem conhecer a cidade, muitas vezes
procuram uma alternativa habitacional que satisfaca as suas necessidades de forma imediata.
O horizonte temporal de permanéncia, a principio curto e condicionado a realizacdo de

alguma tarefa, motiva a escolha por um regime de ocupagdo: o aluguel.

No Recife, os forasteiros e a sua “transitoriedade habitacional”, e as diversas
possibilidades de moradia viabilizadas por meio do aluguel, sobretudo as alternativas de
moradia compartilhada, tais como pensdes, residéncias estudantis e republicas, oferecem
indicios para a composicdo de uma demanda habitacional potencial para o sitio histérico da
Boa Vista. Esta demanda potencial, composta por um grupo consideravelmente heterogéneo,

de individuos de distintas procedéncias, motivados pelos mais diversos objetivos, pode, por



sua vez, indicar caminhos para a revalorizagdo habitacional de sitios histéricos em &reas

urbanas centrais.
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