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CENTROS HISTORICOS
BRASILEIROS:

TENSOES ENTRE A OBSOLESCENCIA IMOBILIARIA E A

CONSTRUQAO DE NOVAS ESPACIALIDADES

[aNnA LUDERMIR BERNARDINO
NorMA LACERDA

Universidade Federal de Pernambuco, Departamento de Arquitetura e Urbanismo, Recife, PE, Brasil

R E S UM O : Nas cidades brasileiras, a continua producio de novas unidades
habitacionais amplia ¢ redefine fronteiras urbanas, enquanto um grande estoque de
edificacoes mantém as suas condigies de uso nos centros histdricos. As leis preservacionistas,
que restringem as possibilidades de intervengio e de adaptacio dos iméveis as demandas
contempordneas, parecem contribuir para o engessamento dos Setores de Preservagdo
Rigorosa. O tecido histdrico, pouco a pouco, passa a testemunhar o surgimento de
empreendimentos que transformam a dindmica espacial e a paisagem a que se avizinham.
Este trabalho apresenta reflexdes acerca da dindmica urbana dos centros histéricos de
grandes cidades brasileiras, com foco nas tensoes entre a obsolescéncia imobilidria e a

construgdo de novas espacialidades, tendo o centro do Recife como estudo de caso.

PALAVRAS-CHAVE: centro histrico; conservacio; mercado

imobilidrio; legislagio preservacionista; obsolescéncia.

INTRODUGAO

A habitagao — abrigo e objeto de desejo, entendida também como mercadoria —
¢ um bem durdvel que mantém suas condigdes de uso por vdrias décadas. Geragoes
sucessivas, com culturas domésticas e perfis familiares diferentes, podem fazer uso
habitacional de uma mesma edificacio durante anos. A mercadoria habitacio, nesse
sentido, pode possuir um longo ciclo de depreciagio, além de um alto valor agregado
e elevados custos mercantis. O acesso ao mercado imobilidrio de habitacio estd
condicionado aos rendimentos individuais e, via de regra, demanda uma poupanga ou
um endividamento familiar por longos periodos de tempo. Linhas de financiamento
especificas para aquisicdo do imével habitacional, muitos dos quais possuem juros
subsidiados, sio0 um importante elemento para acessar tal mercadoria no mercado de
compra e venda.

No Brasil, seja pelo potencial de geragio de emprego e renda, seja pela realizagio
do “sonho da casa prépria”, a producio habitacional figura, historicamente, na
construgdo ideoldgica e insere-se no contexto de politicas macroecondmicas. Esse
foi o caso do Banco Nacional de Habitacio (BNH), concebido como um dos
mecanismos para enfrentar a crise econdmica vivenciada pelo pais e como um dos

componentes do “pao e circo”, destinado a arrefecer possiveis revoltas sociais. Mais
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recentemente, a politica nacional de habitagio cumpriu a fungao de amortizar os
impactos da crise de uma economia globalizada. Ambas as politicas inventaram, e
continuam a reinventar, novas formas de morar.

A cidade brasileira, como um conjunto de bens construidos sob condicoes
histéricas, culturais, econdmicas e ideolégicas diversas, tem seu processo de
estruturagio espacial estreitamente vinculado a movimentos continuos de produgao
habitacional. Tal processo amplia e redefine fronteiras urbanas, no entanto, um
grande estoque de edificagbes mantém suas condicoes 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 produgio académica se debruga sobre a produgio,
circulagio e consumo das novas mercadorias imobilidrias, os mecanismos de
funcionamento do mercado imobilidrio em sitios histdricos sio relativamente
pouco conhecidos. Os centros histéricos — dreas que remontam as origens das
cidades —, continuamente aparelhados para atender as demandas e fluxos de uma
“centralidade funcional”, deixam, por vezes, de atender aos anseios ¢ as expectativas
das populacoes que neles residem. Ao mesmo tempo, as limitagdes impostas por leis
preservacionistas restringem o direito individual de intervencio e adaptacio dos
imdveis. Paralelamente, o estimulo & produgio de novas unidades habitacionais e
novas espacialidades — normalmente pautado na “negac¢ao” e/ou na “desconstrugio”
do centro histérico como lugar de moradia — corrobora uma conjuntura que tem
conduzido a uma relativa “obsolescéncia imobilidria” das dreas histdricas.

Diante dessa realidade, este artigo tem como objetivo apresentar algumas
reflexdes acerca do funcionamento do mercado imobilidrio em centros histdricos
de grandes cidades brasileiras que mantém uma condigao de “centralidade urbana”
(funcional) e, também, de “centralidade histérica”, uma vez que sio reconhecidos
como patriménio histérico e cultural.

Para entender a condicio atual em que, em geral, se encontram os centros tradicionais
das grandes cidades brasileiras, sio apresentados, na primeira se¢io, alguns fatores
histéricos que levaram tais dreas a uma “obsolescéncia simbélica”. O “lugar” do centro
histérico na produgio capitalista do espaco ¢ tratado na segunda secdo, na qual, a partir
de conceitos como concorréncia espacial de usos do solo, depreciacio ficticia de imdveis
histéricos e fundamentos nio econémicos do mercado, se busca explicar a dindmica de

uma realidade especifica: a do centro histérico da Cidade do Recife nos dias atuais.

URBANIZAGAO CENTRIFUGA:
OBSOLESCENCIA E DEPRECIAGAO DOS
CENTROS HISTORICOS BRASILEIROS

Do periodo colonial até meados do século XIX, as cidades brasileiras
obedeceram a um principio de estruturagdo espacial monocéntrico, com um modelo
de crescimento, por expansio natural, do centro a periferia. O ntcleo inicial de
ocupagio, configurado como centro, conciliava todas as funcoes urbanas entio
existentes: uso habitacional e atividades relacionadas & produgao e a circulacio de
bens de consumo. O mesmo ntcleo abrigava também escravos e senhores, feirantes e

aristocratas, migrantes e familias tradicionais.
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A partir do século XX, a cidade colonial passou a dar lugar a novas formas
de estruturagio espacial com os primeiros movimentos de suburbanizacio. O
desenvolvimento de modernos meios de transporte — maxambombas' e bondes —
permitiu que os trabalhadores pudessem escolher, como local de moradia, dreas
fora do centro e distantes do local de trabalho. Junto disso, as posturas higienistas
atribuiram, muitas vezes, as casas térreas ¢ sobrados a culpa pela rdpida propagacio
de doencas ¢ epidemias. As casas conjugadas, com cdmodos sem ventilagio ou
iluminagdo natural foram, a partir de entdo, rotuladas de insalubres®. Morar nos
subtrbios estava relacionado, assim, ao “morar sauddvel” e significava distanciar-se
de todo o burburinho incémodo do centro da cidade.

Os antigos escravos, entio transformados em livres, nio habitariam mais
os sbtaos e pordes dos sobrados — a versio urbana das senzalas. Os mocambos e
uma diversidade de formas de moradia coletiva, as quais se tornaram alternativas
tanto para a populagio alforriada quanto para aquelas de rendimentos mais baixos,
passaram a compor a paisagem do centro tradicional e¢ imediagées. Ao mesmo
tempo, os moradores das luxuosas residéncias se depararam com a necessidade de
repensar o seu funcionamento doméstico, simplificando algumas rotinas diante da
impossibilidade de aceder 4 mio de obra escrava.

O movimento inicial de expansio pds em movimento um periodo de estruturagio
urbana setorial: funcées urbanas e estratos sociais distribufam-se no territério em
setores urbanos especificos. A urbe era caracterizada, durante um momento que se
pode chamar de primeira fase da urbanizagao, pela presenca do centro tradicional e
de setores habitacionais diferenciados. Esse centro concentrava os meios de producio
e circula¢io de mercadorias e era margeado por uma drea habitacional de populacio
de baixa renda, estando os setores de habitacio de classe média e alta localizados
fora do nucleo urbano original (BORSDOREF, 2003). Assim, o nucleo inicial de
ocupagio, que outrora representava a totalidade da cidade, converteu-se em uma de
suas partes — o centro histdrico.

Durante a segunda fase de urbanizacio, que, no caso brasileiro, corresponde ao
periodo de 1930 a 1980°, a cidade setorizada passa & condicao de cidade polarizada
(BORSDORF, 2003). Tal periodo corresponde a consolidagao de novos bairros
habitacionais distanciados do centro, representantes do ideal do morar moderno.
No Rio de Janeiro, sede da Republica, ja na década de 1930, os novos bairros eram
caracterizados pela verticalizagio dos modernos edificios de apartamentos ao sul do
centro urbano, notadamente no bairro de Copacabana (VAZ, 2002). J4 em Recife,
a verticalizagdo dos edificios em dreas periféricas tardou a aparecer. Nessa década,
predominava a tipologia da casa solta no lote, com até dois ou mais pavimentos ¢
adornos de motivo eclético.

Segundo compilagio de Bonates (2009), o intervalo de cinco décadas,
correspondente a segunda fase de urbanizacio, 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 caracterizou-se por uma forma
especifica de planejamento urbano e de espacializagio de politicas publicas, assim
como por modos distintos de provisao habitacional.

A implantagio dos conjuntos habitacionais edificados pelos Institutos de
Aposentadoria ¢ Pensdes (IAPs) no periodo Getulista promoveu, por um lado,

pequenas transformacoes na macroestrutura urbana, como a implantagio de
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1 A “maxambomba era um
veiculo de transporte de
passageiros constituido de
uma pequena locomotiva,
cuja cabine ndo tinha co-
berta, que puxava dois ou
trés vagbes, de um ou dois
andares. A maxambomba do
Recife, inaugurada em 1867,
foi o primeiro trem urbano
da América Latina” (MAXAM-
BOMBA, [2007?], n.p.).

2 No inicio do século XX, Sat-
urnino de Brito, a servi¢o da
Comissdo de Saneamento
municipal, propds modelos
de reforma para os sobrados
recifenses para que eles pu-
dessem se tornar salubres.
As reformas deveriam elimi-
nar as alcovas e criar um blo-
co de “drea molhada”

3 Borsdorf (2003), que anali-
sa com maior proximidade o
caso das cidades americanas
de colonizagdo espanhola,
define como intervalo da se-
gunda fase de urbanizagdo o
periodo de 1920 a 1970. No
entanto, as manifestagGes
espaciais que sdo utilizadas
pelo autor como exemplos
parecem ser mais adequa-
das, no caso brasileiro, ao
periodo 1930 a 1980. O mes-
mo intervalo é adotado por
Bonates (2009), ao apresen-
tar as caracteristicas da pro-
dugdo das politicas habitacio-
nais brasileiras.



4 No caso da Regido Metro-
politana do Recife, conso-
ante Lacerda (1990), foram
construidos com recursos do
BNH, no periodo 1964 a 1984,
42 conjuntos habitacionais
para os segmentos de baixa
renda, envolvendo 79.602
unidades habitacionais para
abrigar  300.000 pessoas
(estimativa). Acresce-se que
87,8% foram implantados
nos municipios periféricos ao
do Recife, 0 que muito con-
tribuiu para reconfiguragdo
da metrépole recifense.
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habitacoes em terrenos vazios, localizados nas franjas da malha urbana. Por outro,
introduziu grandes alteragbes na paisagem, em decorréncia da construgio dos
primeiros conjuntos habitacionais verticais.

J4 os conjuntos habitacionais construidos com o financiamento do BNH
proporcionaram expressivas transformagoes na estrutura urbana, porquanto foram
realizadas construgdes em localidades isoladas e descontiguas a cidade consolidada.
A atuagio desse banco também foi responsdvel por uma relevante alteragao no regime
de ocupagio dos domicilios: pela primeira vez na histéria do Brasil, os domicilios
préprios seriam mais numerosos do que os alugados e cedidos. Pode-se afirmar que as
acoes dele foram responsdveis pela cristalizacio ideoldgica do “sonho da casa prépria”.

Ademais, o financiamento a produgio e & comercializagio permitiu a
constru¢do, em massa, de novas unidades habitacionais, cuja localizacio contribuiu
para um processo de urbanizagao centrifuga.* Os centros tradicionais, com estrutura
consolidada, nio foram objeto de grandes financiamentos habitacionais durante o
referido periodo. Aceder & casa prépria, em muitos casos, significou renunciar a casa
alugada, inserida na malha urbana, para acessar uma linha de financiamento para
a compra de um imdvel de localizagao mais periférica. Em maior escala, o referido
processo pode ser associado & migragdo intraurbana de parte da populagio que
outrora havia morado no centro da cidade.

A oferta comercial e de servigos, em todo o processo de urbanizacio brasileiro,
acompanhou as novas habitacoes, situadas nos “novos bairros”. Criaram-se novas
centralidades, cuja crescente importincia, em alguns casos, levou-as a compartilhar
com o centro tradicional o papel de centralidade urbana. Na década de 1980,
inaugurou-se uma nova forma de ir s compras e contratar servicos: os shopping malls.

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

Na dinimica exposta, mesmo que o centro tradicional concentre “uma imensa carga
simbdlica, por um lado, representativa de toda uma sociedade urbana ¢ de um modo
de produgio, por outro lado, representativa da cristalizagio fisico-espacial resultante da
evolugio das prdticas sociais e culturais especificas de uma cidade” (DEL RIO, 1991, p.
7), adrea passa por um processo de diminuicéo relativa da sua preponderancia funcional
frente a outras partes da cidade. Segundo Carrién (2001, p. 27),

[a] funcionalidade do nucleo inicial de ocupagio de uma cidade pode se modificar desde
uma condi¢io inicial, em que o centro tradicional é toda a cidade, a outra, em que este se
converte em uma parte que cumpre uma funcao de centralidade urbana, a uma outra fase

em que este define sua condigio de centro histérico.

A dispersiao do papel funcional de “centralidade urbana” daquele que foi o
nicleo inicial de ocupagio e povoamento, a busca por novas alternativas de moradia e
a formacao e consolidacao de novas centralidades tém, historicamente, caracterizado
o processo de transformacdo da dinimica urbana dos centros de algumas cidades
brasileiras. A diminui¢io do nimero de residentes, a evasio habitacional por parte

de uma popula¢io de renda mais alta, a apropriagio dos espagos por usos e usudrios

64 R. B. ESTUDOS URBANOS E REGIONAIS V.17, N.1, p.61-74, ABRIL 2015



IANA LUDERMIR BERNARDINO, NORMA LACERDA

de outras faixas de renda e, em muitos casos, a degradacio, tanto do estoque
edificado quanto dos espacos ptiblicos, apontam para um processo controverso de
desvaloriza¢ao da drea central.

Segundo Rolnik (2006), a evasio habitacional das “classes abastadas” e a chegada
ou permanéncia de pessoas de renda mais baixa sao importantes indicadores do papel

do centro histérico na dinimica urbana brasileira:

Os antigos centros das classes abastadas, que em algum momento j4 foram o centro da
cidade, sdo hoje territérios populares numa condicao fisica precdria. Estas 4dreas se encon-
tram desvalorizados pela l6gica do mercado ¢ abrigam o que sobrou de sua centralidade
anterior — quem nio teve renda para acompanhar os novos lugares “em voga” (ROLNIK,

2006, p. 1, grifo nosso).
J4 segundo Simées Junior,

[...] a deterioragio dessas dreas centrais — deterioragio econémica, fisica, social e ambien-
tal — corresponde 4 decadéncia advinda pelo fato da estrutura existente no local nao estar
mais satisfazendo ao papel funcional que lhes ¢ exigido pela cidade e, consequentemente,
as expectativas definidas pelo mercado fundidrio (SIMOES ]UNIOR, 1994, p. 12,

grifo nosso).

Rolnik (2006) e Simoes Junior (1994) mencionam a desvalorizacio do centro
pela légica do mercado e a suposta incapacidade de tais dreas, do ponto de vista
funcional, atenderem as expectativas do mercado fundidrio. Villaga (1998), em certa
medida, contradiz tal afirmacao ao defender que

[...] ndo foi pelas deficiéncias internas nem pelo “envelhecimento” dos centros tradicio-
nais que [eles] [...] teriam sido abandonados pelas camadas de alta renda e, consequen-
temente, teriam se “deteriorado”. Se a essas camadas conviesse, elas os teriam renovado e

aprimorado, como jd o fizeram no passado [...] (VILLACA, 1998, p. 279).

A ideia de rejeicao dos sitios histéricos em decorréncia do anacronismo das suas
edificagdes contrapde-se, na opinido desse autor, as possibilidades de renovagio,
adaptacdo e aprimoramento dos imdveis as novas necessidades e aos novos usos.

Nas dreas histéricas, a adaptagio das edificagoes privadas as necessidades
contemporaneas, sejam as de uso habitacional, sejam as destinadas ao comércio
e servi¢os, exerce um importante papel na conservacio do seu valor de uso e,
consequentemente, do seu valor econémico — ambos atribuidos por demandas
individuais a um bem. Diferentemente das edificacoes excepcionais, tais como
igrejas, conventos, escolas etc., a conservagao de edificagdes civis que compéem um
sitio histdrico é, em muitos casos, de exclusiva responsabilidade do seu proprietdrio
ou usudrio. O reconhecimento do valor histdrico e cultural das edificagées por parte
deles é, nesse sentido, fundamental para o processo de salvaguarda das edificacoes.

No entanto, conforme foi exposto no breve histérico do processo de urbanizagio
brasileiro, desde o inicio do século XX, as edificagoes histdricas e os centros tradicionais
parecem ser atingidos por um processo de “obsolescéncia programada”. Trés motivos

principais talvez demonstrem o porqué de os centros tradicionais encontrarem-se,
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5 Tal intensidade se expressa
na densidade de linhas de
transporte na drea. Das 360
linhas de 6nibus que atual-
mente circulam no Recife,
281 entram no centro da
cidade e 190 percorrem a
Avenida Conde da Boa Vis-
ta, que possui a maior den-
sidade geografica de linhas
de onibus do Recife e de sua
Regido Metropolitana.

6 O centro, para efeitos
politico-administrativos, é
uma regido composta por
11 bairros, configurando
o “Centro Principal do Re-
cife”, segundo o Plano Di-
retor Lei Municipal/2008
pela concentragdo de ativ-
idades e fluxos.

7 Contrastando-se 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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seguindo expressio de Rolnik (2006), “desvalorizados pela 16gica do mercado”, quais
sejam: (i) novas possibilidades de deslocamento trazidas pelo transporte; (ii) suposta
insalubridade das antigas edificacées; (iii) possibilidade de sair do aluguel e adquirir
uma casa propria no suburbio.

Embora os centros histéricos de algumas cidades tenham tido os seus valores
histérico-culturais reconhecidos e institucionalizados hd décadas, somente a partir de
1970 passou a existir um movimento de descentralizacio da politica preservacionista
brasileira, com os encontros dos Governadores de Estados em Brasilia, culminando
na cria¢do do Programa Integrado de Reconstrucio das Cidades Histéricas (PCH)
e do Programa de suporte para a estruturagio da exploragdo turistica das cidades
histdricas e de seus monumentos.

Nos anos 1990, os centros histéricos passam a incorporar os processos de
planejamento urbano em algumas cidades brasileiras. No periodo, diante da crise
fiscal e da crescente mobilidade do capital decorrente da globalizagao da economia,
o empreendedorismo urbano surgiu como alternativa para promover e atrair
investimentos privados. Eficiéncia, eficdcia econdmica e possibilidade de retorno de
investimentos passaram a ser essenciais no planejamento urbano e a guiar as escolhas
locacionais e a defini¢io dos objetivos das intervengdes urbanas nas dreas histéricas.
Muitos dos programas de revitalizacdo de centros histéricos, desde entdo, tentam,
ora tornar a cidade atraente para empresas e iniciativas privadas, mediante incentivos
financeiros, ora recuperar a histdria, a tradi¢io e a memdria coletiva higienizada,
cultivando a nostalgia, a0 promover a restauracio de edificagées para o turismo.

A capital pernambucana, Recife, que materializa em seu territério os processos
de urbaniza¢io ora apresentados, experimentou, desde a década de 1990, processos
empreendedores de revitalizagdo do seu centro histdrico. Atualmente, algumas
dinimicas espaciais anunciam a configuracio de novas espacialidades em setores

especificos da drea histérica.

CENTRO HISTORICO DO RECIFE:
UM ESTUDO DE CASO

O centro histdrico do Recife — nicleo inicial de ocupagao do Recife, composto
originalmente pelo istmo do Recife (hoje bairro do Recife), pela Ilha de Anténio
Vaz (atualmente, bairros de Santo Antonio e de Sio José) e pela Boa Vista (hoje
bairro da Boa Vista) — sofreu intensas transformagoes no seu papel funcional ao longo
dos seus quase cinco séculos de histéria. Embora caracterizado pela abundéncia de
oferta de comércio e servicos, pela concentragio de instituicdes publicas e privadas

5

e, sobretudo, pela intensidade no fluxo de pessoas’, o centro tradicional compartilha

hoje a funcio de “centralidade urbana”, ao lado de outras centralidades dispersas pela
cidade.

O centro do Recife® passou por um processo de evasio habitacional marcante,
com um decréscimo populacional na ordem de 6% entre 1991 e 2000 e de 0,75%,
entre 2000 e 20107. Em contrapartida, a Cidade do Recife teve um incremento de
9,6% nesse tltimo periodo. A diminui¢do da populagao residente nessa drea acarretou
a substituicio de domicilios por estabelecimentos comerciais ou o esvaziamento,

total ou parcial, de imédveis que outrora abrigaram residéncias. Também compoe
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a dinimica recente do centro a diminui¢io dos rendimentos médios dos chefes de
domicilio, o que vem a indicar o empobrecimento da populagio residente.

Nos bairros do Recife e de Santo Antdnio, a quantidade de domicilios, segundo
dados do IBGE, diminuiu (24,54% e 21,40%, respectivamente) no periodo de 1991 a
2010, revelando a substitui¢io do uso habitacional pelos comércio e servigos. A baixa
expressividade do uso habitacional nesses dois bairros, conforme se verifica na Tabela
1, permite inferir que, neles, o mercado imobilidrio de habitagdo praticamente inexiste.
Importa registrar que ambos foram palco de intervengdes urbanisticas de grande porte
no periodo que se estende da década de 1910 até a de 1970. A partir dos anos 1990,
mudangas importantes vém ocorrendo em suas espacialidades. O bairro do Recife se
tornouum lugar privilegiado paraempresas de Tecnologia daInforma¢io e Comunicacio
(TIC), assim como de turismo e lazer. Para que isso sucedesse, foram imprescindiveis
as intervengdes do poder publico por meio da dotagio de infraestruturas e incentivos
fiscais. J4 o bairro de Santo Antbnio vem sendo espontancamente redescoberto,
sobretudo por empresas do setor educacional (LACERDA; ANJOS, 2014). Nos dois
casos, as empresas procuram estar agrupadas e fortemente relacionadas. Observa-se,
pois, que o Estado e o setor privado tém exercido um papel crucial na divisao econdmica
e social desse espaco (DESE), utilizando uma expressao de Lipietz (1974).

Tabela 1: Evolugao populacional e de ntimero de domicilios no centro histérico do
Recife, 1991-2010

Localidade
Perfodo Recife Saj:t(? Sao José Boa Vista RECI,FE
Antonio (municipio)
Residentes 565 424 2.058 10.789 1.298.229
N
2
Densidade Domiciliar 2,10 1,85 3,14 2,66 4,17
Residentes 602 285 1.987 9.427 1.537.704
=)
= [Domicion [ a5  us[ 7] aes[  armies
Q
Densidade Domiciliar 2,97 1,58 2,75 2,35 3,22
Absoluto 37 -139 -71 -1.362 239.475
2 | Residentes
'S Percentual 6,55% -32,78% -3,45% -12,62% 18,45%

ariacao

Vari
1991-

Fonte: Censo Demogréﬁco do IBGE, 1991 e 2010.

Os bairros da Boa Vista e de Sao José passaram, em comparagio com os outros,
por processos mais intensos de evasao habitacional entre 1991 € 2000, testemunhando,
respectivamente, uma redugio populacional de 17% e 19%?®. No entanto, quando
analisado o intervalo das duas décadas (1991-2010), nota-se que ambos perderam,
na devida ordem, 12,62% e 3,45% dos seus habitantes (Tabela 1), reducoes menos
signiﬁcativas que a de Santo Antonio. Destaque-se que, em Sao José, em contraposigao
a esse decréscimo, ocorreu um incremento de 10,21% do ndmero de domicilios. Tal
evolugao tem como resultado a diminui¢ao da densidade domiciliar no bairro de 3,14
para 2,75 hab/domicilio. Boa Vista, que apresentou uma reducio de 1,35% no seu
ndmero total de domicilios, também conheceu uma reducio em termos de densidade
domiciliar de 2,66 para 2,35 hab/domicilio.
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9 Nos bairros do Recife e de
Santo Antbnio os imdveis
historicos sdo predominante-
mente ocupados por estabe-
lecimentos comerciais e de
servicos, por instituicdes e
equipamentos publicos; ja o
uso habitacional aparece em
casos isolados.

CENTROS HISTORICOS BRASILETIROS

Os dados do IBGE ainda mostram que, no bairro de Sio José, 39,21% dos
domicilios, em 1991, eram habitados por 1 ou 2 pessoas. Em 2010, esse percentual
subiu para 49,31%. Processo semelhante aconteceu no caso de 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 dados, confrontadas com os da Cidade do Recife
—onde 21,76% das residéncias abrigavam até duas pessoas em 1991, e 35,47%, em
2010 — permitem afirmar que os referidos bairros constituem uma opgao de moradia
para pessoas que moram sé (solteiros, vitivos e divorciados de variadas idades), casais
sem filhos e para aqueles que vivem em situacoes de co-locagio (compartilhamento
de casa ou apartamento). Muitas dessas pessoas chegam ao Recife para realizar
atividades tempordrias, como estudar, trabalhar, realizar tratamento médico, dentre
outras: “pessoas apressadas” ou “forasteiros” em condi¢do de “moradia transitéria”.

Nos bairros Sio José e Boa Vista, onde historicamente coexistiram o uso
residencial e os usos de comércio e servios’, a relativa perda do cardter habitacional
tem deixado marcas indeléveis sobre o patriménio arquitetdnico de valor histérico. A
falta de intervengdes publicas, a descaracterizagio da dindmica urbana e do estoque
edificado — a partir de reformas para a adaptagio do imével 2 instalagio de novas
atividades — e a mudanca de uso sio a¢oes diretamente relacionadas a concorréncia
espacial de usos do solo na 4rea e & impossibilidade de aportar um maior volume
de capital sobre o terreno que dd suporte ao imével histérico, em decorréncia das
restricdes das legislagbes protecionistas.

Por defini¢do, um terreno edificado, qualquer que seja, sé6 pode suportar um
novo ciclo produtivo quando tem esgotada a vida util da edificacio. Significa isso
que esta ou se transformou em ruinas ou que seu terreno suporta mais volume de
capital, devendo, por essa razao, ser demolida para que sejam auferidos maiores
ganhos fundidrios. No centro histérico do Recife, diante dos instrumentos
legais de preservagao, instituidos hd quase quatro décadas, observa-se que hd um
entendimento de que, via de regra, a vida util do imével néo se esgotard, tendo em
vista a obrigatoriedade da sua preservagao, aliada ao fato de nao serem permitidos
acréscimos na ocupagdo dos seus terrenos. Nele, é também vetada a utilizagio do
remanescente do terreno para a construgdo de edificio verticalizado, dado que este
prejudicaria a integridade da paisagem histérica da drea de ambiéncia. Assim, frente
a impossibilidade de aumentar o volume de capital investido por meio da construgao
verticalizada para o uso habitacional, tal qual ocorre em outras partes da cidade, o
uso habitacional torna-se menos vantajoso em um contexto de concorréncia espacial
de usos do solo. Além disso, sua condicio de centralidade funcional — os fluxos,
a facilidade de acesso e a presenca abundante de comércio, servicos e instituicdes
— ¢ responsével, provavelmente, por uma demanda mais significativa por imdveis
para a exploragio de atividades comerciais e de servicos do que por iméveis para uso
residencial.

Os iméveis desse centro, sobretudo os de uso habitacional, sio abalados,
igualmente pelos processos de depreciacio ficticia, na medida em que as inovagées
imobilidrias produzidas no mercado ora suprem demandas por novas estruturas de
morar, ora criam e remodelam as expectativas habitacionais de parte da populacio. Os
iméveis histdricos, sem sofrer alteracoes signiﬁcativas, ficam aquém das expectativas
de consumo habitacional quando comparados aos novos iméveis produzidos. Inicia-

se, entdo, nas palavras de Abramo (1995), um processo de substituicao populacional
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“em cascata”. Os mais ricos, que j4 habitavam iméveis em melhores condi¢oes, optam
por consumir um novo produto imobilidrio. Em contrapartida, as edificagdes que
se tornam desocupadas sdo, posteriormente, ocupadas por pessoas de um extrato
de renda imediatamente inferior, as quais, seguindo o mesmo ciclo, deixaram para
trds iméveis que serdo ocupados por uma popula¢io de renda ainda mais baixa. A
coesdo entre as faixas de renda ¢ o desejo de aceder, assim que possivel, a uma 4drea
anteriormente ocupada por uma populagio de mais altos rendimentos deve-se a uma
tendéncia, como comentado anteriormente, de mudanc¢a na DESE.

A situagio de desvantagem habitacional no 4mbito da concorréncia espacial
de usos do solo e de depreciagio ficticia dos iméveis histéricos tende a agravar-se
com os novos lancamentos imobilidrios 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. Eles, de um modo geral,
fazem uso de terrenos de localizagdo privilegiada (frentes d’dgua) para atender as
demandas da produgio capitalista do espago: aproveitamento de todo o coeficiente de
utilizagdo para a maximizagio do potencial construtivo do terreno. Em um cendrio
de disputa, o cardter de centralidade, a conectividade por meio de transporte ptblico
¢ a proximidade aos postos de trabalho sao propagandeados pelos empreendimentos

localizados no centro que nao apresentam a mesma condigao de “vista excepcional”.

Figura 1: Setores de preservagao histdrica do Centro do Recife e localizagdo de novos

empreendimentos imobilidrios

7

{
J,‘x

Legenda
@ Empreendimentos

ZEPH

Preservagéo Histérica

I sP Ambiental
B sP Rigorosa

Fonte: Plano Diretor do Recife (2008); ilustragoes publicitdrias e instantineos do Google Street View.
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Congquanto haja uma iminente valoriza¢io imobilidria do entorno do centro do
Recife, por meio da apropriagao dos seus atributos extraordindrios, como, a paisagem
natural e histérica e a proximidade aos postos de trabalho, ela tem estado, até hoje,
relacionada apenas  producio das novas unidades habitacionais.

Cumpre assinalar, ainda, as diferencas dos valores praticados na compra e venda
de iméveis de uso residencial e comércio/servicos na drea de estudo. Nos bairros
Sdo José e Santo Antdnio (Tabela 2), onde, no periodo de referéncia (2008-2013),
nao houve langamento de empreendimentos habitacionais novos, a média de valor
praticado nas transagoes de imdveis de uso comercial é bastante superior 4 média dos
valores dos imdveis de uso residencial. Neles, em termos de precos negociados, hd,

portanto, uma maior valorizacio dos imdveis de uso comercial.

Tabela 2: Evolu¢io dos Precos Médios Anuais do Metro Quadrado no CHR, 2008-
2013 ™

2008 1.077,31 | 1.028,85 | 1.041,44 - 795,15 589,40 B | 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 | 2.415,60 ¥ | 1.215,62 | 895,58 | 2.191,73 601,09
2012 1.645,50 | 1.871,16 | 1.770,53 - 1.503,05 | 2.450,53 ¥ | 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: Lacerda e Anjos (2014). Transagées de Compra e Venda ITBI / PCR.

' Dados referentes aos iméveis com ITBI regularizado entre janeiro de 2008 e outubro de 2013.
P! Valores atualizados pelo indice de corre¢io monetdria IGP-M/FGV, em marco de 2014.

Bl Preco correspondente a um tnico imével transacionado.

No bairro da Boa Vista, até o ano de 2010, os pregos nas transagoes de iméveis
residenciais eram levemente inferiores aos dos iméveis comerciais. Depois disso, o
preco dos iméveis residenciais elevou-se em relagao aqueles de uso comercial. Nele, ao
contrario do que acontece no bairro de Santo Antdnio e Sao José, imdveis novos foram
transacionados a partir de 2011. Desse modo, comegaram a interferir nos precos
médios praticados nao apenas os imdveis antigos, mas também os apartamentos em
“condominios c/ub com ampla drea de lazer”, como ¢é o caso do Jardins da Boa Vista
ou do Firmino Fernandes (indicadores 02 e 03 na Figura 1, respectivamente), ambos
concluidos em 2012.

Atualmente, parte do bairro de So José — fora do perimetro do centro histérico
— vem sendo alvo de um dos mais ambiciosos projetos imobilidrios da Cidade do
Recife. Na frente d’dgua, préximo a localidade onde hoje estio as torres dos edificios
Pier Duarte Coelho e Pier Mauricio de Nassau (indicador 05), o Projeto Novo Recife
(indicador 04) tem atraido a atengdo. Na sua concepgio inicial, protocolada no ano de
2008 — pouco antes da aprovagdo do novo Plano Diretor que aumentaria as restricoes
a construgdo —, o projeto propunha a construgao de 15 torres de 36 a 45 andares, as
quais abrigariam 810 unidades residenciais, além de outros equipamentos. As torres,
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os 16 mil novos habitantes e os 75 mil transeuntes previstos representariam alteragao
da dinimica urbana e da composicio socioeconémica do bairro e impactariam
negativamente a paisagem histérica do centro do Recife. E possivel afirmar que
a implantagio desse projeto, conforme a proposta original, contribuiria para a
configura¢do de uma espacialidade pouco relacionada com a precedente — a do
comércio popular (coroado pelo Mercado de Sdo José), das igrejas e das habitagoes
em menor escala.

Nos bairros da Boa Vista e Sio José, as edificagcbes de valor histérico com
potencial para requalificacdo e reabilitagao habitacional, que poderiam, em outras
circunstancias, ser apropriadas pelo mercado imobilidrio sob a forma de retrofiz, nio
fazem parte da carteira de projetos dos grandes promotores imobilidrios que atuam no
centro do Recife. Os imédveis “antigos”, sejam eles apartamentos, sejam casas, sio, em
geral, transacionados a precos consideravelmente inferiores ao das novas edificagoes.

No Recife, a reabilitacio de iméveis histéricos ou a sua conversio para novos
usos dé-se predominantemente no Bairro do Recife, tendo sido expandida, mais
recentemente, para o bairro de Santo Anténio.

Os imdveis histéricos do bairro do Recife conheceram grande valorizagio
imobilidria — de 131%, no intervalo de 2008 a 2013 —, fato relacionado, diretamente,
a implantagao do Projeto Porto Digital. Lancado em julho de 2000, tal projeto foi
capaz de atrair 250 empresas de TIC. Além de promover a valoriza¢o imobilidria,
ele foi responsdvel por alterar parte da dinimica urbana do bairro, reinventado como
um moderno ambiente de negdcios. Diante do sucesso da iniciativa e a elevagdo dos
precos dos imdveis, o Porto Digital planeja a sua expansio para os bairros de Santo
Antbdnio e de Santo Amaro, sendo este tltimo localizado as margens da drea histérica.

Ademais, nesse mesmo bairro, iméveis situados na privilegiada “frente d’dgua”
tém recebido investimentos privados, com incentivo do poder publico. Trata-se da
conversdo de armazéns portudrios — fora de operagio desde o inicio da década de
1990 — em espagos de lazer, negécio e turismo. Segundo os seus idealizadores, “[c]
om ele, cria-se um futuro diferente para o Bairro do Recife, com o incremento do
turismo e da economia, colocando o Centro Histérico da cidade no lugar entre
os mais destacados do Brasil” (UM OLHAR, [2014?]). Embora exista o discurso
da preservacio, um dos armazéns foi demolido para dar lugar a um novo edificio,
quebrando o ritmo preexistente. Conforme Brendle e Vieira (2012, n.p.), isso seria
um exemplo de “destruigao travestida em agio de conservagio”.

Santo Antdnio, onde institui¢oes de ensino técnico e superior tém-se concentrado
espontaneamente nos ultimos anos, poderd experimentar uma nova dinimica a partir
da expansao da drea do Projeto Porto Digital. O Edificio do Didrio — uma antiga
propriedade do Governo do Estado em que, até 2004, funcionava a redagio do Jornal
Didrio de Pernambuco — foi cedido, recentemente, ao Porto Digital (2014) para a
captagdo e instalacdo de empresas de TIC. De acordo com o entdo governador, Joio
Lyra Neto, “a iniciativa visa requalificar a regido e seu entorno, atraindo atividades
economicamente sustentdveis para a drea” (ANTIGO, 2014). A reabilitagiao do
imével deve durar por volta de dois anos.

Os lancamentos imobilidrios habitacionais mencionados, em diferentes estdgios
de implantagio, explicitam o contraste entre a eminente valoriza¢io imobilidria
das margens da parte histérica do centro do Recife e das dreas ainda habitadas dos
bairros da Boa Vista e Sao José. Nos terrenos do entorno do centro histérico, onde
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CENTROS HISTORICOS BRASILETIROS

a legislacdo urbanistica permite aumentar o volume de capital investido por meio
da verticalizagdo, os langamentos imobilidrios deixam claro que as localizacoes
privilegiadas de frente d’4gua ou mesmo a condi¢io de “centralidade urbana” possuem
grande apelo imobilidrio. Paralelamente, por¢des territoriais do centro do Recife
perdem, de forma gradativa, a capacidade de atender as necessidades habitacionais
de uma populacio de classe média. Bernardino (2011) refere-se a esse processo
como “desconstrugio da habitabilidade”. Essa autora analisa a percepcio negativa,
por parte de uma “demanda potencial™’, em relagdo aos atributos habitacionais do
centro histdrico do Recife, considerando tanto sua escala urbana quanto seu estoque
edificado. Ela conclui, com base em sua investigagio, que a rejeicao & moradia no
centro histérico dé-se, predominantemente, em decorréncia da avaliacio negativa
quanto 2 infraestrutura e aos servicos publicos (sobretudo seguranca publica), bem
como 2 qualidade do ambiente, refutando a hipétese — ou o senso comum — de que a
rejeigao 4 moradia no sitio histdrico estd relacionada, principalmente, a0 anacronismo

do estoque edificado ofertado.

CONSIDERAGCOES FINAIS

A postura centrifuga da urbanizacio das grandes cidades brasileiras, ao longo de
todo o século XX, e a depreciagdo simbdlica dos seus centros tradicionais deixaram
marcas indeléveis no tecido urbano e nos conjuntos arquitetdnicos dos seus centros
histéricos.

No centro histérico do Recife, a reabilitagao estratégica ¢ empreendedora de
porgoes do seu territdrio, como foi o caso dos bairros do Recife e de Santo Anténio,
e a construgdo de novas espacialidades no seu entorno, por meio de langamentos de
projetos imobilidrios habitacionais, apresentam-se como um ponto tensao. Afinal, os
imdveis histéricos, sobretudo aqueles de uso habitacional, localizados em Sao José e
Boa Vista, nio parecem, ao menos por enquanto, possuir as condi¢oes necessdrias
para apropriarem-se das “benesses” da valorizacio imobilidria que o centro do Recife
tem testemunhado. Eles podem, inclusive, padecer, devido a concorréncia, com o
uso comercial e de servicos e pelo agravamento dos processos de depreciagao ficticia,
decorrentes das novas edificagbes em tipologias contemporineas produzidas no seu
entorno e da continua degradagio do ambiente urbano onde estao inseridos.

Enfim, nao se pode deixar de comentar que o poder publico, em dltima instancia,
¢ o grande responsdvel pela recente dinimica espacial vivenciada pelo centro histérico
do Recife. Ora atuando por meio de investimentos em infraestruturas determinadas
e em isengbes fiscais, ora estabelecendo os parimetros urbanisticos, ele vem
“coordenando” o continuo processo de divisio econémica e social de um espago tao

caro & populagao recifense.
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A BSTRACT: In Brazilian cities, while the ongoing housing development
expands and redefines urban frontiers, increasing deterioration challenges the existing
built stock of the historic city centers. In Protection Sectors, due to the legal framework,
residents and local businessmen have fewer possibilities of intervening and adapting the
existing buildings to current demands. Meanwhile, these historic urban areas witness
new real estate developments transforming, to a great extent, the spatial dynamics and
landscape. This paper presents some thoughts on the urban dynamics within bistoric city
centers of Brazilian cities, having the city center of Recife as a case study. The focus is on
the emerging tensions between obsolescence of historic buildings and the production of new

spatiality by real estate development.

KEY WORDS: phistoric city center; conservation; real estate; preservation laws;
obsolescence.
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