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“..As noites aqui eram muito animadas. Era tabuleiro de fruta de ponta a ponta muita
barraca de ponta a ponta; tudo que se queria comprar, tinha por aqui. Era maga, era uva,
era toda qualidade de fruta . . . Era muito animado esse Bairro aqui. E agora triste desse
Jerto. Naquele tempo essas casas era tudo cheia de gente, nio tinha uma soé desocupada.
Lra mulher que nio era brincaderra! As varandas eram cheias de ponta a ponta de
mutlher e no porto, de ponta i ponta de navio. Quando tinha navio com carvio de pedra
o pessoal trabalhava a noite todinha e no que largava o servico tava tudo pretinho, tudo
sujo e assim mesmo dentro dos bares. Mas o dinheiro correndo.

...Hoje nao. Di até tristeza e medo se andar de noite na rua. As vezes de noite, venho e
me sento na esquina porque tem ai perto a delegacia.”

(CICERA MARIA DA CONCEI CA O, 1989, moradora do Bairro do Recife, em

entrevista para o Projeto Memoria em Movimento.)



RESUMO

Desde a década de 1990 que o Bairro do Recife (Recife/PE) passa por um processo de
revitalizacao. Iniciado com a elaboracao do Plano de Revitalizacio do Bairro do Recife e, aos
poucos, se consolidando com a implantacao de projetos turisticos e de lazer (Polos Bom Jesus,
Alfandega, Arrecifes e Pilar) e a instalacio do Porto Digital, um dos maiores Parques
Tecnoldgicos do Pais, que contribuiu significativamente para dinamizar a economia do local. O
Bairro tornous-se cartao postal da cidade, agregando varios espacos e eventos culturais e de lazer.
No entanto, o uso habitacional, previsto no inicio do processo e considerado tio importante para
arevitalizacao de areas historicas nunca foi, de fato, estimulado pelos varios projetos implantados.
Entender o porqué desse desinteresse pelo uso habitacional foi o objetivo central da pesquisa,
buscando compreender o que limita ou inibe a atraciao deste uso para o Bairro, ja que este sempre
fo1 receptor de grande soma de investimentos, principalmente se considerado os demais bairros
do Centro Historico da cidade. A partir de um extenso levantamento de documentos diversos
sobre as intervencoes no Bairro, implantadas ou nao, de entrevistas com gestores publicos da
Prefeitura Municipal, antigos e atuais, fo1 realizado um esforco de identificar se o uso habitacional
se fez presente nas discussoes em algum momento e se ha relacao entre as intervencoes que se
concretizaram e o nao estimulo a esse uso. O estudo apontou para o pouco interesse do poder
publico em estimular esse uso no Bairro, além de demonstrar a relevancia do papel do Porto
Digital para a revitalizacio, que, a0 mesmo tempo que garantiu malor recuperacio € preservacao
dos 1moveis, induziu a sua utilizacao por atividades econémicas que atendam as suas demandas.
A pesquisa também aponta para a retomada de mvestimentos do mercado imobiliario em
mmovels habitacionais nos bairros centrais, onde o Bairro do Recife possur desvantagem para
atracao desses Ivestimentos, uma vez que possul maiores restricoes legais para protecio do

patrimonio.

Palavras-chave: Revitalizacio, Centros Histéricos, Habitacio, Bairro do Recife.



ABSTRACT

Since the 1990s, the old Bairro do Recife, (city of Recife/Brazil) has undergone a revitalization
process. It began with the elaboration of the "Bairro do Recife Revitalization Plan" and, gradually,
it was reinforced by the implantation of four intervention projects (Polos Bom Jesus, Alfindega,
Arrecifes and Prlar) and then, the installation of Porto Digital, one of the largest Technology
Parks in the country, which had a big role i improving the dynamic of the local economy. The
Bairro do Recife, in turn, has become an mmportant postcard of the city, fomenting several
cultural and leisure events. However, the residential use, which was foreseen in the beginning of
this process and 1s usually considered essential to revitalize historical areas, was never stimulated
by those projects. Therefore, the main goal of this research is to understand the reason for the
lack of concern about residential use, explaining what limits or inhibits this type of land use in the
‘Bairro do Recife, once it was provided with a large sum of investments - even more if we consider
other neighborhoods of the Historic Center of the city. From a large survey of several kinds of
documents concerning the interventions in the ‘Bairro do Recife' implemented or not) and from
mterviews with former and current public managers of the City Hall, it was attempted to 1dentify
if the residential use was considered n discussions and if there was any correlation between the
mterventions that were executed and the abandonment of this kind of land use. Our research
pointed to the low interest of the public power in stimulating this use in the neighborhood, besides
demonstrating the relevance of Porto Digital for the revitalization, which, while ensuring greater
recovery and preservation of the properties, induced its use by economic activities that meet their
demands. The research also points to the resumption of real estate market investments n
residential real estate in the central neighborhoods, where Recife has a disadvantage n attracting

these mnvestments, as it has greater legal restrictions to protect its assets.

Key-words: Revitalization; Historic Center; Residential use, Bairro do Recife.
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INTRODUCAO

Ao longo da histéria da formacao das cidades, os processos de ocupacao agregam caracteristicas
muitas vezes comuns. Dentre essas caracteristicas, estd a sua expansao, que, no caso de muitas
cidades americanas e brasileiras, ocorreu simultaneamente ao abandono das areas centrais por
moradores das classes mais altas. Essas dreas, locais de origem da maior parte das cidades, onde
se localizam importantes patrimonios historicos, culturais e arquitetonicos e que antes
concentravam a diversidade social, a dinamica econémica, o convivio soclal, passaram a ser

sinébnimo de perigo, degradacao e exclusao social.

Esse abandono se deu por diversos motivos, tanto pela auséncia e/ou redirecionamento de
mvestimento pablico em infraestrutura, quanto pelo direcionamento dos ivestimentos privados,
sempre em busca de viabilizar maiores lucros, estimulando novas formas de morar. Como
consequéncia, houve a fuga de moradores das areas centrais, a desvalorizacao 1mobilidria e o
abandono ou pouco mmvestimento na manutencao dos imoveis. Com a desvalorizacio, as areas
centrais passam a atrair a populacio mais carente, que nao consegue acessar o mercado
habitacional formal e ocupam de forma irregular imoveis abandonados ou pagam aluguéis mais

baratos, muitas vezes sem conseguir manter de forma adequada os imévelis.

O abandono das areas centrais também foi reforcado com o avanco da economia capitalista,
quando as cidades passam a ser espaco de producao e do consumo dos excedentes de producio,
tornando-se mercadoria e importante local de investmento (HARVEY, 2012). Nessa logica, os
agentes urbanos, amparados pelo poder publico através de politicas de desenvolvimento urbano,
conseguem exercer influéncia nas decisoes sobre o ordenamento territorial e na maioria das
acoes que envolvam o investimento publico, seja em infraestrutura, seja na aprovacao de leis, seja
na priorizacao de dreas para expansao urbana (CAPEL, 2002). Assim, as cidades nao s6 passam
a ter papel importante para a reproducao da logica capitalista, enquanto espaco de consumo,
como também sio utilizadas para superar as chamadas crises do capitalismo (HARVEY, 2012),
onde o poder publico adota parcerias com o capital privado para mvestimento em obras de
infraestrutura, possibilitando a expansao urbana (que rebate na venda e aquisi¢ao de terras) e a

1dealizacao das “novas” formas de morar em detrimento das “velhas”.

A partir da década de 1960, a logica de expansao das cidades encontra resisténcia e passa a sofrer
duras criticas. A jornalista Jane Jacobs (1961) fol uma das primeiras a chamar a atencao para as
condicoes dos novos mmvestimentos nas cidades americanas e de como 1sso estava impactando

negativamente na vida da populacao e na qualidade dos espacos puablicos. As criticas de Jacobs
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estimularam debates sobre a vida nas cidades e de como estas estavam perdendo sua dimensao
humana, suas relacoes de vizinhanca, afetando dreas que deveriam ser preservadas devido ao
valor historico, cultural e arquitetonico. Elas também forcaram os governos a reavaliarem

politicas urbanas e a relevancia dos centros urbanos.

Paralelamente a discussao sobre o abandono das dreas centrais, ocorre na Europa, debates sobre
a importancia da conservacao das areas historicas das cidades, que, em alguns casos, coincidia
nao s6 com as areas centrais, mas também com toda a cidade. No periodo pos-Segunda Guerra,
diversas cidades europeias comecam a discutir novas formas de preservacao desses espacos e de
como eles poderiam ser remseridos no cotidiano das cidades a partir de novos usos e atividades,
tendo na experiéncia da cidade de Bolonha (Itilia) seu marco referencial que culminou na

elaboracao da Carta Europeia do Patriménio Arquitetonico.

Com todas essas questoes e comncidindo com uma crise do capital na década de 1970, governos
e mercado imobilidrio nao tardaram em ver na revitalizacao das areas histéricas uma forma de
reaquecer o mercado 1mobilidrio e proporcionar novas formas de geracao de capital,
principalmente através do lazer e turismo. Esses objetivos direcionaram os mvestimentos nessas
areas e tiraram do poder publico a exclusividade sobre o investimento e o planejamento para

revitalizacao desses espacos.

No Brasil niao foi diferente. O esvaziamento habitacional e abandono das dreas centrais e
historicas das cidades ocorreu em praticamente todas as capitais. km muitos casos, essas areas
estavam proximas das areas de producao (industrias) ou de escoamento (porto/linhas férreas),
além de concentrar os comércios e servicos, o que demonstra como as atividades de morar,
consumir, produzir e escoar estavam proximas, numa logica oposta a cidade funcional
preconizada pelo modernismo. Os motivos para esse esvaziamento foram diversos. Dentre eles,
destaca-se a politica habitacional implantada pelo Banco Nacional de Habitacaio (BNH) nas
décadas de 1960/1970, que além de contribuir para a expansao urbana - uma vez que os
conjuntos habitacionais construidos nesse periodo se localizavam nas areas periféricas das
grandes cidades -, deu preferéncia a construcio de novas unidades, quando poderia ter investindo

também em reabilitacao de imoveis.

Ao mesmo tempo, as politicas de preservacao do patrimonio limitaram as transformacoes de
mmovets mseridos nos perimetros de tombamento ou localizados no entorno dos bens tombados.
Mudancas no estilo de vida, o surgimento de novas formas de deslocamento também possibilitou
o distanciamento dos locais de moradia dos locais de trabalho e consumo, ficando o primeiro

cada vez mais afastado das areas centrais, que ainda concentravam as atividades produtivas. Essa
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condicio manteve o movimento nas areas centrais em periodos especificos, diurno e nos dias

ltels, mas proporcionou o seu esvaziamento habitacional.

Ainda que tardiamente, na década de 1980, as cidades brasileiras passam a olhar para seus
centros historicos, quando foram iniciadas algumas acoes para recuperagio desses espacos
urbanos, ganhando impulso na década de 1990 com o desenvolvimento de diversos projetos de
revitalizacio' que seguiram modelos internacionais. Um deles foi o Bairro do Recife, localizado
na regiao central da cidade do Recife e que itegra o Centro Historico do Recife (Figura 1), cujas
caracteristicas serao apresentadas no Capitulo 2. Em 1992 foi finalizado o Plano de Revitalizacio
do Bairro do Recife (PRBR), baseado nos principios da Conservacio Integrada, indicando
diretrizes de desenvolvimento que abrangiam diversos setores econdémicos e que seriam
impulsionados a partir de interven¢oes urbanas e da restauracio dos iméveis do Bairro. Em 1993
miciam-se os investimentos e obras de mfraestrutura para mauguracio do Polo Bom Jesus, que
fo1 entregue a populacio como um espaco de lazer, turismo e cultura, seguindo uma tendéncia

de revitalizacao de Centros Historicos através da promoc¢iao desses usos.
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" Alguns exemplos: Programa de Recuperacio do Centro Historico de Salvador (1991); Operacio Urbana Centro -
Sao Paulo (1997); Centro Historico de Porto Alegre (1990); Plano de Revitalizacio do Bairro do Recife (1992).
(ZANCHETTI et al, 2015)
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Apesar da miciativa e investimento inicial para a revitalizacio do Bairro do Recife ter sido do
poder publico estadual e municipal, os iInvestimentos que ocorreram no Bairro e que nao diziam
respeito especificamente aos espagos publicos, foram de origem privada, chegando ao
estabelecimento de Parcerias Puablico-Privada (PPP). Assim, é notéria a relacio entre os

mvestimentos e interesses publicos e privados no Bairro.

Sabe-se que o mux de usos, incluindo o habitacional, ¢ fundamental para a manutencao da
vitalidade nos bairros. A presenca do uso residencial atrai os pequenos comércios e servicos de
uso cotidiano, como padarias, farmacias, mercadinhos, contribui para a seguranca - uma vez que
o bairro nao se torna apenas lugar de passagem e visitacao -, além de ser considerado como o
principal indutor para a preservacio e revitalizacao de dreas historicas. No entanto, o uso
habitacional, nao fo1 priorizado nas acoes para revitalizacao do Bairro do Recife. Nao fosse pela
presenca da Comunidade do Pilar’, ocupacio carente cuja origem data da década de 1970, o

Bairro ndo contaria com esse tipo de uso.

Desde o micio da revitalizacao, a comunidade for desconsiderada, inclusive no préprio PRBR.
S6 em meados dos anos 2000 que a Prefeitura Municipal decidiu elaborar um plano de
desenvolvimento para a comunidade, o Programa de Requalificagio Urbanistica e Inclusao
Social da Comunidade do Pilar (PRUISCP). O objetivo do plano buscava integrar a Comunidade
ao Bairro, nao s6 urbanisticamente, mas também social e economicamente. Porém, até os dias
atuais, menos da metade dos habitacionais foram entregues. Essa situacdo aponta para o
desinteresse do poder pablico com relacao ao uso habitacional no Bairro, bem como para qual

o publico que a revitalizacao se destina.

Desde a década de 1990, para além do Polo Bom Jesus, contam-se trés grandes projetos
implantados no Bairro, urbanisticos ou nao, que dinamizaram de forma significativa as atividades
economicas do Bairro. Se comparado com os demais bairros do Centro Histérico do Recife
(CHRY)’, este foi o que mais recebeu investimento nos ultimos anos. A relacio entre poder publico
e niciativa privada fo1 e é relevante e seria rreal dizer que mvestimentos semelhantes aos que
ocorreram no Bairro do Recife aconteceria apenas com recursos publicos. Ao mesmo tempo,
apesar do poder publico ter a prerrogativa do planejamento urbano e desenvolvimento

socioecondmico das cidades e funcione como mediador de interesses, estes nio devem ocorrer

* Anteriormente conhecida como Favela do Rato, nome considerado depreciativo para o local. Em 2000, através da
solicitacio dos moradores, a Prefeitura Municipal sancionou o decreto n' 18.570/2000, no qual a Comunidade
passou a se chamar Comunidade Nossa Senhora do Pilar, em referéncia a igreja de mesmo nome. Desse modo, a
presente disserta¢io so ird utilizar o nome “Favela do Rato” em caso de citagio direta.

* Nio existe um perimetro legal para definir o Centro Historico do Recife, mas, além do Bairro do Recife, sio
considerados partes dos bairros da Boa Vista, Santo Antonio e Sao José.
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sem a participacao social, tampouco sem atender aos interesses da populacio que vive nessas
areas e que deveriam se beneficiar dos efeitos multiplicadores que as intervencoes propiciam

(CARRION, 2013).

Ja é amplamente discutido na literatura o papel dos agentes produtores do espaco urbano e de
como estes mfluenciam com maior ou menor forca o planejamento das cidades. No Bairro do
Recife a questio que se coloca € se os agentes que atuam ali contribuem, de alguma forma, para
limitar o uso residencial. Chama a atencao o fato de que mesmo com tantos mvestimentos, com
experiéncias demonstrando a importancia da moradia para a revitalizacio de dreas urbanas e
com empreendimentos habitacionais retornando para outros bairros do Centro Historico do

Recife, o Bairro do Recife continue sem ser atrativo para este uso.

Questiona-se até que ponto a auséncia do uso residencial pode prejudicar a manutencao dos
projetos desenvolvidos e propostos para o Bairro, a ponto deles conseguirem se manter sem a
necessidade de renovacoes constantes (CAPEL, 2011 m FERREIRA, 2011) e sempre
empregando novas somas de dinheiro publico. Esse debate torna-se fundamental no momento
em que o Plano Diretor Municipal (PDM) acaba de ser revisado e iniciam-se os estudos para a
revisao da Le1 de Uso e Ocupacio do Solo (LUOS), ao mesmo tempo que a discussio sobre o
estimulo ao uso habitacional e a ocupacio de 1méveis oclosos nas areas centrais ganham

importancia na cidade.

O poder publico deveria ter papel fundamental para atracio e fixacao habitacional,
principalmente quando se tem uma comunidade carente inserida no coracao do Bairro, e que,
diferente do seu entorno, nao recebeu investimentos que pudesse integra-la a nova dinamica al
estabelecida. Portanto, a presente dissertacio tem como objeto de estudo o Bairro do Recife e
como objetivo principal analisar e refletir sobre quais sao as condicionantes que hmitam o

estimulo ao uso habitacional no processo de revitalizacao do Bairro do Recife.
Como objetivos especificos, espera-se:

1) Entender como as principais intervencoes no Bairro do Recife contribuiram para sua
revitalizacao;

2) Analisar, a partir de exemplos de outras revitalizacoes, se o uso habitacional for inserido no
processo, 1dentificando as diferencas com relacao ao Bairro do Recife;

3) Identificar os interesses atuantes na revitalizacio do Bairro do Recife e analisar se ha relagao
com a baixa atratividade para o uso habitacional, buscando entender o que nibe

mvestimentos para esse uso.



PROCEDIMENTOS DE PESQUISA

Inicialmente cabe esclarecer a escolha do Bairro do Recife para o estudo de caso. O interesse
pelo Bairro partiu de reflexoes sobre as intervencoes no Bairro e do questionamento do porqué
o uso habitacional ser uma realidade ainda tio distante, principalmente considerando sua
msercao central na Cidade do Recife, a infraestrutura urbana existente e a presenca da antiga
Comunidade do Pilar, que ha anos luta pelo seu reconhecimento e pela garantia do acesso a

moradia digna e direito a cidade.

A resposta mais facil seria supor a negligéncia e falta de interesse poder publico em garantir um
planejamento inclusivo do espaco urbano. No entanto, sabe-se que a construcao de uma cidade
nao depende exclusivamente do poder publico, apesar deste ter a atribuicio legal para o seu
desenvolvimento. Assim, fez-se necessario mvestigar os iteresses que caminharam junto com as

acoes publicas de revitalizacao.

Olhar para a revitalizacaio do Bairro do Recife nos obrigou a um afastamento micial, buscando
1identificar as revitalizacdoes que a inspiraram, bem como as possivels consequéncias de algumas
acoes. O embasamento teorico for fundamental para compreender as logicas que orientaram as
revitalizacoes e as consequéncias destas. Essas reflexdes miciais contribuiram para definir os
objetivos especificos, que, por sua vez, orientaram os tipos de fontes a serem utilizadas na
pesquisa. Desse modo, buscou-se criar uma narrativa sobre a revitalizacao do Bairro do Recife,
pontuando as principais intervencoes com o olhar voltado para a habitacao, identificando-a como

parte mtegrante das intervencoes ou a partir de outros estudos ou acoes publicas ou privadas.

De acordo com o objetivo da pesquisa, a abordagem metodoldgica utihizada for a pesquisa
qualitativa, que permite uma andlise mais descritiva sobre determinada realidade e utiliza-se de

uma gama de tipos de informacio para realiza-la. De acordo com Denzin e Lincoln (1998):

“A pesquisa qualitativa tem foco no multi-método, envolvendo uma abordagem
terpretativa e naturalista sobre o assunto estudado. Isso significa que os pesquisadores
qualitativos estudam as corsas em seus ambientes naturais, tentando compreender ou
mterpretar fenomenos em termos dos significados que as pessoas trazem para eles. A
pesquisa qualitativa envolve estudos ji realizados sobre o assunto e a coleta de uma

variedade de materiais empiricos.” (GROAT & WANG, p. 218. 2013. traducao
livre)

Ou seja, os resultados da pesquisa partem da interpretacao dos fenomenos e da atribuicao de
significados. A pesquisa qualitativa permite trabalhar com uma maior variedade de dados e
diversas formas de pesquisas para obté-los. Ao mesmo tempo, essa variedade de possibilidades

demanda uma maior capacidade de controle e andlise das informacoes coletadas.



O objetivo da pesquisa também deixa clara a opcao pela definicao de um estudo de caso -
considerando a intencao de mvestigar o uso habitacional nas revitalizacoes de Centros Historicos
a partir de uma revitalizacao especifica, o Bairro do Recife -, com andlises explicativas, com o
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objetivo de esclarecer quais fatores contribuem, de alguma forma, para a ocorréncia de
determinado fenomeno” (VERGARA, 1998. p.45). Martins (2008) indica que o estudo de caso
deve ser embasado por um referencial teorico e possibilita:
“.. um mergulho profundo e exaustivo em um objeto delimitado, o estudo de caso
possibilita a penetracio em uma realidade social, nio conseguida plenamente por um
levantamento amostral e avaliacio exclusivamente quantitativa.” (MARTINS, 2008.
p-10)
Desse modo, considerando as mtervencoes realizadas no Bairro e a realidade atual, a pesquisa
utilizou trés fontes de dados principais, sendo duas secundirias - referencial tedrico e

documentos sobre as intervencoes e projetos desenvolvidos no Bairro do Recife -, ¢ uma primaria

- entrevistas com atores diversos. A partir desses dados buscou-se refletir:

a) sobre como os agentes produtores do espaco atuaram e atuam nas interven¢oes no Bairro do
Recife, identificando-os através dos principais projetos ali desenvolvidos e se a atuacao destes
possul, de alguma forma, relacao com a auséncia do estimulo ao uso habitacional no Bairro.
Autores como Horacio Capel (2002), Roberto Corréa Lobato (2013) e David Harvey (1980)
foram fundamentais para identificacao e caracterizacao dos agentes que atuam no Bairro.

b) sobre a necessidade do estimulo a implantacio de empreendimentos habitacionais no Bairro,
bem como sobre a necessidade de mix de classes sociais, visando entender se a finalizacao do
Conjunto Habitacional do Pilar e a urbanizacio do seu entorno, poderao contribuir para a
atracao de novas habitacoes;

¢) sobre as possibilidades de insercao do uso habitacional para classe média nos imoveis

existentes no Bairro.

Para fins desta pesquisa, os estratos de classes sociais serao divididos de acordo com duas fontes
de faixas de renda (entendendo que o objetivo de utilizacio de estratos de classes sociais ¢é
1dentificar a capacidade de pagamento para aquisicio ou locacao de um imovel habitacional e de
escolha do local de moradia): 1) faixas de renda por domicilio utilizadas pelo Instituto de
Pesquisa Economica Aplicada (IPEA); 2) faixas de renda familiar para financiamento
habitacional pelo Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMYV). Assim, os estratos de classes

sociais partiram do agrupamento dessas faixas, conforme Tabela 1:

' Conforme descricio na Carta de Conjuntura, 3’ trimestre de 2019.
g ¢l



Tabela 1 - Faixa de renda e classe social.

Faixa de Renda Renda Domiciliar Ren;l;cl%Mxxn;lhar Classe Social

Renda muito baixa | menor que R$ 900,00 Faixa 1 - at¢ RS

Renda baixa Entre R$ 900,00 e R$ 1.350,00 | 1.800,00 CLASSE

Renda média-baixa | Entre R$  1.350,00 e R$ | Faixa 1,5 - at¢ RS | BAIXA
2.250,00 2.600,00

Renda média Entre R$ 2.250,00 e RS | Faixa 2 - at¢ R$
4.500,00 4.000,00 CLASSE

Renda média-alta Entre R$ 4.500,00 e R$ | Faixa 3 - at¢ R$ | MEDIA
9.000,00 7.000,00

Renda alta Acima de R$ 9.000,00 - CLASSE ALTA

Fonte: IPEA, 2019. CAIXA, 2019. Elaborado pela autora, 2019.

A pesquisa partiu do levantamento de bibliografia que ajudasse a compreender os tipos de
mtervencao que ocorreram no Bairro e que desse sustentacao as andlises que foram realizadas.
Assim, micialmente foram consultadas fontes que colaborassem com o entendimento sobre
patrimoénio arquitetonico e revitalizacoes de Centros Historicos, o que ajudou a ampliar a
abordagem para outros temas. O referencial teorico também for importante para garantir um
olhar mais afastado do estudo de caso, possibilitando andlises mais ampliadas no decorrer da

pesquisa. Desse modo, centrou-se em quatro temas principais:

a) Conservacio Integrada;
b) Agentes Produtores do Espaco;
¢) A habitacio no processo de revitalizacio de Centros Historicos;

d) Gentrificacao.

Ainda sem focar no estudo de caso, mas considerando a necessidade de conhecer outras
experiéncias de revitalizacoes de forma a ampliar o repertorio de informacoes, foram levantados
dados sobre duas outras experiéncias que ocorreram no mesmo periodo em cidades com
caracteristicas semelhantes ao Recife, no caso Sio Luis (MA) e Salvador (BA). Essa pesquisa fo1
importante para identificar as diferencas e possiveis semelhancas entre as revitalizacoes sem
perder o foco para as acdes que viabilizaram o uso habitacional nos Centros Historicos das

referidas cidades.

Aproximando-se do estudo de caso, a pesquisa focou em 1dentificar e analisar, sempre com o
foco no uso habitacional, as mterven¢oes urbanas publicas e os empreendimentos privados de
maior porte que ocorreram no Bairro. Como fonte, foram consultados estudos produzidos pelo
poder publico municipal, legislacoes e trabalhos académicos. As principais intervencoes

pesquisadas, foram:



= Intervencoes publicas:

— Plano de Revitalizacio do Bairro do Recife (PRBR);

— Polo Pilar - Plano de Requalificacio Urbanistica e Inclusio Social da Comunidade do
Pilar (PRUISCP).
» Intervenc¢oes mistas (publica e privada):

— Polo Bom Jesus;
— Polo Alfandega;
— Polo Arrecifes.
= Intervencoes privadas:

— Porto Digital;

—  Projeto Moimnho Retrofit (em implantacio).
Outra fonte de informacao mmportante foram as entrevistas realizadas com gestores atuais,
gestores antigos, moradores do Bairro e gestores de empresas privadas. Ao todo foram realizadas
10 entrevistas’, que partiram de um questionario semiestruturado, apenas para orientar sobre os
assuntos que interessavam para a pesquisa, mas deixando o entrevistado livre para ampliar as
respostas para outras abordagens que fossem de interesse para a pesquisa ¢ nao tivessem sido
contempladas micialmente. A partir das entrevistas, for possivel 1dentificar outros estudos
publicos que nao foram amplamente divulgados, bem como projetos pontuais que poderiam ter

conduzido a revitalizacio do Bairro por outro caminho, caso tivessem tido continuidade.

Inicialmente pensou-se em realizar entrevistas com outros incorporadores imobiliarios da
Cidade, mesmo que nio tivessem empreendimento previsto para o Bairro, mas que
vislumbrassem algum potencial para habitacao no local. No entanto, diante da negativa inicial de
tal interesse no Bairro por alguns empresarios, focou-se apenas na mcorporadora que ja tem

empreendimento em andamento, no caso o Moinho Recife.

Com relacao aos gestores publicos, antigos e atuais, o principal objetivo das entrevistas fo1
identificar como o uso habitacional, para além da Comunidade do Pilar, fo1 abordado para o
Bairro nas diversas gestoes desde o micio da revitalizacao. Com o gestor do Moinho Recife e

Porto Digital, buscou-se entender como se dao suas atuacoes no Bairro do Recife, quais as

* Gestores publicos antigos: Nancy Siqueira (vinculada a Prefeitura Municipal - Coordenac¢io do Projeto Morar no
Centro e do inicio da urbanizacio da Comunidade do Pilar), Zeca Brandiao (Vinculado ao Governo do Estado -
Gestor do NTOU, também professor da UFPE), Noé do Rego Barros (vinculado a Prefeitura Municipal, atuou no
Escritério do Bairro), Milton Botler (vinculado a Prefeitura Municipal, atuou em diversos orgaos). Gestores atuais:
Maria Candida (vinculada a Prefeitura Municipal - Secretaria de Desenvolvimento Econémico, Ciéncia, Tecnologia
e Inovacio), Norah Neves (vinculada a Prefeitura Municipal - Diretoria de Habitacio - URB). Porto Digital: Gustavo
Rocha (Superintendente de Infraestrutura). Moinho Recife: Fabian Bezerra (Engenheiro responsavel pelo
Empreendimento). Moradores: Ana Claudia (Comunidade do Pilar), Marcelo Silveira.



relacoes existentes entre os diversos agentes atuantes no Bairro e quais as expectativas com
relacio aos seus projetos previstos para o Bairro. Ja com os moradores, um da Comunidade do
Pilar e outro morador de um sobrado no Setor de Intervencio Controlada, o foco esteve em
conhecer sobre as condi¢coes de moradia no local, as vantagens e desvantagens, e as expectativas

etc.

As entrevistas também foram importantes para conhecer como pensam aqueles que representam
dois agentes importantes no Bairro: o poder publico e o capital privado, possibilitando refletir
sobre o discurso e a acoes adotadas. Nesse sentido, for mais proveitoso colocar temas para serem
discutidos, do que questionarios prontos que poderiam induzir a respostas simplistas e objetivas.
Ao mesmo tempo, por nio ter perguntas e respostas diretas, as entrevistas tiveram que ter um
controle maior para nao divergirem por completo do objetivo do estudo, consequéncia facil de
ocorrer diante do excesso de mformacoes que os entrevistados tinham para oferecer, além de
identificar o que era opimiao pessoal de um determinado processo e o que foram as acoes da
gestao em determinado periodo. Quando autorizado pelo entrevistado, as conversas foram

gravadas.

Deve-se lembrar que o objetivo da pesquisa nio terd uma resposta continua ou direta, a
combinacio de dados e de informacoes que uma pesquisa qualitativa e uma andlise explicativa
possibilita, permite que os objetivos sejam atingidos a partir das diversas analises apontadas ao

longo da dissertacao.

O texto, para além da Introducao e Consideracoes Finais, possui trés capitulos. O primeiro, de
carater mais teorico busca entender as origens das revitalizacoes de Centros Historicos e como
se relaciona com o uso habitacional, os interesses envolvidos e possivels consequéncias para essas
areas. O segundo trouxe uma caracterizacio do Bairro, apresentando as intervencoes mais
significativas desde a década de 1990 e analisando como o uso habitacional fo1 tratado nesses
momentos. Ainda nesse capitulo, foram abordadas duas outras revitalizacdes nas cidades de
Salvador e Sao Luis, com o objetivo de conhecer como esse processo fo1 conduzido em outros

locais.

O terceiro buscou identificar se houve, de fato, alguma acao do poder publico visado o uso
habitacional no Bairro, analisando o porqué delas nio terem sido levadas adiante, identificando
possiveis conflitos, os agentes que possuem maior influéncia da conducao dos usos do Bairro, o
mteresse do mercado imobilidrio nos bairros centrais da Cidade do Recife e, por fim, houve um
esforco em vislumbrar uma potencial demanda de consumidores habitacionais para o Bairro do

Recife.



1. AREVITALIZACAO DE CENTROS HISTORICOS E A RELACAO
COM O USO HABITACIONAL

Intervir em cidades requer estudo, planejamento, monitoramento e avaliacio dos resultados,
analisando o rebatimento no espaco urbano e na vida dos habitantes. Dificilmente, uma mesma
experiéncia tera o mesmo resultado se implantada em diferentes cidades, no entanto, é possivel
identificar caracteristicas comuns capazes de orientar novas intervencoes e que nos ajudam a
refletir sobre os processos urbanos. As intervencoes em areas historicas tém suas especificidades,
uma vez que estes espacos sao carregados de significados, de valores concretos e subjetivos, e sao

as Intervencoes nesses espacos que terao relevancia para a presente pesquisa.

Entretanto, alguns autores refutam a ideia da dehniciao espacial de centros historicos. Argan
(1995), por exemplo, a entende como hmitada, uma vez que desconsidera que todo o espaco
urbano é composto por camadas histéricas, superpostas e entrelacadas, que contribuem no
processo historico de construcao das cidades. Portanto, considerar apenas um bairro ou
determinado espaco territorial como historico, exclul parte da historia da constituicio das
cidades. Entretanto, a identificacao dos Centros Histéricos remete também ao local de origem
das cidades, o marco referencial onde elas comecaram e a partir de onde se desenvolveram. Para
efeitos dessa dissertacao e pelo objeto de estudo ser assim definido pelas gestoes municipais e
reconhecidos pela sociedade, sera utilizado o termo Centro Histérico para definir os primeiros

bairros da Cidade do Recife e do qual faz parte o Bairro do Recife.

As acoes de preservaciao do Patrimonio Histérico passaram por diversas fases, variando iclusive
conforme o entendimento do que deveria ser considerado com um bem a ser preservado.
Castriota (2007) apresenta as diferencas entre os conceitos de preservacao do Patriménio que
vigoraram até entao: Preservaciao e Conservacao. Estes conceitos foram mudando a partir das
mudancas no entendimento sobre Patriménio Historico. Segundo o autor, até a década de 1950
era consenso as acoes preservacionistas como forma de protecio do patrimonio. Até entio, a
protecao limitava-se ao bem a ser preservado, cujas obras de restauro ou manuten¢io eram mais
rigidas e dificilmente permitiam novos usos ou alteracoes nas configuracoes do objeto a ser
preservado. Isso provocou entraves tanto para os responsavels pela preservacao, quanto para os
proprietarios dos iméveis tombados, que s6 podiam lancar mao de poucas modificacoes nos

movels.



A partir da década de 1960, amplia-se o entendimento sobre o patrimonio, o qual nao deveria
se resumir apenas a um objeto especifico, mas também agregar seu entorno, suas caracteristicas
culturais e sociais, que muitas vezes incluia partes das cidades, cuja dinimica inviabilizava seu
congelamento no tempo. Foi com esse entendimento que as novas intervencoes, principalmente
nas areas consideradas historicas, deveriam garantir nao so a conservacao do bem, mas também
possibilitar as adaptacoes necessarias para que se reinserissem nas atividades atuais das cidades,
incluindo novos usos. Passaram a considerar as mudancas continuas da sociedade e a necessidade
de gestio do conjunto histérico, mas sem desconsiderar a preservacao dos elementos que
idicam sua importancia historica. Nesses casos, também consideraram que a utilizacio do bem

faz com ele se mantenham preservado e amplie o reconhecimento de sua importincia historica.

O conceito para preservacao a partir de uma Conservagiao Integrada (CI) partiu da experiéncia
de reabilitacio de uma parte historica da cidade de Bolonha, Itdlia, no final da década de 1960.
O plano elaborado previa a preservacao do patriménio arquiteténico e urbanistico a partir do
desenvolvimento social e econémico, tendo base em politicas progressistas de retomada do
planejamento urbano. A drea da cidade a ser reabilitada era residencial e uma das premissas era

a manutencao dos moradores no local.

A partir dessa experiéncia e reconhecendo a necessidade da preservacao do patrimoénio como
uma politica que deveria ser adotada de forma homogénea pelos paises europeus, no ano de
1975 foi elaborada a Carta Europeia’ do Patrimonio Arquitetonico que definia a Conservacio

Integrada como:

“A conservagao mtegrada é o resultado da acgio conjugada de técnicas de restauro e da
procura das fungcoes apropriadas. A evolucio historica conduziu que os centros
degradados das grandes cidades e ao mesmo tempo as aldeias abandonadas se tornassem
reservas de alojamento barato. O seu restauro deve ser feito num espirito de justica social
e ndo deve ser acompanhado do éxodo de todos os habitantes de condigio modesta. A
conservagdo integrada deve ser, por conseguinte, um dos pressupostos importantes da
planificacio urbana e regional. Convém notar que esta conservagcdo integrada nio é
exclusiva de toda a arquitectura contemporanea em coryjuntos antigos, mas esta deverd
ter em maior consideracio o quadro existente, respeitar as propor¢oes, a forma e a

disposicio dos volumes, bem como os materiais tradicionais” (CARTA

EUROPEIA DO PATRIMONIO ARQUITETONICO, 1975. p. 3)
A contribuicio da CI para a reabilitacao de areas historicas consistiu, para além do seu olhar
social e econdmico, o entendimento de que essas acoes deveriam estar inseridas em planos
maiores de planejamento das cidades, no olhar para o entorno do imovel tombado e de conjuntos

urbanos, na necessidade de conscientizacio da populacio a respeito da preservacao do

6 O ano de 1975 foi considerado pelo Conselho Europeu como o Ano Europeu do Patriménio Arquitetonico e
foi elaborada a Carta Europeia do Patriménio Arquitetonico, onde a Europa se comprometia na preservacio e
conservagiao do seu patriménio arquitetonico.



patrimonio e, principalmente, na necessidade de reabilitacio dos 1imoveis de modo a reintegra-

los as novas demandas e necessidades.

Castriota et al. (2010) observa que a CI orientou o planejamento urbano no sentido oposto do
que vinha sendo adotado pelo urbanismo moderno, retomando a escala humana, o espaco
publico, a diversidade de usos, além de evitar a constante expansio das cidades e sua
padronizacao, sem que 1sso prejudicasse a sua modernizacao. Um dos motivos para o sucesso da
revitalizacao na cidade de Bolonha e de outras cidades italianas, foi a aposta na manutencao da
populacdo residente e o mvestimento publico para recuperacio do estoque edificado para fins
habitacionais. Porém, a partir da década de 1990, mudancas urbanas, econémicas e decisoes
politicas posteriores, que ocorreram no entorno da area reabilitada de Bolonha, acabou por
pressionar o mercado imobiliario dessa area e o esforco anterior de manutencao dos moradores
nao garantiu que estes se desmotivassem a vender ou alugar seus iméveis para a nova demanda
que surgia. Houve também mudancas nos usos dos imoévels (residéncias passaram a abrigar
pequenos negocios, por exemplo) e alteracio no perfil dos usudrios do bairro, levando a area
revitalizada a sofrer com a gentrificacao, nao a partir da sua revitalizacao, mas das mudancas que

ocorreram em seu entorno (LAPA; ZANCHETTI, 2002).

Em 1980, a Carta de Burra’, reforca as diferencas entre os tipos de intervencio que poderiam
ocorrer em um bem a ser protegido, indicando os limites e as possibilidades para cada tipo de
mtervencao, corroborando o que ja vinha sendo praticado desde a experiéncia de Bolonha com
a 1deia da Conservacao Integrada. O processo que ocorreu em Bolonha na década de 1990 nao
mvalidou sua experiéncia e contribuicio para a conservacio do Patrimonio Historico, que foi
fundamental para evidenciar a importincia do seu patriménio e de como este poderia ser
reinserido na vida social e urbana da cidade (SAMPAIO, 2017). Ao mesmo tempo, apresentou
seus limites e a constante necessidade de repensar a atuacio do planejamento urbano nessas

areas.

Se entre as décadas de 1960 e 1980, para algumas cidades europeias, especificamente na Itilia e
Espanha, a reabilitacio de dreas historicas a partir dos principios da CI teve o objetivo de
construcao de uma ideia de justica social, a partir dos anos de 1980 na Inglaterra e nos Estados
Unidos, o carater economico falou mais alto e a revitalizacao de areas urbanas historicas e

obsoletas, bem como a valorizacio do seu estoque 1mobiliario tornou-se uma forma de

" A Carta de Burra foi escrita em 1980 pelo Conselho Internacional de Monumentos e Sitios ICOMOS) e definiu
conceitos e diretrizes para intervencoes como: Bem; Conservacao; Preservacio; Restauracao e Reconstrucio, bem
como os procedimentos para cada tipo.



recuperacao econdémica (LAPA; ZANCHETI, 2002). Antigas areas portudrias e industriais
receberam mmvestimentos publicos e privados e passaram a ser referéncia para outras cidades do
mundo, independente do seu porte. Segundo os autores, as reabilitacoes assumem caracteristicas
neoliberais e passaram a ser utilizadas como forma de atracio de investimentos, tornando as
cidades competidoras entre si. Os setores do turismo, cultura e lazer passaram a ser o foco das

novas mntervencoes.

Na década de 1990, considerando a necessidade de se pensar as cidades a partir das mudancas
climaticas, onde a questio ambiental passa a ter relevancia, os principios da CI se integram, de
fato, as politicas urbanas. Estas, por sua vez, deveriam ter, através do planejamento territorial
mtegrado, o papel de controlar os ambientes urbanos, naturais e construidos (ZANCHETT;
LACERDA, 1999 in LAPA; ZANCHETI, 2002). Assim, a CI passa a integrar os planejamentos
urbanos e territoriais e estes passam a entender o territério nio mais como uma tnica camada
histérica, mas como camadas histéricas sucessivas, frutos das suas transformacoes, que se

superpoem e vao agregando caracteristicas ao territorio.

Atualmente, as acoes que visam a CI inserida nas acoes de planejamento urbano, entendem que
o territério, a0 mesmo tempo que precisa preservar parte de sua historia, também precisa se
desenvolver e estar preparado para as mudancas continuas pelas quais passam a cidade e a
sociedade. No entanto, Castriota (2007) reforca que no Brasil, mesmo que as ideias iniciais para
as acoes de revitalizacao se baseilem na CI, elas anda mantém um relativo carater

preservacionista, uma vez que nem sempre conseguem se alinhar ao planejamento urbano.

A partir do momento que os Centros Historicos passam a ser alvo de intervencoes, vdrias
nomenclaturas sao utilizadas para definir as técnicas utilizadas: reabilitacio, renovacio,
revitalizacao, dentre outras. Alguns planos trouxeram essa definicao, assim como algumas cartas
patrimoniais. Na década de 1980, o plano para Reabilitacao Urbana de lLisboa teve a

preocupacao em definir duas delas como forma de deixar claro a opcio pela reabilitacio

(LOPES, 1995). Assim, indica:

= Renovacio Urbana - conjunto de acoes onde ha a substituicao total do tecido urbano ou
edificacio para construcio de uma nova estrutura, com novos usos. km geral, é indicado para
areas onde nao ha reconhecimento de nenhum valor patrimonial que deva ser preservado;

= Reabilitacio Urbana - parte da necessidade de requalificar a cidade existente, adaptando para

novos usos e necessidades atuais, porém preservando sua estrutura urbana e edificios de valor

* Durante o encontro da Conferéncia das Nacoes Unidas sobre o Meio Ambiente e o Desenvolvimento (ECO-92),
no Rio de Janeiro.



patrimonial e valorizando o desenvolvimento social, economico e cultural. A manutencio da
populacio moradora e o acesso democratico da sociedade aos espacos reabilitados siao

fundamentais.

A Carta de Lisboa (1995) entende que toda intervenc¢io em Centros Historicos é considerada

uma reabilitacio onde podem ser adotadas varias técnicas, dentre elas:

= Renovacao Urbana - aplicada em dreas degradadas ou subutilizadas que nao apresentam
elementos preservaveis, sendo aceitiveis demolicoes de suas estruturas para construcoes de
novas edificacoes;

= Reabilitacio Urbana - aplicada as areas que necessitam adequar suas estruturas fisicas e
equipamentos publicos as necessidades atuais, prevendo a inclusao da populacao residente
nas acoes de reabilitacio e a manutencao das edificacoes, que devem ser recuperadas e
preservadas. Geralmente utilizadas em areas especificas da cidade, onde predomina o uso
residencial;

= Requalificacio Urbana - aplicada em locais onde predomina ou predominou o uso
habitacional, buscando mtroduzir novas funcoes a partir das demandas atuais;

= Rewvitalizacao Urbana - assim como a Renovacao, tem a intencao de trazer nova vitalidade
para areas degradadas. Pode ser aplicada em toda a cidade, mas estao mais associadas as
experiéncias voltadas para o turismo e lazer. Nesses casos, a preservacao e reabilitacao de
edificios também ¢ de interesse da intervencao;

= Reabilitacio de um edificio - recuperacio de um edificio de modo a adequd-lo as novas

funcoes, dotando-o de toda infraestrutura necessaria a0 novo uso.

Ja Maricato (2000) quando aborda a possibilidade de investimento em Habitacio de Interesse

Social em dreas centrais, apresenta essas definicoes voltadas para intervencoes em edificios:

» Renovacio - casos em que ocorre uma substituicio dos edificios antigos por outros
considerados mais modernos, mcluindo a mudanca dos usos. Geralmente acarreta na
expulsio dos antigos moradores e no fechamento dos pequenos e tradicionais comércios
locais. Nesses casos, importam mais os interesses do mercado mmobiliario do que da
sociedade;

= Reabilitacio - casos em que ocorre a recuperacao dos 1moévels, preservando suas
caracteristicas arquitetonicas e urbanas, a manutencao das atividades economicas e dos
moradores. Nesses casos, importam os interesses da populacao residente e da sociedade que
reconhece a importancia da preservacio do patriménio. Ainda assim, indica a preocupacao

com a manutencao da populacao residente.
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Além dessas definicoes para intervencoes em edificios, atualmente tem-se empregado a
terminologia Retrofit, que consiste no aproveitamento de uma estrutura pré-existente, geralmente
de grandes proporcoes (galpoes, industrias etc), onde siao realizadas obras de reforma que nao
retiram suas caracteristicas originais, mas as adequam para novos usos, conforme serda abordado

no subitem 3.2.

Apesar da tentativa de alinhar esses conceitos, nao ha uma definicao exata para cada um e muitos
podem apresentar definicoes semelhantes, com diferenciacoes sutis. Dentre os planos de
mtervencao e estudos consultados para a presente dissertacao - que sera abordado no Capitulo
2 -, nao houve uma tentativa de definicao por parte dos autores, variando a utilizacao dos termos
revitalizacao e reabilitacao. A excecdo fol para o termo renovacao, quando entende-se que pode
haver uma total mudanca na area a ser trabalhada, nao sendo indicado para centros historicos, e
que, portanto, nao for empregado. Para fins deste trabalho, quando niao houver designacao
especifica de um plano, estudo ou autor, serd adotado o termo Revitalizacao, o mesmo adotado
pelo Plano de Revitalizacao do Bairro do Recife, objeto de estudo, e que orientou as intervencoes
no Bairro. Ja o termo “Reabilitacao” sera utilizado quando se referir as intervencoes ocorridas

nos edificios.

Como visto, acoes para revitalizacao de Centros Histéricos nao ocorrem exclusivamente pela
atuacao do poder publico. A partir do momento que essas intervencoes assumiram um carater
mais mercadologico e devertam ser pensadas de forma sustentavel, ampliou-se a rede de
Iteresses para atuacao nesses espacos e, assim como ocorre em outras partes das cidades, alguns
fenomenos vao sendo identificados em decorréncia das revitalizacoes e a partir dos interesses

envolvidos, conforme discussao que se segue.

1.1 QUEM ATUA E COMO ATUA NA TRANSFORMACAO DO ESPACO
URBANO

O espaco urbano € construido a partir das necessidades que vao se impondo ao longo da historia
social, onde nao se pode desvincular o estudo da cidade, do estudo da sociedade e da economia
(HARVEY, 2005). Pode ser entendido, portanto, como um produto social, onde se superpoem
interesses dos agentes que a constroem e que a utilizam (CORREA, 1989). Entende-se, inclusive
legalmente, que toda sociedade deve participar da sua construcao e ter suas necessidades
atendidas a partir de politicas pablicas e istrumentos legais. No entanto, a partir do momento

que a cidade passa a ser vista como espaco propicio para a geracao e reproducao do lucro -
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essenclal ao sistema capitalista -, o interesse de alguns conseguem prevalecer em detrimento de

outros (HARVEY, 1980).

Entre as décadas de 1970 e 1980, governos locais de cidades dos paises capitalistas avancados,
comecam a difundir a ideia de que suas administracoes deveriam ter um cardter mais
empreendedor e ligado ao desenvolvimento econdémico. O objetivo seria estreitar as relacoes
entre os governos e a iniciativa privada, atraindo mvestimentos, facilitando a implantacao de
empresas ¢ minimizando entraves burocraticos (HARVEY, 2005). Iniciado nesses paises, com o

avanco da globalizacao nao tardou para torna-se pratica nos paises em desenvolvimento.

Em 1975, Capel aborda a construcao das cidades através da identificacao dos agentes que atuam
na sua producao de acordo com seus proprios interesses, analisando como estes se articulavam
para que seus objetivos prevalecessem. Ainda hoje, atualizando e expandindo suas atua¢oes,
pode-se 1dentificar esses agentes a partir dessa classificacio. Assim, os agentes sao aqueles que
possuem, de alguma forma, o poder de direcionar a construcao, a expansio e ntervencoes
urbanas, e, até mesmo, as leis que incidirao sobre a cidade de forma que seus interesses sejam
atendidos. O espaco urbano passa a ser um espaco de disputa de interesses desses agentes.

Segundo o autor:

“Na esséncia os agentes sio: os proprietirios do meio de produgiao; os proprietirios da
terra; os promotores imobilidrios e as empresas de construgdo; e, por tltimo, os orgiaos
publicos, agentes e juizes que atuam no processo de producio do espaco urbano -
agentes enquanto realizam operagoes concretas que contribuem para modelar a cidade,
e juizes enquanto mtervém nos contlitos surgidos entre outros agentes contribuindo para

superar suas contradicées.” (CAPEL, 1983, p- 85, traducao nossa)
Mais recentemente, Capel (2013) detalha a atuacio dos agentes e os divide entre diretos e
indiretos, ao mesmo tempo que denomina como atores sociais toda a parcela da sociedade que

utiliza o espaco urbano para viver e realizar suas atividades didrias (Quadro 1).

Tendo como pano de fundo as cidades europeias, a nocio de agentes e atores sociais podem ser
facilmente reconhecidos e adaptados para as cidades brasileiras, conforme aponta alguns autores.
Nesse sentido, Corréa (2013) amplia o debate sobre os agentes produtores do espaco urbano e
suas atuacoes e reforca que os agentes sao:

«

.. concretos, historicos, dotados de interesses, estratégias e préticas espacials proprias,
portadores de contradicoes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros

segmentos da sociedade.” (CORREA, 2013, p. 43)
Os agentes produtores do espaco podem se diferenciar a depender das condicoes e caracteristicas
locais, sejam econdmicas, sociais ou culturais, inclusive ao longo do tempo e das mudancas da
economia capitalista. A partir das definicoes de Corréa (2013), pode-se dividi-los entre: a) agentes

publicos - representados pelo poder publico em geral; b) agentes privados - representados pelos
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donos dos meios de producio e detentores de capital (empresarios, industriais, donos de terra,
promotores imobilidrios etc) e; ¢) agentes socials - representados pela sociedade civil,
principalmente aquela mais excluida, que mais se articulam para cobrar politicas publicas que
garantam seus direitos basicos no acesso a cidade formal. Ainda que se articulem, os agentes
soclials possuem pouca capacidade de intervencio no espaco urbano. Mesmo assim, em alguns
casos conseguem alterar decisoes governamentais ou mvestimentos privados e, portanto, nao

devem ser desconsiderados, principalmente pelas suas demandas sociais (CORREA, 1989).

A articulacao entre os agentes e a tomada de decisoes sobre determinados mvestimentos ou
empreendimentos €, segundo Harvey (2005), uma atividade estratégica. Pode variar nao apenas
de acordo com os interesses momentaneos, mas também como querem que a sociedade perceba
tais acoes. Pelo senso comum, grandes intervencoes urbanas deveriam ser prerrogativa dos
governos locais. No entanto, com o advento da Parceria Publico-Privada (PPP), as empresas
também passam a ter poderes de decisao e geralmente ditam as regras finais. Ainda assim, é o
poder publico que aparece a frente das decisdes como principal agente orientador e
transformador do espaco urbano. Assim, entendemos os agentes como aqueles com poder
economico e politico, capazes de atuar na continua transformacio das cidades, ao mesmo tempo

que eles nao sao fixos e mudam no decorrer do tempo.

A atuacao dos agentes leva as cidades a mudancas constantes, tanto para readequa-las aos novos
modos de viver, quanto para atender as necessidades de producao e reproducao do lucro, através
da expansio das areas urbanas, reabilitacio de antigas dreas e ociosas, implantacio de
infraestrutura, valorizacao de determinado bairro, dentre outros. Virias sio as formas de atuacao
dos agentes, sendo que o poder publico deveria funcionar como mediador entre os interesses
dos agentes privados e os interesses dos agentes sociais. No entanto, ambos os autores concordam
que o agente publico atua mais como facilitador dos interesses dos agentes privados cujo principal
objetivo é a acumulacio de capital a partir da transformacio das cidades em mercadoria. Eles
detém a posse da terra e do capital e contam com a atuaciao dos agentes pablicos para garantir o

controle social e legalizar o uso do espaco urbano (CORREA, 1989).

Entender quem sio os agentes e como estes atuam em determinado espaco contribui para
entender a formacio desse espaco e quais forcas o disputam. Com o avanco do capitalismo, as

empresas diversificaram suas atuacoes, seja através das chamadas holding’, seja através das jomnt

Quando uma empresa principal, a holding, tem o controle aciondrio de virias empresas de virios segmentos. Com
1ss0, ha maior diversificacio de atuacio e maior controle do mercado, diminuindo os riscos das empresas e
aumentando as possibilidades de lucro.
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venture”. Assim, nao s6 os proprietarios de terra e agentes imobilidrios atuam na cidade, hoje ¢
comum bancos, seguradoras, universidades, uma diversidade de empresas influenciar na sua
producio (CORREA, 2013). A cidade passou a ter uma nova funcio na dinamizacio da
economia, na acumulacdo do capital e, muitas vezes, sao utilizadas para superar as crises do
capitalismo (HARVEY, 2014). Com essa diversidade de agentes privados, os agentes publicos

também diversificaram sua atuacio.

A partir dos agentes indicados acima, segue no Quadro 1, algumas colocacoes a respeito das suas

caracteristicas e atuacoes.

Quadro 1 - Formas de atuacio dos Agentes Produtores do Espaco.

Tipos de agentes Caracteristicas e formas de atuacio

= Demandam grandes glebas para suas mstalagoes;

= Necessitam de terras com baixo custo, portanto, podem entrar em conflito
com os donos das terras ou assoclam-se em caso de interesse comum de
imvestimento.

Proprietarios dos
melos de
producio

= Fornecedores de crédito e capital para os empreendimentos ou aquisi¢coes;

Setor financeiro = Podem influir nas decisdoes sobre tipo e local de constru¢ao de
empreendimentos de seu interesse.

= Responsaveis pela ideia de um empreendimento, construcio e venda.
Envolve técnicos como arquitetos e engenheiros. Pode ser um unico
empreendedor ou vdrios, com funcdes especificas, mas interdependentes;

= O principal mercado é o habitacional;

= O publico-alvo dos empreendimentos nio inclui a populagio carente, que
nao pode pagar pelos imoveis;

Promotores =" Depende de programas e subsidios estatais para a classe média, que

imobilidrios necessita de financiamentos para aquisicio de iméveis;

= A construgao de habitacio popular s6 ocorre se houver subsidio estatal;

Agentes privados diretos

= Também pressionam o poder publico municipal, responsivel pelo
controle do solo municipal, através dos planos urbanisticos, leis de uso e
ocupacio do solo, zoneamentos etc;

= Sua atuacio Impacta na segregacio socioespacial das cidades, uma vez que
determinam as melhores areas para seus empreendimentos.

= Atuam com a ideia da obten¢io da maior renda fundiiria (especulacio
imobilidria);

= A retencido da terra cria escassez e consequentemente seu preco aumenta
(especulacio);

= A propriedade fundidria garante o controle do uso do solo pelas classes
dominantes, garantindo as melhores localizacdes para a elite e agravando
as segregacoes socloespaciais;

®" A maior pressio esti no poder publico municipal, responsavel pelo
controle do solo municipal, através dos planos urbanisticos, leis de uso e
ocupacio do solo, zoneamentos etc;

= Podem atuar junto com os promotores imobilidrios ou serem os proprios
promotores.

Proprietirios
fundidrios

Agentes privados indiretos

* Associacio comercial entre duas ou mais empresas, do mesmo ramo ou nio, com o objetivo de Investimentos em
determinados negdcios, mas sem implicar na perda da pessoa juridica individual de cada empresa.
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Tipos de agentes Caracteristicas e formas de atuacio

= Principal agente da organizacio espacial das cidades;

= Atua na resolucio dos conflitos entre os agentes privados e entre estes e 0s
agentes sociais;

= Podem realizar desapropriacbes de terras e mmoéveils em prol dos

Agentes publicos proprietarios dos meios de producio;
(Estado) ® Pode dotar determinadas dreas de infraestrutura, beneficiando os agentes
privados;

= Suas acoes, seja através de planos ou leis, podem valorizar ou desvalorizar
a terra e 1moveis;
= Além de agente, ¢ também o regulador do espago urbano.

=" Atuam no mercado informal da producio do espaco, (através de
loteamentos clandestinos, habitacées precarias, ocupacio de dreas
mmproéprias para moradia, em dreas ou bairros sem interesse para o
mercado 1mobiliario formal);

= Organizam-se em assoclagoes ¢ movimentos populares;

= Possuem pouco poder nas decisoes sobre o ordenamento territorial, mas
quando organizados, conseguem pressionar o poder publico para garantir
seu direito a cidade.

= Todos os individuos que fazem parte de uma cidade, nio possuem um

Atores sociais papel especifico na constru¢io do espago urbano, mas sio os que o

utilizam.

Fonte: CAPEL, 1983/2013; CORREA, 1989. Elaborado pela autora, 2019.

Agentes sociais

Pelas formas de atuacio, o poder de regulacao do agente publico aliado ao poder econémico dos
agentes privados, fazem deles os principais agentes produtores do espaco. Na década de 1970,
Capel (1983) considerou que os proprietarios do meio de producio, de terra e de 1imoveis
mfluenciam significativamente nas decisdoes sobre o desenvolvimento urbano, direcionando os
planos locais e as decisdes de mmvestimento em infraestrutura, aproveitando-se da mais-valia. Seja

para retorno financeiro imediato, seja para retorno futuro, gerando a especulacio.

O autor considera que os planos territoriais sio apresentados como ferramentas eficazes de
planejamento urbano, adequados para o desenvolvimento equilibrado para todos, tanto
territorialmente, quanto socialmente. Ao mesmo tempo, entende que estes acabam sendo mera
reproducao das intencoes dos agentes privados e aponta as contradicoes entre o planejado e o
executado em cidades espanholas” - mas que podem ser facilmente percebidas nas cidades
brasileiras -, além de adaptacoes das normas legislativas para atender aos interesses dos agentes

privados de modo que estes nao atuem na ilegalidade.

" No livro Capitalismo y Morfologia urbana en Esparia, Capel faz uma anilise do desenvolvimento urbano de
algumas cidades espanholas para comprovar a parceria que existe entre o poder publico e os agentes privados, tendo
a legalidade como pano de fundo.



Corréa (1989) reforca essa visao quando aponta a forca que determinadas empresas tém na
transformacao urbana e na criacio de novas centralidades com novas especialidades, indicando
como elas sao capazes de orientar investimentos publicos em beneficio proprio, mesmo que
outros se beneficiem também. Por outro lado, o autor também considera que, dentre os agentes,
o Estado é o mais fluido e com atuacao mais diversificada, uma vez que precisa atuar como
mediador entre os demais agentes, algumas vezes tendo que mudar sua forma de atuacio ou seu

apolo.

Capel (2013) aponta que os promotores imobilidrios, representados pelo mercado habitacional
tem demonstrado um grande poder de direcionar investimentos, atuando cada vez mais em
parceria com o poder publico e com o mercado financeiro, através do financiamento imobiliario
direcionado a grupos especificos. Assim, o mercado habitacional tem o poder de definir novas

centralidades, acarretando na valorizacio de determinadas areas da cidade.

O entendimento sobre o processo constitutivo da producio do espaco urbano possibilita a
identificar e compreender a atuacao dos agentes produtores no processo de revitalizacio do
Bairro do Recife e se existe relacao com o tratamento do uso habitacional nesse processo, uma
vez que é considerado com de extrema importancia para a manutencao da vitahdade do Bairro.
Como sera visto, fica claro o rebatimento do mteresse de alguns agentes nas decisdes sobre os
mvestimentos no Bairro e como 1sso repercute na atuacao do poder publico, principalmente

quando vinculada a mercantihizacao do espaco urbano.

1.2 O USO HABITACIONAL COMO CONTRIBUICAO PARA A VITALIDADE
URBANA E A PRESERVACAO DO PATRIMONIO HISTORICO

A experiéncia de Bolonha, além da contribuicio para as acoes de conservacio das areas
histéricas, também foi importante para a revitalizacao desses espacos, pois difundiu uma visao
mais ampla para a preservacao a partir da sua aplicacio pratica. Simoes Jr. (1994) entende as
revitalizacoes como: “...a busca de uma nova vitalidade para essas dreas, tanto do ponto de vista
economico, como funcional, social ¢ ambiental.” (p. 17). No entanto, a baixa capacidade de
governos locais, principalmente de paises dos continentes americanos, para financiar
mtervencoes em areas historicas, estimulou a busca por novas formas de implementar as

mtervencoes, e o financiamento privado for uma delas.
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As Normas de Quito”, de 1967, ja indicavam essa preocupacio, principalmente com relacio as
cidades latino-americanas e indicava que o poder puablico nao teria condi¢oes de arcar sozinho
com os custos das revitalizacoes e acoes de preservacio, abrindo espaco para o financiamento e
mteresse privado. As diretrizes das Normas de Quito traziam uma visao ainda turistica sobre os
bens patrimoniais, que, posteriormente, se viu nao ser suficiente para garantir a preservacao
desses locais (CASTRIOTA, 2007). O financiamento dessas intervencoes passa a ser uma das
maiores preocupacoes dos gestores € a expectativa era que o Investimento nessas areas fosse
capaz de se retroalimentar, possibilitando o desenvolvimento social e econdmico do local e este
propiciasse a sua manutencao. Um ponto a se destacar é que as revitalizacoes passam a acontecer

nao apenas em areas historicas, mas também em dreas ociosas ou degeneradas das cidades.

Na década de 1970, mas principalmente a partir da década de 1980, a revitalizacio de areas
urbanas historicas e ociosas ganha forca. Intervencoes em dreas ociosas de cidades americanas”
foram as protagonistas, ainda na década de 1960, e serviram de referéncia para o tipo de
financiamento compartilhado entre o poder publico e a iniciativa privada. As Parcerias Pablico-
Privadas (PPP) entraram como forma de garantir o financiamento das opera¢oes. Assim, mais
do que a intencao de preservar o patrimonio, a revitalizacao passa a entender a necessidade de
um plano de desenvolvimento econémico para o local e 0 mercado imobilidrio passa a ver essas
areas como novas possibilidades de mvestimento. De acordo com Castriota (2007) essas sao as
duas principais caracteristicas que diferem os projetos de revitalizacio dos que antes eram
desenvolvidos baseados apenas nos principios da Conservacao Integrada. Essas acoes propiciam
uma nova forma de incorporacio urbana, abrindo espaco para a atuacio de diversos agentes,

onde o poder publico passa a agir mais como regulador do espaco do que como financiador.

Vargas e Castilho (2006) entendem essa fase como a da “Remvencao Urbana”, especificamente
entre as décadas de 1980 e 1990, que coincide com o periodo de mudancas na comunicacao e o
avanco da globalizacio. As cidades passam a explorar o conceito de City Marketing, sendo
admiistradas para concorrerem globalmente com outras cidades, passando a serem
consideradas como empreendimentos e geridas como tal. Soma-se a necessidade de revitalizacao
dessas areas, justificativas como a necessidade de recuperacio da economia e da geracao de
emprego e renda. Os investidores imobilidrios se apropriam desse discurso que antes era do
poder publico. As revitalizacoes focam, principalmente, o lazer e o turismo, havendo uma

mversao de valores com relacio ao planejamento urbano, que passa a ser pensado para uma

* Elaboradas durante a Reuniio sobre conservagio e utilizagio de monumentos e lugares de interesse Historico e
Artistico - O.E.A - Organizacio dos Estados Americanos.
13 7 ~ yond . . .

Por exemplo, toda a drea central e a frente maritima da cidade de Boston e o Porto Interior de Baltimore.
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demanda especifica, geralmente vinculada ao consumo e orientada por um mercado financiador,

que nem sempre se relaciona com as necessidades locais.

As cidades passaram a ser vistas como uma oportunidade para combater as crises do capitalismo,
uma vez que estas necessitam ser constantemente remodeladas, dando sustentacio para a
producao capitalista. A intervencio urbana em dreas historicas e oclosas ¢ uma das formas que o
capital encontrou e se apropriou para garantir o consumo urbano (FERREIRA, 2011; HARVEY,
2014). Ferreira (2011) ainda aponta que os empreendimentos previstos para essas areas nao se
sustentam por longos periodos, e novos empreendimentos sao realizados para garantir a
vitalidade do anterior. Uma logica que acompanha o periodo necessario para que o capital
continue com seu ciclo de mvestimento. Em muitos casos, o poder publico aparece como
1dealizador dos novos empreendimentos ou intervencoes, dando a sensacio de que o

mvestimento ocorre para atender as necessidades urbanas publicas.

Munoz (2008) compara essa visao de intervenc¢ao urbana replicada por varias cidades com o
modelo fordista de producio, que se expandiu no periodo pos-Segunda Guerra e é reforcada
com a globalizacao, homogeneizando o consumo e padroes de vida. Essas acoes estabelecem
uma nova forma de planejamento das cidades, orientando o desenvolvimento de especialidades
de carater global, espacializadas num territério com qualidades singulares - centros historicos,
antigas dreas industrials ou portudrias etc -, que se destaca do seu entorno e demais dreas da
cidade. Com as revitalizacoes, essas areas converteram-se em simbolos turisticos da 1dentidade
local, onde a divulgacao da cultura e do patriménio tornam-se o principal atrativo das cidades,
logo, tornando-se bons atrativos mercadologicos e atraindo o interesse de mnvestidores privados.
No entanto, as cidades possuem dinimicas proprias - sociais, econoémicas, culturais -, com todas
as diferencas e conflitos que constituem a vida em sociedade e configuram o espaco urbano,

dificil de padronizar para além de cenarios pontuais.

Essas novas formas de intervencao e revitalizacao do espaco urbano, que carregam o estimulo ao
consumo, ao lazer, ao turismo ou qualquer outra atividade econémica que coloque as cidades
em nivels de competicio em escala global, acabam por suprimir ou nio estimular
empreendimentos habitacionais. Muitas das intervencoes iciais nao apresentavam edificios
residenciais e estes s6 comecaram a ser incorporados nas transformacoes urbanas das cidades de
Barcelona e posteriormente, Lisboa, ambas ligadas a realizacao de grandes eventos mundiais, as
Olmpiadas de 1992 e a Expo’98, respectivamente. No entanto, a propria ideia de parceria com
a miciativa privada ja indica a qual estrato da sociedade os empreendimentos habitacionais

serviriam (FERREIRA, 2011).
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A partir da década de 1980, cidades brasileiras também comecaram a atuar na revitalizacao de
suas areas historicas. Na década de 1990, varias cidades desenvolvem projetos para essas areas
que, em muitos casos coincidem com as dreas centrais das cidades. As revitalizacoes seguiram os
modelos internacionais, mesmo que nossas cidades tivessem caracteristicas sociais, economicas
e culturais distintas, e afirmavam se pautar nos principios da CI, mesmo estando cada vez mais
afastadas das “intencoes sociais e urbanisticas” (FERREIRA, 2011). No caso brasileiro, as criticas
ao modelo padronizado das revitalizacoes se expandem para a questao do baixo estimulo ao uso

habitacional" e suas consequéncias, principalmente porque:

* muitas das dreas historicas coincidem com as areas centrais das cidades, que ainda possuem
um papel funcional relevante na estrutura urbana (BERNARDINO; LACERDA, 2015);

® este uso garante a manutencao da vitalidade em todos os periodos do dia e a preservacao dos
moveis (LEITE, 2007);

» as revitalizacoes contribuiram sobremaneira para a gentrificacio das areas, expulsando ou
afastando os moradores tradicionais, no geral, de classes mais baixas que ocuparam estes
espacos apos o seu abandono pelo setor imobilidrio e pelas classes mais altas (ZANCHETT,
2008);

* ha uma resisténcia das classes mais altas em voltar a residir nas areas centrais e historicas,
principalmente quando ha limitacoes para construcio de novos imoéveis, mesmo que os
mmovels existentes possam ser reformados e adaptados as necessidades atuais
(BERNARDINO; LACERDA, 201)5);

® 0 estoque de mmovels vazios nessas areas ¢ alto e as revitalizacbes nao tém garantido a
recuperacao de todos os 1mévels vazios e abandonados, abrindo frente para especulacio
imobiliaria. Considerando o constante aumento do deficit habitacional nas cidades brasileiras,
esse estoque 1mobiliario ocloso poderia ser utilizado para diminuir esse deficit, ja que além
de nio cumprirem com a Funcio Social da Propriedade”, muitos possuem débitos com o
poder publico municipal e localizam-se em regioes dotadas de infraestrutura e servicos
publicos. Essa utilizacao abriria espaco para duas coisas importantes na revitalizacao de areas
historicas e centrais: o mix de usos e o mix de classes sociais. O primeiro garantiria a vitalidade

do espaco e o segundo a diminui¢io da segregacao socioespacial (MARICATO, 2000).

" Este, quando ocorre, esta destinado para classes especificas: ou para as classes baixas ou para as classes mais altas.
" De acordo com a Constituicio Federal de 1988: “A propriedade urbana cumpre sua fungio social quando atende
as exigéncias fundamentars de ordenacio da cidade expressas no plano diretor.” Posteriormente ratificada no
Estatuto da Cidade (2001), através do seu Art. 2', garantindo que o cidadio tem direito 2 moradia digna, com acesso
a infraestrutura urbana, transporte publico, saneamento ambiental, participacio nos processos de decisao sobre o
futuro da cidade, dentre outros.
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Ainda na década de 1980, ¢ realizado o 1" Seminario Brasileiro para Preservacio e Revitalizacio
de Centros Historicos (1987), no qual foi elaborada a Carta de Petropolis com recomendacoes
para intervencoes nessas areas, dentre as quais:
“Sendo a polifuncionalidade uma caracteristica do SHU (Sitio Historico Urbano), a sua
preservagcdo ndo deve dar-se a custa de exclusividade de usos, nem mesmo daqueles ditos
culturais, devendo, necessariamente, abrigar os universos do trabalho e do cotidiano,
onde se manifestamn as verdaderiras expressoes de uma sociedade heterogénea e plural.
Guardando essa heterogeneidade, deve a moradia construir-se na fun¢io primordial do

espago edificado, haja vista a Hagrante caréncia habitacional brasileira. Desta forma,
especial atencao deve ser dada a permanéncia no SHU das populagées residentes e das

atividades tradicionais, desde que compativeis com a sua ambiéncia.” (CARTA DE

PETROPOLIS, 1987)
Percebe-se que o uso habitacional sempre é considerado primordial para a revitalizaciao de areas
historicas, desde o micio da discussido sobre a Conservaciao Integrada. Na verdade, os projetos
miciais das revitalizacoes sempre indicam a insercao do uso habitacional e, em alguns casos, a
oferta de moradias para as classes mais baixas. No entanto, a forca do capital aliada ao
desinteresse do poder publico consegue redirecionar os mvestimentos, desconsiderando as
teorlas da conservacao e as demandas sociais locais (FERREIRA, 2011). Seria necessario, entio,
uma maior participacao da sociedade nesses projetos, bem como um maior comprometimento
do poder publico com a producio da cidade para todos. Maricato (2000) aponta que os exemplos
de revitalizacoes nacionais ainda sio pontuais € nao se integram a um plano urbanistico que
considere a sustentabilidade urbana local, além de nio garantirem o retorno do uso habitacional,

nem a inclusao das HIS.

Maricato (2000) também destaca a experiéncia da Franca que transformou a proposta de
revitalizacao de areas histéricas em uma politica nacional que deveria atuar nos diversos nivels
mstitucionais e garantisse o rmix social nessas areas. A politica gerou linhas de financiamento para
reformas de edificios para destinacio ao aluguel social e uma legislacao imobiliaria que garantisse
essa forma de ocupaciao, além do estimulo as empresas de construcoes que trabalhassem
reformas em edificios mais antigos. A cidade de Lyon fo1 a pioneira nesse sentido ¢ em 1967,
para revitalizacao do seu Centro Historico, for lancada a Operacao Programada para Melhorias
Habitacionais (OPAH, em francés), com subsidios para reabilitacio dos iméveis destinados a
habitaciao, podendo chegar a 709% do valor caso estivesse vinculada a algum programa social
(DIOGO, 2009). O objetivo era proporcionar uma revitalizacaio baseada na melhoria das

condicoes fisicas e sociais dos imoveis e do espaco urbano do Centro Historico. De acordo com

Bidou-Zachariasen (2006):
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“ Esse convénio (conventionnement) garante que o inovel, durante o periodo acordado,
deva ser alugado a pessoas cuja renda nio ultrapasse um determinado teto, por valores
também pré-definidos, semelhantes aos praticados no setor de locacao social piblica. O
fato do imovel ser objeto do convénio também permite ao locatirio receber uma ajuda
puiblica para pagar o aluguel, a qual é proporcional & renda e ao tamanho da familia.”
(BIDOU-ZACHARIASEN, 2006. p.38)

No entanto, ainda segundo a autora, essa politica ndo foi1 capaz de conter o fenémeno da

gentrificacio, verificado apos da intervencio do poder publico, cujas caracteristicas serao

discutidas a seguir.

1.3 A GENTRIFICACAO COMO IMPACTO DA REVITALIZACAO NO
TECIDO SOCIAL LOCAL

o miclo da década de 60, a partir das percepcoes sobre a mudanca do perfil socioecondémico
N da década de 60 tir d I d 1 fil

dos moradores de bairros antigos e centrais da cidade de Londres, Ruth Glass, socidloga
britanica, é a primeira a usar o termo “gentrificacao” para definir o processo pelo quais passaram
bairros centrais, antigos e desvalorizados de Londres, quando moradores de classe média
passaram a reocupa-los, num movimento oposto a pratica comum da época, que era a mudanca

para os suburbios.

A recuperacao dos imévels e a apropriacao dos espacos por essa nova camada social, acabava
por afastar os moradores mais pobres e atraiam novos moradores de classe média, num processo
de valorizacio constante do bairro (BIDOU-ZACHARIASEN, 2006). Se no micio o termo
estava ligado muito mais a um “movimento natural” de uma nova classe média - que reconhecia
os bairros antigos como locais mais auténticos da cidade e a0 mesmo tempo eram mais baratos
do que os novos bairros periféricos - do que uma consequéncia de acdes governamentais, 1SS0

for mudando ao longo do tempo e ganhando formas de politica publica, mtencionais ou nao

(SMITH, 2006).

Segundo Bidou-Zachariasen (2006) a gentrificacio pode-se apresentar inerente aos processos de
revitalizacao de dreas historicas e reocupacao das dreas centrals, nao apenas através da
recuperacao de 1moveis antigos, mas também a partir de constru¢ao de novos iméveis para um
publico que possa pagar por eles. Muitas dessas acoes acontecem com a parceria entre o setor
publico e o privado, quando o primeiro participa com obras em espacos publicos e infraestrutura
e o segundo com as novas construcoes e gestio dos espacos revitalizados. Ou seja, ela passa a ser
promovida por politicas ptblicas. Zancheti (2003) pontua que os investidores viam a gentrificacio

como algo nevitavel na revitalizacao de areas ociosas, porém diziam que os ganhos sociais,
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economicos € na estrutura urbana compensavam o afastamento de moradores antigos e

pequenos negoclos.

Se micialmente a gentrificacao for percebida em Londres, logo foi possivel identifici-la em
diversas cidades do mundo, com caracteristicas especificas que refletem a realidade local. A
globalizacio tem mmpulsionado os processos gentrificadores em cidades globais que acabam

servindo de modelo para outras cidades (SMITH, 2006).

Virios foram os estudos sobre a gentrificacio, principalmente para grandes cidades da Europa e
dos Estados Unidos, mas é crescente sua adaptacao para as cidades latino-americanas, também
afetadas pela globalizacao em suas novas formas urbanas. Atualmente, empresas multinacionais
e grandes corporacoes veem as cidades mais como centros de gestio do que como centros de
producao e 1sso tem reflexo no mercado imobiliario e na forma de ocupar a cidade. De acordo
com Bidou-Zachariasen:

“Os gentrificadores’ sao aqueles que servem a nova economia mundial e que, ainda que

bem pagos, nio correspondem aos muito ricos no sentido das classes dominantes ou as

burguesias tradicionars.” (BIDOU-ZACHARIASEN, 2006. p.26)

Mesmo que a gentrificacio aconteca de forma diversa, dependendo das caracteristicas de cada
cidade e adquirindo novas roupagens ao longo do tempo, ha um consenso que mais do que um
processo de mudanca social, a gentrificacao envolve mudancas econdémicas, culturais e interfere
no espaco fisico. Segundo Hamnet (1984)16 ¢é essa juncao de fatores que caracteriza a
gentrificacio e o diferencia de outros processos. Smith (2006) aponta que a gentrificacao incide
nao apenas nos valores dos imoveis, mas dos servicos e produtos que passam a ser ofertados no

local, acompanhando a renda dos novos moradores e usuarios.

Atualmente, muitos dos processos gentrificadores estio ligados as politicas de revitalizacio de
areas antigas, historicas e oclosas e que nao focam apenas na atracao de novos moradores ou
usuarios, mas na sua utilizacio economica. Essas transformacoes siao apresentadas como
democriticas, acessiveis a toda a populacio, independente da classe social, porém, poucos
conseguem consumi-las ou usufrui-las de fato (SMITH, 2006). A partir dessas revitalizacoes, com
a justificativa da geracio de empregos e dinamizacio da economia, a gentrificacio apresenta-se

mais como um objetivo, do que como uma consequéncia das intervencoes (SIQUEIRA, 2014).

" In BIDOU-ZACHARIASEN, 2006. p. 23.



Analisando o Bairro do Recife, percebe-se indicios de um processo de gentrificacio a partir do
entendimento de van Criekingen (2006) que o considera também como:

“processos de producio de um espaco urbano requintado e homogéneo, a partir de um

espaco degradado em relacio ao que tinha sido previamente construido, fosse ele

habitado ou nao.” (VAN CRIEKINGEN, 2006. p.99)
Apesar do Bairro ainda manter - e mantera - o uso residencial através da Comunidade do Pilar,
os mvestimentos ali realizados desconsideraram esse publico, focando na atracio de novos
usuarios ¢ mudando claramente o perfil socioeconémico e cultural dos demais usudrios do
Bairro. Como Smith (2006) indica, trata-se de um processo mais recente de gentrificacio que
nao esta relacionada apenas ao mercado habitacional - demonstrada a partir da nio itencao em
fixar novos moradores no Bairro, mas de manté-los como usudrios transitorios - € nem
dependente exclusivamente do financiamento e politicas piblicas, mas estimulada por diversos

agentes e seus respectivos interesses.

Atualmente, questiona-se se ¢ possivel revitalizar uma area sem que ela sofra com a gentrificacao,
ja que a revitalizacao impoe melhorias nas edificacoes e espacos urbanos e muitas vezes busca
uma nova dinidmica social e econdmica. Nesse ponto, é¢ importante destacar que o que propicia
a gentrificacao de um local sao os melos que se utilizam para revitalizacao. Assim, as acoes de
uma revitalizacao deveriam estar centradas nas demandas da populacio local, indo ao encontro
das 1deias defendidas por Jane Jacobs, Jan Gehl, dentre outros teéricos que discorreram sobre o
planejamento urbano, ou seja, formas de planejar um espaco urbano para que seja utilizado por
toda a sociedade. Isso pressupoe que as acoes adotadas sejam discutidas com a populacao local,
que estejam mais proximas das demandas sociais do que dos interesses mercadoldgicos e que o

poder publico esteja mais alinhado a essas demandas.

A analise dos planos e intervencoes do Banro do Recife, realizadas a seguir, possibilitara
identificar como estas questoes foram conduzidas pelo poder puablico e como 1sso repercutiu no

uso habitacional no Bairro.
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2. O BAIRRO DO RECIFE E SUAS INTERVENCOES PARA
REVITALIZACAO E DINAMIZACAO URBANA

2.1 FORMACAO E CONTEXTO ATUAL DO BAIRRO DO RECIFE

Elaboragdo
Plano de
Revitalizacdo
. do Bairro do
1° grande Crescimento Aumento Surgimente da Recife (PRBR)/
. reforma dos bairros decadéncia Favela do 1¢ fase da 2 fase da 3% fase da
Origem (1913) vizinhos do Bairo Rato revitalizagéo revitalizacéo revitalizagdo

Crescimento Esvaziamento Diminvig&o dos Planos Nacionais @ Polo Bom Jesus-  Polo Alfandega Obras
e expansdo habitacional estabelecimentos Estaduais de Inicio e declinio (Infcio & Comunidade do
comerciais e preservacado — declinio)/ Pilar/
servicos Patriménio edificado Porto Digital/ Expansdo Porto
Individual/ PRIUSCP Digital/
conjunto urbano Pole Arrecifes/
Reforco eventos
de lazer

Linha do Tempo da ocupagio e revitalizago do Bairro do Recife

O Bairro do Recife, local de origem da Cidade do Recife no século XVI, teve sua ocupacao
estimulada pelas condicoes naturais propicias para instalacio de um porto, que chegou a ser o
maior da América Latina no século XVII, escoando a producao da industria acucareira
(ZANCHETT, 1998). De formacio msular, banhada a oeste pelo rio Capibaribe e a leste pelo
oceano Atlantico, foi sendo aterrada até chegar aos 270ha de drea atual. Sua ocupacio se
desenvolveu através da expansao de servicos e comércios ligados a atividade portuaria. Com a
ocupacao holandesa no inicio do século XVII, amplia-se a ocupacio da Ilha de Anténio Vaz,
vizinha a Ilha do Recife e até entao, pouco habitada (Figura 2). Assim, no periodo holandés
(1630-1954), a Cidade do Recife conhece sua primeira expansio. Sio desse periodo, as
construcoes de pontes de higacao entre as Ilhas do Recife e de Antonio Vaz e entre esta tltima e
o continente, além de aterros de mangues, a construcao dos primeiros sobrados no Bairro do
Recife e a elaboracio de um plano urbanistico para a cidade (LUBAMBO, 1991, in
ZANCHETTI, 1998).
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Figura 2 - Origem e expansio da do Recife.

Fonte: Reis Filho, 2000. Zr: CABRAL; PONTUAL, 2011. Alterada pela autora, 2019.

Porém, a expansio da Cidade do Recife para além do Bairro do Recife dé-se, de fato, no século
XIX a partir da consolidacao da ocupacao da Ilha de Anténio Vaz, originando os Bairros de
Santo Antonio e Sio José e posterior expansao para a parte continental. Esses novos Bairros
passam a abrigar o comércio varejista, prédios governamentais e residéncias, enquanto que o
Bairro do Recife permanece com seus servicos ligados ao Porto do Recife (principalmente
voltados para a exportacio) e comeca a perder o comércio varejista e o uso residencial, devido a

baixa qualidade urbana e ambiental do local.

No inicio do século XX, entre os anos de 1910 e 1913, o Porto do Recife passa por obras de
moderniza¢ao que se espalham por todo o Bairro, sendo a primeira reforma urbana do Bairro
do Recife. A reforma segue os padroes de urbanizacio e arquitetura francesa que ditavam as
1delas nacionais no periodo e buscava atender aos principios sanitaristas e higienistas aplicados
em varias cidades do Pais, uma vez que o Bairro comecava a ser considerado insalubre e propicio
a criminalidade (MENEZLES, 2015). Com essa reforma foram abertas duas avenidas (atuais Rio
Branco e Marqués de Olinda) e foram realizadas reformas de fachadas e de edificios mnteiros.
Além das atividades portudrias, expande-se no Bairro atividades de grandes empresas e indastrias
ligadas ao comércio internacional, ao sistema financeiro e também passa a abrigar o comércio de
luxo voltado para a elite local. Nesse periodo ocorre a primeira grande valorizacao de terrenos
na Cidade, acarretando no desalojamento de 3.000 a 5.000 moradores do Bairro (ZANCHETT,
1998).



Apesar de todo o investimento na reforma urbana do Bairro do Recife, a fuga de moradores
associada a ocupac¢ao dos Bairros de Santo Antonio e Sao José e, posteriormente, ao avanco da
ocupacao para a area continental da Cidade, fez o Bairro do Recife perder seu prestigio com
relacio a moradia (Tabela 2). A diminui¢io de moradores e o aumento dos precos dos imoveis
também afastou os pequenos e médios comércios e servicos que atendiam a populagao local e,

muitas vezes, regional, que seguiram em direcio aos novos bairros.

Tabela 2 - Populacio residente no Bairro do Recife, 1910-2010.

Ano 1910 1913 1923 1970 1980 1991 2000 2010
Populagio | 13.204 | 5.146 | 3.206 1.670 604 566 925 602

Fonte: Censo do Recife, 1910-1923, n ZANCHETI, 1998; Censos Demograficos 1970-2010, IBGE.

Na década de 40 foram feitas reformas urbanas importantes no Bairro de Santo Antonio, com a
mmplantacao de novos edificios publicos, atraindo servicos modernos, profissionais liberais e
novos comércios de luxo. O bairro passa a ser a nova area nobre da Cidade e o Bairro do Recife

perde sua imagem simbolica de Centro da Cidade (ZANCHETTI, 1998), miciando um periodo

de dimimuicao das atividades economicas e degradacao urbana.

Na década de 60 essa situacio se agrava e o Bairro do Recife ja nio é considerada uma area
“adequada” dentro da cidade. Ampliam-se os bordéis, bares e demais servicos para atender aos
funciondrios do Porto, as ruas viram estacionamento de caminhoes e o Porto do Recife, sem
concorréncia de outras atividades por espaco no Bairro, inicia obras de ampliacao. Sao
construidos novos armazéns e parques de tancagem, incorporacio de parte da Avenida Alfredo
Lisboa (que fazia a ligacio norte-sul do Bairro) para servir como patio de manobra de caminhoes
e ocorre a demolicao de 5 quadras proximas ao Porto para construcao de infraestrutura portudria

(que nao chegou a ocorrer e posteriormente seriam ocupadas pela Comunidade do Pilar)

(VIEIRA, 2007).

A saida de moradores do Bairro do Recife pode ter agravado a sua decadéncia. Desde entio,
nenhuma politica de mcentivo para manutencao e atracao de novas moradias for adotada. Ao
contrario, a procura do mercado imobiliario, bem como a provisio de infraestrutura pelo poder
publico estava voltada para bairros cada vez mais afastados da area central da cidade. Os poucos
moradores que restaram no Bairro do Recife eram de classe baixa e muitos mantinham alguma

relacao com o Porto.

Na década de 70, com a construcao do Porto de Suape no municipio do Cabo de Santo

Agostinho, as atividades do Porto do Recife foram diminuindo gradativamente, mas sem chegar
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a ser desativado”. Com isso, comércios e servicos ligados ao porto foram mudando de lugar e
sem novos Ivestimentos o Bairro conheceu periodos de pouco movimento econdémico e
aumento do seu esvaziamento. Muitos 1moveis foram transformados para atender a demanda
atacadista e de armazenamento, outros foram sendo abandonados ou dando lugar a corticos e
pensoes. Com a perda de importincia dentro do centro da cidade, o Bairro comeca a sofrer

mtensa desvalorizacio do seu estoque imobilidrio e preco da terra (ZANCHETT, 1998).

Em 1970, a Diretoria do Patrimonio Historico e Artistico Nacional (DPHAN), através do
Decreto n' 66.967, passa a ser o Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional IPHAN)
e Inicia-se uma nova fase para a preservacao dos patriménios histéricos nacionais, quando o
tombamento passa a acontecer niao s6 para edificios 1solados, mas também para conjuntos de
relevante valor histérico e arquitetonico. Esse processo pautou-se em experiéncias € preceitos
sobre Conservacio Integrada que vinham sendo aplicados em cidades europeias, principalmente,

e que seguiam o modelo utilizado na cidade de Bolonha (Italia).

Com essa perspectiva, em 1978 o Governo do Estado de Pernambuco, através da FIDEM,
elabora o Plano de Preservacao de Sitios Historicos da Regiao Metropolitana do Recife (PPSH-
RMR) que, por sua vez, dia origem ao Plano de Preservacao dos Sitios Historicos do Recife
(PPSH-Recife) e a Lei n’ 13.957/79, que instituiu as Zonas de Preservacio da cidade. Até entio,
as leis municipais que mncidiam sobre o Bairro do Recife e outras dreas antigas da cidade nao
tratavam da preservacao do seu patrimonio arquitetonico e urbanistico, nem de forma isolada
nem do seu conjunto. Estes, quando protegidos eram regidos por leis federais. Destaca-se que
nesse momento, a ideia de valorizacio e preservacao de Sitios Historicos Urbanos (SHU) passa
pela busca de novas estratégias de desenvolvimento urbano, aliada a possibilidade de uso desses

espacos como forma de desenvolvimento social e econémico (VIEIRA, 2007).

Ainda assim, apesar do micial interesse na preservacio dos SHU’s, os limites destes s6 foram
definidos na Lei de Uso do Solo de 1983 (Lein" 14.511/83). Ou seja, mesmo com regras para a
ocupacao e construcao nessas areas, estas nao estavam ainda delimitadas, o que propiciou a
construcao de edificios em locais que, de alguma forma, impactaram na conservacao do conjunto
urbano tombado, destoando da tipologia construtiva e estilo arquitetonico do Bairro (Figura 3).
A expansao da cidade para oeste e para sul, levou o mteresse do mercado imobilidrio para essas
areas e, de certa forma, contribuiu para que boa parte dos imoveis dos bairros do Centro

Historico do Recife (CHR) mantivesse muitas de suas caracteristicas, mesmo que em processo

" Disponivel em: www.portodorecife.org. Acesso em: ago/2018.
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avancado de deterioracao (VIEIRA, 2007). Com relacao ao chamando CHR, nio existe uma
definicio legal de perimetro ou bairros que o defina, mas os bairros da Boa Vista, Santo Anténio,
Sao José e Recife sao reconhecidos, extraoficialmente, como tal, uma vez que sao esses bairros
que concentram a maior parte dos Sitios Historicos da Cidade do Recife.

Figura 3 - Edificios modelos da arquitetura modernista local, construidos no Bairro do Recife,
mas que destoam dos demais estilos arquitetonicos do Bairro.

Edificio-sede do Banco do Brasil (Construcao
1955-1960) e Sede do Porto Digital (Construcio
1969-1971). Edificios em estilo arquitetonico
modernista, com mais de 10 pavimentos.

N IS RE D
A ' P / £
/ - a

Sede Cimento Nassau, em frente 2 Praca do Marco
Zero. Edificio em estilo arquitetdénico modernista,
com mais de 10 pavimentos. Unico edificio do
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Edificio da Prefeitura Municipal do Recife.
Construcao década de 1960. Edificio em estilo
arquitetonico modernista, com mais de 10
pavimentos.

Fonte: Acervo da autora, 2019.

A crise pela qual o Pais passou na década de 1980 fez o Governo Federal transferir as
responsabilidades das politicas pablicas urbanas para estados e, principalmente, para os
municipios. A falta de recursos dos municipios para investir em infraestrutura urbana prejudicou
o planejamento e estruturacio das cidades que, até entio, era feito nos diversos niveis de governo.
Esse periodo coincide com a fase de internacionalizacao da economia, que teve um significativo
impacto no planejamento das cidades. Nesse momento, os Centros Histéricos (CH) passaram a
ser reconhecidos como potenciais para o desenvolvimento econdémico e captacao de recursos

financeiros através do turismo, situacio que ja ocorria em outras cidades do mundo

(ZANCHETTI, LACERDA, 1999).

Seguindo essa logica, for contratado no inicio dos anos 1990 o Plano para Revitalizacao para o
Bairro do Recife (PRBR). O PRBR teve como base os principios da Conservaciao Integrada,
onde as acoes de preservacio devem levar em conta nao apenas os edificios e sitios historicos,
mas também o desenvolvimento social, cultural e econémico e indica a revitalizacio das areas de

forma inclusiva, considerando o mix de usos, inclusive o residencial.

Até entio, o Bairro do Recife ainda era considerado uma area pouco atrativa da cidade, tanto
para mvestimentos econoémicos, quanto para praticas socioculturais. Os usos predominantes
relacionavam-se ao comércio atacadista (31%) e servicos ligados as atividades ali desenvolvidas
(40% - transporte, comércio varejista, oficinas, reparos etc). O uso residencial se resumia a

algumas pensoes e corticos e a Comunidade do Pilar"”,

" Diagnostico realizado pela Empresa de Urbanizacio do Recife (URB) em 1991, para realizacio do PRBR.
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Assim, tendo o poder publico como promotor e investidor iicial, mas em parceira com a
miciativa privada, entre 1993 e 1995 diversas acoes foram realizadas no Bairro, especificamente
no Polo Bom Jesus (que abrangia a Rua do Bom Jesus e entorno imediato), tornando-o o novo
Polo de lazer e turismo da Cidade do Recife. Até os dias atuais, varios sio os projetos e
mvestimentos realizados no Bairro do Recife, o que o transformou no principal cartio postal da
cidade. Nos anos 2000 fo1 a vez do Polo Alfindega receber investimentos e da criacio de um
Parque Tecnoldgico - o Porto Digital - que, se nao agregou em termos de intervencoes urbanas,

ifluenciou substancialmente na atracao de novos servicos e no mercado imobiliario do Bairro.

Ainda no inicio dos anos 2000, a Comunidade do Pilar, inica aglomeracio residencial no Bairro,
passa a cobrar ao poder publico, uma solu¢ao para seu problema de moradia e de infraestrutura,
fazendo com que em 2007 a Prefeitura Municipal inicie a elaboracio do Programa de
Requalificacio Urbanistica e Inclusiao Social da Comunidade do Pilar (PRUISCP). O PRUISCP
visava nao apenas o atendimento as necessidades habitacionais e de infraestrutura urbana, mas
também o desenvolvimento socioeconémico e a inclusio da Comunidade na rotina do Bairro
do Recife. As obras dos habitacionais tiveram inicio em 2010, mas até hoje estio mnacabadas,
assim como as obras dos equipamentos publicos e os programas de desenvolvimento

socloecondmico.

Com o advento da Copa do Mundo, realizado no Brasil em 2014, o Bairro do Recife recebe
mais nvestimentos e reforma uma area importante do Bairro onde se localizavam os antigos
armazéns do Porto do Recife, ha muito tempo abandonados. Além da extensio da area, a sua
localizacio abre o Bairro para uma vista valorizada pelo mercado imobihidrio, mas ainda

macessivel aos usuarios do Bairro, a frente maritima.

2.1.1 Caracteristicas legais e fisico-territoriais do Bairro do Recife

Em sua insercio municipal, o Bairro liga-se ao continente por 4 pontes que chegam aos bairros
de Santo Amaro, Boa Vista, Santo Anténio e Sao José. Junto com os dois ultimos, forma o
Centro Historico do Recife, constituindo uma drea com diversidade de comércio e servicos, mas
com baixa atratiidade para o uso residencial. O instrumento legal que rege as intervencoes e
obras no Bairro ¢ a Lei n" 16.290/97, que aprova o Plano Especifico de Revitalizacio da Zona
Especial de Preservacio do Patrimonio Historico-Cultural 09 - Sitio Historico do Bairro do

Recife (ZEPH-09)", o qual define as diretrizes para planejamento e intervencao. O Bairro possui

" Esta lei derivou da Lei n" 16.176/96", que regulamenta o uso e a ocupagio do solo (LUOS), que por sua vez se
baseou no diagnostico realizado para a elaboracao do Plano de Revitalizacao do Bairro do Recife, bem como nas
suas diretrizes.



diferenciacoes importantes no seu tecido urbano e tipologia arquitetonica, que orientou sua

divisio em 3 setores (Figura 4):

= Setor de Intervencio Controlada (SIC) 1 e 2 - compreende os Setores de Intervencao
Controlada 1 e 2 e o Setor Portuario da LUOS: setor onde a preservacao e conservacao dos
mmovelis é obrigatéria e corresponde ao conjunto urbano edificado onde predomina a
mfluéncia eclética e remanescentes coloniais;

= Setor de Renovacao (SR) - compreende o setor de mesmo nome da LUOS: este setor
possibilita maior alteracio do conjunto arquitetonico e urbano, desde que respeitado o
entorno. Predominancia de galpoes, estruturas de armazenagem e industriais;

= Setor de Consolida¢ao Urbana (SCU) - compreende o Setor Institucional da LUOS:
caracterizado pelo predominio de edificios institucionais, inclusive a sede da Prefeitura

Municipal. De ocupaciao mais recente e com pouca possibilidade de intervencio.

Em 1998, o IPHAN realiza o tombamento de uma drea inserida no SIC, considerando-a
Conjunto Arquitetoénico, Urbanistico e Paisagistico do Antigo Bairro do Recife20 e confere a
condicio destaque a 38 imovels, sendo trés deles tombados 1soladamente: Forte do Brum, Igreja

do Pilar e a Igreja Madre de Deus (Figura ).

* Processo de tombamento - 1168-T-85. Inscri¢io 119 no Livro Arqueoldgico, Etnografico e Paisagistico e Inscri¢ao
614 no Livro de Belas Artes.



tombamento do IPHAN.

Legenda
1 Limite bairros
[ Setor de Intervagdo Controlada (SIC)
Setor de Renovagdo Urbana (SR)
[ Setor de Consolidagdo Urbana (SCU)
[ ZEIS Pilar
Poligonal de Tombamento do IPHAN (1998)
I Corpos d'dgua
'

Santo Amarg

Monumentos tombados
isoladamente

1 - Forte do Brum

2 - Igreja do Pilar

3 - Igreja Madre de Deus
A 100 0 100 200 300 400 m

Ny I .

Fonte: Base cartografica - PCR, 2014. Elaborado pela autora, 2019.
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Figura 4 - Bairro do Recife e entorno, Setorizagio proposta na Lein’ 16.290/97 e poligonal de



Figura 5 - Monumentos tombados isoladamente.

Igreja do Pilar. Localizada no SR, vizinha a
Comunidade do Pilar.
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Igreja Madre de Deus. Localizada no SIC.

Forte do Brum. Localizado no SUC.

Fonte: Acervo da autora, 2019.



O Plano Diretor do Municipio (PDM) esta em fase final de revisao, faltando apenas a aprovacao
da lei na Camara Municipal. De acordo com o Projeto de Lei apresentado (PL n'. 28/2018) o
Bairro do Recife continua como ZEPH. No entanto, a Comunidade do Pilar, mserida no coracao
do Bairro, foi transformada em Zona Especial de Interesse Social (ZEIS). Segregada social e
espacialmente do restante do Bairro, a caréncia socioecondémica e de infraestrutura da

Comunidade a diferencia do padrao de ocupacao do Bairro.

A densidade do Bairro ¢ de apenas 2,23hab/ha, uma das mais baixas da cidade, atrds apenas de
Pau-Ferro (1,65hab/ha) e Guabiraba (1,37hab/ha). De acordo com o Censo Demografico 2010
(IBGE, 2010) o bairro contava como 602 moradores, a maior parte concentrada na Comunidade

do Pilar, e contava com taxa de crescimento negativa.

O Bairro do Recife integra uma das duas maiores centralidades” da cidade, colocando-o numa
posicao estratégica. Juntamente com os bairros de Santo Anténio, Siao José, Boa Vista, Santo
Amaro, Ilha do Leite, Coelhos, Paissandu e Soledade, concentra o comércio varejista, servicos
médicos, escritérios, além de um polo educacional e do polo tecnologico, que comeca a se
expandir do Bairro do Recife para os demais bairros da centralidade (Figura 6). Cabe destacar
que outros bairros do CHR também possuem ZEPH inseridas no seu perimetro, mas nao ha
nenhum zoneamento que as Integre ou ue garanta a preservacao enquanto conjunto urbano
historico tinico, o que tem prejudicado a preservacao dessas areas, conforme podera ser visto no

Capitulo 3.

* A cidade do Recife possul duas grandes centralidades. A primeira, destacada no texto. E a segunda, que
corresponde aos bairros da regido sul: Boa Viagem e Pina.
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Figura 6 - Bairros da centralidade e Centro Histérico do Recife.
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Fonte: Base cartografica - PCR, 2014. Elaborado pela autora, 2019.

A mmplantacao do Porto Digital - segundo maior Parque Tecnologico do Pais - no Bairro ajudou

a tornd-lo atrativo para abertura de empresas voltadas para os setores terciario e quaternario. km

2015, junto com a Boa Vista, Virzea e Santo Amaro, configuravam os bairros com maior nimero

de empregos formais da cidade, atras apenas de Boa Viagem, o que garante uma grande

circulacao de pessoas durante o dia. No entanto, o rendimento da populacio residente do Bairro

¢ um dos mais baixos da cidade, ficando abaixo de 1 salario minimo, o que demonstra a nio

msercao dessa populacio no mercado formal (Diagnéstico Propositivo PDM, 2018).

Com relacio a infraestrutura urbana, o bairro é todo pavimentado, com asfalto ou
paralelepipedo, com boa illuminac¢ao publica, fibra 6tica e saneamento basico, a exce¢ao das ruas

mternas da Comunidade do Pilar, que mantém a precariedade na infraestrutura urbana (Figura

7).
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Figura 7 - Ruas sem pavimenta¢io da Comunidade do Pilar.

Ruas sem pavimentacio e com esgoto correndo a | Ruas sem pavimentacio, com esgoto correndo a
céu aberto. céu aberto e dgua empocada.
e = =l NP,

Fonte: Acervo da autora, 2018.

O Bairro apresenta um padrao variado de ocupacao, tanto de tipologia construtiva, quanto de
morfologia urbana. A parte do sul do Bairro, que corresponde ao Setor de Intervencao
Controlada da ZEPH (Figura 8), agrega a boa parte das construcoes do inicio do século XX, em
estilo eclético, com relevante valor histérico e cultural e, a maior parte em bom estado de
conservacao ou em boas condi¢oes de recuperacio. A parte central corresponde ao Setor de
Renovacio (Figura 9), onde estio localizados antigos galpoes de armazenagem, de industria e a
Comunidade do Pilar. Nesta drea, as condicoes dos edificios sao mais precarias e a maior parte
nao apresenta relevante valor histérico. A parte Oeste do Bairro corresponde ao Setor de
Consolida¢ao Urbana (Figura 10), onde localizam-se importantes edificios pablicos como a
Prefeitura Municipal, o Tribunal Regional Federal e a Superintendéncia da Policia Federal. Ao
Sul, encontra-se a drea portuaria. Destaca-se que o Bairro conta com um nimero significativo de

1mmoveis vazios ou subutilizados (Diagnostico Propositivo PDM, 2018).



Avenida Marqués de Olinda.
Predominancia de sobrados ecléticos, com
trés a quatro pavimentos.

Avenida Rio Branco. Predominancia de
sobrados ecléticos, com trés a quatro
pavimentos.

Rua da Moeda. Mescla de sobrados
ecléticos de dois pavimentos e edificios de
constru¢io mais recente, sem estilo
arquitetonico definido.

Fonte: Acervo da autora, 2019.
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Figura 9 - Caracteristicas do Setor de Renovacio.

Avenida Cais do Apolo.
Predominancia de galpoes de
armazenamento, ocupados ou nio.

Avenida Cais do Apolo.
Predominancia de galpoes de
armazenamento, alguns servindo de
estacilonamento.

Rua do Brum. Existéncia de grandes
mstalacoes industriais. Na foto,
Fabrica do Pilar, atualmente
desativada.

Fonte: Acervo da Autora, 2019.



Figura 10 - Caracteristicas do Setor de Consolidagio Urbana.

Prédio institucional - Tribunal Regional
Federal.
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Area do Porto do Recife - Terminal
Maritimo.

Fonte: Acervo da autora, 2019.



O Bairro concentra as atividades festivas e de lazer realizadas pela Prefeitura Municipal e, por
1550, possul espacos livres pensados para a realizacao desses eventos - A Praca do Marco Zero, o
entorno dos Armazéns do Porto, Centro de Artesanato e a Avenida Rio Branco, recentemente
transformada em via para pedestres. Ainda que o movimento nos finais de semana seja intenso
e a populacio se aproprie desses espacos, eles oferecem poucos equipamentos para
sociabilizacao e permanéncia no local, estio mais para locais de passagem do que para interacao.
Além desses locais, o Bairro conta com duas pracas, a do Arsenal - também sem equipamentos
de lazer e convivéncia e a Praca Tiradentes, que possui alguns brinquedos para criancas e sao

mais utilizados pelas criancas da Comunidade do Pilar (Figura 11 e Figura 12).

Figura 11 - Espacos publicos do Bairro do Recife.
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Fonte: Base cartografica - PCR, 2014. Elaborado pela autora, 2019.




60

Figura 12 - Espacos publicos - pragas, ruas e espagos livres.

Praca do Marco Zero. Espaco
utilizado para shows e outros eventos
culturais pela Prefeitura. Nao possui
equipamentos de lazer e convivéncia
(brinquedos, bancos etc).

Avenida Rio Branco. Recentemente
transformada em rua de pedestres,
foram instalados quiosques, mas nao
possul equipamentos convivéncia.

Praca Tiradentes. Unica praca do
bairro com equipamentos de lazer.
Por se localizar afastada das ruas
mais utilizadas pela populagio
flutuante nos finais de semana, é
mais utilizada pela Comunidade do
Pilar.

Fonte: Acervo da autora, 2019.
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Pela sua histéria e importiancia econdémica, o Bairro do Recife figura entre os principais bairros
da cidade. No entanto, ainda nao se reestabeleceu como local de moradia. Isso demandaria além
de uma mudanca de postura da sociedade com relacio a novas formas de morar, abrindo
possibilidades para habitar imoveis revitalizados em areas histéricas, o desenvolvimento de
politicas publicas que estimulasse a ocupacao desses imoéveis por residéncias. Fato que nao é

observado nas intervencoes e incentivos que ocorreram no Bairro nos ultimos anos.

2.2 A REVITALIZACAO DO BAIRRO DO RECIFE A PARTIR DA DECADA
DE 1990

“..I dessa casa vim pra o Convento onde vivo hi 17 anos. Quer dizer, vivi. Cheguei 14,
aluguei um quarto muito bom e fiquet. Com as agonias que sempre tinha, mas tudo bem,
12 levando. Até que eu entrel num projeto ai de historia de restauracdo aqui no bairro.
Acertamos que devia ser bom esse melhoramento a bem nosso que como filhas do bairro
vivernos hd tantos anos. Ainda mais num prédio que ji esti querendo cair como o

Convento.

...INGs todos, moradores aqui do Bairro, sofremos muito e passamos também por boas
coisas e queremos ainda ver coisas maravithosas por aqui. Eu so queria acreditar que vao
acontecer essas corsas maravilhosas nesse Bairro.” (FRANCISCA LOPES GOMES,
1989. Nasceu na Rua do Brum, em 1928.)*
Este item apresenta as principais intervencoes e projetos, publicos e privados, que ocorreram no
Bairro do Recife, com o objetivo de 1dentificar como estes contribuiram para a sua revitalizacao
em termos de dinamizac¢iao urbana e do mercado habitacional. O foco no mercado habitacional
se da por alguns motivos, dentre os quais se destacam: a) varios estudos demonstram como a
manutencao da vitalidade de um bairro e da preservacao do patrimonio historico possui estreita
relacio com a existéncia do uso habitacional; b) pelo fato do Bairro contar com uma comunidade
carente que ainda ndo teve o mmvestimento em habitacdo e infraestrutura concluidos, o que
demonstra a falta de prioridade do poder publico na sua conclusio; ¢) por ser um bairro central

com Infraestrutura urbana instalada e adequada para receber o uso habitacional.

O plano que orientou as primeiras intervencoes no Bairro do Recife for elaborado no icio da
década de 1990 e desde entio, o Bairro tem recebido grandes aportes de investimentos, ptublicos
e privados, mudando sua forma de ocupacao e de vocacao econémica. Apesar da mniciativa mnicial
ser do poder publico, a parceria com o capital privado é constante e refletem os interesses

daqueles entendidos como agentes produtores do espaco.

* Depoimento concedido ao Projeto Memoria em Movimento, 1989.



2.2.1 Plano de Revitalizagio do Bairro do Recife”

Em 1991, com o objetivo de ampliar o interesse turistico e a oferta de servicos para o setor na
Cidade do Recife, o Governo Estadual propoe a elaboracio de um novo plano para o Bairro do
Recife, o Plano de Revitaliza¢ao do Bairro do Recife (PRBR). O PRBR aparece como integrante
do Programa Integrado de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste (PRODETUR), que tinha
como estratégia a dinamizacao econdémica do Estado, tendo o turismo como uma das areas a
serem desenvolvidas. O programa era gerenciado pelo Banco do Nordeste, com recursos do

Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) (ZANCHETT; LACERDA, 1998).

De acordo com Zancheti et al (1998), ficou claro logo no inicio que tornar o Bairro do Recife
um polo turistico nao seria possivel sem a revitalizacio do Bairro, logo, a principal necessidade
era a elaboracio de um plano urbanistico que possibilitasse o desenvolvimento de atividades
turisticas e a dinamizaciao econémica no local a partir da revitalizacao e conservacio arquitetonica
e urbanistica do Bairro. O plano for encomendado pelo Governo Estadual, através da Agéncia
de Desenvolvimento Econdémico (AD-DIPER), mas fo1 a Prefeitura Municipal que encabecou o

micio das obras através da Secretaria de Planejamento Municipal (SEPLAM).

O primeiro passo para a constru¢ao do PRBR fo1 a elaboracio de um diagnostico do Bairro.
Partindo da legislacao urbanistica, da morfologia, do estado de conservacao e dos usos, foram
identificados trés setores que iriam propiciar tipos de intervencoes distintas e que posteriormente

foram ratificados na Lel n’ 16.290/97, apresentada anteriormente (Figura 4):

“- Setor de Consolidacio: é uma porcao consolidada quanto ao uso - institucional - e
tem um padrio constante de ocupagdo de lotes e de edificacio;

- Setor de Revitalizacio: é a drea que oferece condi¢oes de intervencio para melhorar as
condigoes de uso e a qualidade ambiental da drea, utilizando a estrutura urbana, as
edificacoes existentes e realcando as qualidades da paisagem urbana;

- Setor de Renovagio: é a drea que oferece dispombilidade de transformacgio do seu
ambiente urbano, através da criacio de uma nova situacdo, tanto no que se refere aos
usos quanto ao padrao de ocupagao e construgcio. O novo pode ser imtroduzido para se

harmonizar com o tradicional.”” (ZANCHETI; LACERDA, 1998. p.30)
A partir dessa setorizacio foram definidos os setores de intervencao propriamente ditos e os
respectivos Polos de Interesse™ (Figura 13). Para cada Polo, foram definidos objetivos e diretrizes

para intervencao. Em linhas gerais, o PRBR aponta para a reintegracao do Bairro a cidade através

“ O Plano tem 2 versoes: a primeira, elaborada pela AD-DIPER e entregue a Prefeitura Municipal em 1991; a
segunda fol uma revisio solicitada pela Prefeitura do Recife e entregue em 1997, que incluia novas contribuicoes
dos técnicos da Prefeitura, mas nao alterava a esséncia do Plano. A segunda versio foi a escolhida para ser analisada,
por ser a ultima versio, além de nio alterar as diretrizes para o Polo Bom Jesus, ja estabelecido, e por redirecionar
as futuras intervencoes.

* Foram definidos 5 Polos de Interesse: Bom Jesus, Alfandega, Pilar, Capibaribe e Arrecifes.
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dos seguintes objetivos: a) conservacio do patriménio histérico e cultural e resgate de sua
memoria; b) impulsionar a economia local através do estimulo ao comércio varejista, lazer,
turismo e servicos modernos; ¢) tornar o Bairro um polo de atracio turistica nacional e
mternacional. A partir dos objetivos, o plano tracou as estratégias tendo em vista a dinamizacao
da economia do Bairro, através da renovacio e atracao de novas atividades. Nesse sentido,
buscou-se atrair o setor quaternario”, que se concretizou com a instalacio do Porto Digital no

micio dos anos 2000, contribuindo significativamente para a dinamizacao econémica do Bairro.

Figura 13 - Setores de Intervencio e Polos de Interesse propostos pelo PRBR.

LEGENDA

[ Limite bairros

|| Setor de Renavagao Urbana

[T Setor de Consolidagdo Urbana

[ Setor de Intervengao Controlada

Polo Alfandega

Polo Arrecifes

Polo Bom Jesus

{ZZ] Polo Pilar
Corpos d'agua

/

ESPAGOS PUBLICOS

1 —Marco Zero 8 — Pago Alfandega
2 - Forte do Brum 9 - Praca do Arsenal
3 — Av. Rio Branco 10 - Pago do Frevo
4 - Rua da Moeda 11 — Cais do Sertio

5—Rua do Bom Jesus 12 - Armazéns do Porto
6 — Ig. Madre de Deus 13 — Centro de Artesanato

530 Josd 7 — Edf. Chanteclair

- Fénte: Base cartografica - PCR, 2014. Elaborado pela autora, 2019.

O uso habitacional niao foi esquecido pelo plano e figurou dentre os elementos estruturadores,
sendo inclusive, um dos pontos abordados quando se tratou das novas fun¢oes urbanas para o

Bairro. O plano também reconheceu a mmportincia desse uso para a vitalidade do local,

* O setor quaterndario “... engloba em sua estrutura a produgdo, o processamento e a distribuicio de mercadorias e
servigos de informagio, sejan eles mercantis ou nio-mercantis.” (CARVALHO; KANISKI, 2000. p.35)
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principalmente para que este se mantivesse ativo durante as 24 horas do dia, todos os dias.
Porém, a estratégia baseou-se mais na atracao de novos moradores do que na manutencao dos
existentes. Para o Setor de Revitalizacio, indicava a reforma de imoéveis e sua ocupacio com uso

misto, destinando os andares superiores as habitacoes, cujo publico-alvo seria:

“...destina-se a familias pequenas - estudantes, solteiros, desquitados, jovens casais,
artistas -, de renda média, que buscam estar proximas de locais de trabalho, diversao,

lazer e comércio varejista sofisticado.” (ZANCHETT; LACERDA, 1998. p. 41)
Ja o Setor de Renovacao foi defimmdo como prioritirio para o incentivo do uso residencial - onde
o potencial construtivo deveria ser aumentado em legislacio especifica. Porém, o plano nao
contemplou diretrizes para a Comunidade do Pilar que estd inserida nesse setor e cujas quadras

por ela ocupada, deveriam ser desocupadas:

“A drea, hoje praticamente destruida e ocupada por uma favela, deveri ser reconstruida
segundo um plano de ocupagio (plano de massas) que serid elaborado pela Prefertura do
Recife, imediatamente apos a aprovacao da lei de uso do solo especifica do Bairro do
Recife. Este mesmo plano deverd fornecer a solugio para relocagio das construgoes da

favela” (ZANCHETT; LACERDA, 1998. p. 42)
Ao mdicar a desocupacao das quadras ocupadas pela Comunidade, o plano nao indica outras
quadras ou setores que pudesse receber Habitacoes de Interesse Social (HIS), assim como fez
com outros tipos de habitacio e, para as quadras onde se encontra a favela, for sugerida sua
“remodelacao, mudanca de uso e renovacao do desenho urbano” (ZANCHETI; LACERDA,
1998, p. 20), além da constru¢ao de um centro de atividades mistas (Centro Multiplo do Pilar),

onde se desenvolveria comércio e atividades de apoio ao Porto.

Cabe destacar que no diagnoéstico realizado para o PRBR a Comunidade do Pilar for identificada,
mas nao houve aprofundamento sobre suas condicoes (nimero de habitacoes, de familias,
demandas). Segundo o diagnéstico, o censo demografico de 1991 contou 566 habitantes no
Bairro, sendo a maioria moradores da comunidade. Ao mesmo tempo, de acordo com
levantamento realizado pela equipe que elaborou o PRBR, foram identificados 5.819m’ de drea
construida ocupada pelo uso residencial, excluindo a Comunidade, equivalente a 1,30% da area

total construida ocupada do Bairro.

O plano da destaque para a necessidade de atrair investimentos privados - denominados de
agentes sociais diversos -, que apoiados pelo poder publico, seriam os responsaveis pelos ritmos
das mtervencoes. Para incentivar o mvestimento privado em habitacao, o PRBR sugeriu a
reforma e destinacio de 4 1moveis, sendo um na rua do Apolo e trés na rua do Brum, de modo
a demonstrar ao mercado mmobiliario o potencial que o Bairro apresenta através da reforma de
mmovels para uso habitacional. Ao que parece, a Comunidade do Pilar era vista como um

empecilho a atracao de novas habitacoes, principalmente para rendas mais altas:



“E mister ressaltar também que é vital, para a ‘démarrage’ do Plano, a resolugio da
Favela do Rato. Neste sentido, todos os esforcos possiveis devem ser fertos para resolver,
em delinitivo, a liberagio da drea comprometida com a Favela do Rato, garantindo uma
alternativa de relocacio da populaciao de baixa renda para dreas proximas ao centro da

cidade.” (ZANCHETT; LACERDA, 1998. p. 53)
Isso enfatiza uma proposta gentrificadora na sua raiz, oposta ao primeiro plano elaborado na
década de 1980” e que, apesar de reforcar a importincia dos pactos com a sociedade,
desconsiderou a populacao pobre residente no Bairro, a0 mesmo tempo que nao considerou
alternativas para a Comunidade, mserida no coracao do Bairro e préxima ao prédio da Prefeitura
Municipal, deixando em aberto o seu futuro. Com isso percebe-se um descompasso entre a

mtencao inclusiva do Plano e as algumas das diretrizes indicadas.

Ao mesmo tempo que o PRBR se pautou nos principios da Conservacao Integrada, baseou-se
também, nas reformas de grandes areas industriais e portuirias que vinham ocorrendo em
cidades americanas e inglesas desde a década de 1970. Apesar do objetivo final ser o mesmo - a
revitalizacao de areas historicas e obsoletas -, os meios para se chegar a ele foram diferentes.
Enquanto no primeiro o cunho social é mais forte e a atuacio do poder publico mais efetiva, o
segundo parte da logica capitalista de producio das cidades, onde o lucro passa a ser mais
mmportante e a relacao entre poder publico e miciativa privada é mais estreita, quase de co-
dependéncia. Assim, os principais agentes e interesses na revitalizacio do Bairro passam a ser

outros.

O PRBR era um Plano Estratégico, com acoes de curto, médio e longo prazo (mais de 5 anos).
Por essa visio temporal, necessitaria ser revisto apos 10 anos, ou seja, em 2001, o que nao
ocorreu. Ainda assim, mesmo nio fazendo referéncia ao PRBR, as varias mtervencoes que
ocorreram no Bairro desde no ano 2000 seguiram, de certa forma, algumas diretrizes do Plano,

conforme sera visto a seguir.

*Na década de 1980 foi elaborado pela Prefeitura Municipal o Plano de Reabilitacio do Bairro do Recife. Finalizado
em 1988, o Plano tinha como objetivo acdes que priorizavam os moradores do Bairro e seus usudrios, com a previsio
de moradia, equipamentos sociais, infraestrutura de saneamento e desobstrucio e requalificacio dos espacos
publicos. A visio do Plano estava voltada muito mais para atender as demandas sociais e de infraestrutura do Bairro
do que para adequa-lo as exigéncias de mercado. A pesquisa socioecondomica realizada para embasar o Plano
reconhecia a presenca de moradores em situacio de extrema precariedade e a necessidade de inclusio dos
trabalhadores portudrios, portanto, o foco principal do Plano era prover moradia no Bairro para que essa populacio
se mantivesse no local (LEITE, 2007). No entanto, apenas o Projeto Memoria em Movimento, que buscou
resguardar historias dos moradores sobre o Bairro, chegou a ser executado.
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2.2.2 Intervengoes realizadas no Bairro do Recife

A partir dos objetivos das intervencoes, pode-se dividi-las em trés grupos: a) as intervencoes com
foco no lazer e na cultura; b) intervencoes para implantacio do Parque Tecnologico e; )
mterven¢oes para urbanizacio da Comunidade do Pilar. O PRBR serviu como principal
orientador para apenas a primeira das intervencoes. Ainda assim, é possivel 1dentificar
correspondéncias as mtencoes do PRBR nas demais, mesmo que este nio seja mais citado,

conforme sera visto a seguir.

a. Polo Bom Jesus, Polo Alfindega e Polo Arrecifes: o Bairro do Recife como espacgo de lazer,
cultura e turismo.

O primeiro Polo a ser implantado e que serviu de vitrine para futuras intervencoes no Bairro fol
o Polo Bom Jesus, implantado na década de 1990, seguido pelo Polo Alfandega, implantado na
década 2000 e, posteriormente, o Polo Arrecifes, implantado na década 2010. A principal
caracteristica entre as intervencoes, foi a mtencao de transformar o Bairro em um “produto
vendavel” da Cidade. Assim, apesar das maiores possibilidades de transformacio estarem no
Setor de Renovacao, de acordo com o PRBR, fo1 o Setor de Revitalizacio - que possul maior
apelo turistico -, que concentrou essas ntervencoes. Em periodos diferentes, esses Polos
garantiram a revitalizacao da porcao Sul do Bairro, porém tiveram tempo de wvida utl
relativamente curto, tendo que se reinventar e garantir novos nvestimentos publicos com certa

frequéncia para manterem suas atracoes.

O Polo Bom Jesus for a primeira grande mtervencao no Bairro, apés a conclusio do PRBR
(Figura 14). Iniciado em 1993, teve a Rua do Bom Jesus como eixo das intervencoes, cuja diretriz
principal era desenvolver atividades de lazer, através da preservacao dos edificios existentes e
tendo os turistas como parte do pablico-alvo. O projeto focou na recuperacao dos iméoveis da
rua e na sua utilizacao para bares, restaurantes e servicos voltados para este fim. Foi papel da
Prefeitura Municipal o convencimento e a orientacio aos donos dos iméveis para reformar e
mvestir na sua utilizacao para os fins definidos. O poder publico também ficou com a
responsabilidade da revitalizacio dos espacos publicos da Rua do Bom Jesus e do entorno

mmediato, além de obras vidrias, de infraestrutura sanitiria e de publicidade.

Superada as dificuldades miciais para convencer os proprietarios e empresarios a mvestirem na
area, pode-se dizer que o projeto do Polo for um sucesso, conseguindo atrair a atencio da
populacdo para o Bairro e revitalizar a area préxima a Rua do Bom Jesus. Mesmo as ruas que

nao tiveram investimento publico em infraestrutura, ficaram movimentadas no periodo noturno
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com a abertura de bares, como por exemplo, a rua do Apolo. A realizacio de eventos gratuitos

nos espacos publicos também for uma forma de atrair a populacao e investir no lazer do Bairro.

No 1nicio da década de 1990, o Bairro contava com 592 estabelecimentos comerciais. Entre 1993
e 1999 foram abertos 185 novos negocios, sendo que na area do Polo e no entorno imediato
foram identificados 119 novos estabelecimentos”. A época, houve um incremento de 60% no

valor do m’ dos imoveis do Polo, enquanto que o mercado imobilidrio da cidade passava por um

periodo de desaceleracio (ZANCHETT; LACERDA, 1998).

No final da década de 1990, o Polo comeca a apresentar smais de declinio. Apesar da mtencao
micial de que seu funcionamento fosse diurno e noturno, apenas o noturno se concretizou. As
causas apontadas vao desde a questio da seguranca até as condicoes de infraestrutura sanitiria.
Zancheti et al (1998) ja apontava que as atividades previstas para o Polo Bom Jesus nio seriam
suficientes para garantir a continuidade da revitalizacao do Bairro e que o Polo Pilar, localizado
no Setor de Renovacio, deveria receber investimentos, considerando a necessidade de moradias
no local. Ainda assim, nao se pode desconsiderar as mudancas ocorridas no Bairro através da
mmplantacao do Polo do Bom Jesus, reintegrando-o a dinamica da cidade e abrindo o caminho

para novas intervencoes.

Seguindo a logica do Polo Bom Jesus e aproveitando as oportunidades iniciadas com o Polo,
micia-se no ano 2000 as obras para implantacao do Polo Alfandega (Figura 14), com recursos do
Programa Monumenta BID”. Em seu perimetro estio incluidos trés dos principais patriméonios
arquitetonicos do Bairro: a Igreja da Madre de Deus, o Paco Alfindega - originalmente
construido como convento da Igreja - e o Edificito Chanteclair, que em periodos anteriores

abrigou residéncias, lojas, bares e boates frequentados pela elite local.

A Prefeitura Municipal foi responsavel pela urbanizacio dos espacos pablicos no entorno desses
edificios, que incluia as ruas Madre de Deus, da Alfandega, Aluisio Periquito, Aluisio Magalhaes,
da Moeda - que ja era utihizada como espaco de lazer noturno pela populacio com a presenca
de alguns bares - e trechos da Vigario Tenorio e Alfredo Lisboa. A recuperacio do Paco

Alfandega e do Chanteclair ficou a cargo da iniciativa privada, que, adequando-os a novos usos,

“ Portal de Financas. Prefeitura do Recife.

* Programa do Ministério da Cultura, lancado no ano 2000, que visava a recuperacio de patrimonios historicos em
sitios tombados pelo IPHAN, a partir de uma légica integrada ao desenvolvimento econdémico e social, em coeréncia
com a Conservacao Integrada. O programa tinha financiamento do Banco Interamericano de Desenvolvimento
(BID) e no caso do Bairro do Recife, foi firmada parceria com a Prefeitura Municipal. Um dos objetivos do
Programa era que os edificios recuperados pudessem gerar recursos para a sua manutenc¢io e a ado¢io de novos
usos era um meio para isso, além do fato que sua utilizacio garantiria sua conservacio (ZARATE; MOREIRA,
2010).
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poderiam explora-los comercialmente. O edificio Chanteclair, que deveria abrigar um espaco de
entretenimento, com cinemas, teatro, auditorios, cafés, nunca foi maugurado. Sua recuperacio
se deu apenas na fachada, mas seu interior continua sem obras de reforma, tendo apenas sua

estrutura reforcada para nao ruir.

O Pac¢o Alfandega se transformou em um shopping com lojas exclusivas para um publico de
classe alta. Complementar ao conjunto existente, foram construidos dois edificios-garagem -
importantes para o funcionamento do shopping, uma vez que o publico-alvo nao chegaria no
estabelecimento por outro meio de transporte - interligados por uma passarela e que abrigavam
também uma casa de festas e uma livraria. As obras foram concluidas em 2003, mas o shopping,
tal qual for pensado, nio conseguiu se manter, sendo que atualmente muitas de suas lojas
encontram-se fechadas. Ao longo desses anos, foram constantes as mudancas nas caracteristicas
dos estabelecimentos comerciais, que foram adequadas para os trabalhadores do Bairro, um

publico de classe média.

Nao existe consenso sobre os motivos para que o shopping entrasse em decadéncia, mas alguns
sao apontados, como: preco do aluguel das lojas; pouco movimento nas lojas durante os dias de
semana - ainda que estes fossem os dias mais movimentados do Bairro; publico-alvo previsto
para o shopping; auséncia de lojas ancoras. Mas o que chama a atencao, é que a auséncia de
moradores-consumidores no Bairro do Recife e bairros vizinhos nao foi levada em consideracio,
mais uma vez demonstrando o descompasso entre os mvestimentos privados e a dinamica
socioecondémica do local. Nesse caso, mesmo o shopping tendo uma dinamica de atracio de
populacao para além de um bairro, o que nao demandaria moradores nas proximidades, a sua
concretizacao nao surtiu o efeito esperado para garantir atracao da populacao e movimentacao

do Bairro.

Assim como o Polo Bom Jesus, o Polo Alfindega também apresentou sinais de declinio no final
dos anos 2000, além das mudancas necessarias para o funcionamento do Shopping, alguns
estabelecimentos da rua da Moeda também mudaram seu horirio de funcionamento,
aproveitando o movimento diurno que a instalacio do Porto Digital no Bairro proporcionou (ver
item b, a seguir). Simultaneamente a revitalizacio do Polo Alfandega, alguns edificios histéricos”

foram reformados e transformados em espacos culturais. De certa forma, 1sso garantiu alguma

* Instituto Cultural do Bandepe (2000), que posteriormente passou a ser Instituto Cultural Banco Real (2007) e
depois, Instituto Cultural Banco Santader (2010), atualmente inativo; Centro Apolo Hermilo (2000); Torre Malakoff
(2000); Sinagoga Kahal Zur Israel (2001); Centro Cultural dos Correios (2009).
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movimentacao em outras areas do Bairro, para além do Polo Alfindega, diferente do que

ocorreu com o Polo Bom Jesus.

Com o advento da Copa do Mundo de 2014 que ocorreu no Brasil, varias cidades serviram de
palco para o evento. Recife fo1 uma delas e contou com uma série de tervencoes urbanas e
mvestimento em servicos publicos urbanos para receber o evento, que consistia nio apenas na
realizacio dos jogos de futebol, mas também de espaco para festas, shows e transmissao dos
jogos. A cidade também precisava ser mais atrativa para os turistas, uma vez que a divulgacio
turistica do Pais seria intensa. O Bairro do Recife for escolhido como local 1deal para concentrar
as festividades e mais uma vez recebeu aportes significativos de mvestimentos nos seus espacos

publicos e semi-publicos.

Dessa vez, os investimentos se concentraram na implantacio do Polo Arrecifes (Figura 14). O
projeto contemplou a revitalizacao dos armazéns portudarios que nio atendiam mais ao Porto do
Recife, dando novos usos e roupagem para uma drea até entao pouco utilizada e de grande valor
urbano e simbolico - a frente maritima do Bairro. A praca Rio Branco (mais conhecida como
Marco Zero) - completamente reformada no final da década de 1990 e atualmente espaco para
realizacao de grandes shows e espeticulos ao ar livre - ¢ o Parque das Esculturas, mstalado no
molhe em frente aos armazéns no ano 2000, integram esse waterfront. Um pequeno trecho

localizado no bairro vizinho de Sao José, também se msere no projeto.

A intervenc¢ao seguiu os modelos adotados em outras cidades que utilizaram suas frentes d’agua
para implantacao de um complexo de lazer e cultura, como Barcelona (1992) e Puerto Madero
em Buenos Aires (iniciado na década de 1990). Assim, os armazéns deram espaco a um
complexo de bares e restaurantes ¢ um Centro de Artesanato. Integrado aos armazéns foram
construidos um Museu, um edificio - atualmente ocupado pela empresa Accenture - ¢ um
estacitonamento semi-enterrado. O projeto conta ainda com um hotel, um centro de convencoes
e uma marina, que ainda nio foram construidos. O Terminal Maritimo de Passageiros, que ja

existia, fo1 reformado e mserido ao complexo.

Inicialmente, a revitalizacio do Polo fo1 pensada para ser realizada exclusivamente com recurso
publico, através do Programa de Aceleracio do Crescimento (PAC) para a Copa do Mundo™,
mas logo for alterada, partindo para a Parceria Pablico-Privada (PPP), sendo a primeira
mtervenc¢ao no Bairro com esse tipo de parceria, o que demonstrou o interesse do capital privado

de continuar investindo no Bairro. O conjunto de obras sob responsabilidade da miciativa

30

O Programa de Aceleracaio do Crescimento (PAC), do Governo federal, criou uma linha exclusiva de
financiamento para as obras da Copa do Mundo 2014.
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privada recebeu o nome de Porto Novo Recife. O objetivo era que todas as obras do Polo
estivessem prontas para a Copa do Mundo de 2014, o que nio ocorreu. Atualmente, o Museu
Cais do Sertao ainda possul uma parte em obras e a marina, o hotel (armazém 15 e edificio
Pescado Silveira), o Centro de Convencoes (armazéns 16, 17, 18) e o armazém 14 nio tiveram

obras iniciadas”.

Dentro do contexto da Copa do Mundo, o Bairro também recebeu o Paco do Frevo, museu que
guarda a memoria do frevo e desenvolve trabalhos relacionados com o ritmo, instalado no antigo
edificio da Western Telegraph Company, antiga companhia inglesa de telégrafos. O museu
localiza-se na Praca do Arsenal da Marinha, proximo a Rua do Bom Jesus. A Avenida Rio
Branco, que liga a Ponte Buarque de Macedo a Praca do Marco Zero e é uma das entradas do
Bairro fo1 transformada em rua exclusiva para pedestres. Desse modo, percebe-se uma mtencao
em reforcar a ligacao entre os Polos revitalizados do Bairro, reforcando as atividades turisticas e
de lazer do local (JUNIOR, 2018), mas também contribuindo para ampliar a diferenca da
qualidade urbana, social e de infraestrutura existente entre os Setores de Revitalizacio e de

Renovacao Urbana, que continua sem investimento.

O Polo Arrecifes é a dlima grande intervencio publica no Bairro, mas pode-se fazer uma
correspondéncia ao Polo Bom Jesus e Polo Alfindega, no sentido nao apenas do tipo de uso
que se deu ao local, mas também ao publico-alvo que se buscou atingir, aos periodos do dia e
dias da semana que consegue atrair a popula¢ao (periodo noturno e finais de semana) e o quanto
suas atividades conseguem irradiar para o restante do Bairro. Assim como ocorreu nos demais
polos, questiona-se se o Polo Arrecifes conseguird manter suas atividades por conta propria, sem

a necessidade de novos investimentos publicos.

" A justificativa ¢ uma acio civil publica impetrada pelo Ministério Publico Federal solicitando a avaliacio dos
projetos pelo IPHAN, uma vez que, mesmo os galpoes 15, 16, 17, 18 e o edificio Porto Silveira niao estando inseridos
no poligono de preservacao, a constru¢ao de novos edificios no seu entorno préoximo pode interferir no sitio
preservado.
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Figura 14 - Polos de Interesse.

Polo Bom Jesus - Rua do Bom Jesus.

Polo Alfandega - Chanteclair, Ig. Madre
de Deus e Paco Alfandega.

Polo Arrecifes - Armazéns do Porto.

Fonte: Acervo da autora, 2019.



Essas mtervencoes foram ao encontro da ideia de transformar partes da cidade em atracao
turistica (a partir do exemplo das cidades de Nova Orleans, Boston, Buenos Aires), seguindo o
conceito das chamadas City Marketing”, que se utilizam dos atributos historicos e patrimoniais
para gerar interesse economico, através do consumo do espaco publico. Assim, essas partes do
Bairro siao transformadas num espaco-espeticulo, local propicio para festividades, eventos e
diversao. Esses novos usos e atracoes, ao mesmo tempo que se dizem democraticos, nao geram
a inclusao dos antigos moradores do Bairro, que, além de nio conseguirem acessar o lazer e
servicos pagos e possuirem suas atividades de utilizacio do espaco publico limitadas”, nio
conseguem se nserir na dinamizacao econémica promovida por esses Polos, acarretando um

processo de gentrificacio no Bairro, mesmo que este nio inclua a expulsao dos moradores mais

pobres (LEITE, 2007).

Como forma de garantir o movimento dos Polos, sio promovidos eventos gratuitos pela
Prefeitura Municipal, principalmente aos domingos, quando varias ruas sao interditadas para
carros e, desde 2013, no ultimo domingo de cada més ocorre o projeto “Recife Antigo de
Coracao”, cujo objetivo ¢ transformar o Bairro num “parque a céu aberto”. De certa forma, essas
mtervencoes demonstraram como é possivel, num curto espaco de tempo, transformar um

espaco até entao degradado e abandonado da cidade em um forte atrativo de lazer e cultura da

cidade.

Vale lembrar, que o uso habitacional nao for pensado para nenhum dos Polos, o que demonstra
que, apos quase 30 anos do inicio das mterven¢oes para revitalizacio do Bairro essa nio é uma
prioridade e comprova o distanciamento de uma diretriz importante do PRBR, que era a
necessidade de atracao do uso residencial. No entanto, nao se pode deixar de considerar que, na
ultima década, o mercado 1imobilidrio nicia a retomada de empreendimentos residenciais em
alguns bairros centrais (Sao José e Santo Amaro), micialmente voltado para a classe alta e mais

recentemente para a classe média, conforme sera visto no item 3.3.

* A City Marketing explora uma visio padronizada de areas especificas das cidades, objetivando torna-las competitiva
turisticamente ou como bons locais para realizagao de negdcios ou eventos. O foco nio estd no cidadio local, mas
no publico flutuante. No entanto, tentam trabalhar com a ideia de valorizacio de caracteristicas locais especificas,
cultural ou social. Criam-se espagos urbanos ilusorios, através de cendrios, que pouco refletem a realidade
socioeconomica local.

* Por exemplo, préticas de skate, futebol ou outros esportes e brincadeiras sio proibidos na praca do Marco Zero e
demais espacos publicos que constituem o Porto Novo Recife. Em geral, sdo praticados por criancas e adolescentes
carentes da Comunidade do Pilar ou de outras comunidades proximas.
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b. Porto Digital

O Parque Tecnologico do Porto digital for criado no ano 2000 pelo Governo do Estado em
parceria com Universidades e iniciativa privada como forma de impulsionar a economia criativa
e tecnoldgica no Estado, através do segmento da Tecnologia da Informacao e Comunicacao
(TIC) e tendo o Bairro do Recife como local escolhido para a sua implantacao e sem esquecer
que o desenvolvimento de atividades do setor quaternario ja constava entre as diretrizes do
PRBR. O Porto Digital segue a ideia dos Parques Tecnologicos implantados em outras cidades
do mundo (LACERDA; FERNANDLES, 2015). No geral, esses Parques seguem os principios da
International Association of Science and Technological Parks (IASP) e da Associacio Nacional
de Entidades Promotoras de Empreendimentos Inovadores (ANPROTEC)", ou seja, um
complexo de empresas agrupadas num determinado territério que propicie um ambiente de
cooperacao para o desenvolvimento cientifico-tecnoldgico, imovador e que contribua para o
desenvolvimento econémico, social e cultural de uma sociedade. Ainda que o desenvolvimento
das tecnologias de TIC permitam a conexio remota entre pessoas, o ambiente de um Parque
Tecnologico propicia a proximidade entre elas e favorece a troca de conhecimento

mterdisciplinar, condicoes consideradas essenciais para o desenvolvimento de novas tecnologias

(LACERDA; FERNANDLES, 2015).

De acordo com Stemer et al (2012), os Parques Tecnologicos sio constituidos por
empreendimentos privados de interesse publico, que devem propiciar a integracao entre
movacao e politicas publicas, a troca de tecnologia entre Universidades e Centros de Pesquisa,
transformando conhecimento em riqueza, possibilitando a criacio de novos produtos e
contribuindo para o desenvolvimento social e econémico local. Nesse sentido, o Porto Digital
(PD) ¢ formalizado como uma Organizacio Social” (O.S.) gerida pelo Nucleo de Gestao do
Porto Digital (NGPD), composto por representantes do poder publico, empresas associadas e

universidades. Esse enquadramento permite que, mesmo sendo uma empresa privada sem fins

" De acordo com a IASP, os Parques Tecnoldgicos consistem em “um complexo de atividades de pesquisa e
desenvolvimento e de servicos de base cientifico-tecnologica, cuja funcio é fornecer um ambiente propicio para o
desenvolvimento dessas atividades a empresas inovadoras, facilitando a circulagio de informacio e conhecimento e
a cooperacdo entre elas e Instituicoes de ciéncia e tecnologia e, dessa forma, sua atuacio como promotores da
movagio.” (LACERDA; FERNANDES, 2015. p. 331);

Para a ANPROTEC, os Parques sio: “(a) Complexo mdustrial de base cientifico-tecnologica planejado, de carditer
formal, concentrado e cooperativo, que agrega empresas cuja producio se baseia em pesquisa tecnologica
desenvolvida nos centros de P&D vinculados ao Parque; (b) empreendimento promotor da cultura da iovagao, da
competitividade, do aumento da capacitagio empresarial fundamentado na transferéncia de conhecimento e
tecnologia, com o objetivo de mcrementar a producao de rnqueza.” (ANPROTEC; SEBRAE, 2002. p.80)

“O Art. 1" da Lei n’ 9.637/98 define Organizacio Social (O.S.) como: “pessoas juridicas de direito privado, sem fins
lucrativos, cujas atividades sejam dirigidas ao ensino, a pesquisa cientifica, ao desenvolvimento tecnologico, a
protecio e preserva¢io do meio ambiente, a cultura e a satude, atendidos aos requisitos previstos nesta let.”
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lucrativos, receba recursos e beneficios pablicos para o desenvolvimento de suas atividades fins,
além da possibilidade de atuarem exercendo atividades que sao de responsabilidade do poder
publico e que nio poderiam ser exercidas por empresas privadas sem a necessidade de

CONncessao.

Aqui, vale reforcar a diferenca entre o Parque Tecnologico do Bairro do Recife e o Porto Digital,
que, apesar de mterdependentes, sao dois projetos distintos. O primeiro se refere ao espaco
territorial dotado de infraestrutura necessaria para o desenvolvimento de empresas com
atividades ligadas a TIC, ou seja, a area territorial do Bairro do Recife. A gestao desse espaco é
de responsabilidade da Prefeitura Municipal e, apesar do PD ser um ator chave na elaboracao
de diretrizes para o seu desenvolvimento, nio tem autonomia para intervencoes urbanas e
planejamento territorial. O segundo ¢ a Organizacao Social do Porto Digital, cujo objetivo ¢é a
atracao de empresas de TIC para o Parque Tecnologico, garantindo que estas tenham um

ambiente adequado para o desenvolvimento pleno de suas atividades.

Ao longo de sua existéncia, o Porto Digital passou a integrar nio sé empresas do ramo TIC,
como também, empresas voltadas a Economia Criativa (inclui o audiovisual, games, design,
fotografia e musica), agregando servicos que ajudaram a diversificar as atividades no Bairro do
Recife, como escritorios de advocacia, arquitetura, publicidade etc, além da C.E.S.A.R School,
instituicio de ensino superior vinculada ao Porto Digital através do C.E.S.A.R”, com cursos de
graduacao, especializacao e mestrado voltados para a area de TIC. Além disso, o PD possibilitou
a msercao do Recife num contexto global, a partir do momento que realizou parcerias com

empresas internacionais de TIC, inclusive com a mstalacio de escritérios proprios no Bairro.

A escolha do Bairro do Recife nao for aleatéria, além da disponibilidade de espaco - ja que o
Bairro contava com um grande nimero de mmovels vagos -, agregava questdoes historicas e
culturais - as quais o Porto Digital também estaria ligado - e contribuiria para incentivar a
retomada dos investimentos no Bairro”, que estava em declinio no final da década de 1990. A
presenca do PD também agregaria uma ideia de “modernidade tecnolégica” ao Bairro. Outro
ponto era a msercao do Parque Tecnologico em um Sitio Historico, onde o PD assumia um
compromisso de desenvolvimento urbano sustentavel, encontrando paralelo apenas com o

modelo que vinha sendo desenvolvido em Barcelona, o Projeto 22@*. Em 2001 foi contratado

* Incubadora de empresas startups para novas tecnologias.

7 https://www.oel.es/historico/divulgacioncientifica/entrevistas_166.htm. Acessado em: jan/2019.

* Implantado em uma antiga zona industrial, cujas fibricas estavam fechadas ou com pouco uso. O modelo catalio
previa a atracao de empresas inovadoras de tecnologia, habitacoes, oferecer espacos publicos e recuperacio do
patrimonio.



um Plano de Desenvolvimento Urbano para o PD, indicando que sua atuacdo territorial nao

seria pontual. Destaca-se também, que micialmente, o PD apoiava as a¢oes para urbanizacao da

Comunidade do Pilar, constando como uma de suas metas (PORTO DIGITAL, 2002).

Assim, mesmo que os Imovels necessitassem de alto investimento para recuperacao, bem como
a infraestrutura local, a instalacio do PD no Bairro fo1 vantajosa, principalmente considerando a
cessao de imoveis pelo Governo Estadual para o Porto Digital € o investimento na recuperacao
de imovels também financiado pelo Estado (75% do investimento inicial)”, além da isencio de

Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN) para empresas vinculadas ao PD.

O Bairro facilitou a concentracao das empresas vinculadas ao PD e de acordo com o Plano de
Negocios do Porto Digital (PORTO DIGITAL, 2002), um territério que permitisse agregar

diversas empresas seria fundamental para o sucesso do Parque, uma vez que:

“Para setores que dependem de habilidades ou informagées especializadas ou de
movacoes radicars aceleradas, proximidade fisica entre empresas facilita as mteragcoes
frequentes, formais e Informais que geram confian¢a, cooperacio e fuxo de

conhecimento (ticito e explicito) necessdrio ao processo de inovacio.” (PORTO

DIGITAL, 2002. p. 3)
O Porto Digital, pela propria natureza da sua atividade, consegue manter uma dinamica mais
ativa na revitalizacio do Bairro e refleidas no mercado mmobilidrio local (LACERDA;
FERNANDES, 2015). A area ocupada pelo PD corresponde a aproximadamente 19% da area
construida do Bairro (excetuando a drea portuiria e da Comunidade do Pilar). Ou seja,
praticamente 20% dessa drea ¢ capitaneada por um unico projeto”, o que possibilita um relativo
poder de negociacio junto ao poder publico em diversos aspectos, inclusive na questio do
planejamento urbano e apropriacao dos edificios ociosos (LACERDA; FERNANDLES, 2015).
As autoras também ressaltam que mesmo com o alto mvestimento realizado para reformas e
adequaciao dos 1moveis para as atividades atuais, considerando as exigéncias do Instituto do
Patrimonio Historico e Artistico Nacional (IPHAN), a valorizacao rentista obtida posteriormente

ainda € vantajosa.

Toda a dinamizacao econémica e movimentacao de pessoas proporcionada pelo Porto Digital,
levou ao Bairro trabalhadores formais, jovens e de classe média, mas niao tornou o Bairro atrativo

para o investimento em habitacao, mesmo com a existéncia de um publico consumidor potencial.

* http://www.portodigital.org/parque/historia. Acessado em: out/2018.
“ O Polo Bom Jesus, por exemplo, foi responsavel pela recuperacio de 34.409m’, equivalente a aproximadamente
8% da area construida, mas com varios tipos de empreendimentos (ZANCHETT; LACERDA, 1998).
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c. Polo Pilar (Comunidade do Pilar)

De acordo com o PRBR, o Polo Pilar, inserido no Setor de Renovacio Urbana, era o que tinha
maior potencial de transformacio devido a predominincia de galpoes, edificios industriais,
mmovels em ruinas e descaracterizados, ainda que alguns com possibilidade de recuperacio. Um
dos objetivos propostos para o Setor era a diversificacao de usos, onde o uso habitacional deveria
ser priorizado. O Setor também possibilita maiores intervencoes fisicas, mcluindo o

remembramento de lotes (Lei n’ 16.290/97), desde que compativeis com o entorno.

Mesmo com todas as possibilidades de mtervencoes, esse Setor fol1 o que menos despertou
interesse do poder publico e da iniciativa privada para receber investimentos. E nele que se
encontra a Comunidade do Pilar, anico local com o uso residencial no Bairro. A nio inclusio
da Comunidade no PRBR, nem na lel que o regulamentou, acarretou na exclusao dos moradores
do Bairro do processo de revitalizacao. Se no icio da revitalizacao do Bairro a Comunidade
era considerada pequena, na década de 1990 ela praticamente dobra de tamanho, passando de
566 habitantes em 1991 (IBGE, 1991) para 961 habitantes em 1998 (RECIFE, 1998), agregando
moradores que sairam dos antigos corticos das areas revitalizadas e vindos também de outros
bairros da regiao central da cidade, atraidos pela nova movimentacio do Bairro. Em 2001, o
Atlas de Desenvolvimento Humano da Cidade do Recife considerou que a comunidade possuia

o pior indice de qualidade de vida da cidade.

Ap6s pressio da Comunidade para que o Poder Publico resolvesse seus problemas de habitacio
e infraestrutura, no inicio dos anos 2000 a gestio municipal inicia a elaboracao de um plano para
a reurbanizacao da area, o Programa de Requalificacio Urbanistica e Inclusio Social da
Comunidade do Pilar (PRUISCP)". O programa previa nio sé a requalificacio urbanistica do
local, mas também a insercao socioeconémica dos moradores da Comunidade, numa tentativa
para esta fosse, de fato, integrada ao bairro e nas atividades que ali ocorriam, ja que os moradores
necessitavam de acoes que garantissem sua renda. Apesar de nio haver um levantamento mais
recente sobre a ocupacio dos moradores, Ana Claudia”, moradora local, afirma que a maior

parte ainda trabalha no Bairro ou proximidades, muitos em atividades informais.

" Em 1997 havia sido elaborado um plano de urbaniza¢io para a Comunidade, mas que, por motivos fundiarios
nao foi levado adiante. De acordo com Nancy Siqueira, as quadras em que a Comunidade se encontra pertenciam
a Unido, sob gestio do Porto do Recife. Com a transformacio do Porto em Sociedade Mista (em 1999), nio houve
consenso para liberacao da drea, uma vez que o Porto ainda tinha intencio de expandir sua drea de atuacao no
Bairro.

* A Comunidade nio possui uma lideranca comunitaria formalizada, mas Ana Claudia, junto com outros moradores,
¢ responsavel por acompanhar as obras do habitacional. Entrevista realizada em 08/11/2018.
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As obras fisicas contariam com a construcao de 470 unidades habitacionais, uma escola-creche,
de um posto de satde, uma praca, um mercado a ser ocupado pelos moradores que possuiam
comércio no local e a recuperacio da Igreja do Pilar (Memorial justificativo do PRUISCP,
Prefeitura do Recife, 2007). Seriam requalificadas as quadras 40, 45, 46, 55, 60 e parte da quadra
25 (que foram derrubadas pelo Porto do Recife na década de 70), recuperando o seu desenho
original, uma vez que a ocupaciao da Comunidade que também se expandiu para os logradouros

(Figura 15 e Figura 16). De acordo como o Memorial, o objetivo era:

“a. contemplar os atuais moradores, oferecendo-lhes melhores condicoes de
habitabilidade no mterior de uma drea historica;

b. ampliar o potencial de usos de uma drea historica, promovendo, ao mesmo tempo, a

fixacio de uma populacio de baixa renda, usudria, provedora de servicos e residente no
local;

¢. buscar a preservacio de bens culturais e a provisio de habitacido, situacio pouco
contemplada no contexto brasileiro.” (Memorial justificativo do PRUISCP,
Prefeitura do Recife, 2007)

Figura 15 - Localizagio das quadras d

a Comunidade do Pilar.

PONTOS DE REFERENCIA / U ::
1 — Prefeitura do Recife &
2 - Igreja do Pilar

3 —Praca do Arsenal
4 —Marco Zero
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Fonte: Base cartografica - PCR, 2014. Elaborado pela autora, 2019.
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Figura 16 - Distribui¢ao das habitagoes e equipamentos nas respectivas quadras.

Fonte: Prefeitura do Recife, 2008. /n SIQULEIRA, 2012.

No micio do projeto, a comunidade contava com 1832 moradores distribuidos em 537 moradias
(SIQUEIRA, 2012), atualmente sao aproximadamente 750 moradores”, segundo estimativa do
Posto de Saide que atende a comunidade. O projeto original ja sofreu alteracoes, atualmente
tem-se a previsao de entrega de 608 unidades habitacionais, mas houve diminuicio no nimero
de boxes do mercado, atualmente em 60. De acordo com a Prefeitura, o atraso das obras se deve
pela presenca de achados arqueoldgicos em uma das quadras, que tiveram que ser estudados e
catalogados, sob responsabilidade do IPHAN. No entanto, o IPHAN garante que o atraso nao

ocorreu por conta das escavacoes'.

Diferente das demais intervencdoes que ocorreram no Bairro do Recife, a urbanizacio da
Comunidade do Pilar nio for consenso entre as gestoes municipal e estadual e o Porto do Recife,
cujas quadras estavam sob sua responsabilidade. Os entraves foram superados e em 2007 o
projeto for readequado, mas s6 miciado em 2010 com prazo de 4 anos para conclusio
(SIQUEIRA, 2012), o que nao ocorreu até hoje, sendo que apenas 192 unidades habitacionais

foram entregues (Figura 17).

" Essa informacio foi repassada em entrevista de campo com uma agente de satde, realizada em dez/2018.
" Reportagem sobre audiéncia publica realizada na Camara de Vereadores, no dia 28/06/2018. Disponivel em:
<http://www.recife.pe.leg.br/noticias_antigas/urbanizacao-do-pilar-e-tema-de-audiencia-publica-na-camara>
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Figura 17 - Habitacionais entregues.

Circulagio entre blocos dos habitacionais.

Alguns blocos apresentam rachaduras no revestimento.
Fonte: Acervo da Autora, 2019.
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Norah Neves, Diretora de Habitacio da URB", informou que a gestio municipal tinha como
meta finalizar o habitacional e respectivos edificios complementares até o final de 2019.
Entretanto, houve uma demora por parte dos moradores para liberar uma das quadras para
finalizacio das obras ainda em 2018 (que mantinham-se desconfiados sobre a finalizacio das
obras e com receio de nao conseguirem voltar para o local caso aceitassem o Auxilio Moradia).
Devido a demora, a construtora responsavel pediu destrato em abril de 2019, alterando mais
uma vez o cronograma de conclusio. Foi aberta uma nova chamada publica em julho/2019, onde
nao houve apresentacao de propostas. A Prefeitura espera lancar em breve uma nova chamada
publica”. A gestora acredita que a auséncia de construtoras interessadas estd ligada ao critico
momento economico e politico que o Pais vem passando, que deixam davidas quanto ao

cumprimento dos contratos.

Essa diferenca entre o PRUISCP e os demais projetos do Bairro, tanto para acordos quanto para
micio das obras, demonstra o quanto tem sido conflitante compatibilizar acoes sociais e inclusivas
com os Interesses economicos para revitalizacaio do Bairro. Convém lembrar que o fato da
Comunidade estar mserida numa area de Preservacao do Patriménio, com forte apelo turistico

e econdmico, agrega a ocupacao um relevante valor imobiliario e de uso do solo.

A exclusao dessa populacio do projeto de revitalizacao retirou delas ndo s6 o direito a moradia
adequada, mas também seu direito a cidade, quando sao excluidas dos processos participativos,
da possibilidade de permanéncia no local e de usufruir da cidade quando essa recebe grandes
mvestimentos. Entretanto, vale lembrar que o estimulo ao uso habitacional foi considerado
importante para a revitalizacao e deveria ser estimulado no Setor de Renovacao, porém nao

estava relacionado a manutencao da Comunidade.

Todas as obras do PRUISCP sio de responsabilidade do poder publico, portanto, com recursos
publicos, exclusivamente. O que também o diferencia das demais imterven¢oes no Bairro, cuja
parceria com a Iniciativa privada for fundamental para o avanco dos empreendimentos. A HIS
segue na direcao da justica social e no combate a desigualdade socioespacial, devem ser previstas
nos planos urbanos municipais e financiadas pelo poder publico. No entanto, se poderia ter

pensado em duas possibilidades: a) adocio de contrapartidas para os imnvestimentos privados no

 Apesar do municipio contar com uma Secretaria de Habitacio, as obras da Comunidade do Pilar se mantiveram
sob a responsabilidade da URB, uma vez que fol o 6rgio a frente do projeto desde o inicio. Entrevista concedida
em 10/07/2019.

* Atualmente os recursos para o habitacional sio oriundos do Programa Minha Casa, Minha Vida. As incertezas
com relacio as mudancas anunciadas pelo atual governo federal e até mesmo sobre a continuidade do programa
podem ter desmotivado as construtoras a apresentar propostas. A Prefeitura espera conseguir mudar o
financiamento do habitacional para o Programa de Aceleracao do Crescimento (PAC), ainda em funcionamento e
sem previsio de mudangas, pelo menos até o momento.
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Bairro, ja que, conforme coloca Maricato (2000), as obras de Habitacao de Interesse Social (HIS)
nio interessam aos Investidores privados e estes, de certa forma, se beneficiaram dos
mvestimentos publicos prévios no local; b) lancamento de Opera¢oes Urbanas Consorciadas
(OUC), uma vez que o Plano Diretor do Municipio (PDM) (2008) ja previa essa possibilidade

no Art. 169 e o Bairro do Recife estava inserido em area passivel de OUC:

“Considera-se operacio urbana consorciada o comjunto de intervencoes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participagio dos proprietirios,
moradores, usudrios permanentes e imnvestidores privados, com o objetivo de alcancar
em uma drea transformagoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valoriza¢ao

ambiental” (Plano Diretor do Municipio, 2008)
O PMD foi revisado recentemente e o Projeto de Lei (PL n". 28/2018) aguarda aprovacio. Para
o Bairro do Recife, a grande mudanca é o reconhecimento da Comunidade como Zona Especial
de Interesse Social (ZEIS) - ZEIS Pilar, obtida depois de intensa luta dos moradores. Esse
reconhecimento afasta o medo da desapropriacio”, garantindo a permanéncia da Comunidade
no Bairro, for¢cando o poder publico a finalizar da sua urbanizacio, garantindo a diversidade de
usos e classes sociais no Bairro e reforca a relacio de pertencimento e de vizinhanca que ali

foram construidas ao longo da sua existéncia, mais de 40 anos.

Ainda que a transformacao de varias comunidades em ZEIS na cidade do Recife nao tenha
garantido o mvestimento em infraestrutura e urbanizacao adequados, esse zoneamento diminui
o poder da especulacio imobilidria em areas da cidade que passam a atrair o interesse do
mercado 1mobilidrio, garantindo a permanéncia da populacio carente nos novos espacos
valorizados. Assim, mesmo que a luta pela urbamzacao e garantia de moradia adequadas ainda
se mantenha, pode-se dizer que essa garantia ¢ um dos principais beneficios da conversao de
uma drea em ZEIS, principalmente, quando se tem o historico de expulsiao, compulséria ou nao,
dessa populacio para a periferia ou areas nao edificaveis das cidades, dificultando o acesso ao

emprego, equipamentos publicos, transporte, dentre outras infraestruturas urbanas.

Atualmente a precariedade da Comunidade do Pilar ainda destoa de todo o Bairro, com barracos
de madeira construidos entre ruinas e nas ruas, com esgoto correndo a céu aberto e ruas nao

pavimentadas (

Figura 18). Os moradores sentem-se visibilizados pelos demais usuirios do Bamrro e,
principalmente, pelo poder publico. No entanto, a area em que a Comunidade esta inserida é a

que possul, legalmente, maior capacidade de transformacio. Inclusive com grandes

” Mesmo com o inicio das obras do habitacional, a Comunidade ainda tinha receio de sofrer desapropriacio.
(Informacao obtida em entrevista com moradores em dez/2018)
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empreendimentos surgindo no seu entorno - conforme sera visto no Capitulo 0 -, o que,
mevitavelmente, ira descortinar a Comunidade para o Bairro. Apesar da possibilidade de
deslocamento da Comunidade estar descartada, ainda restam davidas sobre como os novos
empreendimentos do entorno 1rao lidar com a presenca de uma Comunidade tao diversa do seu
publico-alvo. Também cabe refletir se a Comunidade do Pilar ainda serd o dnico ntcleo
habitacional do Bairro ou se haverd a promocao de outros projetos habitacionais, principalmente
se considerar o interesse atual das incorporadoras em retomar a construcio de mmoveis

residenciais nos bairros centrais da cidade.
Figura 18 - Habitagoes e infraestrutura precarias da Comunidade do Pilar.

Imoveis em madeira com gambiarras
para energia elétrica.

Rua sem pavimentacio e terreno
vazio do lado direito destinado a
construc¢io do habitacional.
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one: Aefoa Auora, 2019.
A HIS acaba tendo papel central nos debates sobre as revitalizacoes em Centros Historicos. Em
primeiro lugar porque, em muitos casos, a existéncia de moradores de baixa renda ¢ uma
realidade e estes necessitam ter suas garantias de moradia atendidas. Em segundo, porque
solucoes para reduzir o deficit habitacional no Pais passam pela ocupacio dos iméveis ociosos
ou abandonados das cidades. Como forma de contribuir para discussio sobre o uso habitacional
em revitalizacoes de CH’s, a seguir serio apresentados dois exemplos de intervencoes que
tiveram caracteristicas distintas da revitalizacio do Bairro do Recife, mas onde a questao
habitacional também teve papel de destaque, ou por acdes concretas do proprio plano de

revitalizacao ou por pressao social.
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9.3 A HABITACAO EM INTERVENCOES EM CENTROS HISTORICOS: OS
CASOS DE SAO LUIS (MA) E SALVADOR (BA)

No Brasil, diversas foram as experiéncias em termos de revitalizacio de Centros Historicos.
Neste subitem, procura-se analisar como algumas dessas intervencoes trataram do uso
habitacional. Para isso, serdo consideradas as experiéncias das cidades de Sao Luis, estado do
Maranhio e Salvador, no estado da Bahia, escolhidas por serem cidades que possuiam, mesmo
que com porte diferente, caracteristicas semelhantes entre as areas histéricas, como: localizam-se
nas areas centrais das cidades; sao consideradas Sitios Historicos, portanto, com significativo
patrimoénio historico-cultural, arquitetonico e de sitio urbano; encontravam-se em situacao de

degradacao, abandono e decadéncia socioecondémica.

Além disso, essas cidades possuem semelhancas também com relacio aos motivos que levaram
a degradacao dessas dreas, como expansio urbana, surgimento de novas centralidades, oferta de
novas formas de morar (iméveis mais novos, adequados as novas necessidades) etc. Ainda assim,
mesmo com caracteristicas semelhantes, as intervencoes tiveram suas particularidades,
principalmente na questio da manutencio ou estimulo ao uso habitacional, foco da andlise das

mtervencoes.

2.3.1 A experiéncia de Sao Luis (MA)

Periodo aureo Reconhecimento Reconhecimento Patriménio da
) do Patriménio do Patfriménic Humanidade Retomada de
A Histérico (IPHAN) Histérico (Estado) (UNESCO) investimentos

Ocupado pela Esvaziamento Obras Programa de Consolidagdo Programa Programa Pro-
elite habitacional Bairro Praia Preservacéo e Projeto Reviver/ Habitacional para Cidades (Gov.
maranhense/ Grande Revitalzacdo do Projeto Pilotc funciondrios Federal)/
Comércio Centro Histérico Habitag&o Popular estaduais/ Programas Estaduais:
local fortef de $a&o Luls Morada das Arfes  Habitar no Centro e
Edificios [PPRCHSL)/ Nosso Centro
institucionais Estudos, projetos e
pesquisa/
Inicic Projeto

Reviver

Linha do Tempo da ocupacio e revitalizacio do Centro Historico de Sio Luis

A adade de Sao Luis (MA) possui populacao estimada de 1.094.667 habitantes. Seu Centro
Historico abrigou as residéncias da elite maranhense no seu periodo dureo (entre o século XIX
e meados do século XX), edificios mstitucionals e um comércio local forte, refletindo as

caracteristicas arquitetonicas desse periodo nas edificacoes civis (em especial as neoclassicas e
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ecléticas). Assim como em outras cidades, com a expansio urbana, as classes alta e média se
afastaram do centro na segunda metade do século XX, porém a permanéncia do comércio junto
com os edificios institucionals manteve a importancia desse espaco como centralidade no

contexto da cidade (BOTELHO, 2005/CORREA, 2001), ficando os 1moveis residenciais dessa

area ocupados por uma populacao mais carente.

O reconhecimento do patriménio historico e arquitetoénico teve inicio em 1974 pelo IPHAN,
que delimitou uma drea proxima ao bairro da Praia Grande, localizado na area central da cidade.
Em 1986 o Estado amplia esse perimetro e mclui os bairros Desterro e Centro no perimetro
estadual de preservacio, que passa a ser conhecido como Zona de Preservacio Historica (ZPH).
Em 1997 a UNESCO reconhece o Centro Histérico de Sio Luis como Patriménio da
Humanidade definindo um novo perimetro como ntcleo de preservacio. Em 2004 o IPHAN

alterou o limite do seu perimetro de tombamento para coincidir com o definindo pela UNESCO

(Figura 19) (BARBOSA, 2014).

Figura 19 - Perimetros de tombamento do Centro Histérico de Sao Luis e drea do Projeto
Praia Grande.
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TOMBAMENTO ESTADUAL (1988)

UNESCO

Fonte: INCID, 2012. In: Barbosa, 2014.

As diretrizes para intervencao do Centro Histérico de Sao Luis (CHSL) estao incluidas no Plano
Diretor Municipal de 2006, que esta em fase de revisao ao longo do ano de 2019. Nele, o Centro

Historico pertence a Macrozona de Requalificagao Urbana, cujas caracteristicas sao:

“_ Areas com boa infraestrutura, mas que passam por processo de esvaziamento
populacional;

- Algumas dessas dreas, possuem valor historico e arquitetonico;

- O nivel de escolaridade predominante dos moradores é o ensino médio;

- Alguns bairros apresentam populacio com renda média e alta (Apicum e Centro),
embora a maioria apresente renda baixa;

- Precisam de incentivos que estimulem os mvestimentos imobiliirios.” (PROPOSTA

REVISAO PLANO DIRETOR MUNICIPAL, p.106)
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E os objetivos da politica urbana para essa macrozona sao:

“- Incentivar a HIS, a producio imobiliiria, o comércio e servi¢os;

- Preservar o Patrimonio Cultural construido;

- Melhorar a qualidade dos espagcos publicos;

- Reorganizar a infiaestrutura e transporte piblico.” (PROPOSTA REVISAO PLANO
DIRETOR MUNICIPAL, p.106)

Além disso, o Plano inseriu o conceito de Conservacio Integrada para orientar as acoes de
manutencio, preservacao, reabilitacao, restauracio, reconstrucio, requalificacao e adaptacio ou
qualquer combinacio destas. Também definiu os bairros que compoem o Centro Histérico do
municipio: Centro, Desterro, MadreDeus, Goiabal, Lira, Apicum, Coréia, Vila Passos, Fabril,

Diamante e Camboa (Figura 20).

Figura 20 - Macrozona de Requalificacio Urbana e Centro Hist6rico do Municipio de Sio
Luis, de acordo com o Plano Diretor 2019 (em processo de revisio).
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Fonte: Proposta Revisio Plano Diretor Municipal de Siao Luis, 2019.
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Durante a década de 1970 foram realizados alguns diagnosticos e proposicoes de recuperacao e
renovaciao” para o Centro Historico. Mas foi na década de 1980 que o estado comecou a pensar
a revitalizacado do CHSL e iniciou uma série de obras de infraestrutura, sendo um dos pioneiros
no Brasil nesse quesito. Em 1981 fo1 elaborado para o bairro da Praia Grande - que vai receber
a maior parte dos mvestimentos de revitalizacao ao longo do tempo -, o Projeto Praia Grande,
cujo programa consistiu em obras para o Largo do Comércio e adjacéncias e acoes que focavam
no desenvolvimento social local (cuja localizacao pode ser conferida na Figura 19). De acordo
com Andrés (2006) a decisao de mvestir inicialmente no Largo do Comércio - drea de
concentracao do mercado popular da cidade -, partiu de um seminario realizado em 1979 onde
foram discutidas as propostas do arquiteto John Gisiger e que contou com a participacao de
representantes de diversos setores (moradores, comerciantes, poder publico etc) para definicao

de politicas e prioridades para intervencao na drea.

Os objetivos especificos do Projeto Praia Grande ressaltavam a necessidade de manter a
populacao carente no local através de politicas habitacionais € a promocao do desenvolvimento
socloeconémico com estimulo ao comércio varejista, ao turismo e as atividades culturais
(VIEIRA, 2006). As acdes, no entanto, focaram na reabilitacio de alguns edificios publicos ou
para abrigar servicos culturais e em algumas obras de infraestrutura urbana (pavimentacio,
recuperacao de calcadas, troca de iluminacao publica etc), o que, mesmo que todas as acoes

fossem concluidas, dificilmente propiciariam a revitalizacao do bairro como um todo.

Ainda no iicio da década de 1980, com as dificuldades economicas enfrentadas nesse periodo
€ 0S recursos mais escassos, as obras tiveram que ser paralisadas. Porém, o governo estadual
aproveitou esse periodo (a partir de 1983) para elaborar um plano mais consistente e abrangente
e que proporcionava maior dinamizacao do bairro, o Programa de Preservacao e Revitalizacao
do Centro Historico de Sao Luis (PPRCHSL). Até entao, era o Governo Estadual quem
conduzia a elaboracao dos programas e a execucao das obras, mas para compartilhar as decisoes
foi criada a Comissao Técnica do Patrimonio (COTEPHA), agregando as mstancias federal -

através do IPHAN -, estadual e municipal - através da Secretaria de Urbanismo.

* Dois arquitetos foram responsaveis por essas propostas. Viana de Lima em 1973 e John Gisiger em 1978. Apesar
das propostas serem denominadas de “recuperacio” e “renovacio”, o que poderia ser entendido como uma
mudanga nos padrdes arquitetonicos e urbanisticos, o plano propunha a revitalizacio e conservacio do Centro
Historico. Os estudos e propostas tiveram pouca participacao de técnicos locais ou mesmo da populacio, no entanto,
serviram para embasar as acoes de revitalizacio na década de 1980 pelo Governo Estadual (ANDRES, 2006).
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De acordo com Andrés (1995), mesmo com a elaboracao do PPRCHSL iniciada em 1984, o
Programa incluiu as acoes que ja haviam sido propostas e executadas no micio do Projeto Praia
Grande e expandiu sua abrangéncia territorial e nimero de acoes. O PPRCHSL contou com 11
(onze) sub-programas”, dentre os quais, o de Promocio Social e Habitacio no CH de Sio Luis,
que fo1 pensando tanto para a manutencao dos antigos moradores, quanto para a inclusao de
novos, considerando o deficit habitacional do municipio e a necessidade de moradores de baixa
renda residirem proximo ao local de trabalho. Para isso propunha a recuperacio do estoque

0c10s0 para promocao de HIS.

Andrés (2006) destaca seis fases principais, que se distribuem ao longo de trés décadas, nas quais

o PPRCHSL fo1 sendo implantado e se adequando para sua viabiliza¢ao:

1. Obras (1979-1983) - Tendo o bairro da Praia Grande como Projeto Piloto por ser a area mais
degradada e com maior niimero de 1moveis de interesse arquitetonico. Focou na revitalizacio do

Largo do Comércio e adjacéncias;

2. Estudos, projetos e pesquisa (1983-1987) - Momento que proporcionou a elaboracio do

PPRCHSL;

3. Projeto Reviver (1987-1991) - Retomada e finalizacio das obras no bairro da Praia Grande.
O foco fol a recupera¢iao, adequacio e implantacio da infraestrutura urbana (sistemas de
saneamento basico, energia elétrica, passelos e espacos publicos etc), de forma que a circulacao
e paisagem urbana fossem melhoradas. Também foram recuperados relevantes edificios
historicos e de importante valor arquiteténico, ocupados por reparticoes publicas e para
mstalacio de atividades sociais e culturais. Foi a partir desse projeto que a revitalizacao do CH
de Sao Luis ganhou notoriedade e, pode-se dizer, abracado pela populacao do municipio e nao

apenas a que residia ou se utilizava das atividades no local;

4. Projeto Piloto de Habitacao (1991-1995) - Além da continuaciao da recuperacao de alguns
1movels para conversio em equipamentos publicos, fol nessa etapa que acdes para o uso
habitacional foram tomadas. No entanto, apenas um projeto piloto for implantado, consistindo

na recuperacio de um sobrado para abrigar dez familias que residiam em outro imével do CH e

“ Subprogramas: 1. Promog¢io Social e Habita¢io no Centro Historico de Siao Luis; 2. Restauracio do Patrimonio
Artistico e Arquitetdonico; 3. Recuperacao da Infraestrutura e Servicos Publicos; 4. Prédios Publicos no Centro
Histoérico; 5. Incentivo as Atividades de Turismo Cultural; 6. Revitalizacio das Atividades Portudrias; 7. Recuperagio
do Patrimoénio Ambiental Urbano; 8. Recuperacao da Arquitetura Industrial; 9. Gerenciamento, Planejamento e
Administracio; 10. Pesquisa e Documentacio e; 11. Editoracio e Divulgacio (ANDRES, 2006).
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fol recuperado para outro uso. No térreo do sobrado foram implantadas lojas como forma de

garantir o uso misto;

5. Ampliacio do Programa (1995-2002) - Etapa mais duradoura, devido a reeleicao do
Governador. Nesta etapa, houve a ampliaciao das acoes de revitalizacio para os bairros Desterro
e Portinho, vizinhos a Praia Grande, buscando fortalecer as atividades portuarias e mantendo a

vocacao econoémica do local;

6. Programa Habitacional (2002-2006) - Periodo de conclusao das reabilitacoes dos iméveis para
uso habitacional e entrega destes através de um programa de financiamento para funcionarios
publicos estaduais. Nesse periodo a Prefeitura Municipal assume o processo de revitalizacao do
Centro Histérico, até entio, conduzida majoritariamente pelo Governo Estadual (ANDRES,

2006).

De acordo com Andrés (2006), estas fases consistem basicamente no periodo de gestoes
governamentais, uma vez que cada mudanca de governo orientava novas decisdes, o que
demonstra que a revitalizacio do CH de Siao Luis nao deixou de ser uma preocupacio das
diversas gestdes e continua até os dias atuais. Essa continuidade também reforca a importancia
das acoes estarem bem respaldadas tecnicamente, serem amplamente debatidas e absorvidas pela

sociedade, de modo que novas gestoes se sintam pressionadas e convencidas a continud-las.

O inicio do Projeto Reviver - desdobramento do Projeto Praia Grande - no final da década de
1980 deu um novo impulso para a revitalizacio do bairro. Este projeto manteve a preocupacao
social com a populacao residente local e com os usuirios do bairro, demonstrado,
principalmente pela miciativa de participacao social (VIEIRA, 2006). Nos trés primeiros anos do
Projeto Reviver foram recuperados 200 edificios publicos, mas nenhum dos que ja possuia uso
residencial e nenhum foi convertido para tal uso. Nesse periodo nio houve o interesse do poder
publico em formalizar parcerias com a miciativa privada, mas esperava-se que, a partir das acoes
do poder publico, ela se sentisse estimulada a investir nas dreas revitalizadas, o que nao ocorreu

conforme o esperado (VIEIRA, 2006).

Na década de 1990 tem inicio um Projeto Piloto para Habitacio, que entrega em 1993 um
edificio convertido em residéncia para dez familias que ocupavam outro imével do bairro e que
fo1 reabihitado para outro tipo de uso (Figura 21). Para que o imével comportasse dez unidades
habitacionais, as plantas das unidades tiveram que ser adaptadas e fugiram do padrao
convencional (Figura 22). Isolada, essa acio nio foi suficiente para atrair mais investimentos

habitacionais para o Centro nem se desdobrou em novas reabilitacoes pelo poder publico.
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Atualmente, o estado deteriorado do imével reflete a falta de condicao dos moradores para sua

manutencao.

Figura 21 - Sobrado reabilitado para o Projeto Piloto para Habitagio, entregue em 1993.
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Fonte: Google Street View, 2018.
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Figura 22 - Planta baixa adaptada.
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Fonte: Cardoso, 2012. Alterada pela da autora, 2019.

Ainda na década de 1990, Sao Luis passa a ser reconhecida como Patriménio Mundial pela
UNESCO. Com esse reconhecimento, a UNESCO exige que o poder publico municipal passe
a conduzir as miciativas de revitalizacao e conservacio do Centro Historico, que até entio era
conduzida apenas pelo Governo Estadual. Assim, é criada a Coordenadoria de Patrimonio
Cultural subordinada a Funda¢ao Municipal de Cultura (VIEIRA, 2006). Vale ressaltar que,
assim como as acoes de revitalizacio do Governo Estadual estavam vinculadas a Secretaria de
Cultura, o poder municipal mantém essa orientacio. Isso demonstra que, apesar das acoes e
programas para a revitalizacio do CH serem em sua maioria, de intervencao urbana e reabilitacao
de edificios, predomina a visio de que os Centros Histoéricos siao locais muito mais para atracao

turistica e promocao de eventos culturais do que para uso cotidiano da cidade.

Em 1998 fo1 elaborado o Plano Municipal de Gestao do Centro Historico de Sao Luis baseado
nos principios da conservacio integrada, que, como visto anteriormente, insere as acoes de

revitalizacao de areas historicas na logica de um planejamento territorial mais amplo.

Como pode ser visto, entre as décadas de 1980 e 1990, a revitalizacaio do CH de Sao Luis se
manteve no radar dos mvestimentos publicos, mas nido conseguiu atrair mvestimentos da
miciativa privada que, esperava-se, ocorreria de forma espontinea nesse processo. O nao

desenvolvimento dos sub-programas “Promocao de Parcerias e Captacao de Investimentos e



Incentivos aos Empreendimentos Privados” e “Promocao Social e Habitacio no Centro
Historico de Sao Luis” pode ter contribuido para isso. Cabe destacar que o foco do sub-programa
de Habitacio era o estimulo ao uso habitacional para populacio de baixa renda, entendendo a
necessidade desse tipo de aciao para suprir o deficit habitacional do municipio e vendo nos
1movels oclosos uma oportunidade para tal. Mas também tinha a intencao de atrair investimentos
privados em habitacao com a possibilidade de financiamento para moradores de classe média

que moravam na area e necessitavam de recursos apenas para reformar seus imovels

(CARDOSO, 2012).

No 1nicio dos anos 2000, através do programa PRODETUR, o Governo Estadual lancou um
programa de financiamento habitacional para funcionarios publicos estaduais, finalmente visando
miciar acoes do sub-programa de Habitacao. O poder puablico arcaria com a reforma de iméveis
de propriedade do Estado e estes seriam sorteados entre os funciondrios mnscritos no programa,
que possuia regras claras” para a participacdo. Inicialmente, os selecionados habitariam os
1moveis no regime de locagao e apos dez anos, poderiam adquirir os imoéveis, sendo abatido o
valor pago no periodo de loca¢ao. De acordo com Cardoso (2012), para que esse tipo de regime
fosse possivel, for elaborado um Termo de Permissio de Imovel para Fins Residenciais de
Natureza Onerosa entre o Estado do Maranhdo e o Funcionarios Pablicos Sorteados. Esse
termo, dentre outras clausulas, indicava que a responsabilidade sobre a manuten¢io do imovel
serta do morador, mas, nao deixava claro de quem seria a responsabilidade sobre a manutencao
das dareas comuns dos 1moveis, o que se tornou um ponto de conflito entre os moradores e de

degradac¢ao dos imoveis reabilitados.

O programa incluia a reabilitacido de dez iméveis numa primeira etapa, com a disponibilizacao
de 82 unidades residenciais e 37 lojas. Na segunda etapa estavam previstas a reabilitacao de seis
mmovels que contariam com 31 unidades habitacionais e 14 lojas. Do total, apenas sete imoveis
foram entregues, com um total de 74 unidades habitacionais (Figura 23). Todos esses imoévels,
devido as condi¢coes de precariedade da sua estrutura pelo abandono ou conservaciao precaria,
tiveram que receber reforcos estruturais mais robustos, sendo necessaria a constru¢io de uma
estrutura interna de concreto para receber a nova obra (CARDOSO, 2012). Em alguns casos, foi
necessaria a adaptacao de plantas baixas das unidades habitacionais, que fugiram de um programa

mais tradicional e nio coincidiam com a divisio interna original do edificio (Figura 24).

* Entre as regras, estavam: ser funcionario publico estadual; ter rendimento mensal minimo de Seiscentos Reais
(equivalente a pouco mais de 3 salirios minimos, a época) comprovado em contracheque; trabalhar em o6rgao
localizado na drea protegida por tombamento federal (de modo que os funcioniarios pudessem residir proximo ao
local de trabalho); e nao possuir outro imovel (ANDRES, 2006).
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Figura 23 - Imoveis entregues no Subprograma de Habitagio para funcionarios pablicos
estaduais.

Rua Joao Gualberto, 49.

Rua da Estrela, 350.

Rua da Palma, 336.

Rua do Giz, 66.

Fonte: Cardoso, 2012.



Figura 24 - Planta baixa adaptada de algumas unidades habitacionais.

Imovel Rua

Ambientes com janelas abrindo para a
Gualberto, 49.

circulacdo interna, que se abre para o patio
interno. Unidades habitacionais com padrao e
tamanhaos variados.

Fonte: Cardoso, 2012. Alterada pela da autora, 2019.

Para que essas adaptacoes fossem possiveis, o IPHAN flexibilizou algumas normas para

intervencoes nos imoveis”, quando estas nio interferiam nas fachadas ou cobertura dos imoéveis.

Outro ponto a ser considerado dentre os projetos habitacionais desenvolvidos no CH de Sao
Luis, for a miciativa de diversificar o uso das tipologias habitacionais com a criacaio da Morada
das Artes, em 2001 (Figura 25). Através da Secretaria Estadual de Cultura, antigos galpoes da
Alfaindega, de propriedade do Estado, foram reabilitados para abrigar oito artistas em
apartamentos individuais. O local conta com ateliés e espaco para aulas de artes e funciona até
hoje, mas nao se mantém de forma autdbnoma e necessita de recursos publicos para sua
conservacao, cuja ultima reforma ocorreu no ano de 2018. A questao da manutencio dos imaoveis
reabilitados demonstrou ser um ponto sensivel no CHSL, ji que todos, de algum modo,

mantiveram a responsabilidade com o poder publico.

" De acordo com Bonduki (2012) essas flexibilizacoes foram uma das principals negociacoes para que o Programa
MONUMENTA fosse vidvel na questio da reabilitacio de edificios para uso habitacional.
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Figura 25 - Morada das Artes, com espaco para aulas de artes e ateliés no térreo e apartamentos
NO PisO SUPErIior.

Fachada principal.

RIC S~

Espaco interno. Atelier e espaco
para aulas no térreo € no piso
superior, apartamento dos
artistas.

Fonte: Edy Santos, 2019.

Em 2003, esse programa comecou a ser repensando e buscou-se junto a Caixa Econémica, a
partir do Programa de Reabilitacio de Sitios Historicos (PRSH)”, formas de reabilitar outros
1mmoveis, porém o publico alvo ja nao seriam apenas funcionarios estaduais, devendo ser acessivel
por populacio de baixa renda, o que levou a oferta de unidades habitacionais com drea ainda
menor. Para isso, fol realizada pela Caixa (2003), uma avaliacio do programa e uma pesquisa

sobre o mnteresse de moradores e usuarios das dreas centrais sobre a possibilidade de habitar a

“

* Programa cujo objetivo era: “... oferecer modos de financiamento adaptados as singularidades das dreas de
importancia historica e cultural, a fim de contribuir para a reabilitagio de dreas preservadas, tendo o uso habitacional
como base fundamental para esta acio, mas mcluindo também possibilidades de financiamento a comércio e

servigos.” (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2003. P.7)



regiao. Os dados apontavam que, no geral, a opiniao de ambos sobre o CHSL era positiva (54%).
No entanto, os usudrios tinham uma visio negativa sobre morar no CHSL (619%), ligada a
sensacao de abandono, inseguranca, monotonia, violéncia e falta de condi¢oes financeiras para
residir no local (56% possuiam renda até trés salirios minimos). Ja os moradores, apesar de
concordar com a questio da inseguranca e esvaziamento do local, apenas 249 tinham uma visao
negativa sobre residir no local e consideravam a boa localizacaio do CHSL e o custo baixo da

moradia como fatores mais positivos.

O estudo da Caixa também 1dentificou as dificuldades que o programa e possivels acoes para
levar moradia ao Centro encontravam. Dentre elas, destacavam-se: a) mexisténcia de linhas de
financiamento para proprietirios locadores e moradores que desejavam reformar seus imovelis;
b) dificuldades de integracio entre 6rgaos publicos, de diversos niveis, para otimizar as acoes, o
que dificultava a aprovacao das reformas; ¢) desinteresse da miciativa privada em nvestir no uso
residencial e; d) inadequacio dos instrumentos juridicos para desapropriacio, gestao dos imoveis

reabilitados, dentre outros.

Em 2004, quando a Prefeitura Municipal assumiu efetivamente as acoes para revitalizacao do
Centro Historico, fol criada a Fundacao Municipal do Patriménio Historico (Fumph), autarquia
vinculada a Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento, que continua com essa
responsabilidade até os dias atuais. Em 2006, a Fumph finalizou a elaboracao do Programa de
Revitalizacao do Centro Historico de Sao Luis (PRCHSL), com previsio de investimento para
os proximos 15 anos. Com relacio a promociao do uso habitacional, o programa idicou a
reabilitacao de quatro imoveis, sendo que até agora conseguiu entregar apenas um deles, com 18

apartamentos, na rua Humberto Campos. Os outros trés ainda aguardam recursos (Figura 26)

(FUMPH, 2011).



Figura 26 - Iméveis indicados pelo Fumph para reabilitagio.

Imovel localizado na R.
Humberto Campos.
Reabilitacio concluida.
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Imoveis localizados na R. da
Palma. Reabilita¢io nio
concluida.

Fonte: Fumph, 2011.

Imovel localizado na Rua do
Giz. Reabilitagio nio
concluida.
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Os programas habitacionais promovidos pelos Governos Estadual e Municipal, mesmo
ampliando o ntimero de imovels a serem reabilitados, nio tiveram a efetividade desejada no
sentido de trazer mais investimentos privados para a area, verificado pela baixa ocupacao dos
espacos de comércio (VIEIRA, 2006), nem estimulou a reforma de outros imoveis para o uso
habitacional. Assim, o uso residencial manteve sua concentra¢ao no entorno do bairro da Praia
Grande, ou seja, fora da drea que recebeu os maiores investimentos para revitalizacio, conforme

destaca pesquisa realizada por Paola Cardoso em 2012 (Figura 27).

Esse dado ndo retira a importincia de tais acoes, mas pode indicar que o retorno do uso
residencial para bairros antes habitados vai além de politicas para financiar obras que
contemplem esse tipo uso, envolve também a superacio de preconceitos que foram sendo
nutridos ao longo de décadas sobre essas dreas, a aceitacio de novas tipologias habitacionais, a
flexibilizacao dos o6rgaos de protecio ao patrimonio quanto as possibilidades de alteracio dos
mmovels para adequd-los as novas demandas - essa fo1 uma das reclamacoes dos moradores do
Bairro do Recife, aqueles que niao estio mseridos na Comunidade do Pilar -, mas,
principalmente, a elaboracio de uma politica habitacional mais ampla, integrada a um

planejamento territorial municipal.

Figura 27 - Concentracio de uso residencial no Centro Histérico de Sao Luis no inicio da
década 2000.

msmmm Residencial Unifamiliar
Residencial Multifamiliar
mmmmm  (nstitucional
Nao residencial / Institucional '_ 1 | |
— Misto :
Sem uso

Pragas

mmmm= Area do Projeto Praia
Grande e Reviver.

Fonte: Centro de Documentag¢io do Iphan/MA. In: Cardoso, 2012. Alterada pela autora, 2019.



Mesmo com o bairro nio atraindo novos moradores, a avaliacio dos que permaneceram ou dos
novos que passaram a ocupar os imovels reabilitados, foram positivas. De acordo com
informacoes obtidas por Natdlia Vieira (2006) para a sua tese de doutorado, apesar do tamanho
reduzido dos imoveis”, os moradores mostravam-se satisfeitos com suas residéncias. A
diminuicio dos custos de locomoc¢io, a possibilidade de residir numa drea central e a

possibilidade de aquisicao do imével superavam a area do imovel.

J4 os gestores, apresentam avaliacoes diferentes, a depender do projeto. De acordo com Cardoso
(2012), a avahacao sobre o Projeto Piloto (entregue em 1993) é negativa, uma vez que os
moradores nao conseguiram manter o 1movel em condi¢oes de habitabilidade e conservacao
(conforme fo1 demonstrado na Figura 20). Por outro lado, o Programa Habitacional para
funcionarios estaduais e artistas, fo1 considerado satisfatorio, ja que estes possuem recursos para
manutencao das unidades habitacionais, mesmo que a manutencao das dreas comuns fosse
precaria. No entanto, vale lembrar que a manutencao dos imoveis, ou seja, toda a parte comum
e Infraestrutura geral, ficou sob a responsabilidade do poder publico. Isso aponta que a
capacidade financeira dos moradores de realizar a manutencao e conservacio dos mmoveis

entregues ¢ um dado importante na estruturacao dos projetos de habitacio.

Em 2017, o municipio assinou convénio junto ao BID para o Programa Procidades™, buscando
novos nvestimentos em infraestrutura no Centro Historico. O convénio estabeleceu cinco
estratéglas de atuacao a partir do PRCHSL: Projetos Estratégicos; Melhorias Habitacionais;
Fortalecimento Institucional; Gestao do Programa. Dentre as melhorias habitacionais estavam a
reabilitacio dos trés imoveis previstos no PRCHSL e que ainda nio foram reabilitados, além da
elaboracio de Plano de Adensamento do Centro Histérico. No entanto, até o momento, os

recursos estio destinados para obras de melhorias urbanas em alguns pontos do CHSL.

Em 2019, o CHSL volta a receber maior atencao e investimento do Governo Estadual através da
aprovacao da Lel ordinaria n' 10.997 de 29 de marco de 2019, que institui o Programa estadual
Habitar no Centro, o qual tem “por objetivo geral articular as politicas de revitalizagcao de sitios
historicos com a finalidade de promover o uso habitacional de imoveis localizados em dreas de

mteresse de preservagio do patrimonio cultural edificado.” Fm linhas gerais, o programa visa dar

* Com as adaptacdes necessarias para o uso residencial, os imoveis tinham que reservar dreas para circulacio
horizontal e vertical, banheiros, dreas comuns, além da preocupacio em manter os espacos com iluminacao e
ventilacio natural. Essas necessidades projetuais influenciam na drea das unidades habitacionais.

" Programa firmado em 2017 entre o Ministério do Planejamento e o BID, que consiste numa linha de crédito para
acoes de infraestrutura para pequenas e médias cidades. Financia projetos de: desenvolvimento urbano integrado,
transporte, sistema  vidrio, saneamento, desenvolvimento social, gestio ambiental, entre outros
(www.planejamento.gov.br. Acesso em: jun/2019).
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condicoes para manutencao da populacio moradora e atrair novos moradores, através da cessao
de iméveis, promocao de linhas de financiamento, regularizacao fundiaria, negociacao de dividas,
dentre outras acoes. No entanto, ainda niao houve chamada publica especifica para esse

programa.

Complementar ao Programa Habitar no Centro, foi lancado o Programa Nosso Centro (Decreto
n' 34959 de 26/06/2019), sob gestao da Secretaria de Estado das Cidades e Desenvolvimento
Urbano (SECID), mais amplo e que passou a incorporar o programa anterior. As estratégias do
Programa Nosso Centro nao diferem muito das adotadas anteriormente, garantindo parcerias
entre os diversos niveis de poderes publicos, entre 6rgaos de prote¢ao ao patriménio e a iniciativa

privada e incluindo acoes para preservacio do patrimonio, cultura, lazer, turismo e habitacao.

O Programa Nosso Centro, porém, inclui um diferencial, que ¢ a criacio de um Polo
Tecnologico para atracao de empresas de “tecnologia da informacio e comunicacio, economia
criativa, biotecnologia, tecnologias emergentes, 1Tecnologias para Cidades Inteligentes e no
desenvolvimento de startups.” (DECRETO N" 34.959/19). A insercio de um Parque
Tecnologico demonstra como esse setor tem sido visto como potencial para recuperacio dos

Centros Historicos.

A partir das informacoes apresentadas, constata-se que, apesar das acoes para a revitalizacao do
Centro Historico de Siao Luis terem maior peso para as intervencoes em infraestrutura urbana e
reabilitacio de 1moveis para fins culturais ou para instalacao de equipamentos publicos, o uso
habitacional sempre esteve presente no seu planejamento, mesmo que com acoes pontuais,
esporadicas e de baixo impacto para a reversao do esvaziamento habitacional e da degradacao
do Centro Historico. Porém, pode-se dizer que, dentre as revitalizacoes estudadas para essa
pesquisa (Recife, Sio Luis e Salvador), o CHSL foi o que mais recebeu investimento para a
fixacio do uso residencial, ainda que necessite de politicas mais efetivas para fixacio de

moradores de classes variadas e que estimule e viabilize o mnvestimento privado para esse fim.
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2.3.2 A experiéncia de Salvador (BA)

Tombamento do Elaboragcao do
19 tentativa de CAS pelo IPHAN/ Plano de Plano de
revitalizacéo CHS reconhecido Recuperacdo do Reabilitagac
do Centro como Patriménio Cenlro Histérico Integrado &
Anfigo de da Humanidade de Salvador Continuagéo do Participativo Programa

Salvador (CAS) [UNESCO) [PRCHS) PRCHS - 7° etapa [PRIP] Salvador 360

Esvaziamento CAS dividido Implantagdo de 6 Progroma Rememorar Novas promessas Para o CHS -
habitacional em 2 partes, efapas do PRCHS (uso habitacional habitacicnais/ promogédo
uma delas com foco no funciondrios Atracéo de habitacional a
corresponde ao turismo estaduais)/ empresas de partir de beneficios
Centro Histdrico internacional/ Presséo popular para turismo & isengdes fiscais
de Salvador Projeto de permanecer na ared/ internacional
(CHS)/ Requdlificagdo do Programa de
Acoes pontuais Pelourinho/ Habitag@e para baixa
de revitalizacdo ExpulsGo de renda
moradores

Linha do Tempo do processo de revitalizacio do Centro Historico de Salvador

O municipio de Salvador nao teve uma situacao diferente de Sao Luis e Recife com relacao ao
seu centro histérico. Em condicio de abandono e esvaziamento, houve na década de 1960, uma
tentativa de revitalizacio através do programa Centro Antigo de Salvador (CAS), com acoes
pontuais de recuperacio de alguns casardes para uso turistico, mas que nio teve resultados
sensivels para a revitalizacao da area historica. Em 1983, o Centro Antigo de Salvador (CAS) é
tombado pelo IPHAN e, através da lei municipal n’ 3.289/83, ¢ dividido em duas areas: Area de
Proteciio Rigorosa - na qual se insere o Centro Historico de Salvador (CHS) - e Area de Protecio

Contigua a de Protecao Rigorosa (Figura 28). Em 1985, o CHS é reconhecido como Patriménio
Mundial da Humanidade pela UNESCO.



102

Figura 28 - Perimetros de tombamento do Centro Histérico de Salvador.
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Fonte: Salvador, 2013. Alterada pela autora, 2019.

Até a década de 1980, acoes pontuais ou com pouca abrangéncia territorial eram a tonica dos
planos para a revitalizacio do CHS. Muitos projetos concentravam-se no entorno do Pelourinho
ou Terreiro de Jesus, pelas suas importancias historicas, culturais, estado avancado de degradacao
e potencial turistico. No micio da década tem-se o primeiro programa para uso habitacional no
CHS, de miciativa do Governo Estadual, através do Instituto de Patrimonio Artistico e Cultural
da Bahia (IPAC). As unidades habitacionais seriam financiadas pelo antigo Banco Nacional de
Habitacio (BNH), ja que em diagnéstico realizado com moradores da area, identificou que os
moradores teriam condicoes de arcar com os custos do financiamento. O fato do custo da obra
para reabilitacao dos iméveis ser maior do que a constru¢ao de um imovel novo foi superado
pela presenca de infraestrutura urbana na drea, uma vez que um novo habitacional em area
periférica demandaria custos com a implantacao das redes de infraestrutura. Justificativa esta,
também fo1 adotada pelo IPHAN para o Programa Monumenta para Recuperacio de Imoveis

Privados em Centros Historicos. No entanto, o projeto nao foi adiante (BAHIA, 2010).

Em meados da década de 1980, a Prefeitura Municipal decide investir na revitalizacio do CHS
e propoe a criacio de um Centro Admimistrativo Municipal Integrado (CAMI) no local. A

concentracao das atividades administrativas visava agilizar e desburocratizar os processos
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administrativos e, instalados no CHS, contribuiria para dinamizar as atividades turisticas e atrair
novos mvestimentos privados. No entanto, apenas um imovel foi recuperado para instalacao do

Arquivo Pablico Municipal.

Ainda na década de 1980, a Prefeitura Municipal cria o Programa Especial de Recuperacao e
Revitalizacao dos Sitios Historicos de Salvador (PERSH). Desse modo, ela reafirma seu papel e
responsabilidade enquanto planejador urbano municipal. O PERSH mtroduz o conceito de
parque construido, com a criacao do Parque Historico do Pelourinho, o qual, semelhantes aos
parques naturais, deveria ser preservado e propiciar atividades de lazer, cultura e contemplacio.
O Programa também introduziu o planejamento multidisciplinar, a utilhizacio de novas
tecnologias para reformas dos imoveis na tentativa de baratear os custos para sua reabilitacio e o
estimulo para a iniciativa privada mvestir na area a partir de parcerias como o poder publico. Foi
através desse programa que a arquiteta Lina Bo Bardi realizou obras de reforma e intervencao
no CHS, dando nova visibilidade para o turismo local. Assim como as iniciativas anteriores, o
programa nio foi além de intervencoes pontuais em alguns imoveis”, da restauracio de alguns
edificios da administracao publica e religiosos e de obras de fraestrutura. As acdes nao
conseguiram o efeito dinamizador que se esperava, ou seja, atrair o capital privado para mvestir

no CHS (BAHIA, 2010).

No final da década de 1980, diante da crise econdmica nacional, os investimentos no CHS siao
praticamente 1nexistentes. Em 1992, o Governo do Estado, através da Companhia de
Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia (CONDER) e do IPAC, decide pela elaboracao
de outro plano, o Plano de Recuperaciao do Centro Histérico de Salvador (PRCHS). Composto
por dez etapas, as seis primeiras foram mmplantadas ao longo da década de 1990 e recuperaram
17 quadras do CHS. A sétima etapa teve micio nos anos 2000 e até entao, o Plano mnicial vem

sendo adaptado e remventado.

As acoes desse periodo estavam voltadas para transformar o CHS em um local de turismo
mternacional (TEIXEIRA, 2018), com oferta de servicos culturais e turisticos e excluia os
moradores que ainda restavam na drea, em geral, moradores de baixa renda que ocupavam os
sobrados em condi¢oes precarias e insalubres. Estima-se que nesse periodo (apesar dos dados

nao serem precisos), a populacio da drea do CHS caiu mais da metade, passando de 6,7 mil

” Dentre as principais obras concluidas, estio: Projeto Piloto da Ladeira da Misericordia, Fundacio e Teatro
Gregorio de Mattos, Casa do Benin, Casa do Olodum, Belvedere da Sé e a reforma da fachada do Cine Glauber
Rocha.
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moradores em 1991 para aproximadamente 3 mil em 2000 (BAHIA, 2010), consequéncia da

retirada de moradores para reforma dos sobrados.

A principal intervencao desse periodo for o Projeto de Requalificacio do Pelourinho, miciado
em 1992. O diferencial das acoes estava na grande quantidade e rapidez de recursos aplicados,
no marketing realizado em torno delas e no afastamento da visao social que a Prefeitura
Municipal e os projetos da Lina Bo Bardi propunham na década de 1980. Além disso, nao havia
novas estratégias para revitalizacio do CHS que o diferenciasse de outras que vinham ocorrendo
no Pais, mais uma vez o apelo turistico era o mote das intervencoes e o efeito multiplicador era
tido como certo, mesmo que intervencoes anteriores revelassem o contrario. Ao todo foram
recuperados 356 iméveis que nao tinham uso institucional ou religioso - diferente da primeira
etapa -, sendo que 91% destes 1moveis foram destinados ao uso comercial e de servicos, que
sertam cedidos a iniciativa privada por periodo pré-determinado, e os demais ao uso residencial
(FERNANDES; GOMES, 1995). Isso demonstra claramente a nao op¢ao pelo uso habitacional
na intervencao e a intencao em promover uma parceria com o setor privado para redefinir a
utilizacao dos espacos e edificios e, consequentemente, dos novos usuarios. De acordo com os
autores:
“A expulsao da populacio, a ocupacio praticamente em bloco dos novos espagos de
comércio e servicos, o sequenciamento imediato das etapas de intervengdo, a gestio
centralizada do espago, os efertos da campanha publicitiria traduzindo-se em incremento
do fluxo de pessoas, particularmente turistas e, sobretudo, o policiamento piiblico
ostensivo, conjugam-se no desmantelamento da imagem de zona perigosa e de reduto
de delinquentes que caracterizou a drea durante um bom tempo.” (FERNANDES,
GOMES, 1995. p.49)
As mtervencoes nao tiveram a habitacio popular como fundamento da revitalizacio. Nesse
periodo, o Governo Estadual deu duas opcoes para os moradores. A primeira consistia no
pagamento de uma indenizacio para que deixassem o local - considerada msuficiente pelos
moradores para adquirir outro 1movel nas proximidades. A segunda, consistia na recuperacao
dos iméveis que habitavam e, consequentemente, na sua manutencao na area. Iissa segunda foi
a menos escolhida devido a desconhanca de que, uma vez recuperado o 1movel, este fosse
devolvido ao antigo morador. Assim, o morador ficaria sem o 1mével e sem a indenizacao

(MAGNAVITA, 1995).

A opc¢ao pela primeira, pela maioria dos moradores, garantia pelo menos uma pequena quantia
para que tentassem recomecar a vida fora do perimetro a ser revitalizado do Pelourinho. Ao

mesmo tempo, essa op¢ao acarretou na “expulsiao voluntiria” dos moradores. Essa situacao



garantiu ao estado um manto de legalidade na expulsao dos moradores, bem como apresentou
a revitalizacao como democritica e com viés social para a populaciao de Salvador, ou seja, fol
ofertada a opcao de permanéncia dos moradores na drea, mas eles nao quiseram. A nexisténcia
de um plano de comunica¢io e a auséncia de um planejamento participativo com a sociedade -
que ficou a mercé das acoes que Irlam acontecer -, contribuiu para que a expulsao se desse,
micialmente, sem grandes contestacoes. Destaca-se que a maioria dos moradores eram de
familias negras e pobres, que viviam em condicoes msalubres e mseguras nos antigos imaoveis

(MAGNAVITA, 1995).

Paralelamente ao pouco empenho e recursos para manutencio da populacio moradora,
observou-se um “paternalismo” com os novos usudrios € empresarios que investiram no local,
através de facilidade para obtencao e pagamento dos financiamentos, além do auxilio publico
prestado. Por exemplo, as reformas dos iméveis privados seriam realizadas pelo Governo com
recursos publicos que deveriam ser pagos pelos proprietarios através de contrapartidas, dentre
elas: ceder parte do terreno dos 1Imoveis para criacao de espacos publicos no interior das quadras
mseridas no projeto; repassar os iméveis ou parte deles ao Estado, por um periodo de 10 anos,
para que este desse a destinacio de uso. Desse modo, o Estado conseguiu concentrar um niimero
significativo de 1moveis da area, que poderia destinar conforme suas necessidades e demandas
do Plano (FERNANDES; GOMES, 1995), a0 mesmo tempo que retirou dos proprietirios o
direito de definicoes sobre a utilizacao dos 1moveis, garantindo um controle maior sobre as

mtervencoes.

A gestao estatal sobre os 1moéveis recuperados proporcionou aluguéis acessivels aos novos
empresarios (o IPAC estabeleceu precos para aluguel dos imoveis), garantindo, por sua vez, que
a sobrevivéncia dos seus negocios nio fosse impactada pela valorizacao do preco dos imévelis,
comum nesses tipos de itervencoes. A mesma regulacao nao ocorreu para os imoveis destinados
ao uso residencial, demonstrando, mais uma vez, uma clara op¢ao quanto ao tipo de revitalizacao

que se pretendia para o local e quanto ao tipo de populaciao que se pretendia como usudria

(FERNANDES; GOMES, 1995).

No final da década de 1990, fica evidente que os novos usos do Pelourinho nao foram suficientes
para garantir a revitalizacio do local, sem que o poder puablico fizesse constantemente novos
mvestimentos. Tampouco, o efeito multiplicador teve o resultado esperado. Diante desse
cenario, o Governo Estadual decide mvestir no uso habitacional no CHS com o Programa
Rememorar. Esse programa inicia a 7' fase da revitalizacio do CHS, inserido no Programa

Monumenta e com recursos do PAR. Entretanto, o Rememorar nao visava a reabilitacao dos
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1movels para manutencao da populacio local na area, mas sim, reabilitar e financiar esses imoveis

para os servidores publicos estaduais™, tal qual ocorreu em Sao Luis (MENEZES, 2015).

Nessa nova etapa, aproximadamente 1700 familias foram cadastradas para receberem
idenizacio - novamente mnsuficiente, uma vez que o governo sé consideraria proprietario quem
apresentasse o documento comprobatorio - ou para serem relocadas para um bairro distante do
CHS. No entanto, parte das familias (103) recusou as propostas e acionou o Ministério Publico
Estadual (MPE) contra o Governo Estadual, para que permanecessem na drea e fossem inseridas
nas acoes de revitalizacao. A acao parte do entendimento que a populacao moradora comeca a
ter sobre seus direitos e as injusticas que vinham sofrendo, e comcide com um periodo em que
a participacao social comeca a ser estimulada no planejamento urbano. Nesse momento ¢é
formada a Associacio dos Moradores e Amigos do Centro Historico (AMACH)”
(BITTENCOURT, 2011).

Através da acio do MPL, foi assinado um Termo de Ajustamento de Conduta (TAC), onde o
governo se comprometia a manter as familias que entraram com a acio (MENEZLES, 2015). O
programa teve que ser redesenhado e a manutencao da populacio moradora for mserida nos
objetivos, bem como a fixacio das pessoas que trabalhavam no local, seja com artesanato, com
cultura ou outro segmento tradicional no local. Logo apds reconhecer a mmportancia da
permanéncia dos moradores e sua contribuicio para a cultura e tradi¢oes locais, em relatério
oficial™ sobre a drea onde iria acontecer a 7" etapa do projeto de revitalizacio, o governo rotula
os moradores como “...reduto de marginais, prostitutas, travestis e desocupados...” e “A grande
maioria estd ali na condicio de mquilinos ou mvasores, vivendo em condicoées precirias e
msalubres...” (BITTENCOURT, 2011. p.66-67.). Levando a entender que o poder publico
mantinha uma visio preconceituosa com relacio a populacio moradora e, nao fosse a pressao
dos movimentos soclals, o governo seguiria com o projeto excludente com relacio aos
moradores. Esse fato também demonstra a luta que essa populacao tem que enfrentar para se

manter em seu lugar de origem e tentar corrigir as injusticas dessas revitalizacoes. Diferente das

* Cabe destacar que nio foi realizada nenhuma pesquisa de demanda de moradia com esse publico para a drea que
Justificasse tal destinacio de financiamento.

7 A associacio contou com o apoio de entidades que trabalhavam com o direito 2 moradia e apoio social.

* De acordo com Bittencourt (2011), em 2000 a CONDER elaborou um documento “Pesquisa Socioecondmica e
Ambiental” com os moradores da drea que culminou na revisio dos objetivos da 7’ etapa de revitalizagio do CHS
e reconheceu a importancia das familias permanecerem no local. No entanto, em 2002, no “Relatorio Sintese de
Andamento” elaborado pelo Ministério da Cultura em conjunto com a CONDER, mantém-se a visio de que a area
da 7" etapa é tida como um local degradado e perigoso, conhecido como cracolindia e marginalizando toda a
populacio ali residente.
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fases anteriores, a execucio da 7' etapa ampliou e repercutiu o conflito de interesses entre a

populacdo moradora e o poder publico.

A luta pela manutenciao da populacao residente no local também ganhou reforco a partir da
ligacao cultural, religiosa e afetiva dessa populacio com o Pelourinho. Desde a década de 1980
que manifestacoes culturais e religiosas - que partiam de mniciativas de moradores e usuarios do
Pelourinho - tiveram inicio como estratégias para descriminalizacao e valorizacio do local,
considerado perigoso e frequentado por populacio marginalizada. Esses eventos e a valorizacao
da cultura local encontrou respaldo mercadologico num momento em que, globalmente, a

identidade cultural local passa a ter destaque para o turismo (FERNANDES; GOMES, 199)).

Cabe destacar que toda a cultura que se buscava valorizar e vender turisticamente com a
revitalizacio parte da apropriacio da historia de vida” dos moradores do CHS. A partir do
momento que essa populacao se afasta do Pelourinho, suas raizes e tradicoes se enfraquecem, o
que provocou a reacao da populacio, cobrando do poder publico a sua permanéncia na area

revitalizada.

Com relaciao as habitacoes para os moradores da area, o Governo Federal for acionado para
buscar solucoes para viabilizar o financiamento para reforma dos 1moveis para as famihas de
baixa renda (0 a 3 salirios minimos) que iriam ocupd-los. Os 1moveis foram, entio, reabilitados
através do Programa Monumenta e financiados através do Programa de Habitacio de Interesse
Social (PHIS), da Caixa Economica Federal (BONDUKI, 2010). Em 2007 foram entregues 103
apartamentos para as familias moradoras do CHS e outros 200 apartamentos financiados para

os servidores publicos estaduais.

Curiosamente, com toda a discussio para garantir moradia no CAS, o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Salvador (PDDU) de 2007 (lei n’ 7.400/2008), em
seu zoneamento, passa a considerar a darea do CHS como Zonas de Usos Nio-Residenciais,
definindo-a como Centro Municipal Tradicional (CMT). Dentre os objetivos da area, estao:
“I - fortalecimento como espaco de centralidade municipal, tanto do ponto de vista
simbdlico, quanto cultural, politico e economico, mediante o resgate e incorporagio de

novas fungoes capazes de integra-lo plenamente a vida urbana e ao desenvolvimento do

Municipro;

Il - reversio da tendéncia de decréscimo populacional (através de estimulo ao uso

residencial);

” Incluindo suas tradicoes culturais e religiosas, que se manifestavam em rituais, eventos, artesanato, musica, danca,
entre outros.
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11 - elaboragio de Plano Urbanistico para o CMT.” (Art. 172. Lei n' 7.400/2008, p.90)

Assim, apesar de relacionar a necessidade de manter a populacao no local com o estimulo ao
uso residencial, nas diretrizes para elaboracio do Plano Urbanistico, esta medida nao aparece
tao efetiva, sendo citada em apenas um entre seis itens que focam mais na requalificacao urbana,
na infraestrutura e em equipamentos para uso turistico e de lazer:
“a) recuperacao de dreas degradadas e/ou ocrosas, requalificando-as para novos usos
voltados a atividades culturais, comerciais e de servicos, com destaque para aquelas

voltadas ao lazer e turismo, e também para a moradia;” (Art. 172. Lei n’ 7.400/2008,

p-90)

60

A partir da indicacao do PPDU, for1 elaborado pelo Escritério de Referéncia do Centro Antigo
outro plano “Centro Antigo de Salvador. Plano de Reabilitacao Integrado e Participativo” (PRIP),
que trouxe novas acoes para a revitalizacao do Centro Historico e aumentou a area de influéncia
do projeto (BRAGA, 2008), estendendo-a ao Centro Antigo de Salvador (CAS) (Figura 28). O
plano mova na publicidade, ao tirar o foco do turismo e apontar para a ideia de morar no Centro,
nesse sentido previu os seguintes investimentos habitacionais, ja indicando quais os iméveis que

seriam reabilitados (Figura 29) (BAHIA, 2010):

» construcio de 5.000 novas unidades habitacionais para familias de renda média (em

movels fechados ou em ruinas);

» criacao de 3.000 novas unidades habitacionais dentro do perimetro do CAS para familias
em condicio de vulnerabilidade residentes no CHS (o que inclui as familias sem teto e as

que vivem em imovels em condicio de risco).

“ Em 2007 foi criado o Escritorio de Referéncia do Centro Antigo, sob coordenacio da Secretaria Estadual de
Cultura, através de um acordo de cooperacio técnica entre os entes ptblicos municipais, estaduals e municipais com
o objetivo de coordenar as atividades de planejamento e gestao do CAS. O escritorio funcionou até 2010.
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Figura 29 - Localizag¢io dos iméveis para uso habitacional.

] AREA DEENCOSTA @ HABITACAO COM ARRENDAMENTO (3A 5 SM)
NUCLEO DE PREDOMINANCIA HABITACIONAL® HABITAGAO TEMPORARIA/HOTELARIA
B e HABITACAO COM SUBSIDIO (1 A 8 SM)
:_:_ 2112 @ HABITACAO DE MERCADO

Fonte: BAHIA, 2010.

Outro ponto mmportante do Plano fo1 a miciativa de participaciao social e as estratégias para
sustentabilidade das acoes, ja que os grandes subsidios governamentais destinados a area
anteriormente, acabavam ndo estimulando nvestimentos sustentaveis por si s6. Esse Plano
marcou uma nova expectativa com relacio a 7' etapa, quando a pressio pela manutencio da
populacao, pelo estimulo ao uso residencial e pela necessidade de participacao social pautaram
as remvindicacoes com relacio a revitalizacao do CHS. No entanto, também manteve o
direcionamento com relacao ao turismo, focando no turismo de luxo, com a instalacao de

restaurantes e redes de hotéis famosos, de padrao internacional (ex.: Fasano, Txai, Hilton)

(URIARTE, 2010).

Em 2014, para que o Plano fosse viabilizado de acordo com os recursos disponiveis, fol
desenvolvido pelo Governo do Estado um Masterplan Estratégico para o CAS, elaborado em
parceria entre a Secretaria de Desenvolvimento Urbano (SEDUR) e a CONDER. O Masterplan
se baseou em dois eixos principais, destacados no PRIP: “mobilidade e repovoamento
habitacional” e elencou 20 acoes™ que deveriam ser implantadas nos proximos 10 anos, ou seja,

até 2024, conforme Figura 30 (LEITE, LEVISKY, 2014).

1. Recuperacio de imoveis selecionados para participar do Fundo de Investimentos Imobiliarios; 2. Recuperacio
do Frontispicio; 3. Recupera¢io dos Transportes Verticais; 4. Implantacio dos Planos inclinados Novos; 5.
Implantacio dos Planos Elevados (belvederes); 6. Revitalizacao da Rua Direita de Santo Antonio; 7. Revitalizacio
do Largo de Santo Anténio; 8. Revitalizacio das ruas Chile, Baixa dos Sapateiros e Ruy Barbosa; 9. Recuperagio
das Ladeiras; 10. Intervencao na Orla Maritima - Trecho 1. Com a chegada do novo terminal de passageiros e a
abertura da orla no trecho do terminal até a Praca do Mercado com a retirada dos galpoes e novo desenho
paisagistico; 11. Intervencao na Orla Maritima - Trecho 2. Com a transferéncia das atividades portudrias para outro
local e a consequente liberacio de todo o trecho de logistica de carga e descarga para a implantacio definitiva de
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Figura 30 - Momentos de intervencio previstos pelo Masterplan.

Ml M2 M3 M1 M2 M3 M1 M2 M3 __MLMIMI M1 M2 M3
-
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RECUPERACAD FRONTISPICIO REVITALIZACA RUADIRETAS. . I I, ORLA: TRECHO 1 RECUPERAGAO PRACAS PASSARELAE MERCADD S MIGUEL

RECUPERACAD TALRORIES LY s ORLA: TRECHOZ (0 0 ELEMENTOS ANCORA RECUPERACAO RUAS CH: PISOS/ 1 B 0

ERTICAIS 1LUM./ MOBILIARIO
SR REVITALIZACAD RUAS CHILE, BX " .
PLANOS INCLINADOS NOVOS SAPATEIROS, RUI BARBOSA VLT ALTA CAPACIDADE ESTACIONAMENTOS NOVOS - £IROS l{*m'asué

Fonte: LEITE, LEVISKY, 2014.

Com a revisio do PDM em 2016, as areas referentes ao CAS e CHS passam a ser reconhecidas
como Zonas Centralidades Metropolitanas - Centro Antigo (ZCMe-CA) e mantém diretrizes que
viabilizem seu desenvolvimento cultural, econdémico, urbanistico, readensamento populacional e
garanta sua preservacao. Prevé, também, no Capitulo III do Atendimento as Necessidades
habitacionais, a Requalificacio de Edificacoes de Corticos e Moradias Coletivas e a Melhoria das
Condicoes de Habitabilidade de Moradias (Secoes V e VI, PDM, 2016). Ou seja, itens nos quais

acoes para a manutencao dos moradores do CHS se enquadram.

Apesar do discurso de estimular o uso habitacional e a manuten¢ao da populacio moradora no
CHS e CAS, acoes concretas adotadas pela Prefeitura Municipal ainda apontam para a
dinamizacao turistica, o comércio e lazer. No inicio de 2019, for anunciada uma nova fase de
intervencoes no CHS, parte integrante de um programa mais amplo, o Salvador 360" (cujo
lancamento for em 2017) e que conta com oitos eixos de desenvolvimento para acelerar o

crescimento econdémico e social da Cidade.

toda a orla maritima para uso da populacio, com a remocio de alguns galpoes e a reciclagem de outros com usos
afins (restaurantes, lojas e areas de lazer); 12. Implantacio do VLT de alta capacidade; 13. Implantacio do Bonde;
14. Recuperaciao das pracas; 15. Elementos ancoras; 16. Construcio de novos estacionamentos; 17. Implantacio de
ciclovias e bicicletarios; 18. Passarela Via Historica e reconstrucio do Mercado de Sao Miguel; 19. Pavimentagio e
Qualificacio de vias e passelos, sinalizacio, lluminacio e vala tinica; 20. Territorio dos Fuzileiros Navais e entorno.
“ Disponivel em: www.360.salvador.ba.gov.br. Acesso em: jun, 2019.
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O Programa Salvador 360 coloca a Secretaria de Cultura Turismo como coordenadora na gestao
do CHS. O 4’ eixo corresponde ao CHS e tem a elaboracio de um Plano Habitacional e a criacio
de 1000 unidades habitacionais até 2020. Para isso, apoia-se na lei n’ 9215/17 (Programa de
Incentivo a Restauracio e Recuperacao de Iméveis do Centro Antigo de Salvador - Revitalizar)
que garante beneficios fiscais (IPTU, ISS, perdio de dividas, I'TVI, taxas de licenciamento etc)
para recuperacao de imoéveis em estado de degradacao, ociosos ou ruinas no CAS. Essa lel nao
garante a destinacao do uso residencial apos as reformas, mas indica a preferéncia para projetos

residenciais nas areas do Pelourinho e da Baixa do Sapateiro (§ 5', art. 1", Lei n’ 9215/17).

Em abril de 2019, o site de noticias The Intercept Brasil publicou reportagem sobre a ameaca
que moradores dos arcos da Ladeira da Concei¢ao tem sofrido para deixar o local (ROCHA,
CASTRO, 2019). De acordo com a reportagem, ha décadas os arcos foram ocupados pela
populagio, onde construiram moradias e oficinas de trabalho por geracoes de familias (Figura
31). Os moradores sao artesios que trabalham com oficios tradicionais da ancestralidade africana

e que alimentam grupos culturais locais, o que garantiu a preservacio e dinimica do local.

Figura 31 - Iméveis localizados na Ladeira da Conceigio, construidos sob os arcos da Ladeira
da Montanha.

Fonte: Matheus Tanajura. The Intercept Brasil, 2019.
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Uma das acoes do Salvador 360 consiste na reforma desses arcos. A ameaca esta relacionada a
auséncia de escritura ou outro documento que comprove a propriedade do imével pela maioria
dos moradores, mesmo que estes consigam provar que ocupam ha anos o local. Os moradores
também reclamam que nao houve consulta e participacio dos moradores para definicio das
acoes. Desde 2014 sofrem ameaca de despejo apds o IPHAN noticiar as obras de recuperacao
dos arcos. Nesse ano, houve um acordo com a extinta Secretaria Municipal de Desenvolvimento,
Trabalho e Emprego (SEDES), mediado pela Defensoria Piblica do Estado, que garantiu a
permanéncia dos moradores no local. Assim, nota-se que apesar de sempre estar em pauta a

manutencao dos moradores locais, as acoes nao contemplam essa populacio.

Ainda de acordo com a reportagem, hotéis de luxo e outros grandes empreendimentos
conseguem facilmente apoio financeiro através das 1sencoes fiscais da Prefeitura. Além disso, é
comum a aquisicao de varios imoveis por apenas um dono, como é o caso do empresario
Anténio Mazzafera que adquiriu, através da empresa do qual é acionista, 123 iméveis em 16
prédios da regido, o que garante um poder na definicio e inducao de novos usos. Diante desse
contexto, vé-se que nao ha uma mudanca efetiva no tipo de revitalizacao que se quer para a area
do CHS e mantém-se a leitura de Magnativa (1995) sobre esse processo:

“ [a revitalizacaof evidencia o fim do social [uma vez que acaba com as relagcées de vinculo

social, cultura e de relacio com o local da populacio moradoral, isto é, a hegemonia da

estética sobre a ética.” (MAGNATIVA, 1995. p.154)

* % K

Conhecer e refletir sobre outras experiéncias nacionais de revitalizacio de Centros Historicos
possibilitou perceber que a base comum desses processos € a preservacio para uso turistico e de
lazer, formando quase um quadrinémio obrigatorio e indissociavel: Centro Historico -
Revitalizacao - Patrimonio - Turismo. Isso faz com que cidades com porte econdmico diferentes,
como Sao Luis e Salvador, invistam em acoes semelhantes para a revitalizacio do CH e com

pouco reflexo no suprimento das necessidades locais.

Mesmo Sao Luis, que desde o micio das acoes de preservacao, apontava para a necessidade de
manutencao dos moradores existentes, nao conseguiu avancar no sentido de garantir condi¢coes
adequadas de moradia para os moradores existentes e que estes contribuissem para a preservacao
dos 1moveis, nem atrair novos moradores ou nvestimentos habitacionais privados, mesmo

realizando alguns investimentos nessa area.
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Ao mesmo tempo, 0s programas mais recentes que buscam retomar ou continuar a revitalizacio
desses locais, passaram a incluir o uso habitacional como uso estratégico para garantir a
vitalidades dessas areas, recebendo, pelo menos em forma de marketing, maior importancia no
conjunto das acoes. Por serem recentes, ainda nao € possivel avaliar se os mvestimentos para o
setor habitacional serao concretizados. Para melhor visualizacao das intervencoes dos Centros
Historicos de Recife, Sao Luis e Salvador, o Quadro 2 apresenta um resumo comparativo entre

as revitalizacoes, indicando as principais caracteristicas de cada uma.



Quadro 2 - Comparativo das principais caracteristicas das Revitalizacoes de Recife, Sio Luis e Salvador.
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Luis (PPRCHSL)

Caracteristicas Sio Luis Salvador Recife
Inicio das aces de 1980 1990 1990
revitalizacio
Responsabilidade inicial | Governo Estadual Governo Estadual Governo Estadual
Responsabilidade atual Governo Estadual e Prefeitura Municipal | Prefeitura Municipal Prefeitura Municipal
Elaboragio de Plano de ;H\i[.tj llI_’r'()%raJ?a (ée Ptrresti?’i(;'z lf.) ‘e le Sa SIM - Plano de Recuperagio do Centro | SIM - Plano de Revitalizacio do Bairro
Revitalizacio eVHalzacao o LEntro LUSIOTCo €€ 340 1 i torico de Salvador (PRCHYS) do Recife (PRBR)

Situagio dos CH’s no
inicio das revitalizagcbes

Baixa ocupacio residencial, concentrando
populacdes mais carentes em imovelis
espalhados pelo CH. Poucos servicos,
comércio em decadéncia. Imoveis em
condi¢oes de abandono ou subutilizados.
Espacos publicos deteriorados e baixa
seguranca publica.

Apesar de abandonado pelo poder
publico e classes mais altas, possuia
relativa ocupacio habitacional nos iméveis
espalhados pelo CH, mesmo que de
forma irregular e em condi¢oes precirias.
Poucos servicos, comércio em
decadéncia. Espacos publicos
deteriorados e baixa seguranca publica.
Forte identidade cultural por parte dos
moradores, marcada pelas celebracoes
religiosas de matriz africana e outras
manifestacoes culturais da populagio
negra. Estimativa de 6,7 mil moradores no

micio da década de 1990.

Baixa ocupacio residencial com
concentracio na Favela do Rato (atual
Comunidade do Pilar), caracterizada pela
auséncia de infraestrutura urbana e
habitacoes em material precario. Imoveis
em condicoes de abandono ou
subutilizados. Os servicos existentes
vinculavam-se ao Porto do Recife, que
também empregava moradores da
Comunidade do Pilar. Estimativa de 566
moradores no micio da década de 1990.

Objetivo principal da
revitalizacio

Desenvolvimento social local, através da
manutencao da populacio carente no
local com adocio de politicas
habitacionais, promocio do
desenvolvimento socioecondémico com
estimulo ao comércio varejista, ao turismo
e as atividades culturais.

Colocar o CH no circuito turistico
nacional e internacional, semelhante ao
que vinha sendo feito em outras cidades
do Pais. Foco na atragio de servicos e
comércios ligados ao turismo e lazer.

Colocar o CH no circuito turistico
nacional e internacional, semelhante ao
que vinha sendo feito em outras cidades
do Pais e baseando-se em exemplos
mternacionais. No entanto, o PRBR era
mais amplo e incluia outros tipos de
atividades econdmicas e usos, incluindo
habitacio.

O Plano previa moradia
para os moradores que
ocupavam a irea?

Sim

Nio




Caracteristicas

Sao Luis

Salvador

Recife

O Plano previa moradia
para outras classes socais?

Sim

Nio

Sim

Reabilitacio de imédveis para usos
mstitucionais e de equipamentos culturais;
revitalizagio de espacos publicos.
Programa Reviver (déc. 1990), com

Reabilitacio de imdveis para utilizacio
como equipamentos culturais e para
novos comércios e servicos ligados ao
turismo e lazer; revitalizacao de espacos
publicos. Forte divulgacio turistica da

Reabilitacio de imdveis para utilizacio
como equipamentos culturais e para
novos comércios e servicos ligados ao
turismo e lazer; revitalizacio de espacos

incipais aco atracio de bares, restaurantes e incentivo |, e e 2 . yublicos. Transformacio do Bairro em
Principais agdes tracio de | , rest; i t bl Transt ¢iodo B
. N . area. Beneficios fiscais e financeiros para . . -
ao turismo e lazer. A¢des pontuais do . . . Parque Tecnoldgico para implantacio do
d ibli habitacio de int mvestidores privados atuarem em Porto Disital. Tnicio da urbanizacia d
oder publico para habitacio de interesse | . . . orto Digital. Inicio da urbanizacio da
Social pam funréionérios )(i'lblicos atividades voltadas para o turismo ¢ lazer. Comuni(él%ade do Pilar a partir deg ressao
d K . . - re
) 1’ P st ! Investimento pontual em habitacio de " P P
estaduais e artistas. . . . 2 . social.
Interesse social a partir de pressio social.
Articulagio com a . . .
 ATICLAgaAo Nio Sim Sim
Iniciativa privada
Os investimentos em turismo e lazer
Os investi . ‘ | garantiram a movimentac¢io do Bairro em
s Investimentos garantiram o retorno da |~ iodos especificos. mas ni
ctalid R ‘[ |dreas e periodos especificos, mas nao
vitalidade em determinadas areas do C G feitos durad Foi
} L s veram efeitos duradouros. Foi a
) . . a partir de atragoes ligadas ao turismo e . N g .
Os investimentos garantiram o retorno N N implantacio do Porto Digital que garantiu
. .o | . lazer. Expulsio da populacio moradora o . o
temporario da vitalidade ao CH, mais . . . dindmica econdémica e vitalidade
. ~ - de classe baixa. Os investimentos em . ..
pautado no turismo. Nio houve expulsio o , - permanentes para o Bairro e fol o
de moradores, mas os investimentos em habitacio 56 aconteceram apos pressao diferencial na revitalizacio do Bairro do
e / | . A e e C
iy L popular, mas de forma pontual e tiveram . . ¢ .
Resultado das a¢oes habitaciio tiveram pouco resultado no Recife. O Bairro se tornou referéncia

sentido de garantir o retorno da vitalidade
urbana e de outras moradias. O CH ainda
apresenta condicoes de abandono e
esvaziamento.

pouco resultado no sentido de garantir o
retorno da vitalidade urbana e de outras
moradias. Ainda persiste a ameaca de
expulsio de antigos moradores de classe
baixa que conseguiram permanecer no
CH, mas que ocupam imoveis em
condicoes de inseguranca fundiaria.

turistica e de movagio tecnologica da
Cidade. O uso habitacional nao se
configurou como foco das intervencoes,
mas a Comunidade do Pilar - ocupacio
carente e sem infraestrutura no interior do
Bairro - nio foi expulsa e foi elaborado
um plano para urbanizacio e habitacao,
que, no entanto, nao foi concluido.
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Caracteristicas

Sao Luis

Salvador

Recife

Continuidade das a¢des

Elaboracio de novos planos e programas
pelo Governo Estadual, refor¢ando a
necessidade de levar novas moradias para
o CH, mas ainda com forte apelo
turistico.

Flaboracio de novos planos e programas
pelo Governo Municipal, refor¢ando a
necessidade de levar novas moradias para
o CH, mas ainda com forte apelo turistico
e prevendo beneficios para investidores
privados.

Esti em construcio o primeiro
empreendimento privado que prevé o uso
habitacional no Bairro. Apesar de ser a
tipologia flat, torna-se uma a primeira
miciativa que visa atrair moradores de
classes mais altas para o Bairro. As acoes
publicas voltam-se para promocio de
atividades de lazer, turismo e, mais
recentemente, de inovacoes urbanas
tecnoldgicas, tendo o Porto Digital como
principal parceiro. Transformacio da
Comunidade do Pilar em ZEIS,
garantindo a permanéncia dos moradores
no local.

Fonte: Elaboracio da autora, 2019.
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3.0 LUGAR DA HABITACAO NA REVITALIZACAO DO BAIRRO
DO RECIFE

Este capitulo busca avaliar como e se o uso habitacional foi tratado nas intervencoes no Bairro
do Recife, o que dificulta a manutencio dos moradores atuais e a atracao de novos. O foco no
uso habitacional se da por trés motivos: primeiro porque varios estudos demonstram como a
manutencao da vitalidade de um bairro e da preservacao do patrimonio histérico possui estreita
relacio com a existéncia desse uso, possibilitando mixes de usos e de classes sociais; segundo
pelo fato do Bairro contar com uma comunidade carente que ainda nao teve o investimento em
habitacao e infraestrutura concluidos - o que demonstra a falta de prioridade do poder publico
na sua conclusio; e em terceiro, porque o Bairro do Recife foi um dos bairros do Centro
Historico do Recife que recebeu uma quantidade significativa de mvestimentos publicos nas
ultimas trés décadas, sendo alvo de diversas mtervencoes de reestrutura¢ao urbana, mas que
serviu para atender mais a uma populacao flutuante do que moradora. Desse modo, entende-se
que o estimulo as novas moradias e garantir a manutencao das existentes deveriam ter papel

fundamental na revitalizacao do Bairro.

A partir de andlise de documentos e estudos coletados em 6rgaos publicos municipais, entrevistas
com gestores de administracoes passadas e da atual e representantes de empresas que atuam no
Bairro, buscou-se identificar como o uso habitacional fo1 tratado nos diversos momentos da
revitalizacao e de como € visto atualmente, o que também propiciou uma leitura dos diversos

mteresses relacionados com a dinamizacao do local.

3.1 TENTATIVAS DE PROMOVER O USO HABITACIONAL NO BAIRRO DO
RECIFE

Como apresentado, as grandes intervencoes para revitalizacao do Bairro do Recife nao trataram
o uso habitacional com a devida relevancia. Mesmo o Projeto do Habitacional do Pilar ainda nao
for concluido, demonstrando pouco mteresse do poder publico em consolidar formalmente o

uso no Bairro.

A partir dos anos 2000, com a mobilizacao social para que a Comunidade do Pilar fosse
considerada na revitalizacao do Bairro, a questio da moradia passa a ganhar maior visibihidade e
entra para as demandas urbanas da sociedade junto a Prefeitura. Com a chegada do Partido dos
Trabalhadores a Prefeitura Municipal em 2001, tem-se a expectativa de uma gestao urbana mais

participativa ¢ democratica, a0 mesmo tempo que a aprovacao do Estatuto da Cidade (Lel n’
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10.257/2001) inicia debates por cidades mais justas e igualitirias. Ao longo dessa década, foram
realizados alguns levantamentos de iméveis e estudos que apontassem para a viabilidade do uso
habitacional no Bairro e a Comunidade do Pilar fo1 finalmente contemplada com um projeto de

urbanizaciao.

De acordo com Nancy Siqueira”, a decisio da gestio que teve inicio em 2001 era estender a
revitalizacao do Bairro do Recife para os demais bairros do Centro Historico, entendendo que a
revitalizacao deveria estar inserida numa estratégia de planejamento territorial mais ampla, indo
ao encontro dos principios da Conservacao Integrada - onde a revitalizacao de determinadas
areas deveriam estar vinculadas a um planejamento territorial - e coloca a habitacio como uso
prioritario para garanti-la. Essa decisao também pode ser vista como um entendimento de que o

Centro Historico deveria ser trabalhado de forma integrada e nao de forma setorizada.

A partir dessa decisao, foram realizados no inicio da década 2000, alguns levantamentos de
mmovets visando a possibilidade de conversao para o uso residencial e em 2003 é lancado o
Programa Morar no Centro, cujo objetivo era ocupar imovelis ociosos com moradia para uma
populaciao com faixa de renda de baixa a média (até seis salarios minimos). O foco do programa
sao os bairros do Recife e da Boa Vista, sendo ampliado, posteriormente, para os bairros de
Santo Antonio e Siao José, ou seja, o conhecido Centro Historico do Recife. Ao todo foram
levantados 60 1moveis que poderiam ser reabilitados com recursos oriundos do Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), da Caixa (UEMURA, 2009). No entanto, a inica experiéncia
concreta fol a reabilitacio do Edificio Sio José, no bairro de Sio José, com 56 unidades

habitacionais, que foi destinado a familias com renda superior a trés salarios minimos.

A experiéncia fo1 considerada um sucesso - sendo até hoje reforcada por antigos gestores -, tanto
na questao da reforma do imével, quanto no objetivo de levar moradores para o CHR e houve
uma grande procura por consumidores nessa faixa de renda, ainda assim nao teve continuidade.
Milton Botler” ressalta que a viabilidade desse empreendimento foi possivel porque o imével ja
havia sido projetado para moradia, diminuindo a necessidade de grandes mudancas, e possuia
situacao fundiara regular, diminuindo a burocracia e custos para regularizacio.

Ainda de acordo com Nancy Siqueira, o Programa apresentava varias dificuldades, que nao
conseguiram ser supridas. Dentre elas, estava o alto custo para a adaptacao dos imévelis - inclusive

com a instalacao de elevadores - e a auséncia de estacitonamento, tido como fundamental para a

* Entio Coordenadora do Programa Morar no Centro em entrevista realizada em 10 de maio de 2019.
" Arquiteto, Diretor de Programas Especiais da URB (2002) - incluia os Programas Monumenta, Morar no
Centro, dentre outros, entrevista realizada em 10 de maio de 2019.



classe média. Assim, os imoveis ficariam caros e niio possuiriam estacionamentos. Noé Barros”
complementa que também havia o desinteresse das empresas da construcao civil nesse tipo de

empreendimento, ja que a logica de reforma e adaptacao de iméveis niao faz parte desse mercado.

Nesse periodo, para apoiar o Programa Morar no Centro, a Empresa de Urbanizacao do Recife
(URB), realizou um levantamento de imoéveis ociosos do Bairro do Recife com potencial de
conversao em habitacao. O “Projeto de Diversificacao de Usos e Ocupacao de Imoveis Oclosos
do Bairro do Recife” (URB, 2003) levantou imodvels na drea correspondente ao Setor de
Intervenciao Controlada (SIC), ou seja, aquele onde se encontram as edificacoes de maior
mteresse de preservacao e que possul pouca possibilidade de transformacao. Para selecao dos
1imoveis, foram elencados critérios sobre sua localizacao (acessibilidade, localizacio com rela¢ao
a eventos e equipamentos ancoras etc) e sobre sua tipologia e ocupacao (509 do 1imével vazio,
no minimo dois pavimentos, baixo estado de conservacao etc). Pelo levantamento, 46 imoveis
ociosos ou abandonados do Bairro do Recife tertam condicoes de receber 235 unidades

habitacionais, num total de 16.898m’, que estariam distribuidos pelo SIC (Figura 32).

Paralelamente ao levantamento da URB, também em 2003, a Caixa contrata dois estudos de
viabilidade: um para identificar uma possivel demanda de consumidores para ocupar imoveis
reabilitados no CHR - que sera abordado no item 3.3 - e outro para identificar iméveis oci0sos
passiveis de reabilitacio para transformar em habitacio, o mesmo realizado para Sao Luis. Este
ultimo consistiu no Estudo de Viabilidade de Reabilitacao de Imoéveis de Uso Habitacional em
Sitios Historicos para as cidades de Recife, Belém e Sao Luis. A partir de experiéncias ja
realizadas em Siao Luis pela propria Caixa, através do Programa de Reabilitacio de Sitios
Historicos (PRSH)™ e de outros imovels com projetos preliminares de reforma ja elaborados, o
estudo efetuou uma avaliacio de imoveis e gerou recomendacoes para contribuir com esse tipo
de proposta nessas e em outras cidades. Em Recife, o estudo selecionou dez imoveis, sendo cinco

no bairro da Boa Vista e cinco no Bairro do Recife (Figura 32).

“ A época, arquiteto vinculado ao Escritorio de Revitalizacio do Bairro do Recife, entrevista realizada em 15 de
maio de 2019.

“ O PRSH tinha como objetivo: “...oferecer modos de financiamento adaptados as singularidades das dreas de
mportincia historica e cultural, a fim de contribuir para a reabilitacio de dreas preservadas, tendo o uso habitacronal
como base fundamental para esta acio, mas imclumdo também possibilidades de financiamento a comércio e
servicos. O PRSH utiliza linhas de financiamento ji disponiveis e busca adapti-las as especificidades da reabilitacio
de imovers para uso habitacional nas dreas centrais das cidades brasilerras.” (MOREIRA, 2003. p.7.)
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Figura 32 - Iméveis selecionados pela Caixa e pela URB para avaliacio de viabilidade para
conversio em habita¢io. Bairro do Recife.
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@® Imoveis levantados pela CAIXA

2 Imoveis levantados pela URB
® Imoveis levantados pela CAIXA e pela URB 3 111\!(:5"1
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I Corpos d'agua

Imovel localizado na Av. Rio Branco - vazio. Imoveis localizados na Av. Barbosa Lima - vazios e
abandonados.
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i ‘

izado na Tv. Tuyuty - vazio e

Imoéveis localizados na Rua Vigario Tenorio - vazios e Ivellocal
abandonados. abandonado.
Fonte: Base cartografica PCR, 2014; Moreira, 2003; URB, 2003. Acervo da autora, 2019. Elaborado pela autora,
2019.

Os cinco 1imoéveis do Bairro do Recife teriam condicoes de ofertar 88 unidades para comércio e
habitacio com um ou dois quartos ¢ com custo médio de R$ 388.400,00 por unidade
(MOREIRA, 2008). De acordo com o estudo, considerando que os valores estavam abaixo dos
valores de mercado, apenas dois 1méveis foram considerados como vidvels para operacoes
através de mcorporadores privados que buscassem lucros. Por outro lado, as reabilitacoes
apresentavam viabilidade se as obras fossem conduzidas pelos proprietirios para utilizacao

propria ou se inseridas em programas publicos habitacionais.

Em Recife, as dificuldades para reabilitacao 1dentificadas pelo estudo foram semelhantes as de

Sao Luis, destacando-se:

» a questao fundidria, jJa que muitos imaévels nao possuiam situacao regular (dos cinco 1moveis

do Bairro do Recife, apenas um encontrava-se com todos os documentos legais);

» a auséncia de uma politica piblica municipal para habitacdo em areas centrais e em 1moveis
oclosos junto com uma desarticulacao do poder publico, nas diversas esferas, para otimizar os

diversos tramites de forma articulada e com maior agilidade;

» persisténcia em manter a visao de que os centros historicos devem ser priorizados com acoes

voltadas para o lazer e turismo, ou seja, com funcoes especializadas;

» dificuldades em adaptar os imodveis antigos para as necessidades atuais. Nesse caso inclu

questoes projetuais e necessidade de flexibilizacao por parte dos 6rgaos patrimoniais.
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Entende-se que a intencio desses levantamentos era dar uso para imovels existentes e que
estavam vazios ou subutilizados. Entretanto, nenhum levantamento foi realizado considerando o
potencial do SRU, que € o setor com maior potencial de alteracio e marcado pela presenca de
galpoes sem relevante valor histérico, o que possibilitaria expandir as acoes de revitalizacao para

essa area do Bairro e maior integracao com a Comunidade do Pilar.

O estudo nao teve resultados concretos, mas demonstrou a importancia de se pensar em linhas
de financiamento especificas para as diversas possibilidades de reabilitacao de iméveis em dreas

historicas, uma vez que estas areas possuem demandas especificas.

Os imoveis levantados pela URB e pela Caixa demonstram, também, o potencial de conversao
de 1moveis do Bairro, e 1sso sem considerar a potencialidade do Setor de Renovaciao Urbana.
Porém, 1solados, descolados de um planejamento territorial ¢ uma politica habitacional, esses
levantamentos nao tiveram eficicia para acoes concretas. Dos 51 imoveis levantados pela Caixa

e URB em 2003, 19 estao vazios atualmente, mas nenhum for ocupado por uso habitacional.

Ainda em 2003, numa tentativa de planejamento territorial estratégico mais amplo, foi elaborado
o Plano do Complexo Turistico Cultural Recife/Olinda, numa parceria entre as Prefeituras dos
dois municipios e apoiado pelo Governo Estadual. O estudo elaborou uma leitura urbana
mtegrada da faixa litoranea do territorio compreendido entre os Centros Historicos de Recife e
Olinda, cujos objetivos tinham como foco a cultura, o turismo e o desenvolvimento econémico,
além de diretrizes para o uso e ocupacao do solo. Para o Bairro do Recife, inserido nesse recorte,
ficou clara a intencao da promoc¢ao do uso habitacional conforme indicam as acoes para uso e
ocupagao:

= “Programa de requalilicacio urbana integrando acoes de moradia, mvestimentos em
novos empreendimentos, melhoria de mfra-estrutura e dos espacos piiblicos;

= Executar Projeto Habitacional do Pilar;

= Llaborar Plano de Gestio para o bairro que estimule o cardter cultural, evitando a
saturacio de eventos e a perda de identidade da drea, compatibilizando os usos e
atividades;

» Flaborar plano de circulacio e de acessibilidade do bairro compativel com as previsées
de novas atividades e usos;

= Istudo para definicio do mercado de moradia;

= Estudo de aplicacio de IPTU progressivo.” (FADE/UFPE, 2003. p.95)

Apesar de bem divulgado e tendo duas gestdes municipais com orientacao politica e interesses

equivalentes, as acoes do Plano também nao tiveram efeito pratico.
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Em 2004, o Escritorio de Revitalizacio do Bairro do Recife (ERBR)” elabora um Plano de
Trabalho para o Bairro, cujo objetivo era: “ racionalizar a aplicacio de recursos, canalizar estor¢os
e otimizar o potencial turistico, economico, urbanistico e cultural do Bairro.” (URB, 2004). O
documento reconhece a necessidade do mix de usos, incluindo o residencial, assim como
reconhece o conflito de interesses dos agentes atuantes no local, chamados de atores, e a
dificuldade do poder publico em atuar como mediador, bem como de garantir a sustentabilidade
dos mvestimentos publicos ja realizados, evitando a necessidade de novos investimentos para

garantir a vitalidade do Bairro.

Dentre os atores destacados no estudo, estio os ambulantes, empresarios, estudantes, flanelinhas,
criancas e adolescentes em situacio de rua e turistas, mas os moradores do Pilar nao sao
considerados, mesmo com o inicio das discussoes sobre a permanéncia da Comunidade no local.
Ao mesmo tempo que reconhece a importancia do uso residencial para o Bairro, este tema é
tratado superficialmente no item que aborda a diversificacao econémica do Bairro, que direciona
mais esforcos para a atracio de negdcios e servicos que possam ser utilizados por eventuais novos

moradores (padarias, farmacias etc) do que na promoc¢ao de unidades habitacionais.

Esses levantamentos e planos ficaram aquém das necessidades reais para garantir o interesse em
fixar o uso habitacional no Bairro, principalmente por parte do poder publico. De acordo com
Noé Barros, nunca houve, de fato, um mteresse do poder publico de estimular o uso habitacional
no Bairro nem na area central da cidade. Segundo o arquiteto, a mexisténcia de um Plano de
Habitacao de Interesse Social também contribuiu para que essas areas se mantivessem oclosas e
sem politicas claras de combate a especulacao imobilidria. Ja para Milton Botler, as dificuldades
financeiras, patrimoniais e fisicas para reabilitar iméveis para o uso residencial eram fatores que
desestimulavam o mvestimento privado e publico, jd que os custos de aquisicio, reabilitacio,
legalizacao, dentre outros, eram superiores a possibilidade de lucro, principalmente
considerando que varios imoveis do Bairro nao estio aptos ao uso residencial, o que demandaria
maiores reformas. Ao mesmo tempo, o interesse por outros tipos de atividades era mais relevante

no Bairro.

67

Segundo Noé Barros, o ERBR foi muito importante para o Bairro, pois contava com uma equipe técnica que
conhecia bem o local e tinha autonomia para resolver os problemas de infraestrutura que iam aparecendo e
orientar os proprietarios dos imoveis, diminuindo as burocracias. No entanto, com o inicio do PRBR o foco ficou
voltado para as acoes do Plano e para as dreas do Bairro que eram foco das intervencoes. Criado na década de
1980, fo1 encerrado na década 2000.



124

Reconhecendo a necessidade de garantir o uso residencial em areas histéricas e entendendo que
acoes de preservacao de patriménio devem ser compartilhadas entre o ente publico e o privado,
o IPHAN, através do Programa Monumenta” passa a oferecer financiamentos acessiveis para a
reforma e reabilitacio de 1moéveis privados e antigos em Centros Historicos. Em 2003, o
Programa é remodelado para incluir o financiamento para reabilitacao de iméveis privados - até
entdo, as reformas s6 atendiam a edifictos-monumentos - e até 2008 aproximadamente 170

imoveis foram reabilitados para o uso habitacional em diversas cidades do Pais.

Essas experiéncias confirmaram, em parte, o fato de que reabilitacoes de imoveis privados para
uso habitacional em sitios histéricos demandam tempo, alto investimento e capacidade de gestao.
Também indicaram que o esforco para reabilitacio de edificios 1solados mostrou-se inviavel e
com pouco resultado pratico, ja que, para garantir a manutencao de um programa publico, os
efeitos deveriam ser maximizados e acoes individuais nio foram suficientes para garantir a
revitalizacao de Centros Historicos, nem atrair o investidor privado. No entanto, essas mesmas
experiéncias, apontaram para possibilidades reals com vistas a superar os entraves para as
reabilitacoes de 1moveis privados, reconhecendo a necessidade de adequacoes especificas para

fins de politicas publicas e linhas de financiamentos.

Uma ressalva importante, ¢ que foram nas pequenas e médias cidades que o programa obteve
maior éxito. Os motivos vao desde a facilidade de comunicacio e divulgacao do programa, até o
mteresse dos moradores, uma vez que nessas cidades, o Centro Histérico, em geral, ainda é local
de moradia da populacio, esta mnserido na dinidmica econdémica e social e muitos 1movelis
possuem caracteristicas arquitetonicas e construtivas mais simples” (Figura 33). Porém, os
moradores também sdo de classes mais baixas e, nesses locais, também ¢ mais dificil encontrar
mao de obra qualificada para este tipo de reforma. Por esse motivo, a maior parte (80%) dos
recursos destinados ao Programa foi para financiamentos at¢ R$20.000,00 e 40% foram para

familias com renda até trés salarios minimos (DIOGO, 2009).

* Entre 2003 e 2009 o Programa Monumenta, em parceria com o IPHAN e com empréstimos através do BID,
expandiu sua linha de atuacio para incluir o financiamento individual para iméveis privados em sitios historicos,
criando linhas de financiamento flexiveis e com maiores facilidades para aquisi¢io por parte dos proprietirios. Em
periodos anteriores, outras linhas de financiamento ja haviam sido criadas, mas com pouca abrangéncia e efeitos
praticos.

* Caracterizado como “patrimonio banal ou comum”, segundo Maricato, mas também reconhecido como
arquitetura vernacular. Para mais informacoes consultar: Alternativas para a crise urbana. Erminia Maricato, 2001.
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Figura 33 - Iméveis antigos com arquitetura simples, localizados em Centros Histéricos de
cidades pequenas.

Centro de Natividade (TO). Imovel
com poucos ornamentos e técnica
construtiva simples.

Centro de Lenc¢ois (BA). Imével com
poucos ornamentos e técnica
construtiva simples.

Fonte: Programa Monumenta/IPHAN, 2009.

Essa realidade fez com que fosse necessario adequar diversas regras para o financiamento, de
modo a torna-lo acessivel, e demandou do poder publico municipal uma gestao comprometida

com a execucio do programa’.

J4 nas grandes cidades a dificuldade estava ligada as questoes de propriedade dos imoveis, mas
principalmente, a diversidade de interesses existentes nos Centros Historicos que vinham
passando por revitalizacoes. Diogo (2009) coloca que para um proprietiario de imovel historico,
que nao o utiliza para uso proprio, seja residencial ou comercial, tenha interesse em reabiliti-lo,
ele precisa ter garantida a possibilidade de lucros, ou seja, o interesse nio esta no valor histérico,

mas sim na renda que pode ser obtida. Nesse caso, fica mais dificil estimular o mteresse do

70

Nas cidades onde houve mais contratos assinados, existiam as Unidades Executoras de Projeto (UEPs), formada
por equipe de técnicos locais responsavel pela execu¢io do Programa.
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proprietirio para reformar para uso habitacional, caso o retorno financeiro nio esteja garantido.
O mesmo pode se falar com relaciao a possibilidade de reabilitacoes por empresas do mercado
imobilidrio.

Cabe destacar que esse tipo de financiamento foi altamente subsidiado™, sendo mais acessivel,
inclusive, do que um financiamento para HIS. Tudo isso entendendo a mmportincia do
patrimonio construido e para que areas da cidade que detém infraestrutura e localizacao
privilegiada, nido sejam abandonadas nem entregues a especulacio imobihiaria. Nesse caso,
Machado (2009) entende como vantajoso o tipo de financiamento, principalmente se considerar
os possivels custos do ndo nvestimento na recuperacao dessas dreas centrais, no custo das

expansoes para a periferia e na perda dos valores simbolicos de uma cidade.

Na Cidade do Recife, foram apresentadas 17 propostas para financiamento, mas nenhum
contrato foi assinado. Foram lancados dois editais que contemplaram o Bairro do Recife, um em
2005 com 14 propostas encaminhadas e outro em 2006 com trés propostas encaminhadas.
Nenhum proponente se declarou como de baixa renda e a maior parte era de reforma para
mstalacao de comércios (88%), nenhum para habitacio. Gestores do Programa apontaram como
falha para o baixo niimero de inscritos e assinaturas de contratos, a regularidade fundiiria dos
mmovelts e a pouca divulgacio do Programa para esse fim, que consistiu apenas em edital lancado

no Didrio Oficial e antincio em um jornal de circulacio local.

Essa experiéncia demonstra o pouco iteresse do poder pablico municipal nessa vertente do
Programa Monumenta, reforcando que o foco da revitalizacio do Bairro ndo estava no uso
habitacional. Vale lembrar que o inicio desse programa coincide com o icio das obras do Polo
Alfandega - inclusive com recursos do proprio Monumenta - e com o periodo de consolidacao
do Porto Digital no Bairro do Recife, que, como sera visto a seguir, teve grande influéncia na sua
revitalizacio e no direcionamento dos investimentos publicos. A excecio da urbanizacio da
Comunidade do Pilar, os estudos e levantamentos apontados nesse subitem se concentraram na
primeira metade da década 2000 e, até o momento niao houve outra acio mais concreta para

promocao habitacional no Bairro.

Um dado relevante é que, para além dos moradores da Comunidade do Pilar, cerca de trés
1movels em outras partes do Bairro, sao utihizados como moradia para classe média. Sabe-se que
os imoveis do Bairro, em sua maioria, nao estio adequados as necessidades atuais para habitacao,

o que demandou mvestimento dos proprietarios para as adequacoes necessarias. Esse ¢ um dos

" O financiamento possuia juros zero, isencio de seguro e de taxas, longo prazo para pagamento, caréncia de seis
meses e adequacio da forma de garantia.
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obstaculos identificados por esses moradores. Marcelo Silveira™, morador do Bairro desde a
década de 1990, aponta as dificuldades que tem para conseguir reformar seu imével, um sobrado
de trés andares, em conformidade com as exigéncias do IPHAN, com a burocracia do poder

municipal e com os custos necessarios.

Apesar de nio possuir uma ideia de montante gasto com a reforma, afirma que o valor foi alto
para suas condicoes financeiras e ainda assim nao conseguiu termind-la de acordo com as
exigéncias dos 6rgaos, nem aprovar todas as reformas. O proprietario reclama da auséncia de
uma fonte de financiamento que se adeque a realidade de 1imoveis como o dele, bem como da
auséncia de interesse do poder publico para estimular esse tipo de uso no Bairro, uma vez que a
Prefeitura nio tem estrutura de gestao para garantir as orlentacoes necessarias para as reformas
e hscalizacoes, acarretando em processos lentos e dispendiosos, que muitos proprietarios ou
mteressados nio tem condicoes de arcar. Inclusive, afirmou nao ter tido conhecimento sobre o

Programa do Monumenta para reforma de imoveis privados.

Outra questao colocada pelo morador refere-se aos grandes eventos festivos que desconsideram
os moradores do Bairro. Muitas ruas sao fechadas sem comunicaciao prévia, dificultando ou
mesmo 1mpedido o acesso dos moradores aos 1Imoveis € nio ha um controle sobre a ocupacao
temporaria dos imoveis e do espaco puablico, cuja privatizacao, mesmo que temporaria, impacta

diretamente na rotina dos moradores.

Questionado sobre o que levou a escolher o Bairro como moradia, afirmou que, além de gostar
de imovels antigos, o fato de niao estar entre os bairros de interesse do mercado imobiliario”,
garante um certo diferencial ao local, que foge ao padriao dos bairros de ocupacao recente. Ao
mesmo tempo, ja vislumbra a possibilidade de deixar o imével, uma vez que nao se sente mais
disposto para rewvindicar acoes do poder publico que garantam as condi¢oes para habitar no
Bairro. Essa fala reforca que a atuacao do poder publico, além de nao atrair novos moradores,
nao contribui para os que ja existem no local se mantenham em condi¢oes adequadas, diferente
da atencao que ¢ dada para atracio de usos ligados ao lazer, turismo e, principalmente, as

atividades desempenhadas pelo Porto Digital, que serd apresentado a seguir.

* Artista plastico, morador do Bairro ha mais de 20 anos, em sobrado de trés andares. Entrevista realizada em 24
de maio de 2019.

73 - 3 i 3 3 . 7 .
Nesse caso, o morador se referiu ao mercado imobilidrio habitacional de imdvels novos.
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3.2 REFLEXOS DA PRESENCA DO PORTO DIGITAL NOS USOS DO
BAIRRO DO RECIFE

A chegada do Porto Digital (PD)™ funcionou como estimulo para a recuperacio e preservacio
dos iméveis do Bairro pela iniciativa privada, ampliando a divulgacio da lei municipal n’
16.290/97, que garante a 1senciao do Imposto Territorial Urbano (IPTU) para iméveis do Bairro
de acordo com o tipo de reforma realizada, e da lei municipal n’ 16.731/01”, que autoriza apoio

financeiro as empresas vinculadas ao PD.

O Porto Digital teve um papel fundamental nao sé na revitalizacio urbana, mas também na
diversificacio das atividades no Bairro para além do lazer e turismo, propiciando a sua
movimentacao diurna. Houve também um estimulo para a dispersao das atividades pelo Bairro,
abrangendo mclusive o Setor de Renovacao Urbana - até entao, de pouco interesse para as acoes
do poder publico -, o que possibilitou maior circulacao em diferentes areas, nio apenas naquelas
relativas aos Polos de Interesse. Ou seja, a instalacao do PD acabou repercutindo na reabilitacao
de iméveis em diversas partes do Bairro. No entanto, mais uma vez, os investimentos publicos
foram direcionados a setores econdémicos especificos, marcando uma ocupacao especializada do
Bairro que, mesmo com uma diversidade no tipo de ocupac¢ao dos iméveis, a maior parte vincula-
se ao setor de TIC. Se, no micio da década de 1990, para o turismo e lazer através do Polo Bom
Jesus, no micio dos anos 2000 destinou-se a implantacio da mfraestrutura necessaria para o

funcionamento do Parque Tecnoldgico.

Desde o micio o Porto Digital mostrou-se influente nas decisdoes sobre o planejamento do Bairro,
mesmo que a gestio do territorio seja de responsabilidade do poder publico municipal. Em 2001
for contratado pelo PD, um Plano de Desenvolvimento para o Porto Digital, cujo objetivo era
indicar “oportunidades de adaptacio do Sitio Historico as demandas dos negocios de TIC’, a
partir de uma setorizaciao dos usos no Bairro do Recife considerando um periodo de implantacao
de 15 anos (Figura 34). Foram consideradas questdes sobre o mix de usos, melhoria do espaco
urbano, utilizacao dos imoveis vazios ou subutilizados, alternativas de gestio e possibilidades de
expansiao do PD para além do Bairro do Recife. A indicacao do mix de usos combina aqueles

potenciais para dinamizacio do que chamam de Cidade da Tecnologia, com destaque para

" Como dito anteriormente, O PD consiste numa Organizacio Social, cujo objetivo € a atracio de empresas de TIC
para o Parque Tecnologico, garantindo que estas tenham um ambiente adequado para o desenvolvimento pleno de
suas atividades.

” A Lel municipal n’ 16.731/01 “Autoriza o Poder Executivo a dar apoio financeiro, a fundo perdido, a empresas
produtoras de tecnologias da informacao e servicos associados, ambito do Projeto do Plano de Revitalizacio da
Zona Especial do Patriménio Historico Cultural 09 - Sitio Histérico do Bairro do Recife.”
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habitacao, hospedagem, comércios e servicos de apoio as atividades de TIC, lazer, cultura e

entretenimento.

Figura 34 - Setorizacio de usos proposta pelo Plano de Desenvolvimento do Porto Digital.
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Fonte: Plano de Desenvolvimento do Porto Digital, 2001. Alterada pela autora, 2019.
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Com relacao ao uso habitacional, o Plano indicava duas areas: uma localizada no Polo Alfandega
e outra no Polo Pilar, que incluia a Comunidade do Pilar e outros iméveis em quadras proximas.
Para a primeira, as reformas dos mmoveis deveriam destinar o piso térreo para comércios e
SEIVICOS € priorizar os pisos superiores para studios ou apartamentos de 1 ou 2 quartos. O publico

alvo seriam casais sem filhos ou pessoas solteiras, de classe média.

Ja o habitacional do Pilar seguiria as indicacoes do projeto que vinha sendo elaborado pela
Prefeitura da Cidade do Recife (PCR). Curiosamente, o plano previa que o PD seria o
responsavel pela gestao das obras de urbanizacio da Comunidade do Pilar, mesmo que os
recursos fossem oriundos dos governos estadual e municipal, demonstrando uma aposta na
capacidade de gestio territorial do PD. Seria entao, funcoes do PD:
“Articular acoes, elaborar projetos, contratar servicos e captar mvestimentos voltados
para o redesenho da drea do Pilar e a oferta de capacitacio e treimnamento para a
Comunidade do Pilar de forma a conferir ‘empregabilidade’ a seus membros.”(PLANO
DE DESENVOLVIMENTO, 2001)
Em quadras proximas a Comunidade, também fo1 proposto a criacio da habitacao em edificios
de maior porte (até 12 pavimentos, aproveitando a possibilidade de transformac¢ao do Setor de
Renovaciao Urbana), sendo que no térreo funcionariam empresas de TIC, nos 2’ e 3’ pavimentos

estacilonamentos e nos demais, unidades habitacionais com até trés quartos.

O Plano afirma que as diretrizes propostas estavam de acordo com as diretrizes da Prefeitura
Municipal para a area da Comunidade do Pilar e para o Polo Alfandega. De fato, em 1998 fo1
elaborado pela PCR um plano habitacional para o Pilar (RECIFE, 1998a), que nao foi levado
adiante, e a proposta inicial da PCR para o Polo Alfindega previa a reconversiao de iméveis para
uso habitacional, garantindo o mix de usos no processo de revitalizacaio do Bairro (RECIFE,

1998b), o que também nio foi realizado.

Coordenado por uma equipe técnica, o Plano baseou-se em experiéncias nacionais e
mternacionais e for construido em conjunto com gestores do PD, técnicos da PCR e por
consultoria especializada em Parques Tecnoldgicos, porém, nao houve consulta publica. Apesar
do plano nao ter a intencio de funcionar como um planejamento urbano para a cidade,
demonstra como o Bairro tinha potencial para comportar as empresas de TIC e outros servicos
de interesse para funcionamento do PD, além do mix de usos e classes sociais, tudo isso sem
deixar de pensar na valorizacao histérica e patrimonial. Conforme sera verificado a partir das
mudancas nas estratégias de atuacao do PD expostas nos seus relatorios de atividades, a intencao

sobre apoiar diretamente o uso habitacional e intervencoes para melhoria urbana for sendo
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abandonada, cujo foco manteve-se na oferta de espacos e infraestrutura adequadas para atracao

de empresas de TIC.

Porém, indiretamente, muitas acoes do poder puiblico para o Bairro do Recife coadunam com
os interesses do PD e, ao longo dos quase 20 anos de atividades do Porto Digital, o uso do Bairro
manteve-se moldando muito mais a sua exploracao econéomica do que social, apesar do aspecto
social sempre aparecer vinculado ao marketing do Bairro. Segundo relato de Maria Candida”,
pelo fato do Parque Tecnoldgico ser um territério onde a inovacao se faz presente, muitas das
acoes do poder pablico municipal no espaco urbano tém o respaldo do Porto Digital e sao
vinculadas a 1deia de Cidades Sustentiveils, uma das bandeiras defendidas pelo PD. Nesse
sentido, o Bairro vem sendo utilizado como um “laboratorio urbano”, onde solucoes urbanas,

tecnologicas ou nao, que contribuam com o desenvolvimento urbano possam ser testadas para

posterior ampliacao para outras partes do municipio.

A chegada no PD no Bairro do Recife também contribuiu para uma alta valorizacao dos imoveis
locais, a maior desde o micio da sua revitalizacio, destacando-se o periodo entre os anos 2008 e
2013. Uma pesquisa sobre o mercado imobiliario realizada no Centro Historico do Recife
(CHR)” pelo GEMFI™ demonstrou que nesse periodo, os imoveis utilizados como servicos no
Bairro tiveram uma valorizacio de 137%”". Essa valorizacio, no entanto, nio foi suficiente para
atrair a iniciativa privada para investir em empreendimentos habitacionais no Bairro do Recife.
Tampouco houve, por parte do poder publico, politicas reais de mncentivo para esse uso. Ao
contrario, a pesquisa indica que o uso residencial tem sido pouco procurado no Bairro do Recife,
conforme demonstra a Tabela 3 (LACERDA; FERNANDLES, 2015). Ainda hoje, nao existe

oferta de venda ou aluguel de imoveis residenciais no Bairro.

" Gerente Geral do Bairro do Recife, vinculada a Secretaria de Desenvolvimento Economico, Ciéncia, Tecnologia
e Inovagio. Tem a funcio de coordenar programas e projetos a serem desenvolvidos no Bairro. Entrevista concedida
em 05 de julho de 2019.

" A pesquisa considera como o CHR os Bairros da Boa Vista, Santo Antonio, Sio José e do Recife.

® Pesquisa Mercado Imobilidrio em Centros Historicos das Cidades Brasileiras, realizada pelo Grupo de Estudos
sobre o Mercado Fundiirio e Imobiliario (GEMFI), coordenada por Norma Lacerda, com apoio do CNPq,
FACEPE e UFPE.

" De forma comparativa, nesse mesmo periodo, os imoveis novos construidos nas grandes cidades do Pais tiveram

uma valorizacao de 126%. Dado disponibilizado no II Seminirio Mercado Imobilidrio nos Centros Historicos das

Cidades Brasileiras, realizado nos dias 25 e 26 de setembro de 2019.
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Tabela 3 - Iméveis Transacionados Mediante Compra e Venda por Ano CHR (2008-2013) "

Uso Bairros 2008 2009 2010 | 2011 | 2012 | 20138 Total

Comercial | Recife 8 9 5 13 13 7 55
Sao José 12 16 18 24 19 12 101

Santo Antonio 72 65 84 71 74 103 469

Boa Vista 81 67 84 58 71 85 416

Sub-total 173 157 191 166 177 177 1.041

Residencial | Recife 0 0 0 1 0 0 1
Sao José 5 5 9 15 40 22 96

Santo Antonio 1 4 2 6 0 0 13

Boa Vista 96 85 90 90 90 57 508

Sub-total 102 94 101 112 130 79 618

TOTAL 275 251 292 278 307 256 1.659

Fonte: Apud Lacerda e Anjos (2015). Transacoes de Compra e Venda ITBI/PCR. In: LACERDA;

FERNANDES, 2015.

" Dados referentes aos iméveis com I'TBI regularizado entre janeiro de 2008 e outubro de 2013.

Ao todo, o Porto Digital ocupa diretamente dez iméveis no Bairro (Figura 35), entre proprios,

alugados ou como cessionario, e, considerando as empresas vinculadas do PD, ocupa uma area

de aproximadamente 85 mil m’, que corresponde a aproximadamente 30% do SIC", onde

encontra-se a maior parte dos imoveis ocupados. De acordo com Gustavo Rocha®,

Superintendente de Infraestrutura do Porto Digital, a intencio é dobrar a drea ocupada nos

proximos dez anos, estimando a utilizacio de pelo menos 60 novos imoveis no Bairro™. Em

2018, o Porto Digital contava com 258 empresas vinculadas na Cidade do Recife, sendo que

dessas 130 localizavam-se no Bairro do Recife®.

* Considerando a drea construida nesse setor pelo PRBR.
" Entrevista concedida em 20 de junho de 2019.
* ttps://www.folhape.com.br/economia/economia/economia/2017/11/21/NWS,49342,10,550, ECONOMIA,237 3-
PORTO-DIGITAL-QUER-DOBRAR-TAMANHO-OCUPAR-MAIS-PREDIOS.aspx

* http://www.portodigital.org/parque/historia. Acessado em: jan/2019.
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Figura 35 - Imoéveis do Porto Digital no Bairro do Recife (préprios, alugados, sob concessio)
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Entre os anos 2000 e 2018, o Bairro registrou a abertura de 1.382 novas empresas™, incluindo as
empresas vinculadas ao PD, sendo que, atualmente, quase 60% dos imoveis do Bairro tem como
proprietarios pessoas juridicas, enquanto que em 2000 esse percentual equivalia a 40%". Vale
salientar que uma das estratégias do Plano Estratégico do Porto Digital (PORTO DIGITAL,
2006) era a melhoria dos servicos urbanos e de infraestrutura, inclusive com o estimulo a atracao
de atividades de lazer, cultura, servicos (cursos de linguas, academia de gindstica, construcao de
estaclonamentos etc), com vistas a atender os trabalhadores do Porto. De fato, nesse periodo, fo1
notavel a diversificacao de atividades empresariais no Bairro, mas a maior parte considerando o

publico flutuante, seja de trabalhadores ou de usudrios esporadicos.

A partir de 2011, o Porto Digital inicia a expansao de suas atividades para Santo Amaro e outros
bairros do CHR, garantindo a 1sencao do ISSQN para as empresas vinculadas ao PD. De acordo
com a pesquisa do GEMFI, mesmo com as 1sencoes fiscais oferecidas pelo poder publico para
mvestimento no Bairro do Recife, essa valorizacao pode ter contribuido para a necessidade de
expansio. No entanto, essa possibilidade ja estava prevista no momento de instalacio do PD no
Bairro, conforme descrito no Plano de Negocios do Porto Digital (2002), que indicava como

benéfica a existéncia de bairros proximos que pudessem receber as atividades do PD.

E oportuno frisar que o Bairro do Recife ainda possui, apenas no Setor de Intervencio
Controlada, o equivalente a 30% dos imadveis sem uso, de acordo com levantamento de 2017, da
Diretoria de Preservacio do Patrimoénio Cultural do Recife™, o dobro do apontado no periodo
de elaboracio do PRBR, no inicio da década de 1990, que era em torno de 15%". Ou seja,
mesmo com todos os Investimentos e atracio de empresas que o Porto Digital propiciou, ainda

resta uma area construida significativa que pode ser ocupada no Bairro.

Em 2011, a lei municipal n’ 17.762/11 expande as atividades do Porto Digital para o bairro de
Santo Amaro. Gustavo Rocha, aponta que logo apos a promulgacao da lei, diversos terrenos e
mesmo quadras inteiras do bairro foram compradas por empresas do setor imobilidrio,
aproveitando a oportunidade de negdcios que a presenca do Porto Digital traria para o bairro.

Sem uma politica especifica de controle da especulacao do solo, essas aquisicoes acabaram

* Portal de Financas. Prefeitura do Recife.

“ Fonte: PCR/CADIMO, 2018. Dados disponibilizados no II Semindrio Mercado Imobilidrio nos Centros
Historicos das Cidades Brasileiras, realizado nos dias 25 e 26 de setembro de 2019.

*Idem.

7 De acordo com levantamento realizado na época, considerando iméveis vazios ou com menos de 50% de sua
area ocupada (LACERDA; ZANCHETTI, 1999).
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mflacionando o valor do solo no bairro e, assim como ocorreu no Bairro do Recife, essa

valorizacao foi considerada um empecilho para investimentos do PD no local.

Em 2015 o Porto Digital expande mais uma vez sua area de atuacio para bairros vizinhos (Le1
municipal n’ 18.168/15), considerando, para efeito da isencio fiscal, as Zonas Secundarias 1 e
2%, que abrange parte dos Bairros de Santo Antonio e Santo Amaro (Figura 36). Os lotes lindeiros
da Avenida Conde da Boa Vista (Zona Preferencial de Expansao - ZPE), no Bairro da Boa Vista,
também foram beneficiados com a isen¢ao do imposto, desde que as empresas mantenham mais
de 50% da sua equipe operacional em escritérios nas Zonas Primaria ou Secundarias. Em 2017,
através da Lei n’ 18.337, a 1sencio do ISSQN se expande para todo o territorio municipal, desde

que as empresas mantenham um escritorio nas Zonas Priméria ou Secundarias com pelo menos

50% da sua equipe.
Figura 36 - Zonas de atuacio do Porto Digital.
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* A Zona Especial do Patrimonio Histérico Cultural 09 (ZEPHC 09) - Sitio Historico do Bairro do Recife é
considerada Zona Primaria.
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Uma das justificativas para essa expansao fol o aumento nos valores dos aluguéis no Bairro. No
entanto, a expansao territorial do PD nio ocorreu apenas pela valorizacao imobihiaria do Bairro
do Recife, mas também pela necessidade de espaco fisico, de melhores infraestruturas e bairros

com menores restricoes patrimoniais para intervencao, o que facilita a atracio das empresas”.

Destaca-se que, conforme dados apresentados por Bernardino (2018), dentre os bairros
considerados centrais da Cidade do Recife, Santo Amaro e Siao José sao os que apresentam
menos areas de restricao legal, seja com relacio ao patrimonio historico, seja com relacio a ZEIS,
a0 mesmo tempo que apresentam maior potencial de adensamento, devido ao grande namero
de terrenos vazios e ocupados com construcoes facilmente substituivels (galpoes, postos de
combustiveis etc). Ou seja, sio bairros com grande potencial de transformacao. Ja o Bairro do
Recife, apesar de também contar com boa parte do seu territorio ocupado por galpoes ou grandes
equipamentos industriais, possul restricoes legais de adensamento devido a sua condi¢ao de
ZX¥PH (Figura 37).

Figura 87 - Areas com restricio 2 ocupacio nos bairros centrais do Recife e com potencial de
transformacio no Bairro do Recife.
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PORTO-DIGITAL-QUER-DOBRAR-TAMANHO.aspx. Acessado em: jan/2019.
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Em 2018, a Prefeitura Municipal tenta conter processos especulativos na drea central
sancionando o decreto municipal n’ 31.671/18, que se refere a desapropriacio de imovels
abandonados e com atraso de pelo menos 5 anos no Imposto Sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU). Desapropriado, o imovel podera ter os seguintes usos:
“Art. 15. O 1movel arrecadado que passar a propriedade do Municipio poderd ser
destinado a programas habitacionais, a prestacio de servicos publicos, ao fomento da
Regularizacao Fundidria de Interesse Social ou serdo objeto de concessao de direito real
de uso ao particular ou a entidades civis que comprovadamente tenham fins
filantrépicos, assistenciais, educativos, esportivos, de fomento ao desenvolvimento ou
empreendedorismo, entre outros, no interesse do Municipio.” (DECRETO N’
31.671/18. grifo do autor.)
Mesmo com a experiéncia do processo especulativo ocorrido no bairro de Santo Amaro, este
decreto demorou trés anos para ser elaborado e recebeu maior pressio para sua promulgacio
apos a pressao popular para desapropriacio de iméveis abandonados e com atraso de IPTU para
conversao para Habitacio de Interesse Social (HIS) no CHR. Mas, como destacado no Art. 15
acima, abriu a possibilidade para outros usos, inclusive alienacio, o que, de certa forma, interessa

também as atividades do Porto Dagital.

Trés fatos que ocorreram simultaneos podem ter contribuido para pressionar a aprovacao do
decreto. O primeiro foi a divulgacio de um levantamento” realizado em 2018 pelo site
jornalistico Marco Zero Conteudo sobre as dividas de IPTU na Regiao Politico-Administrativa 1
(RPA1)". Foram identificados 8.740 imoveis devedores e os que se localizavam nos bairros que
compoem o CHR, o valor devido chegava ao montante de R$346 milhoes, sendo
R$263.422.481,30 ja inseridos na divida ativa do municipio. No Bairro do Recife foram
identificados dez imoveis devedores, com divida acumulada em R$7.365.983,61 (Figura 38),
suficiente para reabilitar aproximadamente 60 unidades habitacionais, considerando o valor
indicado para reforma de imoéveis pelo MCMV (IN STRUCAO NORMATIVA N° 12, DE 7
DE JUNHO DE 2018).

* Para o levantamento, o site teve acesso a dados publicos disponiveis no Portal de Financas da PCR e no Corpo de
Bombeiros. No entanto, devido ao processo para compilacio e cruzamento dos dados e criacio de um banco de
dados fol necessario escrever um programa de computador simplificado, que possibilitou a otimizacio e
rastreamento das informacoes necessarias, considerando o grande nimero de iméveis existentes na RPA1.

" Para efeitos administrativos da gestio municipal, o Recife ¢ dividido em seis Regioes Politico-Administrativas
(RPA). A RPAL1 inclui os bairros: Recife, Santo Amaro, Boa Vista, Cabanga, Ilha do Leite, Paissandu, Santo Anténio,
Sao José, Coelhos, Soledade e Ilha Joana Bezerra.
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O segundo fo1 outro levantamento, realizado pela ONG Habitat "Levantamento de imoveis
vazios € oclosos no bairro de Santo Antonio', que apontou que mais de 109% dos domicilios
particulares permanentes” da RPA1 estavam desocupados de acordo com o Censo Demografico
2010. Especificamente no bairro de Santo Antonio, utilizado como estudo de caso, esse nimero
ultrapassava 409 dos imoéveis. O estudo selecionou uma amostra de 112 imédveis com cinco ou
mais pavimentos para validacado mn loco, onde foram observados, dentre outros aspectos, a

ocupacio e o estado de conservacao.

Com relacao ao estado de conservacio, o levantamento considerou 107 imoéveis como bom ou
regular e 42 1moveis (38% dos imoveis levantados) estavam completamente desocupados ou com
mais da metade de sua drea construida desocupada, o que corresponde a uma darea de
aproximadamente 132.283m?2. O levantamento também identificou as dividas de IPTU desses

42 imoveis e constatou que 27 possuiam dividas que somavam R$20.692.050,56".

O terceriro fato fo1 a ocupacao, pelo Movimento dos Trabalhadores sem Teto (MTST), de um
edificio abandonado no bairro de Santo Antonio, que ampliou a repercussiao dos levantamentos
descritos. Esses fatos, além de reforcarem as condi¢oes de abandono de bairros centrais, apontam
para o descaso de varias gestdoes do poder publico municipal com a funcio social da propriedade,
com o combate a especulacio mmobilidria e com a propria gestio das contas publicas,
principalmente quando torna-se necessario acoes que envolvem o direito, que nio € irrestrito, da
propriedade privada. Além disso, demonstra também o potencial dos bairros centrais para

reverter a evasao habitacional.

Para aplicacio do decreto municipal n’ 31.671/18, a Prefeitura Municipal realizou um
levantamento piloto no Bairro do Recife dos iméveis enquadrados no decreto. De acordo com
Maria Candida foram identificados 30 mmovels e desses, 13 tiveram abertura de processo
administrativo para “arrecadacao de imoveis urbanos por abandono” (Figura 38). Apos o inicio
do processo administrativo, o proprietirio tem trés anos para quitar as dividas e dar uso ao
mmovel, caso contrario, o imovel passa para propriedade da PCR. Maria Candida informou que

ainda nao ha definicoes quanto aos possivels usos dos 1moveis, caso venham a incorporar o

* Caracterizaciio dos domicilios de uso habitacional pelo Censo Demografico 2010, exclui os comércios e servicos,
principal uso do bairro. Assim, o nimero de iméveis desocupados pode ser maior.

" O estudo fez uma simulacio para transformacio desses iméveis em HIS. Para isso considerou a drea dos imovels
vazios e dos que tinham menos da metade de drea ocupado. Excluindo a drea ocupada desses ultimos, chegou-se a
um total de 105.325m? de drea ociosa. Pela simulacio, essa drea seria capaz de abrigar 2.106 HIS (considerando
20% para circulacio e adotando metragem padrio para HIS - 40m2). O estudo considerou o custo de R$120.000,00
para reforma dos iméveis (custo MCMV para requalificacio de imoveis - INSTRUCAO NORMATIVA N¢ 12, DE
7 DEJUNHO DE 2018). Assim, essas HIS custariam o total de R$252.781.694,85.
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patrimoénio da PCR, como também nio existe nenhum tipo de incentivo para implantar, pelo

atual proprietario, um uso especifico.

Figura 38 - Iméveis devedores de IPTU no Bairro do Recife e iméveis notificados para
arrecadacio.
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Imoével localizado na Av. Marques de Olinda,
parcialmente destruido por incéndio.
Fonte: Base cartografica PCR, 2014. Elaborado pela autora, 2019.

Imovel localizado na Rua do Bom Jesus, vazio.

Apesar de, no caso de desapropriacoes através da arrecadacio, o uso preferencial ser o
residencial, o Porto Digital vé neste decreto uma oportunidade de ampliar sua drea construida
para escritorios no Bairro, uma vez que o decreto abriu espaco para atividades que fomentem o
desenvolvimento e empreendedorismo. Ainda de acordo com Gustavo Rocha, nao ¢ objetivo do
PD investir ou estimular o uso residencial nos locais onde atua. Entretanto, o PD entende que a
proximidade entre local de moradia e local de trabalho, além de otimizar custos e tempo de
deslocamento, ¢ um dos principios de cidades consideradas sustentaveis, uma das bandeiras

defendidas pelo grupo.

Desse modo, interessa ao Porto Digital a existéncia de iméoveis residenciais no seu territorio ou
proximidades porque funcionaria como mais um fator estratégico para atracao de novas
empresas. Com essa visio, o PD esta miciando, em parceria com uma incorporadora, um projeto
piloto para implantacio de um Co-living”" no Bairro, em imével do proprio do PD”, com
capacidade para 60 unidades habitacionais (referente aos quartos com banheiros, com area
variando entre 12m? e 15m?) e que sera direcionado aos proprios funciondrios. Apesar de niao
terem realizado pesquisas sobre a intenc¢ao de moradia no Bairro com os funcionarios, acredita
que o retorno sera positivo, uma vez que o quadro de funcionarios é composto por jovens recém-

formados, com salarios entre R$2.500,00 e R$4.000,00 e sem filhos. Ou seja, pessoas que,

* Co-living sio espacos residenciais compartilhados. No geral os quartos e banheiros sio individuais, enquanto que
as areas sociais e de servico sio compartilhadas.
” A localiza¢io do imovel nio foi repassada por ainda estar em estudo.



141

segundo Gustavo Rocha, estariam dispostas a experimentar novas formas de morar. A expectativa
¢ que o mercado 1mobilidrio ou proprietarios de iméveis passem a ver a oportunidade de ofertar
esse uso no Bairro e que a existéncia de moradia nas proximidades do Parque Tecnoldgico seja
um atrativo para novas empresas. Vale lembrar que essa logica nao se confirmou no caso de Sao

Luis e das experiéncias do Programa Monumenta.

Entretanto, apesar do projeto piloto estar no Bairro do Recife, acredita que o maior potencial
esta no Bairro de Santo Antonio, tanto pelo estoque de 1moveis oclosos, quanto pelo valor do
m? se comparado ao Bairro do Recife. Visao corroborada pela Prefeitura Municipal, conforme
relato de Maria Candida. Outro ponto que destacam é que os iméveis do Bairro fogem do padrao
atual de moradia e a possibilidade de reforma ainda é encarada como um dificultador na
aquisicao de um imoével. Além disso, a especializaciao de usos é uma forte caracteristica do Bairro,
desestimulando o uso residencial pela classe média. Assim, torna-se mais facil e economicamente
viavel a adequacao dos imoveis para salas de escritorios e pontos comerciais. A visao dos gestores
soO reforca a especializacao do Bairro do Recife e favorece a especulacio imobiliaria nos Bairros
vizinhos, que passam a ser vistos como suporte habitacional para o Bairro do Recife. Salienta-se
que a visao dos entrevistados vincula-se a 1deia do uso residencial ser decorréncia direta apenas
de investimento do mercado imobiliario ou outros agentes privados, deixando de lado a intencao

de desenvolver uma politica publica que estimule o uso habitacional no Bairro.

Complementar ao decreto, a revisao do Plano Diretor Municipal (PL n" 28/2018) inclui, dentre
os Instrumentos urbanisticos, o IPTU Progressivo no Tempo (IPTU-P) e que este deve ser
aplicado prioritariamente na Zona Especial de Centralidades (ZEC), na Zona de Reestruturacao
Urbana (ZRU) e especificamente na Zona de Desenvolvimento Sustentivel Centro (ZDS
Centro), que corresponde ao Bairro do Recife e parte dos bairros de Sio José, Santo Antonio,
Boa Vista e Santo Amaro (Secio II- DO IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO
PROGRESSIVO NO TEMPO). No entanto, indica que sua regulamentacio deverd ser feita
através de legislacio especifica (CAPITULO III), conforme indicacio do Estatuto da Cidade
(Lei n' 10.257/01) e indica a Politica Habitacional do Municipio para tal (CAPITULO V - art.
173). Essa indicaciao corrobora uma lacuna do PDM 2008 e frustra a expectativa que o IPTU
Progressivo viesse regulamentado no corpo da lel, agillizando e facilitando o combate a
especulacao imobilidria nos centros urbanos, como tem acontecido em outros municipios, sendo

o caso mais emblematico o Plano Diretor Municipal de Sio Paulo (Lei n’ 16.050/14).

Cabe ressaltar que o Plano Local de Habitacio de Interesse Social (PLHIS), que estava em

elaboracao desde o ano de 2017, for concluido recentemente e aguarda aprovaciao. No entanto,
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apesar de indicar acoes que dependeriam de recursos oriundos do IPTU-P, nao apresenta
nenhuma secao para sua regulamentacao. Destaca-se que, de acordo com o PHLIS (RECIFE,
2018), a estimativa do deficit habitacional no municipio em 2017 estava em 71.160 domicilios
(incluindo os domicilios precarios, coabitacio, 6nus excessivo com o aluguel e o adensamento
excessivo em 1movel alugado). A reabilitacao de iméveis vagos nos bairros centrais consta nos
programas indicados no PLHIS: Linha Programadtica 3 (LP3) - Promocio de Moradia por
requalificacio de imoveis em areas centrais; Linha Programatica 4 (LP4) - Promocao puablica de
locacao social de unmidades habitacionais em areas centrais. Ambos seriam suficientes para

atender a aproximadamente 20% do deficit municipal.

De acordo com o PLHIS, cada unidade habitacional reabilitada custaria aproximadamente R$
61.000,00, considerando que, no caso de reabilitacoes, o custo ficaria em torno de 30% mais
baixo do que a construcio de uma unidade nova (unidades de 48m? e R$ 1.820,00/m? - valor do
m? das HIS construidas no Recife)”. Cabe lembrar que esse custo difere do custo considerado
pelo MCMV para requalificacao de imoveis, conforme apresentado anteriormente, o que
demonstra que, apenas como exemplo, se cobrados os valores das dividas do IPTU, o nimero

de HIS poderia ser maior.

O combate a ociosidade dos imaoveis dos bairros centrais da cidade é visto como desafiante por
varios motivos. Além das dificuldades citadas acima para reabilitacio dos 1mmoveis, tem-se
também um processo burocratico onde, se 0 municipio nao tiver uma estrutura de gestao capaz
de levar adiante as acoes” (inclusive uma das metas indicadas no PLHIS - Meta 3 - Promocio
do Desenvolvimento Institucional), dificilmente consegue fazer com que os proprietirios
cumpram a funcdo social da propriedade urbana ou as desapropriacoes, tudo a partir de

mecanismos legais.

No sentindo de aproveitar o estoque 1mmobilidrio existente, apostando numa possivel demanda
reprimida pelo uso habitacional no Bairro do Recife € na expansao das atividades do Porto
Digital, o Grupo Revitalis” lancou o empreendimento Moinho Recife, retrofit do edificio do
Moimnho Recife, antiga propriedade da BUNGE e vizinho a Comunidade do Pilar. O

empreendimento consiste num complexo multiusos, incluindo drea para comércio, empresarial,

* Nesse caso, cabe destacar que este valor nio se refere as reabilitacoes em imoveis historicos, que tendem a ficar
mais caras devidos as necessidades especificas.

O municipio deve ter uma estrutura de gestio capaz de identificar os iméveis devedores e ociosos, identificar os
proprietirios - em caso de imévels antigos pode haver mais de um, casos de espolio, pode desconhecimento do
proprietario, inclusive -, equipe para avaliacio dos iméveis e acompanhamento das execucoes, o que demanda além
de equipe técnica qualificada, recursos financeiros.

" Formado pelos Grupos Moura, Tavares de Melo e Petribu.
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espaco para convencoes, hotel e a previsao de 112 unidades residenciais do tipo flat. Sera o
primeiro grande empreendimento privado a oferecer habitaciao - apesar de nao corresponder ao

padrao habitacional comum - e a estar inserido no Setor de Renovac¢ao Urbana.

As obras ocorrerao em duas grandes fases, a primeira serda destinada ao complexo que envolve o
empresarial, lojas e hotel e tem como previsao de conclusio o ano de 2021. A segunda sera
destinada a obra dos flats. Nesse caso, ainda nio ha uma previsio de micio e conclusio, pois,
apesar de ja possuir projeto aprovado, nio devera ser realizada pelo mesmo grupo empresarial”.
O empreendimento ocupa duas quadras do Bairro e tera como principais acoes mitigadoras a
urbanizacao das ruas e calcadas do seu entorno e a construcao do mercado para os comerciantes
da Comunidade do Pilar, conforme acordo no Conselho de Desenvolvimento Urbano (CDU)"™

(Figura 39).

De acordo com Fabian Bezerra™, a ideia é que o empreendimento seja mais um a colaborar com
a revitalizacao do Bairro e, por estar localizado numa drea pouco frequentada pelo puablico e
vizinho a Comunidade do Pilar, terd importante contribui¢ao para isso. O entrevistado afirmou
que o mteresse em Incluir flats no projeto é resultado da percepcao de que, considerando a
demanda do Porto Digital, este uso é um gargalo no Bairro e no entorno. Porém, nao foi
realizada uma pesquisa mercadoldgica para confirmar essa percepc¢ao. Como forma de
mtegracao Projeto x Bairro, todo o pavimento térreo sera vazado e utilizado como espaco de
passagem e convivio, que podera ser utilizado por qualquer usuario do Bairro. Interrogado sobre
como veem a proximidade com a Comunidade do Pilar e se esta representa algum empecilho
para o empreendimento, a resposta fol positiva no sentido de convivéncia com a Comunidade,
mclusive indicando acdes sociais que os empresarios estariam planejando. Mas, entende que a
Prefeitura precisa concluir a urbanizacio do local como forma de humanizacao e de melhoria

do ambiente urbano.

* Apesar do projeto ter sido aprovado com as obras dos flats e ser do interesse do Grupo Revitalis a finaliza¢io do
mesmo, o Grupo tem a intencao de repassar a obra e a gestao da parte dos flats para outra empresa que atue neste
ramo, provavelmente a mesma que ird operar o hotel, uma vez que a Revitalis pretende atuar apenas com imoveis
que sejam destinados a locacao, no caso lojas, salas comerciais e hotel. Até a conclusao da dissertacio, a parceira
ainda nao havia sido estabelecida.

248" Reunidao Ordinaria, realizada em 13/07/2018.

" Engenheiro responsavel pelo projeto, entrevista concedida em 08 de maio de 2019.
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Figura 39 - Localiza¢io do Empreendimento Moinho Recife.
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Vista interna do edificio principal

O empreendimento Moinho Recife apresenta-se como uma esperanca para a real msercio do
uso habitacional - para além da Comunidade do Pilar - e para o mix de classes sociais moradoras
do Bairro. Contudo, o fato das obras dos flats estarem atreladas a um outro empreendedor e
sem data para 1nicio, deixa davidas com relacao a sua conclusao. Ao mesmo tempo, reforca a
1dela de que o interesse na reforma de imoéveis para uso habitacional no Bairro, sé ird interessar

ao mercado 1mobilidrio se este tiver grandes possibilidades de lucro. A auséncia de politicas



publicas que vinculem intervencoes desse porte a contrapartidas de interesse social™, onde a
reabilitacio de outros 1moveis do Bairro para HIS ou outro tipo de habitacio poderia estar
vinculada, também ¢é percebida como um nio aproveitamento de oportunidades, uma vez que
esse imovel junto com a Fabrica do Pilar'™, sio as grandes instalacoes que ainda restam no Bairro

104

com possibilidades de intervencoes de grande porte

A auséncia dessas contrapartidas fo1 reiterada nas reunidées do Conselho de Desenvolvimento
Urbano (CDU)"™, por parte dos representantes da sociedade civil - FIJ" e Forum do PREZEIS -
, que veem no empreendimento mais um espaco de exclusao social no Bairro. Nesse ponto,
Fabian Bezerra deixa claro os limites entre a atuacio dos empreendedores e a responsabilidade
do poder publico com relacio a Comunidade. Essa visdo, que separa as responsabilidades do
poder publico e do ente privado também é reforcada pelo préprio poder publico, apresentada
nas falas dos representantes da URB e do Instituto da Cidade Pelopidas Silveira (ICPS)" durante
a reuniao do CDU, que puxa para si toda a responsabilidade na conclusio da urbanizacio da

Comunidade do Pilar, elminando quaisquer possibilidades de contrapartidas.

O posicionamento do Poder Publico deixa claro que um empreendimento como o Moinho
Recife € reflexo direto e desejavel do investimento publico, mas que nao tem obrigacio com ele,
como se esses empreendimentos fossem o objetivo final do investimento puablico, corroborando
a leitura de Capel (1983) sobre como os investimentos em infraestrutura realizados pelo poder
publico sao utilizados em beneficio proprio pelos agentes privados, imobiliarios ou niao, e sem a
necessidade de grandes contrapartidas. Inclusive, funcionando quase como uma parceria. Assim,
se os agentes privados nao sao incitados a atuarem também nas consequéncias dos seus

empreendimentos no espaco urbano e no tecido social, nao reconhecem essa necessidade. O

 Cabe destacar que as contrapartidas do empreendimento sio consideradas como medidas mitigadoras de
impactos. No entanto, nio foi realizado um Estudo de Impacto de Vizinhanga para saber quais seriam os impactos
do empreendimento. Uma das medidas, a urbanizacio da Rua Sio Jorge, interessa principalmente ao projeto, que,
sem ela, nao seria possivel a concepcio projetual de integracao no nivel térreo entre as duas quadras. Ou seja, a
medida mitigadora nada mais é do que parte integrante do projeto, conforme relatado na Ata da 385" reuniao
ordinaria da Comissao de Controle urbanistico - CCU, da Prefeitura Municipal do Recife.

" Antiga fabrica de massas e biscoitos com aproximadamente 12.000 m® de drea construida.

“* A revisao do Plano Diretor inclui as ZEPH como areas passivels para utilizacio da Outorga Onerosa do Direito
de Construir (OODC). Mesmo o empreendimento sendo um imovel ja construido, a drea atual ira praticamente
dobrar de tamanho (em torno de 949%). No entanto, o Plano Diretor ainda necessita de aprovacao e indica que a
OODC devera ser regulamentada em lei especifica, nao coincidindo com o tempo de aprovagio do
empreendimento. Cabe destacar que para o Empreendimento Novo Recife, a ser construido no Cais José Estelita -
Bairro de Sao José, vizinho ao Bairro do Recife, uma das a¢coes mitigadoras foi a constru¢ao de 200 unidades de
HIS.

" De acordo com a Ata da 240’ reuniio ordinaria do CDU, realizada em 21/07/2017.

" Federacio das Associa¢oes, Conselhos e Unido de Moradores do Ibura/Jordio.

"" Responsavel pelo planejamento urbano da Cidade do Recife.
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mesmo pode ser percebido pela atuacao do PD, uma vez que sua atuacio junto ao poder publico

volta-se para o atendimento exclusivo das suas necessidades.

Se a concretizacao dos flats do Moinho pode significar uma contribuicao inicial para levar o uso
habitacional de classes sociais mais altas, fazendo com que a sociedade passe a considerar a
moradia no Bairro e em 1moveis antigos reformados, esta, estd ligada apenas a iniciativa do
mercado 1mobiliario, onde o poder publico permanece apenas como outorgante do
empreendimento e sem estratégias claras para efetivacao do uso no Bairro. Nesse caso, convém
mais uma vez reforcar a necessidade de politicas publicas que diminuam ou evitem a especulacao

mmobilidria no local.

Enquanto o Bairro do Recife tem tido o uso habitacional pouco valorizado pelo mercado
imobilidrio, os bairros vizinhos, do chamado Centro Expandido™, vém sendo redescoberto por
este setor, principalmente aqueles que apresentam dreas com potencial construtivo fora dos

limites de preservacao, e tendo boa aceitaciao pelo mercado consumidor, como sera visto a seguir.
3.3 O USO HABITACIONAL NO ENTORNO DO BAIRRO DO RECIFE

O final dos anos 2000 marca da retomada de mvestimentos pelo mercado imobihiario residencial
nos bairros centrais, inaugurada pelos empreendimentos de alto padrao Pier Mauricio de Nassau
e Pier Duarte Coelho, localizados no bairro de Sao José e que ficaram conhecidos como Torres
Gémeas. Se até finais da década 2000, os investimentos ainda eram timidos, em 2014, a RPA1
recebeu 249 dos empreendimentos imobilidrios da cidade” (BERNARDINO, 2018). Em
dezembro de 2018, de acordo com pesquisa da Ademi/PE, os bairros da Boa Vista, Santo
Amaro, Sao José e Soledade, considerados como Recife-Centro, possuiam um dos m? mais caros
da cidade, R$ 7.404,22, atras apenas dos bairros da regiio Sul e Noroeste'’. No entanto, os
bairros centrais tiveram o pior desempenho no que consideram o Indice de Velocidade de
Vendas IVV)", 1,1%, enquanto a média para a cidade foi de 4,79%. Ainda assim, nio se pode

desconsiderar a importiancia que o mercado imobiliario vem dando para essa area.

Esse retorno pode ser atribuido, mais a diminuicao da oferta de terrenos e areas com potencial
de transformacio nos bairros mais procurados pelo mercado imobiliario, do que a um

reconhecimento do mercado sobre importancia desses bairros no contexto da cidade. Os bairros

“Inclui os bairros de Santo Amaro, Boa Vista, Soledade, Ilha do Leite, Coelhos e Paissandu.

“Em 2015, ficou em torno de 8%, mas também houve uma reducio de cerca de 40% nos lancamentos residenciais
na RMR. A partir de 2016, a divulgac¢io desses dados pela ADEMI deixou de ser detalhada por bairro/regido.

" A pesquisa divide a cidade do Recife em seis regioes: Sudoeste, Norte, Noroeste, Sul, Oeste e Centro.

" Indice que permite acompanhar o desempenho da comercializacio dos iméveis, especialmente a curto prazo.
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centrais ainda possuem disponibilidade de areas com potenciais de transformacao e, a época,
possuia Coeficiente de Aproveitamento (CA)"™ igual a 3,0, um dos maiores da cidade e
semelhante aos bairros mais procurados pelo mercado, o que possibilitou a construcao de torres
com mais de 30 pavimentos. Destaca-se que na atual revisaio do PDM, o CA fo1 estipulado em 1

para todo territorio municipal, salvo algumas excecoes indicadas na lei.

Bernardino (2018) aponta que, apesar das areas de preservacio dos bairros do Centro Historico,
boa parte desse territorio apresenta condicoes legais de transformacio do solo™, em torno de
45% (Figura 40). Se comparado com os demais bairros do CH, o Bairro do Recife fica em
desvantagem, ja que esta totalmente inserido numa ZEPH, o que o torna de pouco interesse do
mercado 1mobiliario, mesmo que dentro do Bairro existam areas com menor restricio e
possibilidade de transformacao, mas dificilmente atingirtam o nimero de pavimentos dos
edificios construidos pelo mercado (considerando apenas a area do Setor de Renovaciao Urbana,

no Bairro do Recife, 30% corresponde a galpoes, industria, postos de gasolina).

" Indica o quantos m’ podem ser construidos em determinado terreno, a partir da sua area. Ex.: Se o CA for igual
a 2, pode-se construir até 2 vezes area do terreno.
" Inclui terrenos vazios, galpoes, instalacoes industriais, lotes com estacionamentos e postos de combustivel.
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Figura 40 - Areas com potencial de transformacio nos bairros do Centro Histérico, destaque
para as areas do Cais José Estelita (Novo Recife) e Vila Naval.
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Fonte: Base cartografica PCR, 2014. Elaborado pela autora, 2019.

Numa tentativa de estabelecer novas percepgoes sobre esses espacos, ja que os bairros centrais
ficaram vinculados como espacos de comércio e servicos, onde a moradia nao era desejavel para
as classes média e alta, as pecas publicitirias passaram a destacar os beneficios e facilidades de se
morar nesses bairros. Ou seja, ha uma tentativa do mercado imobilidrio de apresentar ao
consumidor um “novo” espaco para viver, seja pelas facilidades que habitar uma drea central
representa, seja pautado na memoria afetiva e cultural da cidade, utilizando-se de simbolos
culturais e do patrimonio como valorizacao do empreendimento. Tenta-se criar, assim, um novo
valor para uma localizacao ja existente, mas que até entio, nao era mais atrativo para o mercado
consumidor de imoveis. Villaca (1998) traduz a leitura do valor da localizacao como a juncio da
oferta da infraestrutura instalada combinada com signos sociais e econoémico definidos para o

local, sendo estes ultimos mais importantes para definicao desse valor.
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Cabe destacar que esse retorno esta relacionado com a constru¢ao de novos edificios com mais
de 20 pavimentos, considerada mais vantajosa do que a reforma ou reabilitacio dos imoveis
existentes. LLogo, estd inserida em dreas onde ainda é possivel a total transformacao do solo, ou
seja, fora dos limites das zonas de protecio. Nos ultimos dez anos foram 19 lancamentos
mmobilidrios residenciais com quase 3.000 unidades habitacionais, equivalente a 10% das
unidades existentes (Figura 41) nos bairros do Recife-Centro, segundo a ADEMI-PE. Uma
caracteristica importante dos novos mvestimentos ¢ que aqueles destinados as classes mais altas
localizam-se nos terrenos que ocupam as frentes d’agua’’, importante diferencial locacional para
o empreendimento, enquanto para a classe média estao reservados os imoévels nos terrenos

afastados das frentes d’agua.

Figura 41 - Iméveis lancados nos bairros do Centro Expandido entre 2009-2019.
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Fonte: Bernardino, 2018; SEMOC, 2019. Elaborado pela autora, 2019.

"* A maior parte ainda nao estio concluidos, mas sio 0s que causardo maior impacto na area central, pela dimensio
dos empreendimentos, pelo impacto na paisagem dos sitios histéricos e pela atracao da classe média-alta que ha
tempo nao habita os bairros centrais.



Um dado a se considerar é que mesmo que o mercado nao tivesse interesse na construcao de
empreendimentos na area central, a prospeccao por terrenos com potencial construtivo nesses
locais se mantinha, garantindo a reserva e especulacao de determinadas dreas, conforme consta
no documento da Prefeitura Municipal sobre possibilidades de urbanizacao do terreno da RFSA,
no Cais José Estelita, bairro de Sao José, incluido nos Projetos Especiais da gestao de 1997. Na
conclusao sobre a area do Cais, o documento menciona que a iniciativa privada considera a area
como uma das mais nobres da cidade, reforcando o interesse do mercado local e de estrangeiros

para a implanta¢io de novos empreendimentos (PREFEITURA DO RECIFE, 1997).

Atualmente, a drea do Cais José Estelita, juntamente com a area da Vila Naval, pertencente a
Marinha, sio alvos do mercado imobiliario. No caso do Cais José Estelita, apos longo periodo
de protestos e questionamentos da sociedade civil sobre o impacto urbano e social™ dos
empreendimentos a serem construidos e de cobrancas para que o poder publico municipal
cumprisse com a sua funcao de planejador e regulador do espaco urbano, o empreendimento
denominado Novo Recife for aprovado (no mnicio de 2019 todos os tramites juridicos foram tidos
como julgados em beneficio do empreendedor) e as licencas liberadas para inicio das obras. Ja
o empreendimento para a Vila Naval ainda estd em discussio nas istancias competentes (CDU
e CCU, por exemplo) e em paralelo vem sendo elaborado pela Prefeitura, através do ICPS, o
Plano Santo Amaro Norte, que devera indicar os parametros para construcoes no local, numa
tentativa de evitar os questionamentos da sociedade sobre o referido projeto, assim como ocorreu
com o do Cais José Estelita. Ambos preveem um complexo imobilidrio com mix de usos para
um publico de classes média-alta e alta e, ndo fosse pela pressao social, com pouca integracao

com o tecido urbano do entorno.

Considerando o retorno dos investimentos para esses bairros, entendendo que estes se
apresentam muito mais como uma oportunidade do mercado para atuar em novas areas e numa
tentativa de perceber se esse retorno poderia levar a uma potencial demanda para o uso
habitacional no Bairro do Recife, considerando sua tipologia imobilidria, foram consultadas duas
pesquisas sobre a potencial demanda habitacional nos bairros centrais da Cidade do Recife.
Apesar do periodo da realizaciao das pesquisas (2003 e 2011) e de ambas utilizarem o bairro da
Boa Vista como estudo de caso, guardando as devidas diferencas entre o referido bairro e o

Bairro do Recife, alguns de seus resultados podem ajudar a refletir sobre uma potencial demanda

" Foram questionados principios que norteiam o projeto, os quais promovem a segregacio socioespacial, impacto
na infraestrutura urbana e no patrimonio histérico, especulacio imobilidria, dentre outros. Também foi cobrado um
posicionamento do poder publico no que tange suas responsabilidades com rela¢io ao planejamento urbano. No
entanto, poucas mudancas foram necessarias no projeto e nas medidas mitigadoras para que o mesmo fosse
aprovado.



para o uso habitacional no Bairro, principalmente considerando a tipologia dos mmovels

existentes nessas areas.

A primeira, realizada em 2003 pelo Centro de Estudos Avancados de Conservacio Integrada
(CECD)", identificou o interesse de pessoas de classe média/alta em morar nos bairros centrais.
Os entrevistados niao deveriam ser moradores desses bairros e deveriam ser, pelo menos, de
classe média. A escolha do publico-alvo tinha a ver com a necessidade de 1dentificar uma
demanda que pudesse arcar com os custos de um financiamento habitacional através do PAR.
O resultado apontou para uma visao negativa que os entrevistados tinham com relacao a area. As
principais conclusoes foram: a) que as pessoas de maior poder aquisitivo e escolaridade tinham
uma visao negativa sobre a ideia de morar no Centro; b) que os iméveis do local niao atendiam
suas necessidades atuais de moradia; ¢) reconheciam o valor historico dos imovels e tinham
preferéncia pelos edificios no estilo ecléticos ao invés dos modernos ou contemporaneos (nao
necessariamente para fins de moradia).

A segunda pesquisa foi1 realizada em 2011 por Iana Bernardino e tinha o objetivo de identificar

""nos Centros Historicos. Nesta, os entrevistados deveriam morar

as condi¢oes de habitabilidade
na area central e, assim como a anterior, ter condicio financeira para manutenciao dos imoveis
em que habitavam, independentemente da idade do mmovel. Os entrevistados apontaram as
percepcoes que tinham do imével de moradia e do seu entorno. Ao todo, foram entrevistados

12 moradores e destes, cinco indicaram certeza de querer se mudar, dois tinham davidas e os

demais nao pretendiam se mudar.

Com relacio ao local de residéncia, os entrevistados reconheciam as facilidades de residir numa
area central, considerando como pontos positivos a diversidade de comércios e servicos
proximos e a acessibilidade, com a possibilidade de realizar trajetos a pé, de transporte publico,
bicicleta, ou seja, qualquer meio de transporte que nao o mndividual motorizado, mesmo
considerando precaria a infraestrutura para esses modais. No entanto, aqueles que nio possuiam
vaga de estacionamento no 1movel em que residia, relataram o desejo de possuir uma, indicando

que mesmo com a possibilidade de nio utilizar o automovel, este ainda ¢ um item de consumo.
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A pesquisa foi contratada pela Caixa em funcao do Programa Morar no Centro, cujo objetivo era identificar uma
possivel demanda consumidora para imoveis reabilitados em dreas centrais.

" Pesquisa para dissertacio de mestrado pelo MDU/UFPE. Considerou como habitabilidade “a capacidade de uma
determinada circunstincia habitacional de atender as necessidades e expectativas habitacionais. Assim, a andlise da
condicio de habrtabilidade teve como fundamento a interlocucio entre as necessidades e as expectativas
habitacionars dos individuos e o contexto habitacional em estudo.” (BERNARDINO, 2011. p.133)



Ja como ponto negativo foram ressaltados os precarios servicos publicos de infraestrutura e a
pouca qualidade do ambiente urbano, indicando a deficiéncia de atendimento do poder publico
na area. As queixas se referiam a esgoto a céu aberto, calcadas precarias, fiscalizacio e controle
do espaco publico, a presenca de moradores de rua - relactonando-os a inseguranca -, dentre
outros. Importa notar que houve uma diferenca da percepcao da qualidade do espaco publico
nas areas que ainda existe uma significativa quantidade de moradias, ou seja, o entorno dos limites
dos setores de preservacao e local de moradia dos entrevistados, daquelas com predominancia
dos comércios e servicos - mserido nos limites de preservacao. Nesse ultimo, hd a percepcao de
pior qualidade do espaco urbano e maior mseguranca, ja que o ocorre um esvaziamento
populacional em determinados dias e horarios, assim como consideram a qualidade dos imoveis

mais precaria, apesar de reconhecer o valor historico de muitos deles.

Com relacio ao 1imével habitado, a preferéncia for por aqueles inseridos em condominios,
considerados mais seguros e com dimensoes tidas como adequadas: nao eram pequenos, mas
eram menores do que uma casa. Também fo1 destacado que gostariam que os 1moveis fossem
mais 1luminados e alguns relataram mcomodo com o uso misto. A pesquisa identificou que as
caracteristicas 1deais dos 1moveis e do seu entorno podem variar conforme a circunstancia
familiar do morador (solteiro, casal sem filhos etc), bem como com relacio ao regime de
ocupacio, se proprio ou alugado. Com relacio a propriedade, aqueles que possuiam 1imovel
proprio tinham pouco espaco para flexibilizar preferéncias, uma vez que o tempo de ocupacao
tende a ser indeterminado. Ja no caso dos iméveis alugados, ha maior flexibilidade para aceitar

condicoes nio tao desejavels.

Para entender a percepcao que os moradores tinham dos 1moveis inseridos no perimetro de
preservacio, os entrevistados foram confrontados com alguns tipos de imoveis'” e foi solicitado
que ndicassem quais os que achavam compativels com o uso habitacional. A casa de dois
pavimentos fo1 tida como preferida, seguida pela casa térrea, ambas geminadas e sem recuo
frontal. No entanto, quando refletiam sobre a localizacio dos 1moveis, achavam que o uso
habitacional nao se enquadraria para os mmoveis. Por essa otica, se poderia presumir que a
localizacdo contaria mais para a escolha do 1movel para moradia do que o 1mével em si,

principalmente se considerar um espaco publico sem a devida aten¢io do poder publico™.
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Tipologias comuns do Sitio Historico da Boa Vista: casas térreas, com dois pavimentos, sobrados com trés ou
mais pavimentos, todos geminados e sem recuo frontal.

" Por exemplo, os entrevistados indicaram que morariam em determinado tipo de imével (sobrado ou casa térrea
sem recuo frontal) se estivesse localizado em outro bairro, fora do Centro Historico.



Os sobrados com trés ou mais pavimentos e os edificios tipo caixao - que nao possui pilotis e
contam com no Maximo quatro pavimentos -, foram os menos escolhidos. Outras condi¢oes que
fizeram os entrevistados nio terem interesse nos imovels foram a seguranca do imovel, os
possivels altos custos para manutencao e a distribuicio interna dos ambientes, que impactam na
tluminacao e ventilaciao. Cabe ressaltar que nenhum entrevistado considerou a possibilidade de

reformar o imoével para atender as suas expectativas.

Na percepcio de Zeca Brandio™, um dos usos mais dificeis para ser trabalhado em Centros
Historicos € o residencial. Isso porque envolve mudancas subjetivas, sociais e psiquicas (gostos,
status etc), que legislacoes ou desenho urbano, sozinhos, nao dio conta. No entanto, se olharmos
para a localizacio dos empreendimentos lancados recentemente no CHR, muitos localizam nos
limites dos setores de preservacao e, se comparado ao Bairro do Recife, houve pouco
mvestimento e controle urbano por parte do poder publico. Assim, pode ter havido uma
flexibilizacao por parte dos consumidores com relacao a possibilidade de se morar nos bairros

centrais, mesmo que estes permanecam com uma baixa qualidade na infraestrutura urbana.

Provavelmente, o retorno do mercado imobiliario residencial para essa area pode ter influéncia
nessa flexibilidade, indicando como a atuacao desse mercado pode ser determinante para a
valorizacao e desvalorizacio de determinadas dreas e para a definicio das necessidades de
moradia. Entretanto, o mercado afirma o oposto, que quem define as demandas de moradia sao

os proprios consumidores™

e que estes tém a preferéncia por imoveis novos que estejam de
acordo com as suas novas necessidades. Ou seja, nao haveria induc¢ao do mercado 1imobiliario
com relacao a tipologia habitacional. Ja com relacao a localizacio, afirmam que ainda sao os
bairros das zonas sul e noroeste, mas a diminui¢ao dos terrenos para construcao tem levado os

promotores imobilidrios a se voltar para dreas ainda com potencial construtivo (BERNARDINO,

2018).

Sobre a preferéncia dos moradores de classes mais altas por imoveis novos no bairro da Boa
Vista, Bernardino afirma em sua pesquisa:

«

. 0s 1movers residencials mais antigos estio submetidos a uma crescente tensdo,
desencadeada pelo eferto de comparagao entre as suas caracteristicas e aquelas das novas
formas de morar viabilizadas pelos novos empreendimentos residenciais que tém se
mstalado nas suas proximidades. Tornam-se explicitos os riscos de obsolescéncia

acelerada e de desvalorizacio habitacional do estoque edificado antigo, assim como a

" Professor do Curso de Arquitetura e Urbanismo da UFPL, foi gestor do Nucleo Técnico de Operagoes
Urbanas (NTOU), vinculado ao Governo Estadual.

* Baseada em pesquisa do setor nos saloes imobilidrios.



possibilidade de perda do cariter habitacional dos sitios historicos da drea central frente
a uma dinamica de competitividade de usos do solo, que tende a colocar tal uso
residencial como uma atividade menos lucrativa na logica capitalista.” (BERNARDINO,
2018. p.200)
Essa possivel descaracterizacio pode nao ocorrer no Bairro do Recife, ja que o controle sobre as
reformas dos iméveis é maior. Porém, a partir da conclusio de Bernardino (2018), pode-se
inferir que se atualmente o Bairro do Recife ja nao € atrativo para o uso residencial para a classe
média, a tendéncia seria que sem uma politica publica que estimule e facilite esse uso no Bairro,
o uso residencial ainda ficard restrito a Comunidade do Pilar, uma vez que o nimero de
empreendimentos imobilidrios modernos no entorno tem aumentado e pode suprir a demanda
por moradia no centro. De acordo com as pesquisas, a baixa aceitacio por uma parte da
populacao dos 1méveis historicos inseridos em setores de preservacao, mas passiveis de
reabilitacio, como locais para moradia, garante o direcionamento do consumidor para os novos

1movels construidos nos bairros vizinhos.

Isso porque os iméveis do Bairro fogem do padrao atual de moradia e a possibilidade de reforma
ainda é encarada como um dificultador na aquisicao de um imével. Além disso, as dreas historicas
centrais da cidade do Recife possuem a especializacio de usos como uma forte caracteristica,
desestimulando o uso residencial por esse segmento da sociedade. Assim, torna-se mais facil e
economicamente viavel a adequacao dos iméveis para salas de escritorios e pontos comerciais.
Deve-se deixar claro que, com isso, a pesquisa nao entende que a habitacio no Bairro deve ser
direcionada para as classes mais elevadas, mas que um mix moradia com diversificacao de classes

sociais ¢ uma forma de evitar a criacao de bairros segregados socialmente.

Todos os aspectos que envolvem o uso residencial, desde a atuacao dos agentes privados,
imobilidrios ou nao, até o que condiciona a escolha do local de moradia pelos consumidores,
enriquecem a reflexao sobre o estimulo e consolidacao desse uso no Bairro do Recife. O poder
publico municipal, que deveria ser o principal condutor do processo de revitalizacao - garantindo
que o Bairro fosse, de fato, remserido como um local capaz de absorver as demandas de usos da
cidade e ndo apenas de algumas funcoes -, demonstra orientar suas acoes a partir do interesse de

agentes privados atuantes no Bairro e entorno proximo.

A 1deia do mix de classes sociais como forma de evitar espacos segregados socloeconomicamente
parece longe de se tornar realidade no Bairro, apesar do entendimento sobre essa importancia

presente no discurso dos agentes publicos. O fato dos 1imoévels do Bairro ndo possuirem as



caracteristicas que atendam as necessidades habitacionais da classe média, o alto custo das
reformas e a resisténcia desse publico em morar em areas histéricas despontam como principais
argumentos para a auséncia desse uso. No entanto, fica claro que paralelo a essas condicoes, esta
o desinteresse do poder publico para promocao do uso residencial, principalmente quando até
a Comunidade do Pilar, ja consolidada no local, nio possui o devido investimento para conclusao

da sua urbanizacao e habitacionais.

Este fato reforca que a revitalizacio do Bairro do Recife consiste muito mais no atendimento as
demandas mercadologicas, que se apropriam dos espacos de cultura, lazer e do discurso da
preservacao do patrimonio, e sao apresentadas pelo poder publico como investimento social e
na infraestrutura da cidade. Contudo, considerando o montante de recursos publicos aplicados
na revitalizacio do Bairro do Recife, os impactos positivos, sociais € urbanos, ficam aquém do
esperado para uma revitalizacio desse porte, que poderia proporcionar ganhos sociais
permanentes ao garantir um planejamento urbano menos excludente e mais completo, no

sentido de contemplar os diversos interesses convergentes.



CONSIDERACOES FINAIS

Refletir sobre a habitacdo no processo de revitalizacao do Bairro do Recife possibilitou ampliar
o olhar sobre os diversos aspectos incidentes nas revitalizacoes de Centros Historicos. A isercao
do uso habitacional depende de varios fatores, mas, principalmente, do modo como a cidade é
planejada e produzida a partir dos interesses atuantes nesse espaco e de como a habitaciao se
insere nesse contexto. A luz de um referencial teorico que traz consideracoes sobre revitalizacoes
de Centros Historicos, suas origens, consequéncias e interesses, buscou-se uma aproximacao
com o Bairro do Recife, objetivando entender o que guiou as intervencoes para a revitalizacao
do Bairro, quais as demandas e interesses existentes para utilizacao do local, ponto crucial para

entender o que dissociou as acoes adotadas do estimulo ao uso habitacional.

O plano que orientou as primeiras intervencoes do Bairro do Recife baseava-se nos principios
da Conservacao Integrada, que considera dois pontos importantes numa revitalizacao: que esteja
mserida num planejamento territorial e nao apenas local e que o uso habitacional tenha papel
crucial na conservacio do patrimoénio, considerando que sem esse uso as areas nao recuperariam
a vitalidade perdida e seria mais dificil manter a preservacao dos edificios e espacos publicos,

além de contribuir para a criacao de espacos com mix de usos e de classes sociais.

Todavia, a pesquisa demonstrou que esses pontos nio foram considerados para o Bairro do
Recife, que acabou sendo trabalhado - e continua - de forma isolada da cidade e mesmo do
Centro Histérico ao qual pertence, transformando o Bairro do Recife no local com maior aporte
de mvestimento para preservacao do patriménio historico. Essa desagregacao de investimento
acaba refletida na forma de conservacio e utilizacio dos bairros do Centro Historico do Recife,
onde o Bairro do Recife se configura como um local onde a preservacio do patrimonio, a
qualidade urbana e a atracio de investimentos siao diferenciadas no contexto do Centro

Historico.

Deve-se considerar que a revitalizacao do Bairro do Recife acabou sofrendo forte influéncia de
revitalizacoes internacionais. Em comum, a ideia de que os Centros Historicos sao convidativos
para o segmento turistico e para o lazer suplantou a possibilidade de reinseri-lo como um bairro
que possibilitasse a diversidade de usos e de atividades cotidianas basicas. Nessa visao, houve
uma tentativa de mserc¢ao da cidade em um processo de globalizacao, como discutido por Harvey
(2012), tornando-a mercadoria de rapido consumo e onde os interesses de determinados agentes
produtores do espaco prevaleceram em detrimento de um planejamento e desenvolvimento
urbano mais duradouro, inclusivo e de longo prazo. De certo modo, pode-se dizer que as acoes

para revitalizacdo do Bairro partiram muito mais da intencio de devolver uma dinidmica



economica ao local do que uma dinamica de inclusao social, considerando a opc¢io por projetos

com forte apelo mercadologico.

A pesquisa buscou ampliar o conhecimento sobre os principais projetos desenvolvidos no Bairro,
1dentificando os interesses existentes na revitalizacao, a relacao entre o poder publico e os agentes
privados e buscando compreender até que ponto a acio do poder publico favoreceu
determinados mteresses, diminuindo a possibilidade da diversificacio de usos do local. Nesse
ponto, o diferencial da revitalizacio do Bairro do Recife de outras revitalizacoes que focaram no
turismo e lazer - mesmo que com caracteristicas especificas -, abordadas na pesquisa através da
experiéncia de Sao Luis e Salvador, fo1 a sua transformacao em um Parque Tecnologico para a
mmplantacio do Porto Digital (PD), imprimindo ao Bairro um cariter de modernidade
tecnologica, possibilitando um reconhecimento ternacional, além de conseguir garantir a

vitalidade no Bairro por um longo periodo, mesmo que ainda em dias e horarios especificos.

No jogo de forcas que atuam no Bairro, o Porto Digital se inseriu como um importante agente
transformador, cuja relevante atuacao garante condicoes privilegiadas de negociacao com o poder
publico de modo que assegurem o desenvolvimento e expansao de suas atividades no local,
corroborando a visao de Capel (1983; 2013) sobre a influéncia que determinados agentes
possuem sobre o poder publico. Ficou claro que a atuacio do PD teve reflexo nao apenas nas
acoes urbanas no Bairro, mas também na valorizacio imobiliaria (LACERDA; FERNANDES,
2015), devido a grande procura de espacos para empresas de tecnologia e servicos relacionados,
o que acabou direcionando os usos dos imoveis para comércios e servicos, e que, de certa forma,
diminuiu a possibilidade da habitaciao entre os usos desejados pelos proprietiarios dos imovelts.
Isso porque, a adaptacio dos 1imoveis do Bairro para uso residencial de demanda maior

ivestimento e o retorno, até entao, nao € garantido.

A andlise das intervencoes no Bairro do Recife deixa claro que a habitacao s6 passou a ser
discutida com maior énfase na segunda década da revitalizacao, ou seja, a partir dos anos 2000,
porém, mais por pressio da Comunidade do Pilar, que passou a reivindicar a sua permanéncia
no Bairro através de um projeto de urbanizacio da Comunidade, do que por mniciativa do poder
publico. Durante a pesquisa, for constatado que o poder publico municipal tem ciéncia das
consequéncias da nao msercio do uso habitacional no Bairro. Porém, a pesquisa também
demonstra como ¢ dificil reinserir este uso em localidades que ja perderam essa funcao,
principalmente se for para ocupar imoéveis antigos reabilitados (BERNARDINO, 2018). A

propria urbanizacio da Comunidade do Pilar prevé a construcao de novas unidades



habitacionais, nao aproveitando o estoque ocioso existente, perdendo a oportunidade de

demonstrar possibilidades de ocupaciao dos imoveis existentes com este uso.

Garantir o uso habitacional no Centro Historico do Recife passa por dois tipos de acao: a
primeira ¢ a manutencao dos moradores, em geral de classes baixas e que, por falta de opcao,
ocuparam os 1movels abandonados ou espa¢os insalubres; a segunda é atracao de novos
moradores. A pesquisa demonstrou que no Bairro do Recife a situacao nao ¢é diferente, sendo
urgente a manutencio dos moradores atuais através da conclusao da urbanizacao da Comunidade
do Pilar, impedindo a gentrificacio (BIDOU-ZACHARIASEN, 2006), a oferta de garantias para
aqueles que, apesar de poderem residir em outra parte da cidade, optaram por morar no Bairro,
e a atracao de moradores de faixas de renda diversas, de modo a assegurar o mix de classes

soclais.

Esse mix garante dois pontos importantes na constituicio dos espacos urbanos. O primeiro
proporciona que a populacao de classes mais baixas, geralmente destinada a morar em dareas
periféricas, tenha a possibilidade de residir em dreas centrais, proximas aos servicos, locais de
trabalho, com melhores possibilidades de locomocao etc. Essa condicao garante que essa
populacao tenha maior aceitacio pela moradia nesses locals, mesmo que em iméveis reabilitados
e que os Imovels nao sigam o padrao tradicional do mercado, desde que atendam as necessidades
de moradia atuais, conforme demonstrado com as experiéncias de Sao Luis. O segundo, é que

evita a criacao de bairros estigmatizados ou segregados socialmente.

Além disso, ampliar o uso habitacional no Bairro assegura que a vitalidade urbana aconteca para
além do horario comercial, dias uteis e eventos festivos, que pequenos comércios € Servicos
necessarios ao cotidiano da populacao sejam atraidos para o local, evita que o Bairro seja utilizado
apenas para usos especializados e contribui para desenvolver a consciéncia de que patrimonios e

sitios historicos podem e devem estar integrados nas atividades cotidianas.

A pesquisa apontou que existe uma demanda para conversao dos imoveis ociosos do Centro
Historico do Recife em HIS, considerando a necessidade de suprir o deficit habitacional
quantitativo da cidade. Mas também indicou, a partir da experiéncia de Sao Luis, que a ocupacao
de 1moveis historicos por HIS deve estar associada a capacidade dos moradores de arcarem com
a manutencao necessaria dos 1moveis, uma vez que uma das funcoes de sua ocupacio é a
preservacao do patrimoénio histérico. Assim, os programas para HIS em Centros Historicos
devem garantir aos ocupantes possibilidades de geracio de renda e conscientizacio sobre a

importancia de preservacio do patrimoénio historico.



Ja a ocupacio com habitacio para classe média pode encontrar como impasse interesses
divergentes para ocupacao dos imoéveis, ja que o Porto Digital e as empresas a ele vinculadas sao
importantes demandantes de espacos no Bairro para expansio de suas atividades. Também ha
uma possivel resisténcia desse perfil social em habitar os bairros historicos da Cidade e imoveis
reabilitados. O fato desses espacos nio serem de interesse do mercado imobilidrio afasta a classe
média dessas areas, uma vez que suas aquisicoes dependem exclusivamente da oferta desse
mercado. Ao mesmo tempo, o Bairro retiine um segmento especifico de profissionais, que,
considerando experiéncias internacionais, sio mais propensos a aceitarem formas novas e
alternativas de moradia, principalmente se estas estiverem nseridas em um contexto urbano que

possibilite uma melhoria na qualidade de vida.

Nesse ponto, a identificacao de uma provavel demanda de moradores para o Bairro se deu a
partir de aproximacoes com uma pesquisa realizada para outro bairro do Centro Historico do
Recife (CHR), a Boa Vista. Assim, entender a percepcao dos diversos tipos de usuarios do Bairro
do Recife (que o utilizam para trabalho, lazer etc) sobre a possibilidade de moradia no local
torna-se uma lacuna que podera ser explorada em pesquisas futuras, bem como a identificacao
do que esta por tras dos bairros considerados 1deais para moradia na Cidade do Recife, ou seja,
como essa percepcao ou desejos sao construidos. Isso porque, o Bairro do Recife possui
mvestimentos publicos e privados que o diferencia dos demais bairros do CHR e, mesmo
considerando a necessidade de grandes reformas para reabilitar os imoveis para uso residencial,
pode apontar para outras percepcoes dos usuarios sobre a moradia no CHR, caso haja viabilidade

para este uso.

A atracao de moradores também reforca a importincia do poder publico na conducao das
revitalizacoes dentro de uma légica de inclusio social e desenvolvimento urbano, ao mvés da
logica do mercado. Cabe ao poder publico a elaboracio de programas que estimulem a classe
média a perceber a possibilidade de moradia em bairros historicos, garantindo um sistema de
gestao que orlente a reforma dos 1moveis, possibilite 1sencoes fiscais para esse tipo de uso, linha
de financiamento especifica para recuperacao de imoveis historicos, visto as especificidades desse
tipo de obra, dentre outros. Ao mesmo tempo, torna-se necessaria a adoc¢ao de politicas publicas
que evitem a gentrificacio do Bairro - a transformacao da Comunidade do Pilar em ZEIS foi um
passo importante nesse sentido -, mas também a regulacao de precos de aluguel e a adocao de

mstrumentos urbanisticos como o IPTU-P e o Direito de Preempcio.
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Considerando a mtencao do poder publico de tornar o Bairro do Recife um laboratério de
experiéncias urbanas sustentavels em parceria com o PD, seria uma oportunidade promover o
uso habitacional de forma nao excludente, comumente visto em outros bairros da cidade,
demonstrado que ¢é possivel a convivéncia entre usos e classes sociais, assim como a reabilitacao
de 1movels antigos para as necessidades de moradia atual. Além disso, introduzir experiéncias
urbanas sustentaveis e tecnologicas em um bairro cujo perfil principal de usudrio nao é o morador
- (que mais interage e se relaciona afetivamente com o local -, pode apontar para resultados que
nao condizem com a realidade da maior parte dos bairros da cidade, onde a moradia é

predominante, tornando essas experiéncias pouco efetivas.

A partir da realidade atual do Bairro, o uso habitacional esta restrito a Comunidade do Pilar e,
cogitando a auséncia de niciativa do poder publico para efetivar esse uso no Bairro, a tendéncia
¢ que continue assim. Pode-se pensar que a permanéncia da Comunidade ja seria suficiente para
garantir o mix de usos com a msercao da habitacio, logo, proporcionando a vitalidade necessaria
para o Bairro. No entanto, trés fatores precisam ser levados em consideracio: o primeiro consiste
no fato de haver pouca integracio entre a populacio moradora e os comércios, servicos e oferta
de empregos disponibilizados no Bairro, fazendo com o que o uso do Bairro por esta populac¢ao
seja restrito; o segundo é o pouco mvestimento publico e privado no entorno da Comunidade -
apesar de ser a drea do Bairro com maior potencial de transformacio -, essa situacao acaba por
manter a Comunidade invisibilizada pelos usudrios do Bairro; o terceiro é a falta de perspectiva
de conclusio das obras de urbanizacao da Comunidade, que imprime ao local um carater de

periculosidade diante da precariedade da sua infraestrutura e ambiéncia urbana.

Assim, mesmo que a Comunidade do Pilar campra o papel do uso residencial no Bairro, frente
as dificuldades que esta encontra para se consolidar no local ha mais de 30 anos, supoe-se que
este uso nao for ou é desejado pelo poder publico e outros importantes agentes atuantes no
Bairro, reforcando a visao do Banrro e de Centros Historicos revitalizados como local apenas

usos de lazer, turismo e, no caso do Bairro do Recife, endereco de referéncia do Porto Digital.
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