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Dynamics of the real estate market in historic centers in times
of globalization: the cases of Recife, Belem and Sao Luis (Brazil)

Resumo

As baixas taxas de crescimento da economia brasi-
leira e a sua inser¢do na economia globalizada, ve-
rificadas a partir da década de 1990, tiveram reper-
cussoes sobre os centros histdricos. A descentrali-
zacao politico-administrativa e a competicdo entre
as cidades pelos investimentos privados impulsio-
naram os governos locais a investir nesses centros
para atrair atividades. Isso tem tido implicacdes nas
dindmicas dos seus respectivos mercados imobilia-
rios. O presente texto analisa, comparativamen-
te, como essas dindmicas ocorreram nos Centros
Historicos do Recife, de Belém e de S&o Luis, bem
como em seus espagos internos, mostrando suas
regularidades e especificidades. Revela que ora se
reproduzem espacialidades preexistentes, ora se re-
criam outras mediante processos de requalificacdo
capazes de inseri-los, de diferentes maneiras, no
processo de globalizacdo da economia.
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Abstract

The slow growth of Brazilian economy since the
1990s and its insertion into the global economy
have brought consequences for historic centers.
Political-administrative decentralization and
competition among cities for private investment
have prompted local governments to invest in
these centers to attract activities, which has
affected their real estate market dynamics. This
article compares how these market dynamics
have occurred in the Historic Centers of Recife,
Belém and S&o Luis (Northeastern Brazil) and the
effects on their spatial organization, showing their
regularities and specificities. As a result of these
dynamics, pre-existing spaces (degraded areas) are
sometimes reproduced or, otherwise, recreated by
way of requalification. This reveals the different
ways in which these centers are inserted in the
global economy.
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Introducao

Varias tém sido as anélises sobre os recentes
processos de intervencao urbanistica em cen-
tros histéricos brasileiros. Em geral, esses es-
tudos tém-se concentrado nas mudancas dos
perfis socioecondmicos das atividades |3 exis-
tentes, ou mesmo na dindmica demografica,
com énfase nos processos de gentrificacao el
ou de reconversao urbana, especialmente para
fins de moradia. Com isso, apesar da centra-
lidade atual do tema — centro historico —, até
o inicio da presente década, permaneceu uma
lacuna, em termos de estudos a seu respeito,
em condicdes de subsidiar o entendimento das
implicacdes desses processos sobre o funciona-
mento do mercado imobilidrio nesses espacos.
Isso motivou o desenvolvimento da pesquisa,
que envolve os centros historicos do Recife, Be-
lém e So Luis, iniciada em 2012.

Tais processos de intervencdo urbanisti-
ca, em especial os verificados a partir dos anos
1990, acham-se intrinsecamente associados
as baixas taxas de crescimento da economia
brasileira e ao decorrente movimento da sua
insercdo no mundo globalizado, movimento
este que insere, diferentemente, os centros
histdricos — total ou parcialmente — nos seus
circuitos econdmicos.

Segundo Santos (2008), as economias
ndo desenvolvidas estdo segmentadas em
duas partes que, a despeito de suas profundas
diferencas, funcionam de forma articulada no
processo de acumulagdo de capital. O circuito
superior é constituido por atividades caracteri-
zadas por apresentar: alta tecnologia; organi-
zacao formal; relevantes inversdes de capitais;
qualidade elevada de produtos e servigos;
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baixa geracao de emprego com elevados
rendimentos e salérios. Ja o circuito inferior é
formado, predominantemente, por atividades
de: baixa tecnologia; organizacao predominan-
temente informal; precos baixos e qualidade
inferior de produtos e servicos; alta capacidade
de absorcao da forca de trabalho com rendi-
mentos e salarios reduzidos.

Silveira (2007), por sua vez, ressalta a
forte interface dos dois circuitos e denomina
circuito superior marginal a miriade de ativi-
dades que se distribuem em areas de diversi-
dade e especializacao funcional, muitas delas
situadas em centros comerciais tradicionais,
em imdveis antigos ou pouco conservados.
Tais atividades, normalmente de pequeno
porte, combinam tecnologias e formas de or-
ganizacdo tradicionais com tecnologias avan-
cadas disponibilizadas pela popularizacao dos
recursos da informatica.

As dinamicas socioespaciais endogenas,
associadas a maneira como 0s espacos centrais
historicos se incorporam a economia globaliza-
da, sdo fundamentais para a compreenséao das
transformacdes que se vém realizando nos re-
feridos centros historicos; transformacdes que,
em ultima instancia, sdo operadas pelos seus
respectivos mercados imobiliarios.

Importa anotar que diversas analises ja
foram realizadas sobre cada um dos centros es-
tudados no ambito da referida pesquisa. Resta-
va desenvolver um estudo que confrontasse os
resultados alcancados em cada um deles. Dai
o0 objetivo deste artigo: comparar as recentes
dinamicas socioespaciais dos mercados imo-
biliarios de aluguel e de compra e venda nos
centros histdricos das cidades do Recife, Belém
e Sao Luis.
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Para isso, primeiramente, enfocam-se as
intervencdes urbanisticas realizadas a partir
do inicio do século XX nos trés centros. Pos-
teriormente, utilizando-se dados dos Censos
Demograficos do IBGE de 1991 e 2010, desa-
gregados por bairros, expde-se a evolucao do
submercado de locacdo residencial, mostrando
as diferencas observadas no interior de cada
um dos centros estudados e entre eles. Por fim,
com base em dados do Imposto de Transmissao
de Iméveis (ITBI), as atengdes voltam-se para o
mercado de compra e venda, enfocando ape-
nas os Centros Historicos de Recife e de Belém,
pois ndo ha dados disponiveis para o Centro
Historico de Sao Luis.

Intervencdes urbanisticas

Convém, logo de inicio, anotar que se con-
siderou a delimitacao do centro histérico
de cada cidade a partir de critérios aceitos
localmente. Assim sendo, o Centro Histori-
co do Recife (CHR) corresponde ao conjunto
de Zonas Especiais de Patriménio Histérico-
-Cultural que compreende parte do bairro da
Boa Vista e pequenos trechos dos bairros da
Soledade, Santo Amaro e Coelhos — doravante
chamados de bairro da Boa Vista; assim como
a totalidade dos bairros do Recife e de Santo
Antdnio e uma porcao do bairro de Sdo José
(Figura 1).

Figura 1 — Centro Histérico do Recife (CHR)
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Fonte: GEMFI, 2018. Adaptado a partir do Google Satélite (delimitacdo aproximada do CHR).

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 20, n. 42, pp. 443-469, maio/ago 2018

445



Norma Lacerda et al.

Figura 2 — Centro Histérico de Belém (CHB)

Umite do Centro Mistérico de Belém

Umite de Bairros

Ty

Fonte: Google Maps (delimitagdo aproximada do CHB).

Quanto ao Centro Historico de Belém
(CHB), adotou-se o perimetro estabelecido pe-
la lei municipal n. 7.790, de maio de 1994, ex-
cluindo a area do porto, localizada nos bairros
do Reduto e do Umarizal. Assim sendo, foram
considerados como integrantes do CHB o bair-
ro da Campina e parte do bairro da Cidade Ve-
lha, conforme demarcado na Figura 2.
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0 Centro Historico de Sao Luis (CHSL),
para fins do presente estudo, compreende as
areas de tombamento federal e da Unesco e
parte da area de tombamento estadual (Fi-
gura 3). Nesse caso, nao foi feita a divisao
em bairros, em razao de ndo existir uma de-
limitagdo oficial, ou seja, uma Lei dos Bairros
na cidade.
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Figura 3 — Centro Histérico de Sao Luis
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Fonte: Venancio (2011), adaptado a partir do Google Maps.

Para que se possa apreender a dindmica
socioespacial do mercado imobiliario desses
centros, é imprescindivel, como anotado intro-
dutoriamente, identificar as transformacdes,
gerais e especificas, que eles tém vivenciado,
sobretudo as realizadas a partir do inicio do
século XX.

No Centro Historico do Recife'

No final do século XIX, o CHR ja era bastante
diferenciado internamente. Embora concentras-
se 0 comércio acucareiro e as grandes firmas
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importadoras, o bairro do Recife era um espaco
degradado. Nao sem razéo, recebeu melhorias
nas suas infraestruturas portuaria e sanitaria,
além de intervenc¢des por meio do Plano de
Reforma do Bairro do Recife. Com a reforma,
essa porgdo territorial, que abrigava 13.204
habitantes, em 1910, passou a acolher apenas
5.146, em 1913 (Lubambo, 1991). Assumia ela
novas funcdes, deixando para o bairro de San-
to Antonio a funcdo administrativa (Palacio do
Governo, Quartel, etc.), cultural (Teatro Santa
Isabel) e religiosa, além da habitacional.

0O bairro de Santo Antdnio s6 comegou
a ser objeto de intervencdo a partir de 1938,
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quando a avenida Guararapes foi alargada e
se estabeleceu a volumetria do seu entorno.
A segunda grande intervencao, que ocorreu a
partir de 1950, contemplou, além desse bairro,
o de Sao José e visou a abertura da avenida
Dantas Barreto. A terceira decorreu da legis-
lacdo urbanistica de 1953 que, a partir de um
zoneamento da area central, estabeleceu uma
nova volumetria para o bairro, o que resultou
em intensa ocupacéo e verticalizacdo. O pon-
to comum a esses trés tipos de intervencao foi
que trouxeram, como consequéncia, a valoriza-
¢ao imobiliaria do CHR.

Paralelamente, o Servico de Protecédo
ao Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional
(Sphan) tombou, em 1938, varias igrejas dos
bairros de Santo Antonio e Sao José. Todavia,
sO a partir de 1946 — quando da criacdo do
Distrito do Recife —, foi iniciada uma atuagao
de protecdo, em articulacdo com o governo
municipal. Constitui um marco dessa articula-
¢do o Plano de gabaritos dos bairros de Santo
Antdnio e S&o José (1965), que estabeleceu
zonas de maior ou menor nimero de pavi-
mentos em funcao da protecdo da visibilidade
dos bens tombados. Limitava-se, por essa via,
a verticalidade proposta pela normativa de
1953, e reduzia-se a possibilidade de aprovei-
tamento construtivo dos terrenos nesses bair-
ros. Isso teve impactos negativos em termos
de valorizacdo imobiliaria, agravados com o
Plano de preservacao dos sitios historicos do
Recife (1979), por meio do qual foram institu-
cionalizados 31 sitios, dentre os quais os da
area central. Tal normativa vigorou até 1996,
quando a Lei de uso e ocupacao do solo do Re-
cife, ainda em vigor, incorporou as determina-
¢oes do Plano de preservagao.
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Ao analisar a evolugdo da legislacao
urbanistica no CHR, Reynaldo (1998) ressalta
que, desde a sua primeira versao, em 1916, as
leis foram baseadas no pensamento higienista
e assinalaram que casas conjugadas e sobrados
nao atendiam as condicdes de salubridade, pe-
lo que eram imprestaveis para a moradia. Nao
sem razao, o CHR foi sendo abandonado pelas
classes de maior poder aquisitivo, abrindo as
portas para os segmentos de mais baixa renda.

A grande repercussao em termos de
precos do metro quadrado construido ocorreu
quando o CHR foi retirado da agenda da pro-
mocao de compra e venda de unidades resi-
denciais novas direcionadas a classe média, es-
timulada, a partir do inicio da década de 1970,
pelo Banco Nacional da Habitacdo (BNH).
Bairros residenciais tradicionais do Recife — a
exemplo do Espinheiro e das Gragas — foram
paulatinamente transformados, dando lugar a
uma ocupacao vertical, com forte densidade
construtiva e populacional, o que atraiu, para
eles, o terciario “nobre” que foi abandonando
0 CHR e criando novas centralidades. Dai para
a frente, parte importante dos antigos mora-
dores desse centro passou a acompanhar essa
dinamica espacial.

Na década de 1990, o Brasil ingres-
sou, de forma mais intensa, no processo de
globalizacdo da sua economia, abrindo-se e
estruturando-se segundo o critério de van-
tagens comparativas. Inaugurou-se, entéo, a
fase de acumulacéo flexivel. Como se sabe, a
globalizacdo manifesta-se em varios dominios,
sendo uma de suas formas a concorréncia ur-
bana. Nesse contexto, o governo do estado de
Pernambuco elegeu o bairro do Recife como
um dos territdrios de atracdo de investidores.
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Para tanto, desenvolveu, em 1992, o Plano de
revitalizacdo do bairro do Recife, com o decla-
rado objetivo de torna-lo um centro regional
de servicos modernos, de comércio, de lazer e
de cultura, para a populacdo da cidade, e um
centro de atracdo turistica nacional e interna-
cional. Nesse ambito, foram recuperadas infra-
estruturas e imoveis, sendo estes destinados,
principalmente, a bares e restaurantes. A partir
do final da década de 1990, algumas dessas
atividades fecharam suas portas, na medida em
que ndo existia demanda gerada por outras ati-
vidades no proprio bairro.

Em 2000, o Governo do Estado de
Pernambuco lancou o Projeto Porto Digital
Empreendimentos e Ambiente Tecnoldgico, a
partir do envolvimento das esferas publica, pri-
vada e académica, com foco em tecnologia da
informacdo e comunicacao (TIC), a ser localiza-
do no bairro do Recife. Para recepcionar as em-
presas, foram feitos investimentos na implan-
tacdo de 8km de fibras 6ticas e 26km de dutos
de ventilacdo e em saneamento. Em 2003, 46
edificacdes haviam sido recuperadas. Em 2015,
255 empresas haviam "embarcado” no Por-
to Digital e respondiam a aproximadamente
7.000 empregos (Lacerda e Fernandes, 2015).

Em 2006, incentivos fiscais (abatimento
de 60% do valor do Imposto Sobre Servigos —
ISS) foram concedidos pela prefeitura do Recife
as empresas de TIC ali instaladas. Em 2013, foi
ampliada a abrangéncia territorial da isencao
fiscal, o que significou incluir um quadrilatero
no bairro de Santo Amaro, além dos bairros de
Santo Ant6nio, Sao José e Boa Vista. Dois anos
depois, houve uma nova expansao, que esten-
deu os incentivos fiscais para o bairro de Santo
Antonio e partes dos bairros de Sao José e da
Boa Vista, expanséo justificada pela “falta de
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espaco” no bairro do Recife, o que, como se
vera mais adiante, tem tido repercussdes nos
precos imobiliarios que passaram a deter fortes
componentes de monopolio locacional.

Acrescentem-se a essas intervencdes as
do Projeto Porto Novo, realizadas no Cais do
Porto, em implantacdo desde 2012, respon-
saveis pela recuperacdo de antigos armazéns,
com a intencdo de integrar hotéis, lojas, escri-
térios, cinemas, centro de convencoes e ter-
minal maritimo de passageiros. O Projeto tem
sido viabilizado por meio de recursos publicos e
oriundos de parcerias publico-privadas.

0O bairro Santo Antonio, a partir da se-
gunda metade do ano 2000, foi redescoberto
pelo setor privado, com énfase no segmento
de atividades universitarias, como resultado
das politicas federais de incentivo ao ensino
superior da década passada e inicio da presen-
te década.

Quanto ao bairro de Sao José, até o
presente, continua afastado da agenda dos
investimentos publicos. Todavia, permanece
sua tradicional funcdo de comércio popular de
ambito local e regional. Tal comércio foi for-
talecido com o aumento do poder aquisitivo
das classes populares, possibilitado pelas po-
liticas sociais do mencionado periodo e pela
chegada dos comerciantes asiaticos. Em suas
linhas centrais, o que se passou a assistir, no-
tadamente nesse bairro, foi a comercializacéo
de produtos globais populares, tanto legais
quanto ilegais. Isso contribuiu para gerar e
expandir multiplos circuitos de distribuicao e
de comercializagdo. Tais circuitos resultaram
em uma complexa imbricacdo de processos
globais e locais, o que permite reconhecer o
funcionamento de um circuito superior margi-
nal, nos termos colocados introdutoriamente.
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Situacdo também vivenciada, como se vera
adiante, no CHB.

No que se refere a Boa Vista, também
ndo se observaram investimentos publicos.
Nesse bairro persistem comércios especializa-
dos e o uso habitacional.

Depreende-se, da analise até aqui desen-
volvida, que o CHR néo é homogéneo. Circuitos
econdmicos globais nele incidiram para que se
iniciasse uma metamorfose espacial que resul-
tou na combinagdo de areas renovadas e areas
degradadas. Assim, as suas diversas partes —
identificadas pelos varios niveis de qualidade
das edificactes e do espaco publico, assim co-
mo pelas respectivas funcionalidades (areas de
TIC, lazer, educacao, comércio especializado e
residéncia, dentre outras) — assinalam uma no-
va divisdo econdmica e social do espaco (De-
se).2 Mais ainda: testemunham a imbricacdo
das politicas publicas nacionais e locais e das
transformacdes espaciais.

No Centro Historico de Belém

A érea que hoje constitui o Centro Histérico
de Belém (CHB) era o principal centro mercan-
til, politico e religioso da cidade e da prépria
Regido Amazonica no inicio do século XX. Em
funcao do desenvolvimento proporcionado pe-
la exploracao da borracha, expressivas obras
e inovagdes urbanas foram introduzidas nessa
area da cidade desde o final do século XIX, tais
como: a pavimentacao de vias com paralele-
pipedos procedentes de Portugal; o paisagis-
mo de varias pracas publicas; a construcao de
suntuosos prédios administrativos e culturais,
como os do Arquivo Publico e o Teatro da Paz;
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e a instalacdo de um novo porto em estrutura
de ferro importada da Europa.

De acordo com Penteado (1968) e Corréa
(1989), nessa fase ja se identificava a diferen-
ciacdo funcional dos dois bairros do CHB. Na
Cidade Velha, area de ocupacdo mais antiga,
caracterizada pelas ruas estreitas e pelos lotes
de pequena dimenséo, predominavam as ati-
vidades de apoio a navegacao e a comerciali-
zacao de produtos regionais, além da presenca
de instituicoes publicas e religiosas de grande
porte. Na Campina, onde as ruas eram mais
largas e os lotes de maior tamanho, estava a
principal centralidade da cidade, com os esta-
belecimentos comerciais e de servicos mais so-
fisticados. Ressalte-se que, nos dois bairros, os
usos terciarios concentravam-se nas franjas da
orla, enquanto o uso habitacional, ou ocupava
a parte superior dos imoveis comerciais, ou se
localizava na por¢ao mais continental.

Na década de 1930, utilizando o discurso
da "modernidade”, o poder publico municipal
passou a incentivar o processo de verticaliza-
¢ao no CHB. Para atrair o investidor imobilirio,
concedeu lotes e criou regulamentos, dando
inicio, conforme Lima (2015), as primeiras nor-
mativas de disciplinamento da producdo imobi-
lidria no CHB.

0O processo de verticalizagdo teve inicio
nas bordas do CHB e intensificou-se nos anos
de 1950, quando, por meio da lei municipal
n. 3.450/1956, foram estabelecidos como
gabaritos minimos: 12 pavimentos, na aveni-
da 15 de Agosto; e 10 pavimentos na avenida
Portugal, no boulevard Castilhos Franca e na
rua Jodo Alfredo. Todas essas ruas estdo lo-
calizadas no bairro da Campina, que se con-
solidou, na época, como a area da cidade que
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abrigava os principais comércios varejistas,
prédios de escritdrios, consultérios, bancos e
demais servicos.

Em meados dos anos 1960, o bairro da
Cidade Velha ja apresentava sinais de decadén-
cia fisica. No bairro da Campina, ampliava-se
a substituicdo do uso habitacional pelos usos
terciarios, e estabelecimentos mais sofisticados
surgiam nas bordas do CHB, mais especifica-
mente no eixo da avenida Presidente Vargas,
onde o processo de verticalizacao teve lugar
(Penteado, 1968).

Nesse contexto, emergiu a preocupagao
com a preservacdo do patrimonio arquiteto-
nico visto como ameacado pelas adaptacdes
e construgdes que estavam sendo realizadas
para atender a demandas de adaptagdo dos
imoveis do capital comercial e de producéo
residencial pelo imobiliario (Lima, 2015). Co-
mo resultado, no final dos anos 1970, a lei
n. 7.119/1979 instituiu um conjunto de restri-
¢des no CHB que proibia o uso habitacional
coletivo em parte do bairro da Campina. Mas,
isso ndo foi suficiente para conter o processo
de verticalizagdo no CHB. Com base em da-
dos apresentados por Oliveira (1992) e Corréa
(1989), observa-se que, no periodo de 1974 a
1986, a quantidade de prédios com mais de 4
pavimentos saltou de 16 para 67 unidades no
CHB, beneficiando-se dos financiamentos con-
cedidos via SBPE/BNH. A auséncia de prédios
com mais de 4 pavimentos na Cidade Velha,
apesar de a lei n. 7.119/1979 nele permitir a
verticalizacao, denota o pouco interesse que
esse bairro despertava na demanda e no gran-
de capital imobiliario.

As limitacOes a atuacao do capital imo-
bilidrio no CHB ampliaram-se, sobremaneira,
a partir da década de 1990, quando, apés o
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tombamento pela Lei Organica do Municipio
de Belém, foi instituida a lei municipal
n. 7.709/1994. Conhecida como Lei do Centro
Historico, essa lei restringiu as possibilidades
de remembrar lotes e de substituir edificacdes
existentes por iméveis novos. Além disso, dimi-
nuiu a altura permitida para os prédios e es-
tabeleceu outros indices urbanisticos que difi-
cultaram a intensificacdo da ocupagéo no CHB
(Lima, 2015).

0O deslocamento das moradias de cama-
das de maior renda, assim como das atividades
econdmicas mais sofisticadas para areas loca-
lizadas fora do CHB, que ja vinha ocorrendo
desde os anos 1960, foi intensificado a partir
dos anos 1990, para o que contribuiram: a
ampliacdo do uso do automovel; a falta e/ou
insuficiéncia de investimentos publicos no cen-
tro; a disseminacdo de novos padrdes de mo-
rar (condominios e conjuntos habitacionais),
de consumir (shopping centers, hipermerca-
dos, etc.); a que o centro tradicional ndo podia
mais responder.

0 resultado desse processo foi um pro-
gressivo aumento da ociosidade imobiliaria e
da degradacéo fisica dos imdveis e espacos pu-
blicos do CHB (Mercés, Tourinho e Lobo, 2014).
No bairro da Campina, o comércio popular va-
rejista — controlado por redes de departamento
voltadas para as camadas de menor renda e
por comerciantes asiaticos — expandiu-se signi-
ficativamente, juntamente com a ocupacao dos
espacos publicos por vendedores ambulantes.
Na Cidade Velha, cresceram as ocupacdes ir-
regulares em palafitas por populacdo de baixa
renda, avancando sobre o rio Guama. Tal pro-
cesso nao foi mais intenso porque funcdes pu-
blicas, como a Prefeitura, a Assembleia Legisla-
tiva e outras relacionadas ao poder judiciario,
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|& continuaram e ampliaram o espaco ocupado
usando antigos casardes.

Com o intuito de recuperar o CHB, o
poder puablico vem desenvolvendo agdes de
recuperacao fisica desde a década de 1970,
concentradas, sobretudo, nas areas mais pro-
ximas da orla.

A partir dos anos 1990, novas funcdes
culturais, de lazer e voltadas para o fomento
do turismo foram inseridas no centro, como
os complexos Estacao das docas e o Feliz lu-
sitania. Além delas, registram-se varias inter-
vencdes fisicas pontuais em espacos publicos,
como as reformas do calcadao na avenida Jodo
Alfredo e da feira do Ver-o-Peso e a recupera-
¢do de diversos imdveis. Nesse segundo caso,
estdo as obras financiadas pelo Programa Mo-
numenta e pelo Programa de Arrendamento
Habitacional do Governo Federal, que conver-
teram uma edificacdo de salas comerciais num
prédio com 66 apartamentos. Ademais, ainda
existem importantes vantagens locacionais que
atraem moradores para o CHB (ibid.).

Da andlise até aqui desenvolvida, nota-se
que, da mesma forma que o CHR, o CHB n&o é
homogéneo. Contudo, diferentemente do que
ocorreu em alguns espacos do CHR, as agbes
implementadas no CHB néo foram suficientes
para reverter o processo mais amplo de degra-
dacdo fisica nem para inserir esse centro em
circuitos superiores da economia globalizada.
Ao invés disso, tudo indica que é pela articula-
¢ao do circuito inferior com o circuito superior
marginal, usando imoveis antigos e barracas
situadas em via publicas para a comercializa-
¢ao de artigos populares, importados principal-
mente de paises asiaticos, legal ou ilegalmente,
que se faz notar, da maneira mais evidente, a
inser¢do do CHB na economia global.
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No Centro Historico de Sao Luis

Ap6s um periodo de riqueza que levou, no sé-
culo XIX, a ser vista como o quarto centro urba-
no do Pais, Sdo Luis, nas primeiras décadas do
século XX, ingressou num periodo de estagna-
¢ao econdmica que, por um lado, inibiu acdes
mais vigorosas de renovacao urbana por parte
do poder publico e, por outro, levou ao abando-
no dos casardes.

Na segunda metade do século XX, a vi-
sita de duas missdes da Unesco — a de Michel
Parent, em 1967, e a de Viana de Lima, em
1972 —, que reconhecerem o valor do sitio his-
torico de Sao Luis, foram fundamentais para o
processo de conservacdo. Para ambas, a situa-
¢ao de destruicdo e de abandono se resolveria
com a oportunidade que o patriménio cultural
representava para o turismo.

Ao mesmo tempo, na década de 1960,
preparava-se o processo de recuperagao da
economia do Maranhao, tendo como alavan-
ca o escoamento do minério de Carajas pelo
porto de Itaqui. Prevendo-se um forte cresci-
mento demografico, tratou-se de preparar a
cidade. Foi criado o distrito industrial e, nos
anos 1970, consolidou-se a ocupacao em di-
recao as praias, via ponte do Sao Francisco e,
em direcdo ao porto de Itaqui (inaugurado em
1971), pela barragem do Bacanga. Tudo isso
foi reforcado por um sistema viario de amplas
avenidas e pelo financiamento da casa pré-
pria, promovido pela construcdo de conjuntos
habitacionais financiados pelo BNH nas novas
areas conquistadas.

Se, por um lado, o deslocamento dos
novos investimentos aliviou as tensdes de “re-
novacao urbana” no centro, por outro lado,
a criacao de novas areas residenciais levou,
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paulatinamente — como ocorreu no CHR e
CHB - ao abandono da area central, inclusive
no que diz respeito aos investimentos gover-
namentais, o que contribuiu para a degrada-
¢ao das infraestruturas e das edificacdes.

A promocao de novas areas residenciais
exigia — e ainda exige — a desvalorizacao das
areas antigas como lugar de morar (Venancio,
2011). O proprio Plano Diretor de 1974 pro-
punha a inibicdo do uso residencial no centro.
Como consequéncia, a elite partiu para os no-
vos espacos de maior prestigio social levando,
muitas vezes também, os inquilinos a procurar
outros espacos e os proprietarios a preferir alu-
gar seus imoveis para uso comercial. A cidade
histdrica, entdo, transformava-se em centro ad-
ministrativo, comercial e de servicos, além de
polo de atracdo do turismo cultural.

Nesse contexto, o governo de Estado
tomou a si a responsabilidade da promocao
da conservacgao do Patriménio Histérico. Em
outubro de 1979, teve inicio o Programa de
Preservacdo e Revitalizacdo do Centro Histéri-
co de Sao Luis (PPRCHSL). Esse Programa, sob
o comando de Luis Phellipe Andrées (1998),
tinha como principio a integracdo do patrimo-
nio histdrico no processo de desenvolvimento
do estado do Maranhao, seu aproveitamento
como atracao turistica e cultural e a recupe-
racao das infraestruturas como alavanca da
revitalizacdo, incluindo-se tao somente os
prédios mais importantes.

A primeira etapa do PPRCHSL foi re-
alizada entre 1981 e 1982 e, dentre outros,
recuperou, mediante reforma e ampliagao,
a feira da Praia Grande. Em 1987, aconteceu
o0 projeto Reviver. Reconstruiram-se espacos
publicos destruidos ou deteriorados, como
o Largo do Comércio. Construiram-se novas
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pracas nos antigos terrenos baldios. Colocou-
-se nova iluminacgao publica, subterranea.
As calcadas de cantaria foram restituidas a
suas dimensdes originais. As escadarias fo-
ram recuperadas e construidas novas. A area
da Praia Grande passou a ser exclusivamente
reservada para pedestres. Além disso, o Proje-
to Reviver abrangeu obras de reabilitacdo de
varias edificacdes. O Centro Historico de Sao
Luis estava consagrado.?

O PPRCHSL permaneceu ativo por mais
de 25 anos, sob o comando do governo do
estado do Maranhao, com recursos de bancos
internacionais, programas federais e estaduais.
Liderou o processo de inclusdo na Lista do
Patriménio Mundial da Unesco e provocou a
instalacdo da Superintendéncia do Patriménio
Histérico de Sao Luis em 1987.

Nos solares e casardes, instalaram-se
6rgaos publicos de todos os niveis: centros
culturais, de criatividade e profissionalizantes;
diversas instituicdes de ensino, dentre outras.
Ao mesmo tempo, estimulou-se a permanéncia
da populacao existente e promoveu-se a vinda
de novas atividades, como as de lazer (Souza,
1999). Importa acrescentar que o selo patrimé-
nio da humanidade garantia a inclusdo de Sao
Luis na rota do turismo cultural.

De todas as a¢des do PPRCHSL, merece
destaque o Programa de Habitacdo. Em 1995,
aconteceu o Projeto Piloto de Habitagao na
area da Praia Grande. De forma audaciosa
e Unica, 0 programa recuperou um casarao
ocupado, um cortico, mantendo os morado-
res no local. Esse Programa foi retomado nos
anos 2000 em duas frentes. Na primeira, a
Casa dos Artistas, antigos galpdes industriais
foram reabilitados para uso misto por artistas
locais, ficando o atelié no primeiro andar e a
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residéncia no segundo. A segunda, idealizada
pelo estado, recuperou sete prédios com fina-
lidade habitacional. Os apartamentos foram
disponibilizados em forma de /easing para fun-
cionarios do estado.

Requalificado o centro histérico, o patri-
monio cultural da humanidade recuperou o seu
valor histérico e conseguiu integrar-se a cidade
contemporanea como centro cultural, como ob-
jeto do turismo e de visitacao (Venancio, 2009).
Entretanto, essa condicdo ndo levou a sua reo-
cupacdo como lugar residencial, embora mui-
tos dos antigos moradores ali permanecam. A
expansao para a orla gerou novas centralida-
des que atrairam para si, ndo apenas morado-
res, mas Servicos e Comercio.

Nos anos 2000, a propria prefeitura pas-
sou a se ocupar mais diretamente do Centro
Histérico, empurrada e estimulada pela con-
dicdo de Patrimonio da Humanidade, apoiada,
inclusive pela Unido.

Tao logo foi criado, o Ministério das Ci-
dades elegeu como uma de suas prioridades
a reabilitacdo de Centros Urbanos, o que, por
si s6, mostra a importancia que era dada na-
quele momento aos centros urbanos e a sua
reabilitacdo. Sao Luis foi uma das cidades “pa-
trimonio da humanidade” (ao lado de Salvador
e Olinda) apoiadas pelo Programa de Reabili-
tacao de Areas Urbanas Centrais. Em todas as
cidades, o governo federal buscava articular
"0 apoio a elaboracdo de planos integrados
de reabilitacdo com a atribuicdo dos recursos
para moradia, por meio de varios programas da
Secretaria Nacional de Habitacdo e do Ministé-
rio das Cidades, operacionalizados pela Caixa
e em colaboragdo estreita com as iniciativas
coordenadas pelo programa Monumenta” (Mi-
nistério das Cidades, 2008, p. 55).
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Em tal contexto, e contando ainda com a
colaboracdo espanhola, mediante um convénio
da junta de Andaluzia com o Ministério das Ci-
dades e a municipalidade, foi elaborado o Pla-
no Municipal de Gestao do Centro Histdrico de
Sao Luis, priorizando a area do Desterro, bus-
cando manter os moradores existentes e atrair
novos usuarios e investimentos.

Seguem-se os passos do PPRCHSL, em-
bora tenha se invertido a énfase dos investi-
mentos que agora nao priorizam mais a reabi-
litacdo das infraestruturas, o que constitui um
grave problema, especialmente porque nao
apenas ruas e calcadas necessitam de manu-
tengdo, mas porque o fornecimento de dgua
e de eletricidade nado atende as necessidades
basicas da area. Ressalte-se que as 44 a¢des
previstas — que contemplam igrejas, fortaleza,
estacao ferroviaria, monumentos, pracas e imo-
veis — seguem o mesmo objetivo de recuperar
o0 conjunto do CHSL para o uso contemporaneo,
acreditando que as acbes governamentais vao
conseguir atrair investimentos dos setores pri-
vados, especialmente dos setores de educacao,
cultura e turismo. A despeito dos investimentos
e das acdes de recuperacao que se vao proces-
sando (ainda ndo completas), o abandono das
edificacdes persiste, atingindo agora, também,
o setor comercial.

Submercado de imoveis
habitacionais

0 objetivo desta se¢do é analisar a evolucdo do
submercado de imoveis residenciais, procuran-
do identificar as semelhancas e as diferencas
observadas entre os centros histdricos e no in-
terior de cada centro estudado.
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Tabela 1 — Numero de domicilios particulares permanentes
(1991-2010)

Local 1991 2010 Var. Abs. Var. (%)
CH Recife (A) 5.214 5111 -103 -2,0
Cidade do Recife (B) 311.365 477.166 165.801 53,2
(A) / (B) (%) 1,7 1,1 - -
CH Séo Luis (C) 2.494 2.056 -438 -17,6
Cidade de Sao Luis (D) 140.662 276.812 136.190 96,8
(Q) /(D) (%) 1,8 0,7 - -
CH Belém (E) 2.160 3.249 1.089 50,4
Cidade de Belém (F) 255.902 368.877 112.975 441
(E) / (F) (%) 08 0,9 - =

Fonte: IBGE, Censos de 1991 e 2010.

A Tabela 1 mostra que houve reducéo
de domicilios no CHR e no CHSL no periodo
1991-2010, distintamente do que ocorreu no
conjunto de cada cidade onde estdo esses dois
centros e, no CHB, onde a quantidade de domi-
cilios foi acrescida.

No CHR, tal reducdo se deveu a substitui-
¢ao do uso habitacional por usos de comércio e
servicos, fenémeno que ocorreu com mais forca
nos bairros do Recife e de Santo Ant6nio. Como
visto anteriormente, ambos os bairros conhece-
ram processos relativamente mais acentuados
de intervencdes urbanisticas. Ademais, eles
vém sendo adaptados, nos ultimos 20 anos,
de modo a proporcionar, respectivamente, o
desenvolvimento de atividades de TIC, aliadas
as de lazer e turismo e de ensino universitario.
Trata-se de um exemplo em que a insercdo na
economia globalizada vem promovendo impor-
tantes alteragdes no perfil dos usos do solo.
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0 mesmo processo de substituicao do
uso habitacional pelos usos comercial e de ser-
vicos pode ser alegado para explicar a perda de
domicilios no CHSL; nesse caso, mais especifi-
camente, em decorréncia do forte crescimento
do turismo.

Ao contrario dos outros dois centros
historicos, o de Belém experimentou um signi-
ficativo incremento de 1.089 domicilios, num
percentual maior, inclusive, do que o registra-
do para o conjunto da cidade de Belém. Trata-
-se de um ntimero relevante, considerando-se
os verificados no CHR e no CHSL, assim como
o longo processo de degradacdo do espago
construido do CHB. De um lado, a demanda
dos imigrantes asiaticos por iméveis e, e, do
outro, o agravamento do problema de mobili-
dade — que torna a proximidade casa-trabalho
e/ou casa-compras uma vantagem locacional
de grande importancia — sdo alguns dos fatores
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Tabela 2 — Populacdo residente em domicilios particulares permanentes
(1991-2010)

Local 1991 2010 Var. Abs. Var. (%)
CH Recife (A) 13.836 12.301 -1.535 -11.1
Cidade do Recife (B) 1.298.229 1.537.704 239.475 18,4
(A) / (B) (%) 1.1 0,8 - -
CH S&o Luis (C) 10.578 6.679 -3.899 -36,9
Cidade de Séo Luis (D) 692.440 1.014.837 322.397 46,6
(O /(D) (%) 1.5 0,7 - -
CH Belém (E) 9.140 10.817 1.677 18,3
Cidade de Belém (F) 1.244.689 1.393.399 148.710 12,0
(E) / (F) (%) 0,7 0,8 - -

Fonte: IBGE, Censos de 1991 e 2010.

explicativos desse comportamento. Interna-
mente, no CHB, o crescimento mais intenso
acontesceu no bairro da Cidade Velha, onde a
concorréncia com outros usos era menos ex-
pressiva. No bairro da Campina, as transacoes
imobiliarias deram-se, muito mais, no mercado
de iméveis comerciais e de servicos. Dentre
os iméveis ocupados por esse segmento, des-
tacam-se os destinados a comercializacao de
mercadorias populares, importadas de paises
asiaticos, de baixo preco e, em geral, de baixa
qualidade. Tais imdveis sdo usados para venda
direta ao consumidor, como depoésitos de mer-
cadorias para abastecer ambulantes ou ambos.

A Tabela 2 apresenta a evolucéo da po-
pulacao residente nos trés centros historicos.
Em consonancia com a forma como evoluiu o
nimero de domicilios no periodo 1991-2010,
houve um decréscimo de residentes nos CHSL
e no CHR e aumento no CHB. Observa-se,
contudo, que, comparando-se os percentuais
das Tabelas 1 e 2, o decréscimo percentual de
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populacao nos dois primeiros foi bem maior
do que a queda do nimero de domicilios, res-
pectivamente. Além disso, o aumento relativo
do niimero de domicilios em Belém foi bem
superior ao incremento de moradores. Em ter-
mos aritméticos, isso se justifica pela queda da
média de pessoas por domicilios que aconteceu
nos trés centros historicos no periodo, fendme-
no que também teve lugar nos municipios que
sediam esses centros.

A queda dessa média é, na verdade, um
fenémeno generalizado no Brasil (4,19 para
3,31 pessoas por domicilio). Alves e Cavenaghi
(2012) defendem que as principais causas
dessa reducao sejam: o envelhecimento da
populacao; a diversificacdo dos arranjos fami-
liares; o aumento do nimero de pessoas que
moram sozinhas; o crescimento do nimero de
casais sem filhos; o incremento das familias
monoparentais; e a tendéncia a diminuicao da
participacao percentual da familia tradicional
formada por casal com um ou mais filhos.
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Tabela 3 — Populagdo residente em domicilios particulares permanentes
por numero de moradores (1991-2010)

Local 1991 Part. (%) 2010 Part. (%) Var. Abs. Var. (%)
1 a 2 moradores
CH Recife 2.053 49,2 2.921 61,8 868 42,3
Cidade do Recife 66.731 21,8 166.891 35,5 100.160 150,1
CH S&o Luis 583 23,4 877 42,7 294 50,4
Cidade de S&o Luis 34.624 24,6 77.328 27,9 42.704 123,3
CH Belém 611 28,1 1.796 34,9 1.185 193,9
Cidade de Belém 58.029 19,7 98.876 26,8 40.847 70,4
3 e mais moradores
CH Recife 2.122 50,8 1.803 38,2 -319 -15,0
Cidade do Recife 239.882 78,2 303.579 64,5 63.697 26,6
CH Séao Luis 1.91 76,6 1.179 57,3 -372 -38,3
Cidade de Sao Luis 105.998 75,4 199.484 721 93.486 88,2
CH Belém 1.564 71,9 3.355 65,1 1.791 114,5
Cidade de Belém 236.947 80,3 270.001 73,2 33.054 13,9

Fonte: IBGE, Censos de 1991 e 2010.

Os autores também mencionam a influéncia do
aumento mais acelerado do estoque de domi-
cilios em relagdo ao crescimento populacional,
do incremento da taxa de chefia — isto &, o per-
centual provavel de adultos capazes de formar
um domicilio auténomo —, que se torna maior a
medida que aumenta a faixa etéria da adoles-
céncia para a vida adulta. Tais transformacoes
em curso no Brasil sdo particularmente impor-
tantes nos centros historicos, locais onde, apa-
rentemente, vém sendo mais intensas, ja que as
médias de pessoas por domicilios em 2010, nos
trés centros estudados, foram menores do que
as das cidades em que se localizam.

A influéncia dessas dindmicas no merca-
do imobilidrio habitacional das trés areas cen-
trais pode ser percebida com mais detalhes a
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partir da analise da Tabela 3. No CHR, no CHB
e no CHSL, os percentuais da populacdo que
residia em domicilios com até dois moradores,
em 1991, evoluiram positivamente em 2010,
sugerindo que houve, no periodo, o incremen-
to de arranjos familiares diferentes da familia
tradicional composta por trés ou mais morado-
res. Nota-se, também, a presenca mais intensa
de familias com perfil tradicional no CHSL e no
CHB do que no CHR. Neste ultimo, alias, os do-
micilios com até dois moradores, em 1991, ja
eram bem mais expressivos do que nos outros
dois centros.

No caso do CHR, os dados facultam in-
ferir que Sao José e Boa Vista constituem os
locais mais procurados por pessoas solteiras ou
casais sem filhos que, na sua grande maioria,
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Tabela 4 — Domicilios particulares permanentes vagos

(2010)
Cidade / Bairro N° Perc. (%)
Campina 473 17,6
Cidade Velha 323 9.2
Subtotal 796 14,2
Cidade de Belém 35.173 83
Boa Vista 820 1,3
Recife 11 51
Santo Antdnio 89 36,3
Sé&o José 453 13,8
Subtotal 1.373 13,7
Cidade do Recife 34.411 6,7

Fonte: IBGE, Censos de 1991 e 2010.

chegam ao Recife para realizar atividades de
estudo e tratamento médico, dentre outras.
Trata-se daquelas "pessoas apressadas”, ou
"forasteiros”, mencionados por Bernardino e
Lacerda (2015). No CHB, o percentual de mo-
radias com mais de dois habitantes é bem mais
elevado na Cidade Velha do que na Campina,
0 que pode ser explicado pela presenca mais
forte de apartamentos no segundo bairro.
Outro aspecto importante para a caracte-
rizacdo do mercado imobiliario de um local é o
nimero absoluto e o percentual de domicilios
vagos, posto que é um indicador de oferta (real
ou potencial). A Tabela 4 apresenta os dados
da ociosidade imobiliaria nos bairros que inte-
gram, total ou parcialmente, os centros histori-
cos de Belém e Recife em 2010. Os dados nela
contidos sao fornecidos pelo IBGE, que utiliza
0 bairro como unidade espacial. A inexisténcia
de bairros reconhecidos pelo IBGE impossibi-
litou a analise do CHSL, e a ndo coincidéncia
dos limites dos bairros com os dos CHR e CHR
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requer que se alerte para a necessidade de re-
lativizacdo das andlises a seguir.

A Tabela 4 mostra que, embora no con-
junto de bairros as duas cidades possuam
percentuais totais semelhantes de domicilios
vagos, tais percentuais sao bastante dispares
entre os bairros, o que expressa as distintas
dindmicas socioecondmicas existentes em
cada centro. A Tabela 4 também revela que
os percentuais de domicilios vagos nos bair-
ros que integram o CHR e o CHB sdo bem
maiores que os totais das cidades onde estdo
situados. Uma hipotese explicativa para isso
consiste no fato de o estoque imobiliario dos
centros historicos ser constituido, em termos
relativos, por edificacdes mais antigas do que
o do resto da cidade. Como consequéncia, é
de se supor que apresente percentual maior
de imdveis em ruinas e/ou com dificuldades
adicionais para serem conservados e adapta-
dos aos requisitos da vida moderna exigidos
pela demanda.
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Tabela 5 - Tipologia dos domicilios particulares permanentes
(1991-2010)

Local 1991 Part. (%) 2010 Part. (%) Var. Abs. Var. (%)
Casa
CH Recife 1.188 28,8 1.088' 23,6 -100 -84
Cidade do Recife 241.599 79,0 342.378 72,7 100.779 4,7
CH Sao Luis 2.266 90,9 1.864 90,7 -402 -17,7
Cidade de S&o Luis 133.954 95,0 246.260 89,0 112.306 83,8
CH Belém 1.299 60,1 1.583 48,7 284 21,9
Cidade de Belém 231.114 91,6 294.491 87,8 63.377 27,4
Apartamento
CH Recife 2.922 70,8 3521 76,42 599 20,5
Cidade do Recife 63.096 20,6 124.355 26,4 61.259 97,1
CH Séao Luis 167 6,7 134 6,5 -33 -19,8
Cidade de Sao Luis 5.591 4,0 24.910 9,0 19.319 345,5
CH Belém 858 39,7 1.656 51,0 798 93,0
Cidade de Belém 21.161 8,4 40.912 12,2 19.751 93,3
Coémodo
CH Recife 15 04 X X - -
Cidade do Recife 1.206 04 4.021 09 2.815 2334
CH S&o Luis 61 24 58 2,8 -3 -4,9
Cidade de Sao Luis 1.437 1,0 5.642 2,0 4.205 292,6
CH Belém 3 0,1 10 0.3 9 200,0
Cidade de Belém 3.627 1.4 2.481 0,7 -1.146 -31,6

Fonte: IBGE. Censos de 1991 e 2010.
' Exclusive a parte do bairro do Recife situada no CHR.
2 Exclusive os cdmodos.

Nota: a fonte ndo fornece, em 2010, os dados acerca da tipologia das edificagdes dos domicilios particulares permanentes
para os setores censitarios que compdem o Bairro do Recife, nem os dados referentes aos domicilios do tipo cdmodo para

todos os setores que compdem o CHR.

No que concerne a tipologia dos domici-
lios, a Tabela 5 mostra, com base em dados do
Censo Demografico de 2010, realidades distin-
tas. Enquanto a casa é a tipologia largamente
dominante no CHSL, os apartamentos detém a
supremacia no CHR, e ha uma situacdo equili-
brada entre casas e apartamentos no CHB. Tais
nimeros refletem as diferentes formas com
que os trés centros histéricos foram o palco de
processos de verticalizacdo: fortemente restrito
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em Sao Luis; de forma intensa em Recife, espe-
cialmente no bairro da Boa Vista; e moderado
em Belém, onde ficou praticamente concentra-
do nas bordas do bairro da Campina.

No periodo 1991-2010, as alteracdes na
tipologia domiciliar foram pequenas ou mo-
deradas nos trés centros histdricos. A Unica
excecdo foi verificada em Belém, onde cres-
ceu o nimero de apartamentos. A legislacao
preservacionista pode ser apontada como o
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Tabela 6 — Condi¢do de ocupacdo dos domicilios particulares permanentes
(1991-2010)

Local 1991 Part. (%) 2010 Part. (%) Var. Abs. Var. (%)
Prdprio
CH Recife 1.822 44,2 2.381 50,4 559 30,7
Cidade do Recife 227.601 74,4 343.914 731 116.313 511
CH Sao Luis 1.745 70,0 1.362 66,2 -383 -21,9
Cidade de S&o Luis 118.918 84,6 217.161 78,5 98.243 82,6
CH Belém 1.261 58,4 1.929 59,4 668 53,0
Cidade de Belém 208.483 81,5 291.788 79,1 83.305 40,0
Alugado
CH Recife 2.127 51,6 2.181 46,1 54 2,5
Cidade do Recife 62.427 20,4 104.621 22,2 42.194 67,6
CH Sao Luis 640 25,7 577 28,1 -63 -9,8
Cidade de S&o Luis 15.337 10,9 50.335 18,2 34.998 228,2
CH Belém 777 36,0 1.177 36,2 400 51,5
Cidade de Belém 35.664 13,9 60.154 16,3 24.490 68,7
Cedlido e outra condigao
CH Recife 161 3,9 144 3,0 -17 -10,6
Cidade do Recife 13.591 44 18.606 4,0 5.015 36,9
CH Séo Luis 109 44 117 5.7 8 73
Cidade de Sao Luis 6.367 4,5 9.316 34 2.949 46,3
CH Belém 122 5,6 143 4,4 21 17,2
Cidade de Belém 11.755 4,6 16.935 4,6 5.180 44,1

Fonte: IBGE, Censos de 1991 e 2010.

principal motivo para as reduzidas transfor-
macoes. No caso do forte incremento do per-
centual de apartamentos em Belém, onde nao
houve construcdo de novos edificios no CHB,
pode-se sugerir que esse resultado tenha sido
influenciado pela conversao de salas comer-
ciais em apartamentos, anteriormente mencio-
nada, e pela reocupacdo de apartamentos que
haviam sido abandonados pelas camadas de
maior renda no corredor da avenida Presidente
Vargas. Uma caracteristica positiva comum aos
trés centros historicos é a inexpressiva presen-
¢a de cdmodos.
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Em relacdo a condicdo de ocupacdo, a
Tabela 6 mostra que o percentual de domicilios
alugados no CHR é bem superior aos do CHB e
do CHSL, o que evidencia um maior dinamismo
do mercado imobiliario residencial rentista no
centro historico da capital pernambucana do
que nos outros dois. A presenca marcante de
residéncias das “pessoas apressadas”, ja refe-
renciada anteriormente, contribui decisivamen-
te para esse resultado. Ja no CHSL, ao contra-
rio, a estabilidade da residéncia dos moradores
é bem maior, a julgar pelo elevado percentual
de domicilios proprios.
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Uma caracteristica comum a ser realcada
nos trés centros histdricos é que os percentu-
ais de domicilios alugados é bem maior que os
observados quando considerados os conjuntos
das cidades onde estao situados. Em 2010, tal
percentual chegou a ser mais do que o dobro
em Recife e em Belém. Em S&o Luis, essa dife-
renca € menor, mas ndo menos importante. Isso
demonstra que os iméveis nos centros histori-
cos ainda se constituem em opcao de investi-
mento e/ou de reserva de valor. E interessante
notar que, no periodo 1991-2010, o percentual
de domicilios préprios em relagdo ao total cres-
ceu no CHR, decresceu no CHSL e permaneceu
estavel no CHB. J& os imoveis cedidos ou em
outra condicdo de ocupacdo tiveram reduzida
presenca nos trés centros historicos.

Mercado de compra
e venda de imdveis

Para que se reproduza ou se altere a divisdo
Econdmica e Social do Espaco (Dese), é neces-
sario um mecanismo regulador que, de acordo
com Lipietz (1974), é o tributo fundiario* (a ren-
da do solo). Para ele, ha dois tipos desse tribu-
to: um exdgeno e o outro enddégeno. O primeiro
tem seu nivel determinado pelas caracteristicas
da situacdo social do terreno. O segundo de-
pende do montante de capital suscetivel de ser
investido no terreno, durante o seu processo
produtivo, o que estd sujeito a legislacdo urba-
nistica e, mais especificamente, ao coeficiente
de utilizacao do terreno.

Como nas areas histdricas, os bens imo-
bilidrios na sua quase totalidade sdo vendidos
com seu suporte (o terreno), o tributo fundiario
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insere-se no preco de mercado das edificacdes.
Ora, acontece que o coeficiente de utilizacao
nos centros historicos é, em geral, Unico em
todo o territorio. Isso descartaria, inteiramente
ou quase totalmente, a existéncia de um tribu-
to enddgeno. Portanto, o que esta em jogo é,
notadamente, o tributo exdgeno, que pode tao
s reproduzir, via heranca historica, partes da
Dese — como ocorre, notadamente, em partes
dos bairros de Sdo José e da Boa Vista, no CHR,
e nos bairros do CHB — e/ou transformar outras,
por meio de investimentos capitaneados pelo
Estado — situacdo do Bairro do Recife (CHR) e
partes importantes do (CHSL) —, ou pelo setor
privado — fato mais recente, no bairro de Santo
Antonio (CHR). Tais movimentos revelam as di-
ferentes estratégias dos agentes econdmicos e
do Estado, o que se traduz no preco das transa-
¢oes imobiliarias (Lacerda e Fernandes, 2015).

Como nao foi possivel enfocar a dinami-
ca dos precos dos iméveis referentes aos trés
centros histdricos, optou-se por analisar essa
dindmica por meio da quantidade das tran-
sacdes imobilidrias realizadas entre 2008 e
2013.° Inicia-se com o caso do CHR, cujo exa-
me teve, como fundamento, os estudos realiza-
dos por Lacerda e Anjos (2015) e por Lacerda e
Fernandes (2015).

Os dados da Tabela 7 reforcam a ideia de
que o mercado habitacional praticamente ine-
xiste nos bairros do Recife e de Santo Antonio.
Das 56 transacdes de compra e venda realiza-
das no bairro do Recife, apenas uma correspon-
deu a residéncia. Das 482 refentes ao bairro de
Santo Ant6nio apenas 13 concerniam a habita-
¢ao, e parte substancial das transacdes ocorreu
em 2013, como resultado da aceleracao dos in-
vestimentos privados em recuperacao de imd-
veis para fins educacionais.
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Tabela 7 — Iméveis transacionados por compra e venda por ano,
CHR (2008-2013)"

Uso Bairros 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Total
Recife 8 9 5 13 13 7 55

Sao José 12 16 18 24 19 12 101

Comercial | Santo Antdnio 72 65 84 7 74 103 469
Boa Vista 81 67 84 58 7 55 416

Subtotal 173 157 191 166 177 177 1041

Recife 0 0 0 1 0 0 1

Séo José 5 5 9 15 40 22 9

Residencial | Santo Antdnio 1 4 2 5 1 0 13
Boa Vista 96 85 90 90 90 57 508

Subtotal 102 94 101 11 131 79 618

Total 275 251 292 277 308 256 1659

Fonte: Transacdes de Compra e Venda ITBI / PCR.

! Dados referentes ao ITBI cobrado entre janeiro de 2008 e outubro de 2013.

A Tabela 8 permite aprofundar a anali-
se da dindmica espacial no CHR, pois mostra
a relacdo entre o nimero total de enderecos
(residéncia, comércio e servicos) e a quantida-
de de transagdes de compra e venda, conforme
o uso. Verifica-se que, do total de enderecos,
14,4% foram transacionados, sendo que, no
bairro de Santo Antdnio, nos ultimos seis anos,
foi comprado o equivalente a 32,8% do total
dos seus enderecos. Essa dindmica relativa-
mente alta se explica pelo aludido processo de
atracdo de investimentos privados, sobretudo
no que se refere aos servicos educacionais (en-
sino superior).

Em contrapartida, a relacdo entre o nu-
mero de enderecos existentes nos demais
bairros e o total das respectivas transacdes foi
apenas de 13,6% na Boa Vista, 8,5% no Recife
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e 7,7% em Sao José. Na Boa Vista, foram nego-
ciados 10% do estoque habitacional e 24,2%
do estoque comercial e de servicos da area.
Todavia, a dinamica das transacdes relativas
a essas duas Ultimas atividades reproduz a es-
pacialidade existente, ao invés de representar
mudancas em termos de recuperacao dos imé-
veis e de qualidade do espaco publico.

Quanto ao bairro do Recife — onde ocor-
reram apenas 56 transacdes de compra e ven-
da —, o processo de revitalizacao, capitaneado
pelo Estado e iniciado na segunda metade dos
anos de 1990, incentivou o mercado imobiliario
nos anos subsequentes, quando muitos imo-
veis foram vendidos a empresas de TIC. Reve-
la isso o papel “coordenador” do estado nas
modificactes desse territorio e, por extensao,
na Dese do CHR.
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Tabela 8 — Transac¢des de compra e venda - ITBI, CHR (2008-2013)1

Total Residencial Comercial / Servigos
deirs:: do N° Ender. [2] | Compra e Venda| N° Ender. [2] | Compra e Venda| N° Ender. [2] | Compra e Venda
Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %
Recife 660 100 56 85 218 33,0 1 0,5 442 66,0 55 12,4
Sé&o José 2556 100 197 7,7 978 383 96 98| 1578 61,7 101 6,4
Santo Antonio | 1470 100 482 32,8 245 | 16,7 13 53| 1225| 833 469 383

Boa Vista 6812 100 924 13,6 | 5090

74,7 508 10,0 | 1722 253 416 24,2

Total 11498 100 1659 14,4 | 6531

56,8 618 9,46 | 4967 | 43,2 1041 21,0

Fonte: Cadastro Nacional de Enderecos para Fins Estatisticos (IBGE, 2010); Transa¢des de Compra e Venda ITBI/PCR.
! Dados referentes ao ITBI cobrado entre janeiro de 2008 e outubro de 2013.
2 Foram excluidas do universo de enderecos as edificacdes caracterizadas como “em construcdo”.

Tabela 9 — Iméveis transacionados por compra e venda por ano,
CHB (2008-2013)"

Uso Bairros 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Total
Campina 53 44 46 123 91 45 402

Comercial | Cidade Velha? 4 3 7 4 7 4 29
Subtotal 57 47 53 127 98 49 431

Campina 74 66 58 78 89 39 404

Residencial | Cidade Velha? 23 19 22 18 22 9 113
Subtotal 97 85 80 96 111 48 517

Total 154 132 133 223 209 97 948

Fonte: Prefeitura Municipal de Belém.

! Dados referentes ao ITBI cobrado entre janeiro de 2008 e outubro de 2013.
2 Dados correspondentes a parte do bairro que esta inserida no CHB.

No Bairro de S&o José, diferentemente
dos demais do CHR, além do menor dinamis-
mo do mercado de compra e venda, as tran-
sacOes relativas a habitacao representaram
9,8% do estoque residencial e 6,4% do refe-
rente as atividades comerciais e de servicos.
Trata-se, conforme ja ressaltado, de heranca
histérica, que vem se reproduzindo espacial-
mente por meio dos mercados de locacdo e de
compra e venda.
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No CHB, foram transacionados 948 im¢-
veis entre janeiro de 2008 e outubro de 2013
(Tabela 9). O maior ndmero de transacdes
ocorreu no ano 2011, notando-se uma queda
significativa em 2013, mesmo ao se considera
que os dados desse ano contemplam apenas
o periodo janeiro-outubro. Desse total, 54,5%
eram residenciais e 45,5% comerciais, o que é
uma evidéncia da vitalidade do uso habitacio-
nal na drea.
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Tabela 10 — Transacdes de compra e venda — ITBI, CHB (2008 - 2013)’

Total Residencial Comercial / Servigos
A
rea N° End.? Compra e Venda|  N° End.2 Compra e Venda|  N° End.2 Compra e Venda
de estudo
Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %
Campina 4825 100 806 16,7 2661 55,2 404 15,2 2164 | 44,9 402 18,6
Cidade Velha® | 1723 100 142 8,2 1220 70,8 113 93 503 | 29,2 29 58
Total 6548 100 948 14,5 3881 59,3 517 13.3 2667 | 40,7 431 16,2

Fonte: Cadastro Nacional de Enderecos para Fins Estatisticos — CNEFE (IBGE, 2010); Transagdes de Compra e Venda ITBI /Sefin
! Dados referentes ao ITBI cobrado entre janeiro de 2008 e outubro de 2013.

2 Foram excluidas do universo de enderecos as edificacdes caracterizadas como “em construcéo”.

3 Dados correspondentes a parte do bairro que esté inserida no CHB.

0 mercado imobiliario de compra e ven-
da de imdveis comerciais e de servicos mos-
trou-se, no CHB, menos dinamico que o do
CHR: foram transacionados 16,2% dos imo-
veis existentes (Tabela 10), em comparagao
aos 21% do CHR. Trata-se de um resultado es-
perado, considerando-se o quadro de degra-
dacao fisica do espago construido do centro
historico da capital paraense. Mesmo assim, o
percentual de transa¢des imobiliarias de com-
pra e venda ndo é negligenciavel.

Dados da Tabela 10 mostram que o mer-
cado imobiliario é bem mais dindmico na Cam-
pina do que na Cidade Velha, visto que foram
transacionados 16,7% dos iméveis existentes
no primeiro contra apenas 8,2% no segundo.
No segmento de imdveis para atividades eco-
ndmicas, o percentual de imdveis negociados
em relacdo ao estoque existente foi de 18,6%
na Campina, contra apenas 5,8% na Cidade
Velha, algo esperado, considerando-se que o
centro comercial tradicional se situa, em sua
quase totalidade, na Campina.
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Apesar do predominio do uso habita-
cional ser maior no bairro da Cidade Velha —
70,8% do total de imoveis contra 55,2% na
Campina —, o mercado de moradias foi mais
dinamico no bairro da Campina, onde foram
transacionados 15,2% dos domicilios existen-
tes, enquanto na Cidade Velha esse percentual
foi de 9,3%. Confrontando-se esse resultado
com os da Tabela 5, de incremento percentual
maior do numero de domicilios particulares
permanentes entre 1991 e 2010 na Cidade
Velha, é possivel inferir que o mercado infor-
mal de moradias é bastante expressivo nesse
bairro. Assim, o mercado imobiliario formal ndo
reflete, de forma plena, a procura por moradia
nesse bairro.

Esses nimeros do CHB revelam, por-
tanto, que mesmo num contexto de de-
gradacdo do espaco construido, em curso
hé bastante tempo, existem subespacos e
mercados com caracteristicas bastante di-
ferenciadas nos bairros da Campina e da
Cidade Velha.
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As transacOes imobiliarias de compra
e venda funcionaram como operadoras das
transformacdes espaciais no CHR e no CHB,
tendo sido essas mudancas mais acentuadas
no centro recifense do que no belenense. As-
sim, também na dinamica das transacdes imo-
bilidrias se manifestam similaridades e especi-
ficidades inter e intracentros histéricos. Simila-
ridades que decorrem de processos mais gerais
de producao do espaco urbano, que resultam
tanto em dificuldades de adaptacéo das edifi-
cacoes dos centros histdricos as demandas do
mercado por imoveis residenciais e comerciais,
quanto da impossibilidade de compatibilizar
os interesses da conservacdo com as neces-
sidades do capital imobiliario de reproducao
ampliada. Das maneiras como cada centro e/
ou seus subespacos vém sendo incorporados
(ou néo) as dinamicas do capitalismo em suas
diversas escalas parecem advir as especificida-
des encontradas.

Conclusoes

0 trabalho revelou que os trés centros histori-
cos estudados mantém certo dinamismo eco-
ndmico e apresentam areas mais degradadas
e mais conservadas. Dos trés, claramente, o de
Belém é onde o patrimdnio construido estd em
pior estado em termos de degradacdo.

Desde final do século XIX, os trés cen-
tros tém sido objeto de acdes destinadas a
recuperacao de prédios, de infraestruturas
urbanas e de espacos publicos. A natureza
das intervencdes estatais, particularmente
aquelas realizadas apds os anos 1990, ndo
apenas influenciou na conservacdo de partes
dessas centralidades, como colaborou para as
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alteracdes nas funcionalidades dos seus subes-
pacos com implicagdes nos seus respectivos
mercados imobiliarios.

No CHR, tais politicas publicas (incentivo
fiscal, dotacao e/ou renovacao de infraestrutu-
ras, politicas nacionais setoriais, etc.) tém es-
tado fortemente relacionadas ao processo de
globalizacao da economia brasileira, o que tem
proporcionado a recriacao de porcdes do terri-
tério desse centro historico. Elas viabilizaram a
implantacdo de empresas de TIC e de projetos
turisticos de monta, no bairro do Recife, e de
empresas relacionadas a educacao superior, no
de Santo Antdnio, recriando as suas espacia-
lidades. Em contrapartida, nos bairros de Sao
José — inserido na globalizacdo notadamente
via circuito superior marginal — e da Boa Vista,
a auséncia do poder publico tem contribuido
para a reproducdo das espacialidades preexis-
tentes. Como consequéncia, a natureza e o di-
namismo do mercado imobiliario foram distin-
tos nesses dois conjuntos de bairros. Mostrou-
-se mais dinamico no primeiro conjunto do que
no segundo.

No CHB, os investimentos realizados
foram quase que exclusivamente publicos, e
nao foram acompanhados de uma politica sis-
tematica de mudanca estrutural no perfil das
atividades tercidrias tradicionais. A instalagdo
de museus, a recuperacao fisica de imoveis e
espacos publicos relevantes, assim como os
incentivos concedidos a implantagdo de ativi-
dades culturais e turisticas ndo foram suficien-
tes para mudar o carater de espaco terciario
cada vez mais popular. Nesse contexto, tem
sido principalmente por meio do circuito su-
perior marginal — em especial sob a influéncia
de comerciantes asiaticos — que o CHB tem se
inserido no processo de globalizagdo. Esses
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migrantes instalam lojas populares e depdsi-
tos de produtos para abastecer ambulantes,
ao tempo em que compram ou alugam iméveis
para suas residéncias na proximidade da area
comercial. Por transacionarem produtos de bai-
xo preco, reforcam a tendéncia a popularizagdo
e a proliferacdo do uso comercial nos iméveis
do CHB, especialmente no bairro da Campina.
Ressalte-se que essa forma de insercao onera e
dificulta, sobremaneira, a recuperagao/preser-
vacao do patriménio arquitetonico e cultural.
Os dados ainda mostraram que, ndo obstante
a crescente quantidade de imdveis desocupa-
dos e degradados, a demanda por iméveis para
usos habitacional e terciarios no CHB ainda é
forte, o que se explica quer pela centralidade
por ele exercida na metrépole e junto as comu-
nidades ribeirinhas — o que o mantém como
o principal centro de trocas de mercadorias e
de prestacao de servicos regional —, quer pelas
vantagens locacionais que oferece, amplifica-
das diante da grave crise de mobilidade urbana
vivenciada na atualidade.

No CHSL, foi possivel identificar uma si-
tuagdo paradoxal: a presenca, ao mesmo tem-
po, de grandes investimentos do poder publico
visando a reabilitacdo da area e o crescimento
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do processo de abandono e da consequente
degradacéo. Os investimentos incrementaram
o turismo internacional e repercutiram no cres-
cimento do setor educacional na area, tanto
publico como privado, principalmente com a
instalacdo de cursos superiores. Tal situacdo
tem resultado, como consequéncia, na perda
de uma das caracteristicas mais fortes dessa
area que, até a década de 2010, era o centro
comercial, de servicos e institucional mais im-
portante da cidade.

A analise realizada mostrou que existem
similitudes e singularidades nos processos de
transformacao e reproducéo socioespacial dos
centros historicos das cidades brasileiras, todos
operados pelo mercado imobilidrio. Também
ficou evidente que, nesses centros, esse mer-
cado ora contribui para a manutencéo ou re-
producdo ampliada das areas degradadas, ora
para a recriacdo de outras, o que lhes confere,
nesse Ultimo caso, novas funcdes técnico-eco-
ndmicas. Assim, espacos dos centros historicos
sao inseridos no processo de globalizacao da
economia, tanto pela via do circuito superior
da economia (areas em processo de requalifi-
cacdo), quanto pela via do seu circuito inferior,
na qual persistem areas degradadas.
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Notas

(*) Este artigo decorre da pesquisa Mercado imobilidrio em centros histéricos das cidades brasileiras.
Contou com o apoio do Conselho Nacional de Desenvolvimento Cientifico e Tecnolégico (CNPq),
Fundagdo de Amparo a Ciéncia e Tecnologia do Estado de Pernambuco (Facepe), Universidade
Federal de Pernambuco (UFPE), Fundagdo para o Desenvolvimento da Amazonia (Fidesa),
Fundagdo de Apoio a Pesquisa e ao Desenvolvimento Cientifico e Tecnolégico do Maranhdo
(Fapema) e Universidade Estadual do Maranhdo (Uema).

(1) Este item resume parte do texto elaborado por Lacerda e Anjos (2015).
(2) Dese, conceito desenvolvido por Lipietz, em 1974, e explicado mais adiante.

(3) No mesmo movimento, a porg¢do do centro deixada de fora pelo tombamento federal foi tombada
pelo estado do Maranhdo em 1986 (Andrés, 1998, p. 106). Cumpriam-se, pelo menos em
parte, as recomendac¢des de Viana de Lima (1972) e de Michel Parent (1967), que defendiam o
tombamento extensivo.

(4) Lipietz (1974) substitui o termo precgo do solo, que faz referéncia ao econémico, por tributo
fundiario, para insistir nos fundamentos ndo econémicos da determinagao dos pregos do solo
urbano. Dito de outra forma: ele renuncia a uma andlise fundiaria baseada no objeto (sua
localizagdo, sua proximidade dos equipamentos e servigos urbanos), para propor uma analise
das estratégias dos agentes econOmicos, reagrupados em classes sociais, cujas escolhas se
manifestam na organizagdo do espaco urbano.
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(5) Convém anotar que 2008 corresponde ao inicio do periodo de forte expansdo dos pregos
imobiliarios, decorrente da reducdo da taxa de juros dos financiamentos habitacionais e da
flexibilizagdo das regras de concessdo desses financiamentos, comegando a retrair-se em 2013,
com a crise da economia brasileira (Lacerda e Anjos, 2015).
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