Ressemantizacdo das areas centrais
das cidades brasileiras e mercado imobiliario
habitacional: o caso recifense (Brasil)

Re-semantization of the central areas of Brazilian cities
and the residential real estate market: the case of Recife (Brazil)

Resumo

Na década de 1990, as baixas taxas de crescimen-
to da economia brasileira e sua inser¢do no mundo
globalizado tiveram repercussdes sobre os centros
historicos das grandes cidades ao impulsionarem
o0s governos locais a neles investirem para atrair
empresas. Isso tem significado a volta do interesse
do capital por esses centros e a revalorizagdo dos
respectivos entornos mediante empreendimentos
imobilidrios habitacionais. Ante essa dinamica, o
objetivo deste texto é identificar as implicagdes do
retorno dos investimentos aos centros historicos
sobre o mercado imobilidrio de unidades habitacio-
nais antigas e sobre o mercado de moradias novas
no seu entorno, responsavel pela criagdo de novas
espacialidades que pouco se articulam as antigas
espacialidades, tendo como objeto de reflexdo a
area central recifense.
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Abstract

In the 1990s, the low growth rates of the Brazilian
economy, along with the country’s insertion in the
globalized world, had repercussions on the historic
centers of large cities, since local governments
were driven to invest in these areas in order to
attract private companies. Due to this, private
capital has returned to these centers, which has led
to the revaluation of their respective surroundings
by means of housing real estate developments. In
view of this dynamics, this paper aims to identify
the implications of the return of investments in
historic centers for the real estate market of old
housing units and for the market of new dwellings
in their surroundings, responsible for the creation of
new spatialities that are poorly articulated to the
old ones. Our object of study is the central area of
the city of Recife.
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Introduzindo o debate

Ha algum tempo, a literatura tem denunciado
o retorno do interesse do capital pelas areas
centrais. No caso brasileiro, esse retorno
vem acontecendo, sobretudo a partir dos
anos 2000, sob o respaldo do paradigma do
empreendedorismo urbano e fortemente
impulsionado por politicas publicas de incen-
tivo financeiro/fiscal e de dotagdo/recupera-
¢do de infraestruturas. Essas politicas de re-
novacgdo urbana surgem como estratégia de
ressemantizacdo de espacialidades existentes
com o intuito de vendé-las como novos produ-
tos urbanos.

0 caso do Centro Histérico do Recife
(CHR) — formado pelos bairros do Recife, San-
to Antonio e partes dos de Sdo José, Boa Vis-
ta e Soledade — é paradigmatico. Na primeira
metade dos anos 1980, diante de um pano-
rama de evasdo habitacional e de migragdo
das atividades de maior prestigio para outras
localidades, comegaram a ser formulados pro-
gramas para a recuperagao de partes do seu
territdrio. A recuperacdo do bairro do Recife,
iniciada nos anos 1990, ganhou impulso com
a implantacdo, a partir do ano 2000, do Pro-
jeto Porto Digital. Esse projeto visa a estrutu-
ragdo da area para a atragdo de empresas de
tecnologia da comunicagédo e informacao (TIC)
e de economia criativa (EC), por meio da do-
tacdo de implantacdo/recuperacdo de infra-
estruturas, fortes incentivos fiscais (redugdo
de 60% do Imposto sobre Servigos — ISS), da
cessdo, por parte do governo do estado de
Pernambuco, de espagos construidos a essas
empresas e da aquisicdo de imdveis pelo Nu-
cleo Gestor do Porto Digital. "O Parque é tema
frequente de matérias publicadas na imprensa
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local, ressaltando seus avancos: [...] os 315
empreendimentos ‘embarcados’, 9 mil em-
pregos gerados e o faturamento da ordem de
RS 2 bilhdes alcancados em 2018" (Fernandes
e Lacerda, 2019). Pouco depois do inicio do
Porto Digital, financiamentos federais* foram
disponibilizados para a reabilitagdo de monu-
mentos historicos de potencialidade turistica
por meio do Programa Monumenta.

Além dessa dinamica, distinguem-se
duas outras protagonizadas por uma conjun-
tura macroecondmica favoravel. Uma delas diz
respeito a potencialidade, ainda no bairro do
Recife, para a localizagdo de equipamentos e
servigos. Nesse quesito, por meio do Projeto
Porto Novo, antigos armazéns foram recupe-
rados de forma a abrigar lojas, bares e restau-
rantes, escritorios, cinemas, museu, centro de
convencdes e terminal maritimo de passagei-
ros. Para a viabilizacdo do Projeto, o porto do
Recife arrendou a um consoércio de empresas
uma larga faixa de terrenos, incluindo os ar-
mazéns. Em 2018, foi aprovado, no ambito da
Prefeitura do Recife, o Projeto de Recuperagdo
do Antigo Moinho Recife, também situado no
aludido bairro. Trata-se de um complexo mul-
tiuso, formado por edificagdes destinadas a
hotel, flats, conveng¢des e usos complementa-
res, como bares, cafés, restaurantes, galeria de
arte, lojas, rooftop e outros.

A outra dinamica de revalorizagdo re-
fere-se a redescoberta da area central pelo
setor privado educacional de ensinos técnico
e superior, fortemente impulsionado pelas
politicas publicas de incentivo a educagdo e
a capacitagdo vigentes no periodo dos gover-
nos Lula (2002-2009) e Dilma (2010-2016). O
bairro de Santo Antonio — caracterizado, até
a década de 2000, pela presenga marcante
de edificagOes parcialmente esvaziadas — vem
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sendo palco da implantagdo de centros aca-
démicos e comega a se caracterizar pela con-
centracdo de equipamentos educacionais. J3,
nos bairros de S3o José, Boa Vista e Soledade,
onde ainda persiste a fungdo habitacional, sdo
mais escassos os incentivos a implantagdo de
atividades e servigos especializados e é mar-
cante o quadro de degradacao.

Ao contrario do centro histérico do Re-
cife, o seu entorno ndo é regido por restrigoes
a mudanga do padrdo de ocupagdo. Nele tem
surgido empreendimentos imobilidrios verti-
cais, direcionados as classes de rendimentos
médio e alto, que remetem a criagdo de novas
espacialidades residenciais. Tal dinamica re-
sulta, no ambito nacional, de uma conjuntura
favoravel a produgdo de novas moradias, ins-
taurada em consequéncia da disponibilizagdo
de crédito a produtores e consumidores, no-
tadamente a partir dos anos 2000 e acentua-
da com o langamento do pacote habitacional
Minha Casa Minha Vida, em 2009. No contexto
local, a conjuntura favoravel é resultante (1)
da geragdo de empregos qualificados no CHR,
decorrentes das dinamicas econdmicas acima
referidas; (2) da excessiva valorizagdo do solo
em outras partes da cidade, o que tem levado
a promogcdo imobilidria a buscar novas areas
para os seus investimentos, sobretudo, as
situadas nas frentes d'dgua; e (3) da imobili-
dade urbana, ocasionada pelas dificuldades de
deslocamento das pessoas.

Tudo isso tem valorizado o entorno do
CHR, enquanto area de grande potencial de
exploragdo, conformando uma "nova frontei-
ra" de valorizagdo do capital no Recife. Nesse
contexto, ndo é de se estranhar a presenca,
nesse entorno, de empreendimentos habita-
cionais e também comerciais e de servicos (call
centers, sede da Rede Globo no Recife e, mais
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recentemente, delicatéssens, bares, restauran-
tes, etc.). Guardando as devidas especificida-
des, essa dinamica tem marcado presenga em
outras dreas centrais, a exemplo de Belém, Sdo
Luis e Salvador.

Tais constatacdes instigaram a formula-
¢do do objetivo deste texto: analisar — a partir
do caso recifense — a dinamica de ressemanti-
zagdo de dreas urbanas centrais (centros histo-
ricos e entornos) para mostrar que o mercado
de imdveis antigos, situados nesses centros,
pouco se articula a dinamica de produgdo de
novas espacialidades residenciais nos seus res-
pectivos entornos, o que resulta em mercados
diferentes com baixo nivel de comparabilidade.

Atingir esse objetivo exigiu, inicialmen-
te, revelar — por meio dos dados dos Censos
de 2001 e 2010 - a persisténcia do mercado
habitacional no CHR, especificamente o de
aluguel, mesmo diante da auséncia de uma
politica habitacional para esse centro. Em se-
guida, requereu apontar como vem se dando
a recente dinamica espacial dos investimentos
imobilidrios residenciais no territério recifen-
se, direcionados ao mercado de compra e ven-
da, mostrando que, durante um largo periodo
(dos anos 1970 aos anos 2000), corresponden-
te praticamente ao periodo de degradagdo
do CHR, o seu entorno foi "desprezado" pelo
setor imobilidrio habitacional, e também evi-
denciando que, nos Ultimos anos, esse mesmo
entorno vem se conformando como uma "no-
va fronteira" de expansdo do setor imobiliario.
Na sequéncia, foi necessario, por meio de uma
revisdo/complementacdo das reflexdes ted-
ricas ja realizadas pelas autoras do presente
artigo, realgar as distingdes de funcionamen-
to do mercado imobilidrio residencial no CHR,
marcado pela presenca significativa de imo-
veis alugados, no confronto com o mercado
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habitacional de compra e venda de unidades
novas localizadas no seu entorno. Isso permitiu
concluir que, embora esses dois mercados par-
ticipem do processo de ressignificagdo da area
central recifense, trata-se de mercados com di-
ferentes mecanismos de funcionamento.

Mercado habitacional

de aluguel: importante

meio de acesso a moradia

no Centro Historico do Recife

A area central do Recife — composta pelo seu
centro histdrico e pelo seu entorno — exerce
hoje uma funcdo de centralidade urbana fun-
cional e de centralidade histdrica superlativa,
contendo o mais largo espectro de tempos his-
téricos dessa cidade representados nas suas
edificagles. Essa area central pode ser consi-
derada, entdo, um mosaico urbano composto
por diversos padrdes de ocupacdo, caracteris-
ticos de periodos especificos e sobre os quais
incidem normativas urbanisticas diversas.

Dito isso, cabe, desde j3, situar o leitor,
por meio da Figura 1, quanto a localizagdo do
Centro Histdrico do Recife em relacdo a cidade,
além de nominar os bairros e as partes de bair-
ros que o compdem, bem como a area delimi-
tada como o seu entorno.

Importa anotar que as dinamicas espa-
ciais que vém ocorrendo no CHR e seu entorno
sdo regidas pelo mercado imobiliario, formado
por submercados consoante os seguintes ele-
mentos de diferenciagdo: (1) imdveis novos ou
secundarios (procedentes de ciclos produtivos
anteriores); (2) destinados a usos residenciais
ou comerciais e de servigos (funcionalidades);
e (3) para serem alugados ou vendidos (tipo de
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transagdo). Como o interesse deste texto é o
mercado habitacional em areas centrais (cen-
tros histdricos e entornos), a primeira tarefa
foi verificar, considerando-se todas as combi-
nagOes possiveis referentes ao uso habitacio-
nal, quais sdo as que mais chamaram a aten-
¢do nessas areas. Aplicando a analise combina-
toria aos 3 elementos de diferenciagdo acima
aludidos, tém-se 8 tipos de mercados, dos
quais 4 se referem ao uso habitacional: imo-
veis residenciais novos para compra e venda,
imdveis residenciais novos para aluguel, imé-
veis residenciais usados para compra e venda e
imdveis residenciais usados para aluguel.

Com o intuito de mostrar a importancia
do mercado habitacional de aluguel como im-
portante meio de acesso a moradia no CHR,
cabe destacar que, em 1991, 51,6% dos domi-
cilios particulares permanentes localizados no
CHR eram alugados (Tabela 1), passando a re-
presentar, em 2010, 46,1% dos domicilios (for-
temente concentrados no bairro da Boa Vista).
Uma redugdo ndo significativa, porquanto qua-
se 20 anos separam 0s censos aqui considera-
dos. Tal reducdo, provavelmente, revela a mu-
danca de uso habitacional para o comercial. De
qualquer forma, os dados apontam que a loca-
¢do constitui uma importante forma de acesso
a moradia nesse centro. Na cidade do Recife, a
relagdo era, em 2010, de 22,2% de domicilios
alugados, e os domicilios préprios representa-
vam 73,1%.

Com certeza, para essa elevada parti-
cipacdo dos domicilios préprios no Recife,
muito contribuiram os financiamentos habi-
tacionais — notadamente os concedidos pelo
BNH (1964-1986) e pelo Programa Minha Ca-
sa Minha (a partir de 2009) —, o que viabilizou
transacOes de compra e venda de unidades
habitacionais. Afinal, a produgdo de habitagdes
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Figura 1 — Area central do Recife (RPA1) e Centro Histdrico do Recife — 2018

Santo Amaro

Soledade

Boa Vista

Santo Antonio
Séo José

Localizagao

Legenda

=Area Central
D Centro Histérico

Fonte: elaboragdo propria.

novas pelo setor imobilidrio é essencialmente
destinada ao mercado de compra e venda. A
representatividade dos domicilios alugados
nas dareas historicas especificamente e na area
central como um todo, onde o estoque edifi-
cado é relativamente antigo, pode, ao contra-
rio, denotar que, quando se trata de imdveis
oriundos de ciclos precedentes, existe uma
significativa representatividade do regime de
ocupacdo de aluguel nessas areas.
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0 aludido mercado de locagdo ofere-
ce moradias usadas bastante diferenciadas,
e o seu funcionamento é determinado pelo
comportamento dos seus inimeros agentes,
notadamente dos proprietdrios/locadores e
dos inquilinos. Tais questdes serdo aprofun-
dadas quando do confronto dos mecanismos
de funcionamento do mercado de aluguel de
unidades antigas com os do mercado de uni-
dades novas.
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Tabela 1 — Evolugdo da Condigdo de Ocupagdo
dos Domicilios Particulares Permanentes (DPP) no CHR (1991-2010)

CHR
Condigdo de Ocupagdo DPP Recife
Recife Sant? Sdo José* | Boa Vista* Total
Antonio
| V. Abs. 130,0 132,0 531,0 3.332,0 4.125,0 305.901,0
Tota

% 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
V. Abs. 122,0 33,0 251,0 1.416,0 1.822,0 227.601,0

Préprios
% 93,8 25,0 47,3 42,5 44,2 74,4
V. Abs. 5,0 84,0 252,0 1.786,0 2.127,0 62.427,0

1991 Alugados
% 3,8 63,6 47,5 53,6 51,6 20,4
V. Abs. 3,0 14,0 28,0 116,0 161,0 13.591,0

Cedidos
% 2,3 10,6 5,3 3,5 3,9 4,4
V. Abs. = 1,0 = 14,0 15,0 2.282,0

Outros
% - 0,8 - 0,4 0,4 0,7
! V. Abs. X 142,0 649,0 3.936,0 4.727,0 470.470,0
Tota

% X 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
V. Abs. X 65,0 344,0 1.972,0 2.381,0 343.914,0

Proprios
% X 45,8 53,0 50,1 50,4 73,1
V. Abs. X 73,0 286,0 1.822,0 2.181,0 104.621,0

2010 Alugados
% X 51,4 44,1 46,3 46,1 22,2
V. Abs. X 4,0 14,0 126,0 144,0 18.606,0

Cedidos
% X 2,8 2,2 3,2 3,0 4,0
V. Abs. X - 5,0 16,0 21,0 3.329,0

Outros

% X = 0,8 0,4 0,4 0,7

Fonte: Censos Demograficos do IBGE de 1991 e 2010.

Observagdo: O Censo do IBGE de 2010 ndo fornece os dados acerca da condigdo de ocupagdo dos DPPs

para os setores censitarios que compdem o bairro do Recife.

* Nota: os dados dos bairros de Sdo José e da Boa Vista referem-se as partes incluidas no perimetro do CHR.
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Mercado de novas unidades
habitacionais no entorno
do centro historico

Atualmente, a configuragdo urbana e as nor-
mativas legais que regem a produgdo do am-
biente construido no entorno do CHR permi-
tem que parte consideravel do seu territério
seja propicio a transformacao dos padrdes
de ocupacdo e a atuagdo imobilidria para a

producdo de novos imoéveis. Embora a area
central recifense contenha Zonas Especiais de
Preservagdo do Patrimonio Historico-Cultu-
ral — ZEPHs (Figura 2), assim como areas po-
bres classificadas como Zonas Especiais de
Interesse Social — Zeis, onde sdo relativamen-
te limitadas as possibilidades de transforma-
¢do, quase a metade do seu territério — aqui
denominado entorno do centro histérico (em
branco) — pode abrigar novos ciclos de produ-
¢do de imoveis.

Figura 2 — Area central recifense: zonas especiais — 2018
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Fonte: Bernardino (2018).
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Apesar da presenca relativamente mar-
cante de ZEPHs, onde sdo limitadas as possibili-
dades de atuagdo capitalista para produgdo de
novas espacialidades residenciais, existem hoje
nessa area central recifense — correspondente
a Regido Politica Administrativa 1 (RPA1) -
107,97 hectares referentes a soma de lotes
classificados como terrenos, galpdes e postos
de gasolina (Tabela 2). Esses lotes, na maioria
das vezes, sdo enxergados como terrenos com
grande potencial de reconversdo (mudanga de
uso e mudanca do padrdo de ocupacgdo). Esse
montante, em confronto com o potencial de
reconversdo do Recife como um todo (639,45
ha), representa 16,88%. Isso sem contar com
remembramentos de terrenos, possibilidade
respaldada pela legislacdo urbanistica vigente.?

Os lotes relativamente favoraveis as in-
tervengdes na RPA1 possuem localizagdes e
dimensGes variadas, mas é notavel a existén-
cia de lotes e de glebas de grandes extensdes
situados nas frentes d’dgua (Figura 3). H3,
ainda, aqueles lotes que, mesmo relativamente
distantes das frentes d’agua, podem abrigar no-
vos imdveis verticalizados com “vista definiti-
va”, ja que o que os aparta da vista privilegiada

para o horizonte sdo zonas histdricas com gaba-
rito das edificagGes praticamente estavel.

O contraste entre as dreas com nota-
veis incentivos a produgdo de novos imdveis
verticalizados, com coeficientes de aproveita-
mento do terreno superiores a outras partes
da cidade e sem limites de gabarito, e aquelas
areas reconhecidas institucionalmente como
ZEPHs tem permitido que imdveis novos de
edificagdes multifamiliares verticalizadas se
avizinhem e se contraponham as antigas espa-
cialidades residenciais presentes nessas zonas
histdricas, como demonstra a Figura 4.

Diante de uma conjuntura relativamen-
te favoravel a producdo de novas espaciali-
dades residenciais — caracterizada pela dis-
ponibilidade de crédito para a produgédo e a
comercializagdo de imdveis —, a drea central
recifense passou a atrair o interesse do setor
imobilidrio para a producdo de novos imdveis
residenciais nessa Ultima década (2008-2018).
Essa dinamica de revalorizagdo da centralida-
de urbana (CHR e entorno) recifense esteve
calcada, objetivamente, em investimentos em
infraestrutura, estimulos fiscais a instalagdo de
atividades de TIC, EC e educagdo e parametros

Tabela 2 — Recife: areas dos lotes (hectares) com potencial de transformagdo por RPA

Localidade/Areas RPA 1 RPA 2

RPA 3 RPA 4 RPA 5 RPA 6 Recife

Soma das areas dos lotes
com potencial de transformagdo
(valores absolutos)

107,97 6,75

52,86 334,93 42,33 94,62 639,45

Soma das areas dos lotes
com potencial de transformacgdo
(percentuais)

16,88% 1,06%

8,27% 52,38% 6,62% 14,80% | 100,00%

Fonte: Bernardino (2018).

920

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 22, n. 49, pp. 913-934, set/dez 2020



Ressemantizagdo das areas centrais das cidades brasileiras...

Figura 3 — Area central recifense: lotes com potencial de transformacdo imobiliaria — 2018

Fonte: Bernardino (2018).

urbanisticos favoraveis a densidade e a ver-
ticalizag¢do. Subjetivamente, tem surgido no
imagindrio das classes média e alta como "drea
habitacional ideal", destinada aos mais diver-
sos perfis familiares dada a proximidade aos
postos de trabalho — o que tende a minimizar o
dispéndio de tempo e de recursos com os des-

locamentos rotineiros — e a possibilidade de

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 22, n. 49, pp. 913-934, set/dez 2020

Lotes_GPTC_por bairros
Lotes com grande potencial de
transformagdo de uso

W Terreno
B Posto de abastecimento

B Galpdo fechado
I Galpao

425 Meters. ’X
N

425 2125 O

vivenciar a histdria e de estar “perto de tudo”,
como denotam alguns anuncios publicitarios
para a promogao de imdveis residenciais nela
localizados (Bernardino, 2018). Significa isso
que foi socialmente construida uma nova con-
vengdo urbana, pautada no compartilhamento
de crengas que envolve um conjunto de parti-
cipantes do mercado (Abramo, 2007).
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Figura 4 — Area central do Recife: sequéncia grafica ilustrativa
das espacialidades residenciais — 2018
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Fonte: Bernardino (2018).

Como resultado da “redescoberta” des-
sa area central pelo setor imobilidrio habi-
tacional, houve uma crescente participagao
relativa da RPA1 do Recife nas transagdes de
compra e venda nos langamentos imobilidrios
da cidade. Até meados da década de 2000,
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era inexpressiva a participacdo dessa regido
no total das transagGes e dos langamentos na
cidade, situagdo que se alterou ao ponto de,
em 2014, ser a RPA1 responsavel por 24% dos
imdveis transacionados na cidade, conforme
demonstra o Grafico 1.
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Gréfico 1 — Unidades habitacionais vendidas por regido no Recife de 2000 a 2014
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Fonte: indice de Velocidade de Vendas 2000 — 2014. Ademi/Fiepe, apud Bernardino (2018).

Entre 2008 e 2018, os novos empreen-
dimentos residenciais finalizados,? lancados
e em obras representam um acréscimo de
2.845 novas unidades habitacionais a drea
central tradicional recifense. Tendo em vista
que a Regido apresentava em 2010, segun-
do o Censo Demografico do IBGE, 29.256
domicilios, as novas unidades habitacionais

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 22, n. 49, pp. 913-934, set/dez 2020

representam um crescimento relativo de
9,72% no numero de domicilios no periodo
de uma década. As novas moradias poderiam
abrigar, aproximadamente, 7.600 novos resi-
dentes* nessa regido que, entre 2000 e 2010,
ndo teve praticamente nenhum crescimento
na sua populacdo residente.’ Considerando
os empreendimentos em fase de analise pela
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prefeitura do Recife, com vista a obtengdo de
alvard de construcdo, deverdo ser acrescidas,
ainda, 1.076 unidades ao numero de novas re-
sidéncias que figurardo na area central a mé-
dio prazo, tendo-se um total de 3.921 novos
domicilios do tipo apartamento em edificios
verticais multifamiliares.

A espacializacdo de alguns dos em-
preendimentos que servem ao computo do
nimero dessas unidades habitacionais é

demonstrada na Figura 5, na qual se visuali-
zam as ZEPHs que compdem o Centro Histo-
rico do Recife e se distinguem os empreen-
dimentos finalizados, langados e em obras
daqueles que estdo meramente anunciados,
ainda em tramitagdo de aprovagao.

A partir do levantamento e mapeamento
de todos os imoveis residenciais construidos
nos Ultimos doze anos® e situados no entor-
no do Centro Historico do Recife, foi possivel

Figura 5 — Area central do Recife: empreendimentos finalizados,
em obras e anunciados — 2018

EMPREENDIMENTOS

Fonte: Bernardino (2018).
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identificar as empresas responsdveis pelos
empreendimentos. S3o sete as empresas com
atuacdo nesse entorno, além de um grupo e de
um consorcio de empresas,’ sendo este Ultimo
criado para viabilizar um empreendimento es-
pecifico, totalizando nove figuras juridicas. As
sete empresas em questdo se comportam co-
mo incorporadoras/construtoras, chegando a
comercializar diretamente as novas unidades
habitacionais. Sediadas no Recife,? tais em-
presas estdo consolidadas, tendo de 30 a 65
anos de atuagdo no mercado local. Ja o grupo
e 0 consodrcio sdo responsdveis, cada um de-
les, por um grande empreendimento que se
encontra em fase de andlise pela prefeitura do
Recife. Por isso, esses empreendimentos ainda
ndo foram construidos.

0 levantamento realizado permitiu tam-
bém identificar a representatividade de cada
uma das empresas no total das 3.921 novas

Tabela 3 — Area central recifense:
unidades habitacionais construidas
e langadas por construtora (2009 a 2017)

Construtora/Incorporadora Numero de UHs
Moura Dubeux 1.368
Conic 306
Duarte 268
Pernambuco Construtora 108
Conlar 192
L Priori 220
Nassau 100
Grupo JCPM 283
Consoércio Novo Recife 1.076
Total 3.921

Fonte: Bernardino (2018).
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unidades habitacionais construidas e propos-
tas no referido periodo, como é possivel obser-
var na Tabela 3 e no Grafico 2.

Embora variadas empresas participem
da dinamica de producdo imobilidria na area
central, a atuagdo de uma empresa em parti-
cular, a Moura Dubeux, dada a sua participa-
¢do também no Consdrcio Novo Recife, esta
relacionada a 62% das novas unidades cons-
truidas e/ou planejadas para a area central
do Recife, enquanto a atuagdo das outras sete
empresas combinadas resultou em 38% das
unidades habitacionais computadas.

Ainda que parte das unidades habitacio-
nais acima computadas nao seja passivel de co-
mercializacdo,’ é possivel afirmar que, na area
central recifense, aproximadamente 2.845 uni-
dades habitacionais foram produzidas enquan-
to bens primérios e disponibilizadas,’® como
tal, no mercado de compra e venda. No caso,

Gréfico 2 — Area central recifense:
unidades habitacionais construidas
e langadas por construtora (2009 a 2017)

® Moura Dubeux m Consoércio Novo Recife **
® Conic ® Duarte
M Grupo JCPM W Pernambuco Construtora
W Conlar W L Priori

Nassau

Fonte: Bernardino (2018).
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trata-se de unidades do tipo apartamento em
edificio multifamiliar de 20 a 47 pavimentos,
o que indica uma certa homogeneizagdo das
mercadorias produzidas e transacionadas no
ambito desse mercado.

Diante das evidéncias assinaladas até
entdo, no decorrer deste artigo, e consideran-
do que elas estdo também presentes — guar-
dando as suas particularidades — em outras
areas centrais das cidades brasileiras, apresen-
tam-se, a seguir, as mais relevantes distingdes
entre o mercado imobilidrio em centros histo-
ricos, nos quais predominam as transac¢des de
aluguel, e o mercado imobilidrio de novas uni-
dades no seu entorno, no qual predominam as
transagOes de compra e venda.

Mercado imobiliario
habitacional de locacao

nos centros historicos versus
mercado de novas moradias
no seu entorno

No sentido de entender os fundamentos da re-
cente dinamica habitacional nas dreas centrais
das cidades brasileiras, considera-se importan-
te entender as diferentes relacdes mercadold-
gicas que possam se dar no ambito dos centros
histdricos —nos imoveis entendidos como anti-
gas espacialidades residenciais — e no seu en-
torno, nos novos imdveis — entendidos como
novas espacialidades residenciais —, produzi-
das a partir de um recente novo ciclo de pro-
ducdo capitalista de espacos residenciais e que
fazem referéncia a uma parcela relativamente
pequena dos imdveis.

Lacerda (1993) chama a atengdo — quan-
do se pretende apreender os mecanismos
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referentes ao funcionamento de um merca-
do e, em extensdo, a fixagdo dos pregos nele
praticados — para a imprescindibilidade de se
identificar o modelo segundo o qual os agen-
tes tomam as suas decisdes. Significa isso des-
vendar se o mercado em analise funciona a
partir de um modelo de concorréncia perfeita
ou de concorréncia imperfeita. Sendo de con-
corréncia imperfeita, importa esclarecer se
assume predominantemente as caracteristicas
de concorréncia monopolista, monopdlio ou
oligopdlio. Isso exige identificar (1) as caracte-
risticas dos bens transacionados (homogéneos
ou heterogéneos), (2) a quantidade de agentes
atuantes na oferta e na demanda, (3) os seus
respectivos graus de informacdo e formas de
comportamentos e (4) a capacidade dos ofer-
tantes de introduzir inovag@es, quer seja tec-
noldgica, organizacional ou de produtos.

No caso do mercado imobilidrio habi-
tacional nos centros histdricos, os produtos
sdo materialmente diversos, quanto ao tipo
(sobrado, casa, apartamento, cdmodo), ao
tamanho, ao material de construgdo, ao esta-
do de conservacado e, por ébvio, a localizagdo
dos imoveis. Nesse mercado, comercializam-
-se imoveis grandes e pequenos, em ruina ou
em excelente nivel de conservagdo. Sdo com-
prados imdveis habitacionais mais novos (pou-
cos) e imdveis seculares. Trata-se, portanto, de
um mercado de produtos fortemente hetero-
géneos, bem distinto do mercado de imdveis
habitacionais novos, no qual, evidentemente,
existem diferenciagdes menos acentuadas. Es-
sas diferenciagles, nesse caso, dizem respeito
as inovagdes na forma de morar nos termos
adiante colocados.

Em decorréncia da rigida normativa ur-
banistica protecionista, a oferta de bens imé-
veis no ambito das antigas espacialidades nos
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centros histdricos pode ser considerada, ho-
je, relativamente inelastica. Os proprietarios/
locadores dos imoveis deveriam, por forca da
lei, conserva-los, ou seja, manter as suas quali-
dades arquitetdnicas sem promover as amplia-
¢Oes de dreas construidas. Sobre essa proble-
matica, Bernardino e Lacerda (2015) pronun-
ciam-se afirmando que os instrumentos legais
de preservac¢do levam a supor que a vida util
do imdvel ndo se esgotara,

tendo em vista a obrigatoriedade da sua
preservacgao, aliada ao fato de ndo ser
permitido acréscimo na ocupacgdo dos
seus terrenos. Adicione-se, ainda, que
nesse centro [Recife] é vetada a utilizagdo
do remanescente do terreno para a cons-
trucdo de edificio verticalizado, pois este
prejudicaria a integridade da paisagem

histérica da drea de ambiéncia. (p. 8)

Trata-se, portanto, de um mercado com
alto grau de inelasticidade por parte da ofer-
ta. Mesmo que se pudesse ampliar a oferta
residencial desses bens, por meio da “reativa-
¢30” ou da reabilitagdo de iméveis e domicilios
vagos, ndo ha indicativos de que exista, hoje,
o0 interesse para tal por parte dos principais
agentes que atuam nesse mercado residencial
enquanto promotores-ofertantes. Existem, as-
sim, duas opg¢des para esses proprietdrios loca-
dores: ruina ou reforma. Naquelas partes dos
centros histdricos onde persiste o uso habita-
cional, a auséncia de politicas especificas tem
conduzido muitos bens patrimoniais a ruina.
Naquelas partes com fortes incentivos a insta-
lagdo de empresas, a exemplo do bairro do Re-
cife e de Santo Antonio, o uso habitacional foi
praticamente erradicado. No caso de imdveis
com grandes terrenos que podem comportar o
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estacionamento de veiculos, em muitos casos,
0 uso habitacional também cede lugar para os
usos comerciais e de servigos.

Em contrapartida, no mercado de uni-
dades habitacionais novas, fora das areas pro-
tegidas, gracas a disponibilizacdo de crédito a
producdo e a comercializagdo e a existéncia
de muitos terrenos e lotes com estruturas
de facil substituicdo, além de numerosos lo-
tes que podem ser remembrados para abri-
gar novos ciclos de produgdo residencial, a
reproducdo do capital tem se singularizado
pelo elevado volume de recursos financeiros
em um Unico empreendimento, tdo elevado
que, em muitos casos, exige a formagao de
consorcios imobilidrios. Isso tem sido possi-
vel gracas a legislacdo urbanistica. Esta, ao
permitir — em largas extensdes territoriais
da cidade, incluindo o entorno do seu cen-
tro histérico — remembramentos de terrenos
e elevados coeficientes de utilizagdo do solo,
confere a oferta uma forte elasticidade, além
de elevado grau de liberdade na definicdo do
produto em termos programaticos (nume-
ro de comodos e garagens, areas de lazer...).
Esta-se, pois, diante de um mercado com ele-
vado grau de elasticidade da oferta e "pauta-
do na 'negac¢do’, na 'desconstrucdo’ do centro
histérico enquanto lugar de moradia" (ibid.,
p. 62). Ademais, os promotores imobiliarios
revelam grande interesse em dar continui-
dade aos empreendimentos planejados para
a drea. Embora haja um consenso entre os
empresarios do setor que o momento atual
é de “crise” e de “retracdo”, eles ndo deixam
de caminhar os processos burocraticos de
aprovagao dos grandes empreendimentos na
area’ (Bernardino, 2018).
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Para além do nivel de elasticidade da
oferta, outros aspectos distinguem o merca-
do no ambito das antigas e novas espacialida-
des, o nivel e o grau de informagdo que detém
0s agentes.

Quanto aos agentes que atuam no mer-
cado imobilidrio de aluguel nos centros histé-
ricos, pode-se afirmar que os proprietérios/
locadores (pessoas fisicas e juridicas) sdo sig-
nificativamente mais numerosos do que os
vendedores, ou seja, as empresas incorpora-
doras de unidades habitacionais novas. Em
relacdo as unidades residenciais novas, mais
especificamente as localizadas no entorno
desse centro, embora haja varias empresas
incorporadoras atuando, praticamente a me-
tade das unidades ali produzidas, a partir dos
anos 2000, é colocada no mercado pela atua-
¢do de uma empresa, em sua figura juridica ou
na figura do consoércio imobilidrio da qual faz
parte. Esse empreendimento, em suas linhas
centrais, expressa uma enorme economia de
escala, influenciando a demanda e os pregos
por meio da diferenciagdo de produtos oferta-
dos, ou seja, da viabilizacdo de uma nova “for-
ma de morar”.

Quanto a demanda, ela é numerosa no
mercado tanto de bens secundarios habitacio-
nais, localizados nos centros historicos, como
de unidades habitacionais novas no seu entor-
no. O que muda ¢ o perfil da demanda. No ca-
so recifense, de acordo com o Censo de 2010,
apenas 10% dos residentes no CHR recebiam
mais de 5 salarios minimos. Enquanto isso, no
seu entorno, os que recebiam acima disso re-
presentavam 19%.

No que se refere ao grau de informa-
¢do, os proprietdrios/locadores e inquilinos
de imdveis antigos mantém praticamente o
mesmo nivel de informagdo. Na atualidade,
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eles dispdem de sites especializados ou entdo
procuram se informar dos pregos historicos
praticados na localidade onde desejam ofertar
unidades habitacionais. Ndo ocorre o mesmo
no caso de compradores e vendedores de uni-
dades novas. A diferenca reside no fato de os
incorporadores serem comparativamente mais
bem informados do que os adquirentes quan-
do o0 assunto é saber, com antecedéncia, quais
0s possiveis investimentos publicos e privados
a serem realizados nas dreas de interesse do
setor imobiliario habitacional. Ademais, eles
sdo organizados. Contam, no caso recifense,
com o apoio da Associa¢cdo da Empresas do
Mercado Imobilidrio (Ademi-PE). Esta, além de
realizar sistematicamente, pesquisas de mer-
cado capazes de indicar a velocidade de venda
dos produtos consoante a localizacdo (bairro),
pressionam os poderes executivo e legislativo
no que se refere ao contelddo das normativas
de uso e ocupagdo do solo. O acesso privilegia-
do as informagGes configura-se como um ele-
mento de monopdlio.

Em suma, no caso das antigas espaciali-
dades, os agentes ofertantes e consumidores
possuem graus de informacdo e capacidade
de interferéncia sobre os mecanismos de fun-
cionamento do mercado semelhantes: pouco
conhecem sobre a dinamica do mercado imo-
bilidrio residencial na drea central como um
todo e praticamente ndo tém capacidade de
interferir sobre a l6gica de seu funcionamen-
to; também apresentam um baixo nivel de
organizacao, sendo escassas as instancias para
discussdo dos seus possiveis interesses e obje-
tivos comuns.'2

No caso das novas espacialidades, exis-
te uma grande disparidade nos graus de in-
formagdo que detém os agentes ofertantes
(vendedores) e consumidores (compradores),
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o que interfere nas suas respectivas capacida-
des de interferéncia sobre os mecanismos de
funcionamento do mercado. Os promotores
imobilidrios, além de encontrarem meios de se
fazerem representar em multiplas discussoes
técnicas no ambito dos conselhos de parti-
cipagdo social instituidos, encontram, ainda,
outros meios de influenciar e interferir nos
rumos da politica urbana. Os consumidores
das novas espacialidades residenciais, por sua
vez, demonstram um baixo nivel de organiza-
¢do e pouco conhecimento sobre a dindmica
do mercado para além das suas “expectativas
de consumo”.

Bernardino (2018), ao estabelecer uma
comparagao entre os consumidores de imé-
veis no ambito das antigas e das novas espa-
cialidades, ressalta que é possivel inferir que
0s primeiros tém, em muitos casos, um com-
portamento distintivo ja que, a depender da
idade e do estado de conservagdo dos imdveis,
fazer uma opgdo de consumo residencial por
um imével “mais antigo” pressupde a realiza-
¢do de reformas e obras de manutengdo. Ja os
consumidores das novas espacialidades resi-
denciais parecem por vezes responder direta-
mente a um estimulo de consumo viabilizado
por aquelas estratégias mercadoldgicas que
lastreiam as inovagdes de localizagdo e dos
produtos imobiliarios.

Em todo caso, no mercado imobilidrio
nos centros historicos, os agentes (proprieta-
rios/locadores e inquilinos) sdo numerosos ao
ponto de ndo interferirem, isoladamente, no
mercado. Esses detém conhecimento da dis-
ponibilidade dos bens e dos pregos ofertados,
com quase nula possibilidade de economia de
escala por conta das normativas protecionis-
tas. Tém-se, portanto, numerosos elementos
de concorréncia perfeita. No entanto, como
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os produtos sdo heterogéneos, o monopo-
lio de cada locador em relagdo ao seu pré-
prio bem imobiliario (localizagdo, estado de
conservagao, qualidade do espago publico
onde se localiza, etc.) interfere no funciona-
mento do mercado. Isso quer dizer que esse
mercado funciona a partir de um modelo de
concorréncia imperfeita, mais precisamente de
concorréncia monopolista, na medida em que
comporta elementos de concorréncia perfeita
e de monopdlio.

Pode-se concluir, ainda, que o merca-
do imobilidrio de unidades novas também
funciona a partir de um modelo de concor-
réncia imperfeita, mais especificamente de
um modelo oligopolista. Afinal, as empresas
maiores e mais bem sucedidas buscam cons-
tantemente vantagens competitivas de varias
formas: (1) acessando, a custos menores, as
matérias-primas; (2) langando novos produ-
tos; (3) influenciando a demanda por meio
da publicidade; (4) organizando-se enquanto
segmento empresarial (Ademi); (5) detendo
um elevado nivel de informagGes sobre o mer-
cado; e (6) realizando consdrcios para viabili-
zar grandes empreendimentos, o que significa
importante economia de escala, além de in-
dicar um potencial de dominar espacialmen-
te o mercado (concentracdo da producdo).
Convém anotar que, de todas essas vanta-
gens competitivas, a mais poderosa arma da
concorréncia é a inovagdo, seja na oferta de
novas formas de morar, seja na tecnologia de
produzir, seja na viabilizagdo de megaprodu-
¢Oes (consdrcios de empresas).

Assim, tanto no mercado imobiliario
de aluguel nos centros histéricos, quanto no
mercado de compra e venda das novas espa-
cialidades residenciais nas dreas do entorno,
ndo se pode dizer que haja a conformagao
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de uma concorréncia perfeita. A concorréncia
é imperfeita nos dois casos, mas por motivos
diferentes. No caso das antigas espacialidades,
a concorréncia é imperfeita por se configurar
uma concorréncia monopolistica nos termos
de Chamberlain (1933, apud Lacerda, 2018).
Dada a heterogeneidade dos bens transaciona-
dos, uma vez que estes foram “produzidos em
épocas diferentes, em condi-¢6es de produgdo
e de circulagdo diferentes e situados em diver-
sas areas (qualitati-vamente diferenciadas)”,
eles podem ser considerados Unicos (Lacerda,
2018). Como bens Unicos, durante as transa-
¢Oes imobilidrias, os seus mecanismos de fixa-
¢do do prego se baseiam na disponibilidade e
na capacidade de pagamento do consumidor,
fato que configura uma situacdo de “monopé-
lio, no caso, locacional, praticado pelos pro-
prietarios dos imdveis”. Como relata a autora,

Em 1933, Edward Chamberlain, no seu
trabalho A teoria da concorréncia mono-
polista, foi um dos primeiros economis-
tas a langar a hipotese da concorréncia
monopolista. Ele adotou como centro
da sua andlise o mercado de compra e
venda. Um dos pontos fundamentais do
modelo de concorréncia monopolistica
reside nas condi¢des da demanda. Para
ele [Edward Chamberlain], a diferencia-
¢do dos produtos induz os consumido-
res a escolherem o de um determinado
vendedor, o que confere a oferta a capa-
cidade de exercer certo controle sobre
os pregos. Dai que diferentes vendedo-
res ou locadores obterdo pregos diver-
sos, segundo o julgamento dos consu-
midores, em relagdo as qualidades com-
parativas dos produtos diferenciados,
notadamente no que toca a localizagdo.
(Ibid., pp. 14-15)

930

Edward Chamberlin foi o primeiro eco-
nomista a reconhecer, ainda na década de
1930, a concorréncia monopolista, enquanto
estrutura de determinados mercados. Inserido
nessa estrutura, cada vendedor, no caso em
pauta o locador, tem o monopélio do produ-
to, mas fica sujeito a concorréncia de produtos
substitutos, mais ou menos imperfeitos. A des-
peito de inserido em um contexto histérico e
empirico bem especifico, esse economista se
sobressaiu pela capacidade de identificar tra-
cos gerais do mercado fundiario urbano como
de concorréncia monopolista. Ndo se trata aqui
de aderir a uma teoria atemporal e universal,
mas de entender o geral para dai compreender
as particularidades e as mudangas concretas
nos modos de organiza¢do dos diversos tipos
de mercado imobilidrio.

A concorréncia monopolista é acentua-
da quando se trata de um imdvel histérico,
ja que a condicdo de irreprodutibilidade do
bem é notavel. Ja, no caso das novas espa-
cialidades, a concorréncia é imperfeita, pois,
embora os bens sejam relativamente menos
heterogéneos e a demanda possa ser carac-
terizada pelo elevado numero de agentes, a
presenca de poucos promotores-ofertantes
concentrando parte significativa da produgdo
permite afirmar que se esta diante de um mo-
delo de mercado oligopolista, ja que a saida de
um desses ofertantes pode alterar substancial-
mente o funcionamento do mercado.

0 Quadro 1 distingue as diferencia¢bes
de funcionamento do mercado habitacional
de aluguel nos centros histdricos, no confronto
com o modelo de compra e venda de unidades
habitacionais novas nas suas areas circundan-
tes. Mais ainda, examina o quanto a dinamica
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desses dois mercados é tributéria da disponi-
bilidade de crédito. Tal disponibilidade, como
serd visto, impulsiona os agentes desses dois

mercados a agirem de forma radicalmente di-
ferenciada e, portanto, com efeitos espacial-
mente opostos.

Quadro 1 — Distin¢des entre o mercado imobilidrio em centros histéricos
e o mercado de novas unidades no seu entorno — 2018

Aspectos relevantes

Mercado imobiliario
em centros histdricos

Mercado imobilidrio
de novas unidades no entorno

Transagdo imobiliaria
predominante

Aluguel —imdveis usados mais ou menos
antigos.

Compra e venda de imdveis novos e/ou
inconclusos

Composigcdo do estoque
ofertado

Bens heterogéneos — casas, comodos,
apartamentos em edificages de até

8 pavimentos, em diferentes estilos
arquitetonicos e em diversos estados de
conservagao.

Bens pouco diversificados
(apartamentos), em edificagbes de 20 a
50 pavimentos, com multiplas unidades
habitacionais.

Normas urbanisticas

Normas restritivas as mudangas
morfotipolégicas, o que dificulta
a adaptacgdo dos imdveis as novas
necessidades habitacionais.

Normas urbanisticas de incentivo a
construgdo verticalizada, com altos
coeficientes de aproveitamento.

Politicas habitacionais

Politicas publicas de incentivo a
manutencgdo do uso habitacional
inexistentes ou de alcance reduzido.

Politicas publicas de incentivo a produgdo
e a comercializagdo de unidades
habitacionais a partir dos anos 2000.

Oferta

Oferta praticamente inelastica: ndo
interesse dos agentes imobiliarios
na reabilitacdo de imdveis para fins
habitacionais.

Forte elasticidade da oferta: normas
urbanisticas favoraveis, politicas publicas
habitacionais, disponibilidade de terrenos
e interesse dos produtores imobiliarios.

Perfil dos ofertantes

Muitos proprietérios/locadores.

Poucas incorporadoras/construtoras.

Perfil dos consumidores

Muitos inquilinos com baixo e médio
poder aquisitivo.

Muitos inquilinos com médio e alto
poder aquisitivo.

Grau de informagdo

Proprietarios/locadores e inquilinos
mantém praticamente o mesmo nivel
de informagdo.

Ofertantes e consumidores com
disparidade quanto a informacdo.

Comportamento
dos agentes

Agentes “passivos” e dispersos, com
pouca capacidade de articulagdo e
interferéncia sobre os mecanismos
de funcionamento do mercado.
Proprietarios/locadores ndo
schumpeterianos: destrui¢do ndo
criativa.

Agentes ativos, articulados e organizados,
com capacidade de interferéncia sobre
os mecanismos de funcionamento do
mercado. Empresario schumpeterianos:
criagdo de novas espacialidades

Modelo de funcionamento
do mercado

Concorréncia imperfeita:
concorréncia monopolistica.

Concorréncia imperfeita:
concorréncia oligopolista.

Fonte: as autoras.

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 22, n. 49, pp. 913-934, set/dez 2020

931



Norma Lacerda, lana Ludermir Bernardino

Apontamentos conclusivos

Os proprietarios/locadores de imdveis para
aluguel habitacional nos centros histéricos
ndo vém se comportando como empresarios
schumpeterianos. Sem dudvida, as normas pro-
tecionistas impedem que sejam impulsiona-
dos pela destruigdo criativa. Assim fazendo,
eles ndo vém adotando inovagbes na forma de
morar. Em extensdo, vém contribuindo para
a reproducdo das espacialidades preexisten-
tes, nas quais se situam os seus imoveis. Dito
de outra forma: sem politicas de incentivos a
recuperagdo/reabilitacdo dessas localidades,
muitos deles adotaram e continuam a adotar
uma postura que, em suas linhas centrais, vem
significando uma destruigdo ndo criativa, isto
é, um estrago, muitas vezes irreversivel, dos
bens patrimoniais.

Naquelas partes com fortes incentivos
a instalagdo de empresas — como tem se ob-
servado nos bairros do Recife e de Santo An-
tonio, no Centro Historico do Recife —, o uso
habitacional vem sendo praticamente aboli-
do. Nesse caso, ndo se trata das tradicionais
empresas do mercado imobilidrio de unida-
des habitacionais novas, mas de empresas do
moderno setor comercial e de servigos. Esse
retorno, como salientado introdutoriamente,
vem acontecendo no CHR, sob o comando
do setor publico (recuperagdo/dotagdo de
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infraestruturas, incentivos fiscais, politicas se-
toriais, etc.), e tem impulsionado os agentes a
reinventar o mercado imobilidrio nessa locali-
dade, por meio de a¢des que conduzem a uma
conservagdo inovadora, nos termos propostos
por Lacerda (2018). Através dos incentivos go-
vernamentais, esses agentes inovam por meio
da conservac¢do dos bens patrimoniais. Isso
significa moderniza-los, tornando-os aptos a
abrigar atividades contemporaneas do setor
comercial e de servigos. Isso, muitas vezes, ao
custo do aniquilamento de parte substantiva
do uso habitacional.

Pelo exposto no decorrer deste texto,
pode-se afirmar que a dinamica de resseman-
tizacdo de areas urbanas centrais das cidades
brasileiras ndo vem significando o resgate da
habitablidade dos seus respectivos centros his-
téricos, onde predomina o mercado de aluguel
de moradias usadas. Ademais, pode-se asseve-
rar que esse mercado pouco se articula a di-
namica de producdo de novas espacialidades
residenciais nos seus respectivos entornos, o
que resulta em mercados diferentes, com bai-
xo nivel de comparabilidade.

Para finalizar, cabe anotar que, apesar da
queda dos investimentos a partir de 2013, de-
vido a crise da economia brasileira, esse setor
passou a deter, nesses entornos, uma expressi-
va reserva fundiaria, suporte para a retomada
dos investimentos numa conjuntura econdmi-
ca mais favoravel.
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Notas

(1) Com dotagdo de recursos também do BID — Banco Interamericano de Desenvolvimento.

(2) O Plano Diretor atualmente vigente foi revisado e a minuta da lei do novo Plano Diretor se
encontra em discussdo na Camara de Vereadores do Recife desde o segundo semestre de 2018.

(3) Trés dos empreendimentos finalizados tem Habite-se de 2009 e um tem Habite-se de 2017.

(4) Considerando a densidade de habitantes por domicilio da RPA1 de 2,67 (IBGE, 2010), multiplicou-
-se 0 numero de unidades habitacionais novas pela densidade de moradores por domicilio,
chegando-se a 7.596,15 novos habitantes.

(5) A RPA1, como foi dito, apresentava 78.098 habitantes em 2000 e 78.114 habitantes em 2010, o
que significa um crescimento populacional de 16 habitantes em 10 anos.

(6) Alvaras de Construcdo (variam de 2006 a 2015) e Habite-se (variam de 2009 a 2017) no http://
licenciamento.recife.pe.gov.br/sites/all/selurb-serv/licenciamentoFiscalizacao.php

(7) O Consércio Novo Recife e o Grupo JCPM sdo responsaveis, respectivamente, pelos projetos
Novo Recife e Largo dos Casados (empreendimentos mistos — empresarial/comercial/servigos e
habitacional), em distintas fases de licenciamento e discussdo junto ao poder publico municipal.

(8) Trés dessas empresas tém/tiveram atuagdo em outros estados do Nordeste.

(9) Por ndo estarem oficialmente aprovadas ou com empreendimentos “langados”, como é o caso
daquelas que remetem aos empreendimentos do Grupo JCPM

(10) Esse numero refere-se apenas a unidades langadas por grandes construtoras afiliadas da Ademi,
podendo existir empreendimentos de menor porte, de ouras construtoras, que ndo constam
nesse levantamento.

(11) Como é o caso do Projeto Novo Recife, do Consércio Novo Recife, e do Projeto Largo dos Casados,
do Grupo JCPM.

(12) Associagdes de moradores como a “Amigos da Aurora”, com moradores da Rua da Aurora,
reunem moradores das antigas e novas espacialidades, e promovem agdes e eventos no espago
publico, pleiteiam a permanéncia ou a saida de comerciantes ambulantes, pleiteiam a melhoria
de alguns aspectos da orla da Rua da Aurora. Considera-se essa uma atuagdo muito limitada.

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 22, n. 49, pp. 913-934, set/dez 2020 933



Norma Lacerda, lana Ludermir Bernardino

Referéncias

ABRAMO, P. (1995). A regulagdo urbana e o regime urbano: a estrutura urbana, sua reprodutibilidade
e o capital. Ensaios FEE. Porto Alegre, v. 16, pp. 510-555.

(2007). A cidade com-fusa. A m3o inoxidavel do mercado e a produgdo da estrutura urbana
nas grandes metrdpoles latino-americanas. Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais,
v.9,n. 2.

BERNARDINO, I. (2018). Mercado imobilidrio residencial em dreas centrais tradicionais: produgdo de
novas espacialidades e obsolescéncia imobilidria na definigdo de submercados residenciais. Tese
de doutorado. Recife, Universidade Federal de Pernambuco.

BERNARDINO, I. L.; LACERDA, N. (2015). Centros histdricos brasileiros: tensdes entre a obsolescéncia
imobilidria e a constru¢do de novas espacialidades. Revista Brasileira de Estudos Urbanos
e Regionais, v. 17, n. 1, pp. 61-74. Disponivel em: http://www.anpur.org.br/publicacao/
arquivos/20160517100357. Acesso: 2 fev 2018.

CHAMBERLAIN, E. (1953). La théorie de la concurrance monopoliste. Paris, Presses Universitaires de
France.

FERNANDES. A. C.; LACERDA, N. (2019). Em que cesta colocar os ovos: a peleja do Porto Digital entre
promocgédo de software e valorizagdo do Recife Antigo. In: ENANPUR XVIII, Anais.... Natal.

LACERDA, N. (1993). La production sociale des interéts fonciers et immobiliers: le cas de Recife (Brésil).
Tese de Doutorado. Paris, Universite de la Sorbonne Nouvelle — Paris Ill

(2018). Mercado imobilidrio de bens patrimoniais: um modelo interpretativo a partir do centro
histérico do Recife (Brasil). EURE, v. 44, n. 132, pp. 113-132.

SCHUMPETER, J. (2012). Teoria do desenvolvimento econémico. Uma investigagéo sobre lucros, capital,
crédito, juro e o ciclo econémico. Lisboa, Fundagdo Calouste Gulbenkian.

SMITH, N. (2003). “La gentrification généralisée: d’une anomalie local a la “régénération” urbaine
comme stratégie urbaine globale”. In: BIDOU-ZACHARIASEN, C. (org.). Retours en Ville. Paris,
Descartes & Cie.

Texto recebido em 14/out/2019
Texto aprovado em 30/mar/2020

934 Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 22, n. 49, pp. 913-934, set/dez 2020



