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RESUMO

Desde a ocupacdo portuguesa no Brasil col6nia, as ordens religiosas leigas tiveram importante
papel para concretizacdo dos projetos da Coroa em nosso pais. No Recife ndo foi diferente, as
irmandades que aqui se instalaram foram determinantes para definir a ocupacdo do tecido
urbano de nosso centro historico, e, cruciais para a viabilidade das interven¢des urbanisticas do
século XX que ali ocorreram através da propriedade de imoveis nessa area. Nota-se, portanto,
a participacdo dessas instituices tanto no processo de producdo desse espaco como em uma
atuacdo no mercado imobilirio. Atualmente, junto a outros agentes — com destaque para o0
poder pablico, o Nucleo de Gestéo do Porto Digital (NGPD), os donos de institui¢des privadas
de ensino superior, entre outros — as irmandades religiosas leigas também continuam a
contribuir para a definicdo e redefinicdo das espacialidades desse centro. No entanto, ha
caracteristicas e comportamentos que diferenciam esses agentes dos demais, seja pela relacdo
entre a caridade e as rendas do aluguel de seus imdveis, seja pela diferenciacdo dos precos por
eles praticados. Essa pesquisa tem por objetivo, portanto, analisar o papel, 0 comportamento e
as estratégias das irmandades religiosas leigas na dindmica mercadoldgica e espacial do CHR.
Para tanto, definiu-se a Santa Casa de Misericérdia, como objeto de estudo, dentre as demais
irmandades religiosas leigas proprietarias de imoveis no CHR, devido ao seu extenso
patrimdnio e a sua presenca em todos os bairros estudados (Bairro do Recife, Santo Anténio,
Sdo José e Boa Vista). O percurso metodoldgico desta dissertacdo inicia-se a partir dos dialogos
e conflitos entre religido e economia, e da inser¢do das irmandades religiosas leigas nessa
relacdo, associando as doagOes imobiliarias a salvacdo da alma, e a caridade a renda dos
imoveis. Ademais, é analisada a participacdo da Igreja Catolica e das irmandades na formacéo
do centro historico do Recife, bem como a construcdo do extenso patriménio imobiliario de
irmandades através das doacdes de fiéis. A partir de documentos do final do século X1X e da
primeira metade do seculo XX, como os relatérios da Santa Casa de Misericordia e da Ordem
Terceira de S&o Francisco, a Décima Urbana do Bairro do Recife, no inicio do século XX, entre
outros, foram extraidas informacdes sobre a atuacdo dessas instituicdes no mercado imobiliario
e na administracdo de seus bens no referido periodo. Por fim, foram analisados os dados sobre
precos, usos, estado de conservacdo e preservacdo dos imoveis da SCMR, de modo a aferir
como a Santa Casa de Misericérdia atua no mercado imobiliario e quais suas condutas frente a
conservacao dos valores de seus bens patrimoniais no centro histérico do Recife.

Palavras-chave: Santa Casa de MisericoOrdia; caridade; mercado imobiliario; patriménio

cultural; centro histérico do Recife.



ABSTRACT

Since the Portuguese occupation in colonial Brazil, lay religious orders have played an
important role in implementing the Crown's projects in our country. In Recife it was no
different, the brotherhoods that settled here were decisive in defining the occupation of historic
center, and crucial for the viability of the urban interventions of the 20th century that took place
there. Therefore, the participation of these institutions is noted both in the production process
of this space and in their performance in the real estate market. Currently, along with other
agents — notably the government, the Porto Digital Management Center (NGPD), the owners
of private universities, among others — lay religious brotherhoods also continue to contribute to
the definition and redefinition of the spatiality of this center. However, there are characteristics
and behaviors that differentiate these agents from the others, either because of the relationship
between charity and rental income from their properties, or because of the difference in the
prices they charge. This research aims, therefore, to analyze the role, behavior and strategies of
lay religious brotherhoods in the marketing and spatial dynamics of the CHR. Therefore, the
Holy House of Merce was defined as the object of study, among the other lay religious
brotherhoods that own properties in the CHR, due to its extensive heritage and its presence in
all the studied neighborhoods (Bairro do Recife, Santo Antdnio , Sdo José and Boa Vista). The
methodological course of this dissertation starts with the dialogues and conflicts between
religion and economy, and the insertion of lay religious brotherhoods in this relationship,
associating real estate donations to the salvation of the soul, and charity to real estate income.
In addition, the participation of the Catholic Church and the brotherhoods in the formation of
the historic center of Recife is analyzed, as well as the construction of the extensive real estate
heritage of brotherhoods through donations from faithful. Based on documents from the end of
the 19th century and the first half of the 20th century, such as the reports of the Holy House of
Mercy and the Third Order of Saint Francisc, the Urban Tenth, in the early 20th century, was
extracted information about the performance of these institutions in the real estate market and
in the management of their assets in that period. Finally, data on prices, uses, state of
conservation and preservation of the SCMR properties were analyzed, in order to assess how
the Holy House of Mercy operates in the real estate market and what its conducts are towards
the conservation of the values of its heritage assets in the historic center of Recife.

Key words: Holy House of Mercy; charity; state market; cultural heritage; historic center of
Recife.
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1 INTRODUCAO

No periodo colonial, Estado e Igreja estavam conectados através do Padroado Régio.
N&o sem razdo, a ocupacdo das cidades brasileiras aconteceu sob forte influéncia da Igreja
Catolica. Segundo o instrumento do Padroado, cabia aos reis de Portugal recolher os dizimos,
apresentar os ocupantes de cargos eclesiasticos e prover as condi¢fes para o culto. Da estreita
relagdo entre Igreja e Coroa portuguesa surgem 0s projetos colonizadores da monarquia e
evangelizadores do clero. Essas instituicbes viam no dominio das colbnias a oportunidade de
(i) explorar as riquezas das novas terras, por parte da Coroa e (ii) conseguir novos fieis, uma
vez que a Igreja Catdlica perdia seguidores apos a Reforma Protestante na Europa.

Com a vigéncia do Padroado Régio, os reis ndo possuiam autoridade religiosa, mas
exerciam poder de governo sobre as Igrejas existentes em seus dominios. Assim, o aparelho
eclesiastico tornava-se aparelho de Estado. Seus agentes estavam submetidos a autoridade do
rei e sustentados pelo tesouro real, colocando a Igreja em completa dependéncia desse fundo
monetério. Dessa forma, muitas das funcdes e atividades que deveriam ser de responsabilidade
da Coroa portuguesa, em suas colbnias, foram realizadas pela Igreja.

Partindo dessas consideracgdes, pode-se dizer que, no Brasil, o papel da Igreja — tanto do
clero regular como do secular — ia muito além da converséo de fieis e da manutencdo da ordem
social. Essas instituicdes foram também responsaveis por grande parte dos referenciais do
cotidiano da populacdo. Segundo Fridman (1999), os religiosos influenciaram:

Na habitacdo, com a construgdo e o aluguel de moradias; na salde, com hospitais, boticas
(farmécias), médicos e enfermeiras; com a producéo de alimentos nas suas fazendas e engenhos;
na educacdo, com escolas; na cultura, através do teatro, das artes plasticas, da musica e do lazer;
nos melhoramentos urbanos, com a construcio de pontes, chafarizes, abertura de ruas e
saneamento; com o fornecimento de &gua (com 0s seus pogos); através de suas normas
urbanisticas garantiam parte da seguranga; nos empréstimos e na guarda de dinheiro e bens;
com a hospedagem dos romeiros; com a protecéo aos fugitivos e aos meninos de rua e com 0s
enterros. (FRIDMAN, F., 1999, pag. 14, grifos nossos)

Nota-se, portanto, que ndo foram poucas as marcas deixadas pela religido na urbe
colonial. Nesse periodo, a paisagem urbana esteve diretamente vinculada aos religiosos e, ainda
hoje, as construcdes e tracados urbanos por eles definidos sdo marcos e atributos importantes

na conformacéo de cidades brasileiras.

1 0 clero & dividido em duas categorias: regular e secular. O primeiro compreende 0os monges frades ordenados e outros cargos
eclesiasticos que vivem em comunidades monasticas. O nome regular deriva do latim regula, que significa regra, ou seja, sdo
pessoas que se submetem aos regulamentos especiais de suas comunidades monasticas. Ja o clero secular compreende o grande
numero de padres e bispos que vivem a vida cotidiana mais proxima com o mundo leigo. Esse nome deriva da palavra latina
saecula, termo figurativo para o mundo das preocupac¢des materiais.
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Esta pesquisa debruga-se, especificamente, sobre o patrimoénio imobiliario das ordens
religiosas construido ao longo dos séculos através das doacGes da Coroa e de fieis. Esse
patrimonio contribuiu para a formacao e configuracdo espacial dos centros historicos de muitas
cidades brasileiras, como indicam estudos de Fridman (1999), Bueno (2016) e Marx (1988).

A partir da segunda metade do século XVIII, a relagdo de interdependéncia entre Igreja
e Estado foi marcada pela instabilidade, perdurando até a proclamacéo da Republica (1889).
Inicialmente, as divergéncias se deram em decorréncia da politica anticlerical e centralizadora
do Marqués do Pombal que instalou, nesse periodo, o controle do patriménio religioso. Fridman
(1999) ressalta que essa situacdo ocasionou a alienacdo de parte dos bens dessas instituicdes,
além de terem sido suspensas a ajuda do governo aos beneditinos e carmelitas, considerados
ricos.

Com a proclamacdo da Republica — e o fortalecimento dos ideais de progresso e
modernidade —, o fim do Padroado Régio tornou-se realidade em 7 de janeiro de 1890.
Doravante, estabelecia-se a separacao entre Estado e Igreja Catolica, enfatizando o caréter laico
da Republica nascente. Foram garantidos os direitos a liberdade de culto, a manutencao das
propriedades da Igreja, além da vigéncia por mais um ano do pagamento das congruas? e de
outros gastos eclesiasticos, sendo estes Gltimos, portanto, uma acdo transitéria. Definia-se,
assim, uma nova relagéo entre Estado e Igreja.

A ruptura das relagdes entre as duas instituices elevou o Estado brasileiro ao status
de Estado moderno e laico do ponto de vista juridico-constitucional. No entanto, no que
concerne as relacdes sociais, as alteracfes impostas pelo novo regime (Republica) ndo tiveram
reflexos imediatos. Isso porque “a emergéncia de Estados seculares ndo tem como decorréncia
necessaria e mecanica a privatizagdo da religido na esfera doméstica” (Montero, 2007, pag. 49).

A extincdo do Padroado Régio colocava a prética religiosa em uma esfera privada, do
culto domeéstico, tirando a Igreja Catélica (IC) do palco e holofotes da esfera publica por ela
antes dominada. Ainda assim, a ruptura significou ganhos para a IC, dentre eles a cobranga do
dizimo sem interferéncia do Estado. Assim, pode-se considerar a Republica como marco
temporal de declinio do status dominante que a Igreja Catolica imprimia desde a colonizagéo
do Brasil até o fim do Império.

A instituicdo da Republica também definiu rebatimentos no territorio. No Recife, por
exemplo, adentrando o seculo XX, iniciou-se um grande movimento em busca do, ent&o,

chamado “progresso” representado pela renovagdo das estruturas fisicas da cidade. Logo no

2 pensio paga aos parocos para seu sustento.
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inicio do século XX, (1910-1913) a Reforma do Porto do Recife foi a primeira medida para
sintonizar parte importante da cidade as novas exigéncias da modernidade, justificada também
pelos novos ideais de salubridade e higiene. Um dos principais resultados das novas medidas
foi, nesse periodo, a destruicdo da Matriz do Corpo Santo e do Arco da Conceicdo no referido

bairro e do Arco de Santo Antonio no bairro homonimo. Loretto (2008) expressa que:

Tao grande quanto o impulso reformador foi o impulso destruidor, que levou consigo registros
da expressao formal e social do Recife, juntamente com os arcos e com a ermida de Sao Telmo.
A demolicao desses edificios religiosos pode ser compreendida como o marco instaurador
de uma nova ordem. De importantes artefatos para a cidade, as igrejas passaram a ser bens
passiveis de destruicdo total (LORETTO, R., 2008, pag.21, grifos nossos)

A nova agenda estava, claramente, em conformidade com o novo regime promulgado
com a Republica, a Igreja Catdlica eram reservados novos espacos. A destruicdo desses
importantes marcos na cidade do Recife pode revelar também a transformacdo e o nascimento
de novos valores que passaram a nortear as mudancas na cidade e que refletia as modificacdes
na sociedade (Op.cit.).

As demoligdes ndo pararam na Reforma urbana do Bairro do Recife, no inicio do
século. Nas décadas de 30 e 40, chegaram também a Ilha de Antbnio Vaz para a abertura de
duas novas avenidas: Av. Guararapes e Av. Dantas Barreto. Novamente, as justificativas para
demolicdes de varias ruas e prédios antigos, embasavam-se na percep¢do de desordenamento,
falta de espaco e funcionalidade do espaco urbano. Assim, a Igreja do Paraiso, entdo sede da
Santa Casa de Misericérdia e a Igreja dos Martirios, da irmandade do Senhor Bom Jesus dos
Martirios foram também demolidas.

Assim, para além da discussdo de como instituicbes religiosas leigas foram
importantes para construcdo de muitas das cidades brasileiras, € importante ressaltar a
relevancia historico-cultural do patrimdnio imobiliario das ordens religiosas leigas. Nao apenas
Igrejas e outros monumentos, mas também prédios de arquitetura civil fazem parte desse
patrimdnio. A maioria deles sdo reconhecidos como bens histérico-culturais. No caso da cidade
do Recife, destaca-se a importancia desses bens no seu centro histérico. Nele, é notéria a
presenca de instituicGes eclesiasticas como proprietarias imobiliarias, o que assinala a sua
importancia na producdo e configuragdo desse espaco. Nessa condicdo, essas instituicdes
foram, por muitas vezes, subjugadas a outros interesses imobiliarios — como ocorreu nos
processos de demoli¢éo da Igreja do Paraiso e da Igreja dos Martirios.

As irmandades foram agentes ndo despreziveis para a formacdo e consolidacdo da
centralidade histérica recifense. Elas, inclusive, atuaram e atuam como agentes imobiliarios ao

alugar parte significativa dos seus imdveis. Nesse sentido, analisar o processo de construcdo do
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centro histérico do Recife (CHR) a partir do patriménio imobiliario de irmandades religiosas é
também apreender a sua atuacdo no mercado imobiliario de locacéo.

Cabe destacar que, estudos que se propGem a discutir a presenca das irmandades
religiosas leigas na formacao do espaco urbano concentram as analises nos séculos passados,
especialmente no periodo colonial, periodo de maior expressdo dessas instituicdes na
construcdo de cidades brasileiras. Poucas sao as pesquisas que buscam debater a atuacdo das
irmandades no mercado imobiliario, inclusive, nos anos mais recentes.

Nesse sentido, a problematica que conduz essa dissertacdo se desenvolve em trés
ambitos: (i) caridade; (ii) rentismo; (iii) conservagédo do patrimoénio, buscando analisar como a
atuacdo da Santa Casa de Misericordia de Recife (SCMR), especificamente, se posiciona nesses
trés campos. Além disso, observa-se como estes se relacionam, compreendendo que hd uma
interdependéncia entre a aufericdo de renda pela SCMR, a partir de seu patrimoénio imobiliario,
a caridade dos fieis —a partir de doagdes — e a caridade realizada por essa instituicdo, bem como
0s rebatimento dessa atuacdo na conservagdo do patriménio cultural.

Para tanto, esta dissertacdo tem como recorte espacial o Centro Historico do Recife
(CHR). Por ser uma das ocupag6es mais antigas da cidade, o centro historico detém os varios
momentos da atuacdo de irmandades religiosas leigas na formacgdo urbana, e de seus
patriménios imobiliarios, desde os primérdios da ocupacao desse espaco. No Recife, ndo existe
uma delimitacdo institucional do centro histérico, portanto, esta pesquisa considerou-o, de
forma geral, como a area inserida nos poligonos das Zonas Especiais de Preservacdo do
Patriménio Historico-Cultural da Boa Vista (ZEPH-08), Bairro do Recife (ZEPH-09) e Santo
Antonio e Sao José (ZEPH-10) e a ZEPH-14 (Casa da Cultura e Estacdo Central do Recife),
como mostra 0 mapa da Figura 1.
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Figura 1 - Delimitacdo do Centro Histérico do Recn‘e (CHR)
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Fonte: DPPC/ICPS, ESIG e IPHAN. Elaboragéo: Lindoelly Duarte.
Importa ressaltar que a definicdo da SCMR como objeto de aprofundamento desta

pesquisa se deu por dois fatores: (i) ser a detentora de importante patrimoénio imobiliario no
CHR, no cotejo com outras irmandades religiosas leigas (Primavera, 2017), inserida em um
processo de acumulacdo patrimonial desde os primdrdios da apropriagdo do territério brasileiro;
(ii) ser a unica instituicdo, dentre as que se buscou contato (Irmandade das Almas, Ordem
Terceira de S8o Francisco, Provincia Franciscana do Recife), que se demonstrou aberta a
disponibilizar os dados necessarios para realizacdo das analises aqui propostas. Ademais, a
realizacdo desta dissertacdo, iniciada em 2020, em meio a pandemia da COVID-19,
impossibilitou a realizacdo de pesquisas de campo, junto aos inquilinos de irmandades
religiosas, que poderiam fornecer os dados para a analise dos pre¢cos/m?2 nesses imaveis.

Assim, em linhas centrais, esta pesquisa tem como objetivo geral analisar as ldgicas de
atuacdo da Santa Casa de Misericordia no mercado imobiliario de aluguel do Centro
Historico do Recife (CHR), identificando as suas condutas frente aos bens patrimoniais
transacionados nesse mercado.

A partir desses objetivos gerais foram delineados o0s seguintes objetivos especificos:
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Q) Discutir as relagdes entre religido, mercado e caridade contextualizando como
esses aspectos influenciaram e influenciam na atuacdo da SCMR no mercado
imobiliario do CHR;

(i) Expor a relevancia do patriménio de irmandades religiosas leigas para a
formacéo do espaco urbano e, especificamente, a do Centro Historico do Recife;

(iii) ~ Caracterizar a atuagdo da SCMR no mercado imobiliario do século XIX ao XX
e a participacdo desta irmandade nas intervencdes urbanisticas ocorridas no
CHR;

(iv)  Analisar a atuagdo da SCMR no mercado imobiliario dos ultimos anos no CHR
e os reflexos dessa atuacdo na preservacdo e conservacdo de seus imoveis,
identificando as condutas adotadas pela irmandade frente aos seus bens
patrimoniais.

Norteada pelos objetivos acima listados, a dissertacdo foi organizada em 4 capitulos. O
primeiro capitulo — Relagdes entre religido, mercado e caridade — discorre sobre a influéncia
da Igreja Catdlica nas relacdes econdmicas e sobre a relevancia dos eclesiasticos na formacéo
do pensamento econdmico. Neste capitulo, ainda é discutida a relacdo simbidtica entre caridade
e formacé&o do patrimdnio imobiliario de irmandades religiosas leigas, especificamente da Santa
Casa de Misericordia do Recife (SCMR) e como as doacGes de imoveis pelos fieis podem ser
enquadradas como légica mercadolégica. Tudo isso foi respaldado nos Relatdrios
Administrativos da SCMR, da Ordem Terceira de Sao Francisco e nos estudos de Sa (1997),
Rocha (2005), entre outros autores.

O segundo capitulo — Igreja Catélica e irmandades religiosas leigas na formacéo do
espaco urbano do Centro Histérico do Recife (CHR) — estuda a influéncia da Igreja e das
irmandades na ocupacdo urbana das cidades brasileiras e, mais detidamente, do CHR. Ademais,
demonstra-se como essas instituicdes foram fundamentais para formacao desse espaco e para
as relacOes sociais ali praticadas, atuando como vetores de expansao e valorizagdo do solo
urbano. Teve como fundamento estudos desenvolvidos por Zanchetti (2000), Loretto (2008),
Marques (2010), entre outros autores.

O terceiro capitulo — Atuacdo da Santa Casa de Misericordia do Recife no mercado
imobiliario do centro histdrico (do século XIX ao XX) — aborda a formacao do patriménio da
SCMR, comparando-o com o de outras irmandades religiosas leigas presentes no CHR.
Ademais, analisa a propriedade imobiliaria, considerando a abordagem de Topalov (1984), e
como a SCMR, enquanto integrante do grupo de proprietarios, atua como agente no mercado

imobiliario. O capitulo teve como principal fonte de informacdes os Relatorios Administrativos
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da SCMR, entre 1878 e 1938°% documentos que discorriam sobre a administracdo dos
estabelecimentos de caridade, do patriménio imobiliario e da situacéo financeira da irmandade.
Além dos livros de Receitas e Despesas da Irmandade das Almas e o Relatorio Administrativo
da Ordem Terceira de Sao Francisco de 1904 e 1952. O exame desses documentos possibilitou
indicar como a Santa Casa atuava no mercado imobilidrio durante os séculos XIX e XX,
comparando, quando possivel, com as irmandades supracitadas. Por fim, esse capitulo ainda
discute a participacdo de irmandades religiosas leigas nas intervencées urbanisticas do inicio
do século XX que ocorreram no Bairro do Recife, Santo Anténio e em parte de Sao Jose.

O quarto e ultimo capitulo — Ldgicas mercadoldgicas e patrimoniais da SCMR no CHR
— examina a atuacdo da Santa Casa no mercado imobilidrio do CHR. Teve como um dos
importantes embasamentos os dados e analises realizadas pelo Grupo de Estudos sobre Mercado
Fundiario e Imobiliario (Gemfi/UFPE), a respeito do funcionamento do mercado imobiliario
no CHR. Outro relevante fundamento foram os dados levantados pela Diretoria de Preservacédo
do Patriménio Cultural (DPPC) da Prefeitura da Cidade do Recife, além dos Diagndsticos por
ela realizados.

Ademais, os dados sobre precos/mz, fornecidos pela SCMR, foram imprescindiveis para
andlise das médias de precos/m?2 praticados pela irmandade. Com esses dados foi possivel
relacionar as médias dos precos/m?, dos imoéveis da SCMR, a outros aspectos como: médias de
precos/m2 de locacdo de imdveis ofertados (sem computar os da SCMR), uso dos imoveis,
estado de conservacdo e de preservacao dos imoveis. Isso permitiu avaliar como a irmandade
atua nesse mercado e na conservacao de seu patriménio, no confronto com outros agentes.
Também foram analisados dados sobre o licenciamento urbanistico do Recife, referentes aos
projetos de arquitetura/reforma e as irregularidades existentes para os imoéveis da SCMR no
CHR. A partir da analise dessas informacgdes, foi possivel identificar as condutas dessa

irmandade religiosa leiga frente aos seus bens patrimoniais.

3 Foram analisados 12 Relatérios da irmandade sendo estes dos seguintes anos: 1878; 1880; 1886; 1888; 1891; 1892; 1906;

1908; 1912; 1913; 1928 e 1938.



20

2 RELACOES ENTRE RELIGIAO, MERCADO E CARIDADE

Mas a Igreja é também uma empresa
de dimensdes econémicas, capaz de assegurar
sua propria continuidade, apoiando-se em
varios tipos de recursos. Aqui, ainda uma
imagem aparente, oficial: a Igreja vive de
oferendas ou de contraprestacdes de seu servigo
religioso (0 ganho do culto) e dos rendimentos
de seus bens (os bens da Igreja). (BOURDIEU,
1994, p. 195).

O trecho de “Razoes Praticas” de Pierre Bourdieu retrata bem as relagdes existentes
entre Igreja e Economia, que serdo abordadas neste capitulo. Intenciona-se debater como a
instituicdo da Igreja Catolica (IC) esteve e esta presente na politica, nas acdes do Estado e,
principalmente, na Economia. O argumento sustentado nesta dissertacéo é de que, ao longo dos
séculos, a IC adequou seus discursos morais aos valores econémicos, notadamente neoliberais,
presentes em cada periodo. Essas relacdes influenciaram e ainda influenciam as decisdes e
acOes dessa instituicdo no mercado imobiliario, e também das confrarias religiosas a ela
associadas, como sera abordado nos capitulos seguintes.

Este capitulo estrutura-se em trés itens. O primeiro aborda o imbricamento entre
Estado, Religido e Mercado a partir do século XVI, mas com énfase ao século XIX. O segundo
item exp0e a relacdo entre caridade, inicialmente entendida como uma moral religiosa, e a moral
mercadoldgica, ou seja, discorre sobre como essas duas esferas se confrontam nos discursos e
acOes das irmandades religiosas. O terceiro item traz a luz o surgimento dessas instituicdes,
suas atividades e influéncia na vida social das cidades europeias e, principalmente, na col6nia

brasileira.

2.1 Relagoes entre Religido, Mercado e Estado

Segundo Mumford (2004), a despeito de suas multiplas origens e de seus resultados
ambivalentes, a cidade medieval da Europa pode ser descrita como uma estrutura coletiva, cuja
finalidade principal era viver uma vida cristd. Essa finalidade coloria mesmo as institui¢cdes
que, como a guerra, achavam-se em flagrante contradicdo com o espirito cristdo. Ademais
vencia outras praticas, como a usura, a qual apenas se podia recorrer por meio de subterfagios,
e com dores na consciéncia. Nota-se, na reflexdo de Mumford, a ideia amplamente difundida,
e replicada até os dias atuais, de que a religido detém um papel dual em suas relacfes com as
demais instituicdes presentes na vida social. H4 um conflito entre as regras morais que regem
a vida cristd e a participacdo da Igreja Catolica em espagos que vao de encontro a esses

principios como a guerra, a politica, ou até mesmo o mercado imobiliario.
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Por isso, o debate sobre as relagdes entre religido e politica, ou religido e economia séo
temas tdo relevantes e, ainda assim, tdo pouco discutidos sob a Otica que aqui pretende-se
debater, da atuacdo de instituicdes catolicas no mercado imobiliario inserindo-se, portanto, no
sistema econdmico vigente. Assim, faz-se necessario compreender, de maneira geral, como se
posicionava e atuava a Igreja Catolica desde a Idade Média, onde estéo as raizes do chamado
“pensamento econdmico catdlico”, até os dias atuais. Referindo-se ao periodo da ldade Média,

Schumpeter (1954) ressalta que:

Um ponto essencial a entender é que a Igreja ndo era simplesmente um 6rgdo da sociedade
feudal, mas um organismo distinto da sociedade feudal que sempre permaneceu um poder
préprio. Por mais estreitamente aliada ou dependente de reis e senhores feudais que as vezes
tenha estado [...], nunca renunciou a sua propria autoridade e nunca se tornou o instrumento
dessa ou de outra classe. (SCHUMPETER, 1954, p. 75)

Nota-se, portanto, o distinto lugar na hierarquia social que a Igreja ocupava e que, por
isso, exigia posicionamento e participacdo em varios outros campos da sociedade, inclusive o
politico e o econémico. Pode parecer dicotdmico a associacdo entre a instituicdo da Igreja
Catdlica (IC) e os seus preceitos morais e religiosos, e interesses econdmicos, mas essa relacéo
€ muito mais estreita e complexa do que se discute comumente. N&o € a toa que, ao longo de
sua existéncia, a IC criou e aprimorou diversas doutrinas que nortearam suas condutas na esfera
econdmica.

Uma dessas doutrinas foi a escolastica* que, segundo Mamede (2020), pontuou uma
preocupacdo com a economia, enquanto subtema relativo a moral. Isso definiu um vinculo,
inseparavel entre economia e ética. Cabe ressaltar que tal pensamento esteve ancorado também
em Aristoteles, uma das referéncias para Santo Tomas de Aquino, o maior expoente dos

escolasticos. Vervier e Vos (1997) destacam que:

Aristoteles ancora a economia firmemente em seu sistema ético. O econdmico fica
subordinado ao politico e a moral. No mundo aristotélico o viver bem (eudaimonia) tem
prioridade sobre a acumulagéo. A harmonia e a coesdo socio-politica sdo garantidas pela justica.
O modelo preconiza a troca com pregos normais ou justos. Este paradigma ird fecundar o
pensamento econdmico no mundo islamitico, e, no Ocidente, inspirar 0s escolésticos nas suas
analises econdmicas. (VERVIER e VOS, 1997, p. 86)( grifos nossos).

Importa ressaltar também que o mencionado pensamento econémico catolico se
desenvolveu em consonancia com o crescimento econdmico na Europa dos séculos XI ao XIII.
Por isso, a importancia de compreender o contexto econdmico desse periodo que era fechado,

agrario e praticamente imdvel, atrelado ao sistema feudal.

4 O termo escoléstica refere-se ao pensamento cristdo da Idade Média (entre os séculos IX e XIlI d.C.), baseado na tentaiva

de conciliacdo entre um ideal de racionalidade, corporificado na tradicdo grega do platonismo e aristotelismo, e a
experiéncia de contato direto com a verdade revelada, tal como a concebe a fé crista.
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Considerando tal cenario, Mamede (2020) ¢é assertivo ao dizer que se havia algum
poder intelectual, material e espiritual capaz de dar coesdo sociocultural & Europa da ldade
Média, este estava nas méos da Igreja Catolica. O autor afirma ainda que essa instituicdo nunca
esteve disposta a abdicar de seu status quo, principalmente, considerando a forca e o poder que
esta detinha sob o sistema feudal e sobre a sociedade europeia. A Igreja possuia, além do poder

moral e espiritual, o dominio territorial, como destaca Baschet (2009):

Desde o século VIII, a Igreja possui cerca de um terco das terras cultivadas na Franca,
porcentagem que continua idéntica no século XI1I. Na Inglaterra, a Igreja concentra um quarto
das terras em 1066 e 31% em 1279. Sem multiplicar ainda mais os nimeros, pode-se reter que,
segundo os lugares e as épocas, a Igreja em geral possui entre um quarto e um tergo das terras.
(BASCHET, 2009, p. 173).

Este autor ainda remonta a origem desse enriquecimento por parte da Igreja, que se daria ainda
no inicio do Império Romano, quando o cristianismo se tornou a religido oficial e os fiéis
podiam, sem entraves juridicos ou risco de confisco, deixar seus bens em testamento a Igreja

local:

O poder material da Igreja repousa, em primeiro lugar, sobre uma excepcional
capacidade de acumulacdo de terras e de bens. O processo inicia-se desde o século 1V,
quando os cristdos comecam a fazer doagdes a Igreja, especialmente nas vésperas do trespasse,
a fim de assegurar a salvagdo de suas almas no além. Este fendmeno prolonga-se durante a
Idade Média e as doagOes piedosas que 0s principes e os senhores fazem aos monastérios sdo
particularmente abundantes no decorrer dos séculos X1 e XII. (BASCHET, 2009, p. 171)(grifos
Nossos.)

Com o desenvolvimento do comércio maritimo, o espaco urbano, antes dominio da
nobreza e dos grandes donos de terras, incluindo a Igreja, testemunhou a ascensao da burguesia.
Mamede (2020) afirma que essa mudanca ainda trouxe beneficios para o clero, através da
contribuicdo financeira de confrarias formadas pelos burgueses leigos, aumento no nimero de
batismos, funerais e demais atividades que geram renda, como as advindas dos lotes arrendados.
Apesar disso, é também nesse contexto de desenvolvimento comercial e urbano que a
hostilidade entre o “espirito cristdo” ¢ a necessidade das trocas comerciais se acentua gerando
alguns conflitos morais dentro da Igreja Catolica.

Fanfani (1953) afirma que, nesse periodo pré-capitalista, a atividade econémica
desenvolveu-se no ambito da moral, delimitado pelos costumes sociais, pelas regras politicas e
pelos principios religiosos. A autora elenca varios pontos que diferenciam o “espirito
capitalista” da ética catolica, para reforcar sua tese de que o catolicismo se op0s a estabilizacao
do capitalismo. Embora pudesse ter favorecido o progresso deste sistema econdmico, ao
contribuir com a unidade politica, em tempos de crise, e com 0 desenvolvimento do
colonialismo, nos tempos modernos, através das missoes.

Assim, a autora reforga que para os catolicos os bens da terra séo um meio e a riqueza

torna-se um mal quando muda de um meio para o fim e absorve a atividade humana em
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detrimento da realizagdo dos fins eternos. No catolicismo, portanto, “as coisas estdo sujeitas ao
homem para que ele as conforme as suas necessidades e ndo de modo a torna-las seu fim”, ndo
sendo a riqueza o “maior bem”™” (FANFANI, 1953, p. 179). Portanto, o mal ndo estaria em
possuir riquezas, mas em fazer delas a finalidade da vida, essa ideia coaduna-se com o que
pregavam todos os escolasticos.

Essa é uma das consideracbes do pensamento catolico que conflituavam com a
ascensdo comercial e urbana no fim da ldade Média. O aquecimento do comércio interno e
externo também desenvolveu na Igreja uma aversao pelas praticas comerciais e especulativas,

0 que marcou o pensamento econdmico catélico daquele periodo, como afirma Pirenne (1964):

[Para a Igreja] todas as espécies de especulagdo se Ihe afiguravam um pecado. E esta
severidade ndo tem por causa Unica a estrita interpretacdo da moral crista. Parece que é preciso
atribui-la também as condic6es de existéncia da Igreja. A sua subsisténcia, com efeito, dependia
exclusivamente da organizacéo feudal, que vimos quanto era estranha a ideia de especulacfes
e lucro. (PIRENNE, 1964, p. 98-99)(grifos nossos).

Nota-se, portanto, que as criticas da Igreja ao desenvolvimento urbano e comercial, necessarios
para a paulatina transicdo do sistema feudal a modernidade, estavam atreladas aos seus
interesses proprios, em manter seu poder e dominio na hierarquia social do feudalismo.

Outro ponto destacado por Mamede (2020), trata sobre a moral do trabalho, como um
dos fatores de conflitos e aversdes entre a Igreja Catolica e 0 novo modelo econdmico em
ascensdo. Isso porque, o trabalho deveria ser responsavel apenas pela manutencdo da vida
humana da forma como ela estava constituida. Razdo pela qual a busca do enriquecimento como
um fim deveria estar fora dos objetivos fundamentais de qualquer oficio e, portanto, sendo o
intuito da atividade comercial atingir o maior lucro possivel, o comércio era um trabalho
condenéavel.

Outra critica da Igreja ao crescimento do comércio era a presenca do dinheiro, cujas
trocas e cunhagens detiveram um lugar importante entre as atividades dos centros mercantis.
No entanto, apesar das criticas, a Igreja também se beneficiou largamente do aumento da
cunhagem de moedas. Mas, frente a sociedade e zelando por seu papel moral, ndo economizou
criticas a esse elemento do novo modelo econémico que se impunha (MAMEDE, 2020). Desde
entdo, percebe-se uma disparidade entre o discurso e as praticas dessa instituicéo.

Essa frequente dualidade, entre criticas e favorecimentos na economia mercantil,
rendeu a Igreja Catolica discordancias advindas das ordens religiosas regulares, principalmente
as mendicantes, fazendo com que os interesses da instituicdo eclesiastica ficassem divididos.
Segundo Mamede (2020), as ordens, de carater mais espiritualista, apontavam as falhas morais

do comeércio, da burguesia nas cidades e do dinheiro, enquanto a diocese e os feudos
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eclesiasticos se beneficiavam com essas mudancas, apesar do incobmodo que geravam, e
atenuavam as criticas desta parcela da Igreja as novas atividades econémicas.

Criticava-se, portanto, a aversdo do catolicismo ao enriquecimento como fim com
relacdo aos fieis quando, concomitantemente, a propria Igreja Catélica detinha privilégios no
sistema econémico vigente angariando para si mais riquezas e aumentando seu patrimonio.

Assim, Mamede (2020) ressalta que:

Por um lado, o poder eclesial ndo podia deixar de se beneficiar da nova dindmica social, e
mesmo que quisesse impedir as transformacdes geradas pela nova urbanizacdo ndo teria
sucesso. A solucéo adotada situou-se em uma postura intermediaria, procurando impedir que
a burguesia agisse livremente, mas, ao mesmo tempo, fazendo concessées. (MAMEDE, 2020,
p. 107)(grifos nossos.)

Portanto, entende-se que durante todo o processo de desenvolvimento de uma
economia pré-capitalista para capitalista, a Igreja esteve se adaptando a esse novo modelo
econémico. No século XVI, acontecimentos como a conquista das Américas, a Reforma
Protestante, o comércio a longa distancia, que permitiu um acimulo de capitais inimaginaveis
até aquele periodo, colocaram a Igreja em uma situacdo tensa tendo que estabelecer respostas
doutrinarias as novas préaticas comerciais (MAMEDE, 2020).

Nesse periodo, tais adequacOes e doutrinacbes foram encabecadas pela Escola de
Salamanca, ou segunda escolastica, que trouxe algumas inovagdes no pensamento como a
flexibilizagdo da questdo da usura, admitindo que os lucros provenientes dos cambios eram
legitimos, devido ao deslocamento e esforgco realizado pelos cambistas. Os escolasticos
espanhois, portanto, tiveram bastante importancia na construcdo de um pensamento econdmico
da época e na conducdo do papel da Igreja nesse ambito. Apesar disso, segundo Mamede
(2020), com o desenvolvimento de uma ciéncia econdmica autbnoma e desvinculada da moral
religiosa, 0s economistas-te6logos espanhois foram paulatinamente preteridos, como reafirma
Lima (2001):

Na época contemporanea, a economia escoléstica espanhola era desconhecida apesar da
importancia que teve. Mesmo dentro da Espanha, poucos a conheciam ou imaginavam o seu
pioneirismo. Uma das razdes € que a partir do século XVII outras correntes de pensamento
tomam o lugar da escolastica: mercantilistas, jusnaturalistas, iluministas e liberais. Foi um
movimento de secularizacdo da sociedade, isto é, de autonomia em relagéo a religido. (...).
A sociedade secularizada rompe com a hegemonia religiosa, busca novas formas de pensar e

novas bases para fundamentar as relagdes sociais. Surge assim, a modernidade. (LIMA, 2001,
p. 86)(grifos nossos)

Além dos conflitos anteriormente existentes, em que a Igreja Catolica condenava
algumas praticas comerciais, as premissas da modernidade e da concepg¢édo de uma sociedade
secular contribuiram ainda mais para a compreenséo de separacgéo total entre Igreja e economia

como destacam Vervier e Vos (1997):

A separagdo entre a economia e a ética tem as suas raizes nas caracteristicas basicas da propria
cultura moderna. Dois fendmenos desempenham junto a isto um papel decisivo. Em primeiro
lugar a racionalidade cientifica e técnica conduz a mecanizagdo da imagem do mundo pela qual
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forma-se uma ruptura entre a ciéncia e a ética. Em segundo lugar a exaltacdo da liberdade
individual leva a uma subjetivacdo extrema da ética. Essas premissas da modernidade tém-se
Fr)(?asgigz)ado de modo exemplar e radical no pensar e no agir econémico. (VERVIER e VOS, 1997,
A ética foi reduzida a teologia moral, enquanto a economia adquiriu sua independéncia
da tutela religiosa: “A reducao da teologia a mera ética ¢ uma caracteristica marcante do
pensamento burgués” (ASSMANN e HINKELAMMERT, 1989, p. 20); esta separacdo
absoluta, ainda presente na mentalidade dos economistas, voltara a ser desafiada pelo
pensamento catdlico apenas no século XIX com a Doutrina Social da Igreja (MAMEDE, 2020).
Isso porque, no século XIX algumas atitudes, tanto da Igreja quanto do pensamento
econdmico, deixavam transparecer a completa incompatibilidade entre essas duas visoes.
Assim, nesse periodo, a Igreja Catdlica comecou a sistematizar aquilo que seria o seu “discurso
oficial” sobre a ordem s6cio-econdmica e cultural que emergia, dispondo de um conjunto de
analises e proposicGes sobre 0s mais variados aspectos da realidade moderna, denominado
como Doutrina Social da Igreja (DSI). Esta é, portanto, a carta de apresentacdo dos catolicos
junto aos mais variados atores sociais nos espacos publicos contemporaneos (RAMALHO,
2011).
Este autor ainda explica que:

o discurso religioso catolico, antes englobante dos demais discursos, tem procurado um lugar a
partir do qual possa continuar interagindo com as estruturas que movem a “cidade dos homens”.
A doutrina social da igreja, combinando os pressupostos da fé e as contribuicdes das mais
variadas ciéncias — naturais e sociais — é justamente esse movimento da IC para manter
articuladas do ponto de vista moral essas esferas autdnomas de a¢do. (RAMALHO, 2011,
p. 200-201)(grifos nossos).

Assim, a enciclica Centesimus Annus, de 1991, é um dos capitulos mais recentes nesse
movimento da Igreja de manter-se articulada as outras esferas do campo social. Nesse
documento, destacam-se alguns pontos importantes como a reafirmagédo da funcdo social da
propriedade privada e seu dever de criar trabalho e riqueza social contra a especulagéo e o
direito de usar e abusar. Esse € um fator importante a ser considerado na analise de como
instituicdes religiosas lidam com seu patrimodnio imobiliario.

Ademais, essa enciclica expressa 0 ensinamento pontificio diante do capitalismo,

como esté descrito no trecho seguinte:

Se por capitalismo se indica um sistema econdmico que reconhece o papel fundamental e
positivo da empresa, do mercado, da propriedade privada e da consequente
responsabilidade pelos meios de producéo, da livre criatividade humana no setor da economia,
a resposta é certamente positiva, embora talvez fosse mais apropriado falar de economia de
empresa, ou de economia de mercado, ou simplesmente de economia livre.

Se por capitalismo se entende um sistema onde liberdade no setor da economia ndo esta
enquadrada num sélido contexto juridico que a ponha a servico da liberdade humana integral e
a considere como uma particular dimenséo desta liberdade, cujo centro seja ético e religiosos,
entdo a resposta é sem ddvida negativa. (Centesimus Annus, 1991..., grifos nossos)
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Segundo Lima (2001), o papel positivo da empresa, da livre iniciativa e do mercado j& estavam
presentes na economia escolastica. No entanto, a utilizacdo do termo capitalismo pela Igreja
traria certo constrangimento por sugerir a primazia do capital, além de trazer o risco de
aproximar a posic¢éo catdlica com o liberalismo. Nota-se que a liberdade econdmica € vinculada
ndo sé ao horizonte juridico, mas também ao da moral e da religido, o que distinguiria a
liberdade econdmica catdlica da do liberalismo.

Ainda sobre a enciclica Centesimus Annus ressalta-se o reconhecimento da funcéo do
lucro como indicador do bom funcionamento da empresa. Apesar disso, 0 Papa advertia que
este ndo devia ser o Unico fator a ser considerado, pois, os fatores humanos e morais devem ser
igualmente essenciais para a vida da empresa (LIMA, 2001). Ou seja, a Igreja Catolica passa a
aceitar o lucro e sua atuacdo numa sociedade capitalista, mas sem menosprezar os valores
morais, associados ao catolicismo, para o desempenho das atividades capitalistas.

E importante ressaltar que o tom dessa enciclica como ensinamento é bastante
modesto, ndo é um juizo definitivo e ndo tem modelos a propor. O que a Igreja oferece com
essa doutrinacdo € uma orientacdo ideal indispensavel. Sobre essa postura Lima (2001) diz

que:

Corresponde ao principio da subsidiariedade, em que a hierarquia observa os seus limites,
reconhece a complexidade dos problemas e a pluralidade legitima de opgdes, respeita e aprecia
a autonomia dos fiéis e da sociedade. Este principio aplicado a doutrina social é o resultado de
uma longa evolucéo e amadurecimento da Igreja no mundo pos-cristandade, em que a
atitude tuteladora ndo é mais sustentavel, nem justificavel. (LIMA, 2001, p. 299)(grifos
Nossos)

Portanto, a Igreja reconhece a alteracdo de sua hierarquia na sociedade. Enquanto na
Idade Média era esta instituicdo que gerenciava e dominava 0s mais diversos ambitos da vida
social, na modernidade e contemporaneidade a IC precisou adaptar seus discursos,
compreensdes e doutrinacBes para adequar-se aos sistemas econdémicos, politicos e sociais em
vigor, sem perder sua influéncia e poder. Lima (2001), ressalta ainda que a Centesimus annus
foi bem recebida nos ambientes de tendéncia liberal, sendo também reconhecida por sua visdo
completa e satisfatoria do capitalismo, depois de um século de debates na Igreja.

Orsella e Rudnyckyj (2017) pontuam duas questdes importantes e que norteiam esta
dissertacdo: (i) como as praticas econdmicas e as formas de mercado estdo provocando novas
disposicdes morais e configuracdes religiosas; e (i) como as moralidades religiosas enquadram
as praticas econdmicas contemporaneas. Para 0s autores, a presuncao geral tem sido de que a
modernidade ¢ caracterizada pelo ‘desencaixe’ do mercado com as reivindicagcdes morais da

sociedade e da religi&o.
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No entanto, como visto anteriormente, € possivel sugerir que, ao invés de
presumirmos uma progressiva separagdo secular entre religido, economia e sociedade, as
moralidades do mercado possuem um papel-chave em criar formas religiosas e relagdes sociais
contemporaneas, como demonstrado pelas novas visdes que a Igreja Catdlica aprimorou e
incorporou dentro de seus discursos ao longo dos séculos. Assim, a partir dessas reflexdes
pretende-se analisar, nesta pesquisa, como as irmandades, confrarias e ordens religiosas leigas
estdo sendo reincorporadas nas acdes de mercado e enquadrando seus discursos e acdes
religiosas-caritativas nesse cenario.

Considerando todo esse contexto apresentado da-se um passo para compreender como
essa moral religiosa e suas relagdes com a economia foram e séo utilizados na atuacdo de
instituicOes religiosas de carater devocional, como as ordens, confrarias e irmandades leigas,
no mercado imobiliario. Para avancar nessa discussdo, faz-se necessario analisar como surgiram
essas entidades e o seu papel caritativo como uma légica mercadoldgica, além da relacdo entre
religido-economia, objetivando enquadrar mais uma peca importante para compreensdao da

atuacdo destas no mercado imobiliario.

2.2 Surgimento e atividades das irmandades religiosas leigas

Inicialmente, importa compreender o contexto em que se deu 0 surgimento dessas
entidades na Europa Ocidental dos séculos X1l ao XV e como estas se relacionavam com outras
instituicdes de poder a época. Dois importantes fatores estruturaram a formacéo das ordens
religiosas na passagem da ldade Média para o Renascimento, o primeiro deles foram 0s novos
agrupamentos ‘“urbanos” que surgiam, e trouxeram como consequéncia o despovoamento
agrario, a peste, a fome e, portanto, a crise do feudalismo. Essa situacdo propiciou a eclosdo de
inimeras pessoas desassistidas, sem abrigo e sem condi¢fes minimas para sobreviver. Soma-
se a isso o contexto da Reforma Protestante (1517) que colocou o poderio da Igreja Catdlica
sob ameaca ao subtrair drasticamente seu numero de fieis.

Essa combinacdo de fatores suscitou 0 movimento de criagéo de irmandades caritativas
leigas que se expandiram a partir do seculo XIV na Europa, objetivando solucionar, ou ao
menos amenizar tais problemas. A filantropia social comecava a ter papel de destaque,
inicialmente através das albergarias que, segundo Russel-Wood (1981, p. 6) “ofereciam abrigo
aos peregrinos, mas em certos casos havia disposi¢Oes especiais para 0s pobres e até mesmo
um servico médico rudimentar”. Tais hospedarias foram agregando outros servigos como o de
hospitais e leprosarios que obtinham recursos para sua manutencao a partir de fontes individuais

e coletivas, eclesiasticas e leigas.
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Com o decorrer dos séculos e a continuacao dos problemas, diz Russel-Wood (1981)

que:

[...] existia ja em Portugal ndo apenas uma consciéncia social, mas também uma estrutura
caritativa para satisfazer a esse sentimento. De fato, existia tal profusao de leprosarios, hospitais
e irmandades de caridade que era inevitavel a superposicéo de atividades. (RUSSEL-WOOD,
1981, p. 10)(grifos nossos).

Tal consciéncia se dava principalmente no dmbito religioso, tanto catolico como protestante.
Neste novo cendrio de transformacdo, pelo qual passava a Europa, era inevitavel que diversos
tipos de pessoas carecessem de ajuda como 0s pobres doentes, peregrinos, mendigos,
enjeitados, presos, vilvas e donzelas pobres (SA, 1997).

Dai o crescimento das irmandades e confrarias, fossem elas fundadas por monarcas,
como € o caso da Santa Casa de Misericordia, ou por organizacdes religiosas e até mesmo por
particulares. Em geral, as funcdes caritativas dessas instituicdes estavam voltadas aos membros
das corporacfes que as mantinham, como as associa¢fes dos maritimos, sapateiros, ourives,
etc. (ROCHA, 2005).

Para Isabel Sa (1997), as confrarias ou irmandades representaram uma “inovagao
medieval”. Ainda sobre isso, Maureen Flynn (1989) explica também que as irmandades eram
organizagOes voluntarias dedicadas as praticas pias e a promocdo do bem-estar espiritual das
comunidades. A variedade de atividades realizadas por essas entidades incluia a organizacao
de procissdes de penitentes, auxilio aos pobres envergonhados, assisténcia espiritual a
condenados, socorro aos pobres doentes, distribuicdo de esmolas, entre outros. Tais atividades
aproximavam as confrarias do povo, tanto que delas faziam parte pessoas de todos os setores
da sociedade, situacdo diferente do distanciamento mantido pela Igreja Catolica, onde as
cadeiras ocupadas pelos seus membros eram destinadas para poucos.

E importante diferenciar e caracterizar algumas nomenclaturas que podem parecer
referir-se as mesmas instituicdes, mas que guardam algumas particularidades como € o caso das
ordens e irmandades. Primeiramente, faz-se necessario esclarecer que a Igreja Catdlica se divide
em clero regular e clero secular. O primeiro esta inserido em um instituto de vida consagrada,
ou em uma sociedade de vida apostdlica e, portanto, vivem sob uma regra. Sao os clérigos que
realizam votos ou promessas de pobreza, castidade e obediéncia, por exemplo. Ja os clérigos
seculares, ndo fazem votos e, portanto, podem ter propriedades, salarios, ndao vivem em
comunidade e estdo a servico da Diocese e ndo de uma ordem ou congregacao.

As ordens religiosas estdo ligadas ao clero regular como a ordem das carmelitas,
franciscanos, jesuitas, beneditinos e outros, que realizam votos perpétuos. Ainda se dividem em

Primeira Ordem que reune os frades, Segunda Ordem que relne as freiras e a Terceira Ordem
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que néo se configuraria como ordem religiosa regular, mas como ordem leiga por reunir homens
e mulheres, solteiros, casados, vilvos que congregados sob uma mesma devogdo fazem
noviciado e profissdo. As ordens terceiras eram compostas, portanto, por leigos que desejavam
seguir a regra franciscana, carmelita, entre outras, sem fazer os votos solenes ja mencionados
(CAMPOS, 2011).

As irmandades ou confrarias ndo possuem vinculo com as ordens conventuais do clero
regular, mantém apenas um carater devocional e dedicam-se ao culto dos santos, dos anjos, das
almas do purgatério, de Nossa Senhora e da Santissima Trindade. Os membros reinem-se
conforme critérios étnicos, profissionais e sociais. As irmandades sdo fiscalizadas pela
autoridade diocesana e possuem uma mesa administrativa eleita anualmente. Tendo esclarecido
essas particularidades, ressalta-se que esta pesquisa se deterd no estudo das confrarias leigas,
ou irmandades religiosas leigas.

As confrarias garantiam aos filiados uma protegdo corporativa que implicava na
assisténcia tanto espiritual como material. Essas entidades prestavam também aos seus
membros 0s servigos de socorro em caso de doencas, viuvez ou desgraca pessoal, preparacao e
execucdo de cortejos funebres e enterros solenes; celebracdo de missas em sufragio das almas
e concessdo de sepultura em solo sagrado. Em contrapartida, os irmdos membros deveriam
cumprir uma série de deveres como: pagar a taxa de matricula estipulada, quitar as anuidades
estabelecidas em compromisso, acompanhar os funerais dos irmaos falecidos e rezar por suas
almas, participar das festas e celebracdes realizadas em louvor do padroeiro da associacao
religiosa (CAMPOS, 2011). Essas caracteristicas das confrarias leigas denotam o carater
popular e a relagdo direta com a sociedade civil.

A aproximacgdo com a sociedade transformou, gradualmente, a relacdo das pessoas
com a religiosidade e com a propria Igreja Catdlica. Maureen Flynn (1989) afirma que “as
confrarias institucionalizaram as crencas religiosas populares, colocaram diversas tendéncias
locais de piedade em contato com o catolicismo oficial e padronizaram a religido popular
criando uma rede de exercicios devocionais comuns entre seus membros” (FLYNN, 1989, p.
5). Essa atuacdo das irmandades no territdrio da religiosidade popular configurava-se em um
campo que a Igreja ndo podia deixar de controlar, principalmente em decorréncia da busca por
novos adeptos. Por isso, o direito canénico® impds regras minuciosas a essas entidades que

eram essencialmente devocionais.

Direito candnico € o conjunto de leis e regulamentos feitos ou adotados pelos lideres da Igreja Catolica, para o governo da
organizacao cristd e seus membros.
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Ainda sobre essa relacdo, entre a Igreja e as confrarias, pode-se dizer que, embora
aquela tivesse mantido um papel de lideranca e uma forte presenca nas atividades caritativas
por toda a Europa, cada vez mais autoridades laicas e os individuos leigos reuniam-se em
corporagdes ou confrarias e se envolviam diretamente na estruturacdo material e nos custos da
assisténcia. Por isso, € importante compreender as ordens religiosas seculares e irmandades
como instituicdes leigas que se atrelavam as entidades eclesiasticas pela devocao.

Além da importante relacao entre doacdes patrimoniais e a salvacdo das almas também
vale ressaltar que o exercicio da caridade estava ainda mais enraizado nas oportunidades que
oferecia para a afirmacéo social e o prestigio das familias pertencentes as elites locais. Inclusive,
pertencer as irmandades religiosas era uma situacdo de extremo poder e de conduta ilibada.
Machado de Assis, com sua ironia caracteristica, em “Memorias Postumas de Brds Cubas”,

referindo-se ao seu cunhado Cotrim, dizia que este:
[...] Era tesoureiro de uma confraria, e irmao de vérias irmandades, e até irm&o remido de uma
destas, 0 que ndo se coaduna muito com a reputacdo de avareza [...]. Ndo era perfeito,
decerto; tinha por exemplo o sestro de mandar para os jornais a noticia de um ou outro beneficio
que praticava — sestro repreensivel ou ndo louvavel, concordo; mas ele desculpava-se dizendo
que as boas a¢des eram contagiosas, quando publicas; razdo a que se ndo pode negar algum
peso. (ASSIS, 2014, p. 296)(grifos nossos).

Essa citacdo retrata bem a visdo tida pela sociedade do século XIX sobre os membros
das irmandades e confrarias: eram pessoas bem quistas, de respeito e boa indole que nao sé
realizavam boas a¢des como também as tornavam publicas ndo como atitude para elevar a sua
moral e seu prestigio, mas com o discurso de “contagiar” ainda mais pessoas para a caridade.

N&o é a toa que muitos dos nomes de membros dessas entidades correspondiam
também as principais familias da alta sociedade de cada periodo. Tal status social e poder
econémico dos membros das irmandades permitiu que no curso de sua atuacao, as doagdes de
terras fossem frequentes em troca de determinados servicos como, celebracdo de missas,
matrimonio e oracles pelas almas dos irméaos e, especialmente, enterro de entes queridos nas
igrejas (BARBOSA, SAMPAIO e FERREIRA, 2017). Tais doacdes contribuiram para que as
irmandades fossem agentes determinantes no processo de parcelamento do solo urbano durante
a formacao das cidades.

Nesse sentido, as irmandades leigas foram instituicdes de extrema relevancia para
formacéo das cidades, mas ndo sé em seu aspecto fisico. Isso porque, essas entidades religiosas
tambem atuaram no campo administrativo, como um brago do Estado portugués aqui no Brasil.
Isabel Sa (1997) em “Quando o rico se faz pobre: Misericordias, caridade e poder no império

portugués 1500-1800” diz que:
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Entre nds, sugeriu-se que as confrarias tiveram um papel importante na estruturagdo social do
territorio, sendo anteriores a criacdo de pardquias (J. C. Lopes, 1993: 12-14), ou referiu-se o
seu papel complementar em relagéo & instituicio concelhia®. (SA, 1997)

Ou seja, essas organizagdes religiosas assumiram um papel estrutural na sociedade
colonial nos aspectos econémicos, politicos e sociais. I1sso explica-se devido a instituicdo do
Padroado Régio’ que tornou a Igreja “(...) um simples departamento da administra¢do
portuguesa, e o clero, seu funcionalismo” (CARNEIRO, G., 1986, p.89, apud. (ROCHA, 2005,
p. 28).

A lIgreja e o Estado ainda se confundiam no Brasil Colonial, regido pela legislagdo
portuguesa em que o direito do Estado confundia-se com o direito divino, fundindo as duas
instituicGes enquanto legitimadores do poder. A IC deteve o controle da vida cotidiana dos
individuos, assim, a atuacao dessa instituicdo foi muito além do campo religioso e estendeu-se
no espaco social e politico, como salienta Esquivel (2008, p. 164-165) sobre o periodo colonial:
“a justaposi¢a@o de fung¢des, a mutua legitimidade entre o estatal e o religioso —entendendo como
religioso exclusivamente o catélico — singularizaram os tempos da época”.

Como um segmento da administracdo publica, a Igreja e as ordens religiosas leigas
contribuiram também para a manutencdo da ordem social, apaziguando as revoltas com seus
sistemas assistenciais e ofertando aos mais necessitados 0s servi¢os hospitalares e de
acolhimento, por exemplo. Destaca-se que a assisténcia hospitalar, e outras praticas caritativas,
no periodo colonial ndo era considerada responsabilidade das autoridades de governo local, ou
até mesmo da Coroa, ficando a cargo da Igreja e das irmandades religiosas leigas.

A Igreja e entidades eclesiasticas associadas detinham, portanto, tremendo poder
politico, econémico, social, que se tornaram determinantes para o ordenamento territorial e
coletivo. No entanto, na esfera candnica, e entre as diversas confrarias, ndo existia uma unidade
de pensamento e atuacdo. Os diferentes interesses e aliancas das elites locais, que compunham
tais irmandades, nem sempre se coadunavam, entre si. Um exemplo dessa rivalidade entre essas
entidades leigas foram as acdes da Santa Casa de Misericordia de Olinda, reduto da
agucarocracia pernambucana, para reprimir a criacdo da Misericordia do Recife, constituida

principalmente pela burguesia em ascenséo.

6 Orgéo encarregado de coordenago da agdo politica de um partido a nivel municipal, in Dicionério Priberam da Lingua

Portuguesa [em linha], 2008-2021, https://dicionario.priberam.org/concelhia [consultado em 28.05.2021].

Tratava-se de um instrumento juridico tipicamente medieval que possibilitava um dominio direto da Coroa nos negécios
religiosos, especialmente nos aspectos administrativos, juridicos e financeiros. Porém, os aspectos religiosos também eram
afetados por tal dominio. Padres, religiosos e bispos eram também funcionarios da Coroa portuguesa no Brasil colonial.
Isto implica, em grande parte, o fato de que religido e religiosidade eram também assuntos de Estado (e vice-versa em
muitos casos).

7
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O motivo dessas disputas ndo recai apenas sobre status e poder que cada uma dessas
instituicdes detinha na sociedade. Estavam em jogo também as doacGes e legados destinados a
essas irmandades. No caso do Recife e Olinda, a criacdo da Santa Casa do Recife definiu uma
nova “concorréncia” para a Santa Casa de Olinda, causaria uma clara divisao entre os irmaos,
que teriam opgdes de a qual Misericérdia associar-se, e, principalmente, dividiam-se os bens
legados e doados. Segundo Loretto (2008):

Estima-se que a partilna dos generosos auxilios vindos do governo e esmolas doadas as
irmandades de caridade pelos abastados fiéis tenha sido 0 pomo da discérdia que fez com que
a instituicdo de Olinda movesse uma extensa batalha contra a do Recife. (LORETTO, 2008, p.
48).

Portanto, os interesses politico, econémico e sociais nortearam a atuacdo dessas instituicdes

entre si e também sua relacdo com os seus membros e fieis.

2.3 Caridade como uma ldgica mercadologica

Para os estudos aqui empreendidos, é importante frisar um dos objetivos principais das
irmandades: a salvacdo das almas dos individuos que delas faziam parte, mortos ou vivos,
homens ou mulheres, ricos ou pobres. Esse objetivo esta presente em muitos dos discursos
dessas instituicdes no periodo da Idade Média até a criagdo dos Estados Nagao e separacdo entre
Estado e Igreja. Com o passar dos anos, no entanto, esse objetivo moldou-se as novas
necessidades e atuagdes na sociedade e a “salvagdo da alma” deu suporte aos discursos
caritativos empreendidos por essas ordens religiosas, como veremos mais adiante.

Com o argumento da salvacao das almas, varias dessas irmandades leigas construiram
seu patrimdnio, fosse ele imobiliario ou de outros ativos. Pois, muitas das doacdes de pessoas
civis para essas organizacdes, basicamente, constituiam-se em uma negociacdo da salvacéo.
Isso porque, os doadores desse patrimonio o faziam em troca da realizacdo de tantas missas
quanto fossem necessarias para a salvacdo de sua alma ap6s a morte. Essa negociagdo se dava
a partir da relacdo simbodlica que as pessoas possuiam com a religiosidade e, principalmente,
com a Igreja e com o imaginario do pds-morte. Eram, portanto, 0s questionamentos
transcendentais sobre 0 que existe ap6s a morte que embasavam a realizacdo dessas
benemeréncias.

A vida religiosa na Igreja Catdlica e o sepultamento do corpo eram tidos como
garantias do descanso eterno para as almas. Nao sem razéo, os testamentos assumiam grande
importancia, como este de Dona Inés Barreto de Albuquerque em 1697 que, “temendo da morte,

e desejando pér minha alma no caminho da salvacao, por ndo saber o que Deus Nosso Senhor
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de mim quer fazer, [...] faco esse testamento®. Em outro exemplo tém-se as doagoes, realizadas

por civis a Santa Casa de Misericordia do Recife, e as condi¢fes impostas relatadas a seguir:

N. 40 — Uma propriedade de casas, sita na mesma rua, e da mesma parte, em cujos meios altos
mora Felippe Antdnio Jacome, e pela outra rua de tras Paula Tavares.

Esta propriedade de casas com as mais abaixo referidas nos ns.® 44, 45, 46, 50, 51, 52, 53, 54,
55 e 56, tem o dnus de uma missa cotidiana, pelas almas do Alvaro Pereira e sua mulher
Maria Dias Videira, as quais doaram a esta congregacdo com 400$000 reis em dinheiro de
contado para tal efeito.

[..] N. 43 — Uma morada de casas térreas contiguas as antecedentes.

Essas casas tem o 6nus de uma Ave-Maria todos os sabados, rezada em comunidade no
coro da Igreja, pela alma do Padre Antbnio de Souza congregado que foi desta
congregacao. (Relatdrio da 10? Junta Administrativa da Santa Casa de Misericordia do Recife,
1878, p. 204-205, grifos nossos).

Torna-se clara a relacdo entre salvacdo das almas e construcdo do patrimdnio dessas
ordens religiosas, este Gltimo tema sera mais explorado nos préximos capitulos. Por isso, ndo
tendo sido possivel consultar os registros historicos desses legados nos acervos documentais
dessas irmandades, infere-se que a maioria das doacdes realizadas a essas instituicoes
originavam-se de pessoas fisicas, civis que buscavam a salvacdo de suas almas.

Importa esclarecer também que para receber legados as irmandades leigas deveriam
ter uma boa imagem publica. Afinal o destino das doagdes deveria ser a caridade, e as pessoas
precisavam confiar na instituicdo que administrava as dadivas. Ademais, ativando esses
sistemas caritativos que incluiam a distribuicdo de alimentos, o cuidado de érfaos e criancgas e
tantos outros servicos, as irmandades leigas colocavam em curso a estrutura dadiva-recepcéo-
obrigacdo, além de funcionarem como amortecedor social das tens@es entre a nobreza e seus
privilégios, e uma camada da populacdo mergulhada na privacao material (SILVA, GUERRA,
et al., 2020).

Dai, também o interesse tanto do governo quanto das classes mais abastadas na
continuidade desses servigos caritativos por parte das organizacdes religiosas. De acordo com
Isabel S& (1997), as instituicdes de caridade também devem ser estudadas enquanto arenas
cruciais nas lutas pelo poder entre diferentes elites rivais ao nivel local.

E compreensivel, portanto, que além do aspecto religioso da salvacio das almas, as
doacGes de dinheiro, imoveis e outros bens para as irmandades leigas também fossem motivadas

pelo prestigio social, como demonstra Isabel Sa (1997) no seguinte trecho:

tdo importante como a pressdo logistica sobre as administragdes locais no sentido de dar
resposta a necessidades periddicas e incontrolaveis de assisténcia, o exercicio da caridade
estava provavelmente ainda mais enraizado no contexto local pelas oportunidades que
oferecia para a afirmac&o social e o prestigio das familias pertencentes as elites locais e
das corporagdes a que muitos desses individuos pertenciam. Os principais recursos das
instituices de caridade, tanto materiais como simbolicos, constituiam um terreno
particularmente fértil, uma afirmacéo de estatuto no cursus honorum dessas familias, e estavam

8 Testamento publicado por Gonsalves de Mello (1975), apud. LORETTO, R., 2008, p.19
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por isso mesmo intimamente, mesmo simbioticamente, ligados as vicissitudes das politicas
municipais. (SA, 1997, p. 11)(grifos nossos)

Essas duas condi¢es: salvacdo da alma e prestigio social, portanto, foram essenciais para
construcdo do patrimonio imobiliario e do proprio status de relevancia e poder das irmandades
leigas na sociedade.

Ainda sobre o tema da salvacio, Max Weber em “A Etica Protestante e o Espirito do
Capitalismo”, ressalta que até mesmo 0s céticos e pessoas indiferentes a Igreja costumavam
reconciliar-se com esta através de doagoes. Weber diz que isto “era um tipo de seguro contra
as incertezas do que poderia vir ap0s a morte ou, porque uma obediéncia externa aos comandos
da Igreja era suficiente para garantir a salvacdo” (WEBER, 2018, p. 39). Essas questdes da
moral religiosa, especialmente no que se referia as relagdes comerciais, também sdo abordadas
por Le Goff (2005) que diz que:

A Igreja exigia dos fiéis, especialmente dos mercadores que, para assegurar um lugar no céu
por ocasido de sua morte, a0 menos restituissem os valores que tinham recebido indevidamente
por usura ou qualquer outra forma de exacédo. Esta formula figurava, portanto, entre as Gltimas
vontades dos defuntos, mas raramente era seguida na pratica. (LE GOFF, 2005, p. 292).

Portanto, as criticas realizadas pela Igreja ao avanco de um novo sistema econdémico,
abordado no primeiro topico deste capitulo, juntamente com a questdo da salvacéo apos a morte,
contribuiram para a construcdo do extenso patriménio imobiliario dessas institui¢6es religiosas
até os dias de hoje, tornando-os ativos financeiros capazes de manter o status e poder politico-
econdmico dessas entidades por varios séculos.

Importa considerar também que, em um modelo maniqueista, o individuo compde-se
de corpo e de alma, sendo esta mais valorizada do que o corpo, por estar associada a vida eterna.
Considerando isso, entende-se o porqué dos aspectos relacionados com a salvacdo da alma
possuirem tanta relevancia, enquanto os aspectos materiais sdo relegados ao segundo plano. O
bem-estar material € motivo para culpabilizacdo por estar estreitamente ligado ao corpo e a
materialidade terrena. A salvacdo da alma, portanto, estava em primeiro lugar e era um objetivo
gue as pessoas acreditavam ser alcancavel atraveés de uma relacdo de troca: os bens materiais
pela salvacdo da alma.

Essa troca de “mercadorias™ esta bem explicitada nesta passagem de Rocha ao dizer

que:

0 compromisso testamental, por meio do legado as Irmandades (dentre as quais esta a
Misericordia), aos hospitais, aos pobres, a igreja, a agdo caridade em geral, tornou possivel a
salvagdo da alma sem renunciar totalmente aos bens possuidos em vida. Ao legado recebido,
as instituicOes caritativas pagavam com moeda espiritual: os sufragios. Essa pratica ganhou
espaco entre os segmentos destacados da sociedade, nobres e comerciantes, que resolviam dessa
maneira a aparente contradicdo entre prosperidade econdmica e a pratica religiosa. Associado
as pompas das cerimdnias funebres, o testamento resolveu o conflito entre a suntuosidade da
vida terrestre e a salvagdo da alma. (ROCHA, 2005, p. 14)(grifos nossos)
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Ademais, ressalta-se como essa troca mercadoldgica precisava ser também um negécio
vantajoso para a irmandade, ou seja, nem todos os legados eram aceitos, como demonstrado na
passagem a seguir encontrada no Relatério da Veneravel Ordem Terceira do Serafico Padre

Sao Francisco do Recife, de 1952:

Também fomos procurados para receber um legado antigo deixado por D. Joaquina Silvina de
Araujo Pinheiro, na importancia de Cr$3.000,00 com a obrigacdo de celebracdo de 250 missas.
Rejeitamos de vez que somente com a obrigagéo iriam despesas de Cr$5.000,00 donde se
conclui que iriamos ter de inicio um déficit de Cr$2.000,00. (Relatdrio da Veneravel Ordem
Terceira do Serafico Padre Sdo Francisco do Recife, de 1952. Acervo da Provincia Franciscana
de Santo Antbnio do Brasil, Recife.)

Conclui-se, portanto, que nem todos podiam pagar por seu lugar ao céu, sua salvacdo. As
doagdes precisavam ndo s6 dar conta de pagar os custos das “obrigacdes” como também
alavancar o patrimoénio pecuniario e/ou imobiliario da instituicdo religiosa.

E possivel também relacionar a salvacdo da alma dos fieis com a caridade realizada
pelas irmandades. Se avaliarmos que as doacdes dos fieis as entidades religiosas eram uma
forma de compensacéo das riquezas adquiridas em vida para atingir o perd&o e a vida eterna, a
caridade realizada pelas irmandades religiosas também podem ser analisadas pela mesma otica:
como compensacao pelas riquezas acumuladas pelas irmandades, através das doagdes dos fieis.
Isso porque, como visto no primeiro capitulo, a moral religiosa nao aceita a riqgueza como fim,
mas como meio e, nesse caso, a riqueza acumulada pelas irmandades religiosas leigas é o meio
de auxilio aos mais necessitados.

Portanto, a pratica da caridade, executada pelas irmandades religiosas leigas, pode ser
entendida aqui como uma equivaléncia a salvacdo da alma e também parece resolver a aparente
contradicdo entre o fato dessas instituicdes terem uma pratica religiosa devocional e também
serem grandes proprietarias de imoveis — e, sendo assim, importantes agentes imobiliarios na
dindmica mercadoldgica da cidade.

No entanto, essa aparente contradicdo parece ndo existir se avaliarmos a relacédo entre
a caridade e os ativos financeiros (moveis ou imdveis), provenientes das doacBes, como
simbiotica. Vejamos o exemplo dessa relagdo nas irmandades leigas onde a atividade principal
¢ a caridade, ou filantropia, nos moldes atuais: o que sustenta a realizacdo das a¢des sociais € 0
dinheiro e /ou a renda auferida através do patriménio imobiliario dessas instituicdes. As
irmandades atuam, portanto, como agentes intermediarios que administram 0s bens e 0s
destinam as obras sociais.

Assim, 0 extenso patrimonio obtido por essas instituicdes é também reafirmado pela
caridade, pois, quanto mais obras sociais realizadas, mais as irmandades transmitem

credibilidade e confianga, revertidos em mais doagOes de bens e riquezas e, assim, mais
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caridade podera ser executada. Torna-se um ciclo: a doacdo para a caridade construiu o
patriménio das irmandades e a manutencéo, e conservacdo deste da continuidade as suas agdes
sociais.

Retomando discussdes do topico anterior deste capitulo, € importante ressaltar quando
Fanfani (1953, p. 180-181) diz que “o principio de que “todos t€ém em comum” ¢ a ideia de
riqueza como meio conduzem a construcdo de um conceito de propriedade privada bastante
moderado e ligado as regras de uso social da propriedade. Para as entidades religiosas, tal
uso social estd mais associado ao valor de troca, ou seja, a renda auferida com os alugueis dos
imdveis que sdo revertidas as obras sociais, do que ao valor de uso do imével em si.

Ainda sobre essa relagdo entre propriedades (ou doagdes) e caridade, Tomaschewski
(2007, p. 158) em seus estudos sobre o Estado, Mercado e a Dadiva nas Santas Casas de
Misericérdia de Pelotas e Porto Alegre (RS), entre 1847 e 1891, ressalta que “em momentos de
poucas doacdes, coisa rara no que toca as misericérdias no periodo aqui estudado, fica evidente
o carater incerto da dadiva”. Essa passagem ressalta a relevancia das doagdes e desse patrimonio
imobiliario das misericordias para a continuidade da caridade por elas praticadas.

Nesse cenario, a “alma” (obras sociais) € o ‘“corpo” (o bem patrimonial) sao
inseparaveis. Assim como o é a pratica religiosa e as questdes econémicas, na relagdo das
irmandades religiosas leigas com o mercado imobiliario, por exemplo, um esté a servico do
outro. Por isso, enquanto o patrimdnio imobiliario ndo estiver cumprindo totalmente seu papel
de reverter renda a caridade, o “corpo” ndo esta a servigo da “alma”. Essa situacao contribui
para a compreensao de que corpo e alma sdo indissociaveis e, usando-os como metafora, assim
também o é a relacdo entre religido e mercado, entre as obras sociais e a conservacao do
patrimonio.

Pode-se compreender, portanto, as praticas caritativas das ordens religiosas como um
importante pilar da sua atuacdo no mercado imobiliario. A caridade permitiu a formacao dos
ativos imobiliérios, e foi o que gerou a confianca para os fieis realizarem suas doac6es ndo so
para a salvacdo de suas almas, mas para garantir a realizacdo das boas causas em detrimento
dos menos favorecidos, e também para assegurar seu prestigio social. Em um movimento
ciclico, a execugdo das obras sociais dessas irmandades é 0 que demanda a conservagao e
manutencdo desse patrimonio.

Nesse sentido, ja se identifica uma peculiaridade da atuacdo das irmandades nesse
mercado imobiliario. Aqui, a dadiva (obras sociais) e 0s interesses imobiliarios precisam
caminhar juntos. Assim, para avancar nessa analise esta pesquisa debruga-se sobre essas

relagOes a partir da atuacdo da Santa Casa de Misericordia do Recife no mercado imobiliario
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do CHR, como recorte espacial e, quando possivel, compara-la com outras irmandades
religiosas leigas. Torna-se necessario, portanto, analisar a presenca dessas instituicdes na

formacéo urbana dessa cidade como sera demonstrado no capitulo seguinte.
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3 IGREJA CATOLICA E IRMANDADES RELIGIOSAS LEIGAS NA FORMACAO
DO ESPACO URBANO DO CENTRO HISTORICO DO RECIFE

Néo é que somente em luas, o Recife farto seja;

é farto também de igrejas [...].

Mas ndo € s6; o Recife

ainda tem muitas igrejas lavando os pecados seus.

(Igrejas - Carlos Pena Filho)

O poema de Carlos Pena Filho demonstra a relevancia da presenca das igrejas no
Recife. E, ndo foram apenas as construges religiosas, as igrejas monumentais e barrocas que
exerceram influéncia nas relagdes sociais da cidade, mas também a instituicdo Igreja Catdlica
se inseriu nos arranjos entre diversos campos da sociedade colonial em formacéo, fossem eles
econdmicos, politicos ou espaciais. As relacdes entre religido, mercado e caridade, discutidas
no capitulo anterior, contribuiram também para a formacéo das cidades coloniais brasileiras.
Muitas das quais até hoje mantém varias das caracteristicas definidas nesse periodo, seja no
tracado urbano, nas construcdes dos edificios ou nas relagdes estabelecidas com o territorio.

Lewandowski (1984) apud. (ROSENDAHL, 1995), sustenta que as construcgdes séo
moldadas pelas ideias de uma sociedade, suas formas de organizacdo econémica e social, a
distribuicdo de recursos e autoridades, suas atividades, crencas e valores prevalecentes em
qualquer periodo. Dessa forma, neste capitulo deseja-se estabelecer uma associacdo entre
religido e a formagéo das cidades, mais detidamente a cidade do Recife, abordando como a
instituicdo da Igreja Catdlica, principalmente as irmandades religiosas leigas, esteve presente
na ocupacdo e producdo desse espaco, exercendo influéncia na sua construcdo fisica e

simbdlica.

3.1 Formagao do espaco urbano sob a perspectiva religiosa

Singer (1976), em “Economia Politica da Urbanizagdo ”, é enfatico ao esclarecer que
a génese das primeiras cidades esteve vinculada a apropriacdo de um excedente alimentar da
producdo agricola por uma classe social emergente. Esta tinha no aparecimento do Estado e na
Religido os elementos de controle politico, militar, institucional e ideoldgico, o que assegurava
e justificava uma relacdo de exploracdo, apropriacdo e dominacgéo, garantidora da transferéncia
do mais-produto do campo a cidade.

Dessa maneira, a formacdo do espaco urbano também esteve intrinsecamente

relacionada ao dominio da religido que, por muito tempo, controlou e determinou as relagdes
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sociais fossem elas em comunidades e aldeias, fossem em paises, posteriormente constituidos.
Apesar da extensa e intensa influéncia das mais diversas religides no decorrer da formagéo das
cidades, a analise aqui empreendida detém-se apenas na interferéncia da Igreja Catdlica na
construcdo urbana das cidades coloniais brasileiras.

Mas, antes de adentrar na formacéo das cidades na coldnia é preciso compreender as
relacbes construidas nos paises colonizadores da Europa Ocidental onde, apds a queda do
Império Romano, a Unica instituicdo poderosa e universal era a Igreja Catolica. Segundo
Mumford (2004), a IC estava visivelmente presente em todas as comunidades: suas torres eram
0 primeiro objeto que o viajante avistava no horizonte e sua cruz era o Ultimo simbolo levantado
diante dos olhos do agonizante.

Rosendahl (1995), esclarece que a Igreja realizava atividades importantes na sociedade
feudal, seu papel na vida econdmica e administrativa da cidade-catedral consistia do direito de
policia, administrador do mercado, regulador do recebimento de impostos, vigia da cunhagem
das moedas e provedor da manutencao das estradas. Eram, portanto, atribui¢es que iam muito
além das de cunho espiritual, tornando essa instituicdo um importante elemento em todos os
ambitos da vida social.

A cidade, entdo, revelava-se como a expressao concreta da expansao do poder sagrado
e, consequentemente, um meio de expressao ampliado de todas as dimensdes da vida, visto que
este poder se fazia presente em diversas atividades do cotidiano (ROSENDAHL, 1995). Essa
autora afirma que o papel desempenhado pela religido foi essencial no curso natural da génese
e formacdo das cidades. Para ela, tanto o poder sagrado quanto o poder temporal® cresceram
com as inovacdes do periodo medieval, o que significou maior controle do ambiente urbano e
maior autoridade aos que ocupavam as funcgdes administrativas. Estas eram exercidas, muitas
vezes, pelo sacerdote e 0 monarca que, unidos numa s6 funcéao e cargo, desfrutavam de maior
poderio.

Ao considerar a Igreja Catdlica (IC) como um agente social, e também de mercado, é
importante ressaltar que sua atuacdo no espa¢o ndo ocorreu de forma isolada. Sua participacéo
e intervencdo na configuracdo do espago decorre da associagdo com os demais agentes sociais,
sendo um dos mais importantes o Estado, com quem, historicamente, a Igreja manteve relagdes

de interdependéncia, como evidenciado no capitulo anterior. Durante muito tempo, a IC

9 Chamado também de poder real terreno ou secular. Na epistola aos romanos, Sdo Paulo afirma que: “todo homem se

submeta as autoridades constituidas, pois ndo ha autoridade que ndo venha de Deus e as que existem, foram estabelecidas

por Deus (Carta aos Romanos 13:1. Provindo de Deus, o poder estava ligado ao mistério e ao sagrado” (SOUZA, 2007)p.
13)
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prosperou com essa interacdo ao ser subsidiada por imperadores e reis, mas também os apoiou
e financiou em varios de seus projetos, a exemplo da expansao maritima e da coloniza¢do em
outros continentes, assunto abordado mais adiante.

No entanto, deve-se considerar também que a riqueza dessa institui¢do foi construida
a partir dos fiéis, visto que a forma universal de tributos era o dizimo, correspondente a um
décimo dos rendimentos anuais, destinado a sustentar o grande estabelecimento de Roma.
Ademais, boa parte das atividades econémicas realizadas eram dedicadas ao sustento do clero
e dos que o serviam (MUMFORD, 2004). E, boa parte dos recursos financeiros arrecadados
eram dedicados também a construcdo e manutencdo dos prédios eclesiasticos — catedrais,
igrejas, mosteiros, hospitais, asilos, escolas, com toda sua rica ornamentacao de estatuas, icones
e pinturas que esbanjavam as riquezas da Igreja erigidas com a contribui¢do das pessoas. Assim,
compreende-se que tais riquezas dizem mais sobre o poder de acumulacéo de capital dos civis,
repassados para a Igreja Catdlica.

Essa demonstracdo de riqueza e poder exercida pela Igreja, contrapunham-se ao estado
de pobreza em que viviam a quase totalidade da populacdo europeia. Soma-se a isso que tal
riqueza monetaria e em propriedade imobiliaria era sustentada pela sua destinacéo para ajudar
aos pobres e necessitados, como visto no capitulo anterior. Essa situagdo € motivo de criticas
desde a ldade Média, chegando a um estopim com a Reforma Protestante de Lutero (1517),
movimento reformista cristdo do século XVI. No entanto, faz-se importante considerar também
que, além do discurso voltado aos mais necessitados e as criticas teoldgicas realizadas a Igreja
por Martinho Lutero, interesses no ambito econdmico e politico também nortearam tal reforma.
Politicamente, muitos reis e nobres viram na reforma uma possibilidade de romper o vinculo
de autoridade com o papa, como uma forma de assegurar mais poder para si, sem estarem
submetidos a outro jugo. No campo econdmico, havia insatisfagdo com a quantidade de
impostos que deveriam ser repassados para a Igreja, principalmente em um contexto em que a
pobreza predominava em Varios paises e regides fora do circulo das peninsulas ibérica e italica,
area de maior influéncia do papado.

E nesse contexto, pds-Reforma Protestante, que a Igreja vé a diminuicdo de seu
poderio, dos seus territdrios e de seus fiéis. Dai seu apoio teoldgico e financeiro as expansdes
ultramarinas realizadas, principalmente, por Espanha e Portugal, entre o século XV e inicio do
XVII, periodo conhecido como a Era dos Descobrimentos. Assim, da estreita relacdo entre
Igreja e a Coroa nesses paises, inicia-se 0 projeto colonizador da monarquia e o0 projeto
evangelizador da Igreja. Essas institui¢bes viam no dominio das novas terras da América, e de

outros continentes, a oportunidade de (i) explorar as riquezas das terras, por parte da coroa e
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(ii) conseguir novos fieis, por parte da Igreja Catolica que perdia cada vez mais seguidores apos
a Reforma Protestante na Europa.

Concentrando a discussdo nas conquistas de Portugal, BARBOSA et.al. (2017)
afirmam que a estratégia da coroa era aportar nos territorios conquistados e aumentar as
possessOes e areas de exploracdo lusitanas. E, para atingir tais objetivos a presenca da
representacdo eclesiastica foi essencial, configurando-se como importante elemento para
estabelecimento dos primeiros contatos com os nativos, e impondo a estes uma nova cultura
“superior”, de quem agora detinha a posse € o dominio da terra.

A presenca eclesiastica na colonizagdo brasileira fortaleceu-se com a chegada dos
religiosos das primeiras ordens como a dos jesuitas, carmelitas, beneditinos, franciscanos,
misericérdias e outras que chegaram aqui ja no século XVI. Observando a tradi¢do da forca
catdlica no projeto de colonizacdo, consegue-se perceber que a Coroa tinha um braco religioso
forte. Atuando tanto no campo administrativo como na dominacéao dos fiéis com sua ideologia
cristd, fato este que contribuiu para a acumulacao de terras e riquezas eclesiasticas durante todo
o periodo colonial (BARBOSA, SAMPAIO e FERREIRA, 2017)

Conscientes da influéncia e relevancia da participacdo da Igreja no projeto
colonizador, cabe analisar como se construiu a ocupacédo e a formacao das cidades da col6nia
do Brasil. Esses processos seguiram o modelo de construcéo portugués que, apesar da aparente
desordem, detinha uma coeréncia organica, uma correlacéo formal que expressava um sistema
de vida com uma espontaneidade que falta a cidade regular, tracada em tabuleiro xadrez como
eram as cidades coloniais hispanicas e anglo-saxdnicas. Para Medeiros (2010), concorrem para
a unidade das cidades portuguesas varios fatores, como o absolutismo do poder central e a
Igreja, uma vez que a religido era um forte fator de aglutinagdo com suas missas, festas,
procissdes e 0 badalar dos sinos, a sublinhar os atos mais importantes da vida urbana.

Sem davida, a relagdo entre a Igreja e o Estado contribuiu, como assinalado, para acdes
dessa instituicdo religiosa nos campos politico, econdbmico e também nas relacdes civis e
sociais. Ndo sem raz&o, ela era o marco conformador do espaco urbano na formagéo das aldeias,
arraiais, e freguesias na colénia. VVale mencionar que, no tocante a organizacdo socioespacial
da época, antes da fixacdo das aglomeracdes, era primordial a demarcagdo do local onde seria
construida a capela como referéncia na paisagem das cidades coloniais, 0 que marcava o poder
simbolico e administrativo do local.

N&o a toa que, durante os dois primeiros séculos de colonizacao, a vida urbana esteve
intrinsecamente ligada as ordens terceiras e irmandades, por seu carater agregativo e popular,

além das atividades religiosas por elas realizadas como missas, festividades, procissdes e
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enterros. Varias cidades, entre elas Recife, cresceram sob o signo da religido. Ledo (2004 apud.
LORETTO, 2008), chama a atencdo que as igrejas e conventos eram reconhecidos como
centralidades nas freguesias até o século XIX, ja que agregavam funcgdes religiosas, sociais,
educativas e assistencialistas em seu espaco interno e externo. Portanto, o edificio da Igreja
desempenhou muitas fun¢des que s6 mais tarde foram separadas e atribuidas a instituicdes
seculares especializadas.

Ademais, segundo Fridman (1999), o patriménio da Igreja tinha influéncia direta na
formacéo da paisagem. As doac0es feitas na intencdo de béncaos e protecdo apareceram como
uma constante marca presente no nascedouro das cidades coloniais no Brasil. As mencionadas
doacdes de terras e dinheiro pelos fiéis possibilitavam a construgdo do templo religioso de cada
uma das irmandades. E, essa condicdo, possibilitava a visita de um Sacerdote. Dai em diante o
elo entre Igreja e Estado cuidava para que se oficializasse a comunidade em expanséo,
denominando paroquia ou freguesia (MARX, 1988).

Até mesmo o significado da palavra freguesia, utilizada para denominar uma diviséo
administrativa das cidades, similar ao que conhecemos como 0s bairros de hoje, tem cunho
religioso. Etimologicamente, a palavra freguesia é derivada do vocabulo fili eclesiae, ou filho
da igreja, assumindo o sentido de uma povoacdo sob o aspecto eclesiastico. Assim, freguesias
constituiam-se em unidades territoriais e religiosas, cuja centralidade era marcada pela presenca
de uma ou mais igrejas. Portanto, “as centralidades religiosas ou eclesiasticas terminaram por
conformar reais centralidades urbanas” (LORETTO, 2008, p. 14). Tal fato reafirma a relevancia
da Igreja Catolica na conformacdo espacial das cidades coloniais brasileiras.

Outro fato, revelado por Fridman (1999), assinala a importancia da instituigdo
eclesiastica na formacédo urbana de nossas cidades:

Do ponto de vista urbano, as ordens religiosas tiveram um papel importante. Abriram ruas em
troca de terras, forneceram agua em suas carrogas para populacdo nas invasdes estrangeiras,
como também induziu o caminho da expansdo da cidade (FRIDMAN, 1999, p. 55) (grifos
N0Ss0s).

Isso porque, a Coroa nem sempre se dedicava aos melhoramentos urbanos, cabendo a
populacéo (foreiros, moradores e instituicdes religiosas) o provimento de boa parte dos servigos

publicos. Sobre isso, Marx (1988) diz que:

Portugal ndo criou nunca um corpo de legislacdo especial para suas col6nias; preferiu transferir
sua legislacdo e sua jurisprudéncia. O resultado foi eloquente no que diz respeito a paisagem
urbana, que foi semeando pelos quatro cantos do mundo e que se disseminou, mais do que em
nenhuma outra parte, nas Américas. Ao ecoar a paisagem urbana da metropole europeia, as
fundagdes brasileiras de quase todo o periodo colonial atestavam com impressionante precisdo
a persisténcia de costumes. (MARX, 1988, p. 18)

Assim, a formacdo do espaco urbano no Brasil ndo foi plenamente determinada pela Coroa.

Esteve sujeita a solugdes variadas, nas quais o papel da viséo religiosa foi determinante para
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sua configuracdo. Marx (1988) reafirma que nas questdes do espaco fisico citadino, as
determinaces eclesiasticas prevaleciam em detrimento as normas da coroa.

Para Medeiros (2010), se é verdade que as ordens religiosas e irmandades leigas
contribuiram muito para a manutenc¢éo de um quadro urbano permanente, pode-se dizer também
que essa atividade sé foi possivel porque 0s conventos organizaram-se como grandes
proprietarios de terras e engenhos, de onde reuniam recursos financeiros para 0 cumprimento
de programas ambiciosos.

Dado o exposto até aqui, sobre as relagdes de poder e influéncias exercidas pela Igreja
e irmandades leigas, na producdo do espaco urbano das cidades brasileiras, cabe-nos agora
discutir a formacdo do Recife sob essa influéncia.

3.2 Formacéo urbana do CHR sob a influéncia religiosa
No periodo anterior & chegada dos holandeses em Pernambuco, Olinda era a sede do
poder politico e econdmico da capitania portuguesa. O Recife configurava-se como uma
pequena vila de pescadores localizada em um istmo ao sul de Olinda (Figura 2). O istmo, uma
espécie de lingueta de terra, prolongava-se do porto até a Vila de Olinda, e por ele transitavam
os fluxos de mercadorias, conferindo-lhe importancia singular em razédo desta funcionalidade

(CASTRO, 2013).

Figura 2- Gravura “Porto e Barra de Pernambuco”, de 1630, retratando a ocupagdo do Istmo do Recife ao sul e
da Vila de Olinda ao norte e a llha de Antdnio Vaz a oeste
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Fonte: Reis, 2000
A escolha de Olinda como sede do poder portugués na Capitania de Pernambuco

estava atrelada as caracteristicas naturais do sitio e ao saber fazer portugués. Esse modelo de
ocupacdo se repetiu em vérias colbnias portuguesas em que se dividia o espago segundo uma
organizacédo funcional: na parte mais elevada, e mais segura, localizava-se a sede dos poderes

politico-administrativo e civil, as institui¢des religiosas, as moradias mais importantes, além de
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ser o centro das atividades culturais. Na parte baixa e mais proxima ao mar, as atividades
maritimas e comerciais. Lins (2011) ressalta que a ocupacéo de Olinda, o sitio mais elevado, se
deu em razéo das estratégias de defesa convencionadas como caracteristica cultural ou tradicédo
portuguesa. Para os portugueses a localizacdo no sitio mais elevado era mais segura
principalmente em raz&o do conhecimento e experiéncia que tinham de como edificar nessa
topografia.

A diferenciacdo funcional entre o sitio mais elevado e as areas mais baixas criou, desde
0 inicio da colonizacdo portuguesa, uma relacdo quase dicotdmica entre os nucleos urbanos de
Olinda e Recife. O primeiro, era o centro administrativo da Capitania, reduto dos senhores de
engenho e da aristocracia agucareira da época. O segundo, era o lugar das atividades mais
pesadas, onde estavam alocados os armazéns de produtos para exportacdo, alojamento dos
funcionarios e dos trabalhadores do porto, albergues, tabernas, prostibulos para os “homens do
mar”, fortificagdes e instalagdes militares (MELLO, J., 1981, apud. (SOUZA, 2002). Ou seja,
o Recife era o abrigo dos trabalhadores, dos “homens de negocios”, daqueles que nao faziam
parte da elite do acUcar aqui implantada.

Portanto, ndo é surpresa que as primeiras instituicdes religiosas tenham se instalado na
Vila de Olinda, local de prestigio e poder. Segundo Pereira da Costa (1983), a Santa Casa de
Misericordia de Olinda ja estava instituida em 1540, bem como a sua igreja e hospital. Em
1585, chegaram os franciscanos para ali também se instalarem. Outras ordens religiosas como
as carmelitas, os beneditinos e os jesuitas também fundaram seus conventos e templos em
Olinda.

Importa destacar algumas particularidades do tracado urbano portugués que se
caracterizava por certa irregularidade. A ocupacdo inicial era constituida por um pequeno
casario em torno do adro de uma igreja, revelando o forte sentimento religioso como um aspecto
importante dos moradores desses povoados. Nas proximidades localizavam-se a casa de guarda
e a alfandega, além da casa do senado ou casa do conselho (LINS, 2011). O referido autor ainda
avalia a igreja como um poderoso instrumento de penetracdo na sociedade portuguesa, entdo
dominante, por meio da religiosidade, das manifestacGes culturais como as procissoes e festas.
Isso garantia a participacdo e reunido dos homens de todas as etnias e classes sociais.

No inicio da colonizacdo portuguesa, no povoado do Recife, tinha-se apenas a ermida
de Sao Telmo, protetor dos pescadores, e nome primitivo da Matriz do Corpo Santo, sendo esta
a primeira edificacao religiosa do povoado (MARQUES, 2010). Até o século XVII, o “bairro
do Porto” foi preterido pelos portugueses. Entre 1536 e 1630, o desenvolvimento dessa area foi

modesto. A instalacdo de uma ordem religiosa fora do territorio de Olinda acontece apenas em
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1606, com a construcdo do Convento Franciscano na entdo ilha de Anténio Vaz — hoje bairros
de Santo Antonio e S3o José. Em uma conferéncia, em 1956, Gilberto Freyre afirmava que “a
construcdo do convento conformou a primeira vitoria dos antigos recifenses, dos habitantes da
humilde e pobre povoagao dos pescadores e comerciantes, contra a poderosa capital vizinha”.
A instalacdo do convento no Recife representava um marco importante para o posterior
desenvolvimento urbano, econdmico e social do pequeno povoado. No entanto, como destaca
Marques (2010):

ndo foi a gente maritima, os pescadores e os mercadores moradores da praga 0s responsaveis
pelas doacgdes para a instalagdo do convento. Este foi erguido com a ajuda e as esmolas dos
habitantes da chamada “ilha do navio” ou “ilha de Antonio Vaz”, area situada ao fundo do
gl'lz(ér)sildouro do Recife, onde “habitavam algumas pessoas de mais posses (MARQUES, 2010,

O terreno para a construgdo do convento (56 bracadas de terra localizadas na
desembocadura dos rios Capibaribe e Beberibe) fora doado pelo colono Marcos Andre,
proprietario do engenho da Torre. Apesar de pertencer a nata da aristocracia canavieira, Marcos
André ndo chegara a Pernambuco com os ramos familiares trazidos pelos primeiros donatérios
e, portanto, era um “proprietario recente”, ou seja, um pouco menos nobre se assim pode-se
dizer.

Considerando que a populacdo portuaria do Recife estabelecia uma estreita relagdo
com a igreja do Corpo Santo, a construgdo do convento franciscano, situado fora desse nicleo
urbano primitivo, ndo visou apenas oferecer conforto espiritual aos marinheiros errantes do
Recife. A localizacdo do convento era estratégica, ia em dire¢do aos engenhos implantados na
varzea do rio Capibaribe, seguia o percurso da producéo do aglcar, estando mais proximo destes
do que a vila de Olinda, que concentrava as demais ordens religiosas a época.

Para Marques (2010), € admissivel acreditar que o convento de Santo Antbnio ja nas
primeiras décadas do século XVII predominava na paisagem urbana do povoado do Recife e
era um foco de articulagdo com a producdo de actcar nos engenhos da varzea do Capibaribe.
Assim, a instalacdo do convento, no momento em que Olinda era a sede da capitania e abrigava
as principais instituicdes civis e eclesiasticas, conferiu ao povoado de pescadores, cuja
populacéo era tradicionalmente devota de S&o Pedro, uma identidade catélica consoante com a
religiosidade do reino, marcada pelo enraizamento do franciscanismo, visto que a ordem
mendicante fundada por Sado Francisco de Assis, largamente difundida pelo seu seguidor
lisboeta, Santo Antdnio, gozava de imenso prestigio no reino (MARQUES, 2010).

Importa notar que, normalmente, logo apos a instalacdo da Ordem Primeira seguia-se
0 processo de agrupamento de leigos e religiosos para a formacdo de uma Ordem Terceira, que

se destinava ao aperfeicoamento da vida religiosa dos habitantes locais, pois, como vimos
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anteriormente, as ordens religiosas leigas aproximavam a populagéo e o culto popular da vida
religiosa e ordenamentos catolicos. Ademais, a instauragdo de uma ordem terceira auxiliava no
provimento de fundos e de legados para o funcionamento do convento. No entanto, no Recife,
esse feito foi particularmente dificultoso e retardatario, s6 ocorrendo 90 anos apds o inicio da
construcdo do convento. Até a chegada dos holandeses no Recife, o convento predominava
solitario na paisagem da ilha de Antdnio Vaz, em seu entorno existiam poucas residéncias
préximas e uns armazéns, tudo o mais estava desabitado.

Assim, o povoado do Recife, apesar dos 130 anos de colonizacdo portuguesa, possuia
uma incipiente estrutura urbana que se concentrava no istmo onde estava localizado o porto.
Apesar disso, a pequena povoacdo fora escolhida para o estabelecimento dos holandeses na
Capitania de Pernambuco. Motivados, principalmente, pelo fato de Olinda distar 2 quildmetros
do porto, ndo oferecendo garantias suficientes para a defesa aos invasores, devido as
dificuldades para fortificar as ladeiras ingremes da regido. Além disso, seria necessario proteger
a grande extensdo de area ocupada pelas residéncias. Naquele periodo, Olinda j& contava com
cerca de 5 mil habitantes (REYNALDO, 2017).

Percebe-se que, assim como a escolha de Olinda pelos portugueses como sede da
capitania estava associada a ideia de seguranca e protecdo do povoado, a escolha do Recife
como sede do governo holandés também se baseou em questBes de seguranca. As motivacdes,
apesar de semelhantes, distinguem-se conforme o saber fazer, experiéncia e costume associado
a uma identidade cultural do colonizador portugués ou holandés.

O cenério para a definicdo da peninsula do Recife como sede da administracdo da
Companhia das indias Ocidentais (WIC) implicou no abandono e posterior incéndio da vila de
Olinda, em 1631. No Recife, ao contrario de Olinda, a chegada dos flamengos impulsionou a
ocupacdo tanto da area do porto como da ilha de Antdnio Vaz, que passaram a ser intensamente
adensadas, consolidando-o0s como nicleo mais antigo da cidade. Fora anos de intenso processo
de urbanizacdo, o Recife tornou-se base para expedi¢Ges militares e exploratérias ao longo do
litoral brasileiro e altamente fortificado. Na ilha de Anténio Vaz, em pouco tempo os holandeses
transformaram o convento de Santo Antdnio no Forte Ernst ou Forte Ernesto e, na parte mais
ao sul da ilha de Antdnio Vaz, construiram o Forte Hendrik, hoje Forte das Cinco Pontas (LINS,
2011).

No Recife, a época da ocupacdo holandesa, existiam apenas duas construcoes
catdlicas: a Igreja Matriz do Corpo Santo e o Convento de Santo Antdnio. Ambos os templos
tiveram o culto catélico interrompido. O primeiro passou a ser utilizado para o culto reformado

dos holandeses calvinistas; o segundo, como ja mencionado, transformou-se em fortificacéo.
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Assim, pode-se dizer que a vida religiosa catolica, intrinsecamente ligada ao poder portugués,
passou por um periodo conturbado com a invasdo holandesa. Tal situacdo redefiniu 0 modelo
de urbanizacao, anteriormente executado pelos portugueses, dando origem a um novo método
em que a Igreja ndo mais ocupava um papel central e articulador.

Portanto, diferentemente do modelo portugués, a urbanizacdo holandesa ndo teve
influéncia da Igreja, mas sim da cultura mercantil e do capital privado de investimentos
realizados. (LINS, 2011), afirma que o Recife se consolidou sobre a influéncia direta das
necessidades dos investidores da WIC e de comerciantes. Assim era necessario que 0s espacos
fossem pensados para maximizar seus investimentos, concentrando 0s servigos em um Unico
local, na praca do mercado, e estando este conectado as &reas de desembarque e
comercializacao.

No entanto, cabe chamar a atencdo: a urbanizacdo holandesa pode ndo ter tido
influéncias da Igreja Catdlica na vida social e na construcdo do espa¢o urbano com os templos
e adros como espago de encontro e pratica cultural-religiosa. Mesmo assim, a ocupagao
flamenga ndo aconteceu sem a participacéo da religido.

Assim, importa avaliar as implicacdes da sociedade holandesa, judaica e calvinista, no
espaco fisico da referida cidade. Ressalta-se que a comunidade judaica aqui instalada foi
formada tanto por imigrantes judeus, como por cristdos-novos que aqui ja residiam e que
passaram a sentir-se seguros com a presenca neerlandesa no dominio da capitania e resolveram
abracar, publicamente, a fé judaica.

Tanto judeus quanto calvinistas empenharam-se na construcdo da cidade holandesa.
Segundo Breda (2007), os judeus chegando ao Recife deparavam-se com a grande competicao
por terrenos e casas, Vvisto a exiguidade de espaco no istmo do porto. Assim, varios particulares
estavam engajados na construcdo de suas casas e instalacdo de seus negdcios, o que implicava,
praticamente, em uma luta contra a natureza e as cheias dos rios da cidade. O referido autor

ainda complementa dizendo que:

Se a Patria, ou seja, o sentimento de comunidade entre os neerlandeses, fora formada na luta
coletiva contra a natureza (SCHAMA, 1992, p.44-45), no Recife, 0 sentimento de pertenga a
comunidade burguesa desenvolver-se-ia no engajamento na producédo do espaco fisico em luta
contra a natureza. (BREDA, 2007, p. 109).
O Recife holandés foi resultado da construgdo de civis que tinham também como objetivo
habitar, tornar-se parte de um lugar em que pudessem expressar sua fé livremente. Importa
ressaltar também que a Inquisicdo e a oposi¢cdo ao catolicismo aproximavam judeus e

protestantes.



48

Destaca-se também que a ocupacdo holandesa no Recife foi coordenada pela
Companhia das indias Ocidentais (WIC), uma empresa de comércio holandés que reunia
mercadores holandeses. A Companhia representava um modelo de organizacdo privada do
comeércio externo de carater capitalista, que contrastava com o modelo de comércio portugués,
que permanecia fortemente dependente do Estado naquele periodo.

Segundo Medeiros (2005), para a Companhia das Indias o verdadeiro objetivo era o
lucro que poderia ser obtido com as operacdes comerciais ainda desenvolvidas de forma
precéria. Para tanto, exigia-se eficiéncia e capital, que devia ser investido de maneira adequada
para garantir sua maior rentabilidade. Tais interesses alinhavam-se aos preceitos da fé puritana
dos holandeses calvinistas que aqui se instalaram. Weber (2018) também ajuiza que a influéncia
da mentalidade puritana estaria estritamente ligada a determinado dominio sobre a “vida
material” da civilizagdo. Portanto, o ordenamento territorial implantado pelos holandeses ao
priorizar aspectos da vida material, do comércio e livre mercado seguia também os preceitos
validados pela religido por eles adotada. Dessa forma, apesar de diferentes, ndo foi sem a
presenca do carater religioso que o Recife se construiu, naquele periodo, fosse ele catdlico,
judeu ou protestante.

Ainda sobre as cidades holandesas, Benévolo (1976) reforca que estas “desenvolvem
uma cultura original burguesa e antimonumental”, completamente o oposto do verificado na
colonizagdo portuguesa no Recife. Conforme Breda (2007), nas recomendagfes das
Ordenacdes Filipinas de 1573, seguidas pelos portugueses, tinha-se que: “os lotes edificaveis
ao redor da praca principal ndo devem ser concedidos a particulares, mas reservados para a
igreja, os edificios reais e municipais, as lojas e as moradias dos mercadores, que devem ser
construidas em primeiro lugar”. Com os flamengos, nota-se a inexisténcia de qualquer projeto
de edificios pablicos no entorno das pracas, pois este era o espaco destinado ao comeércio
(BREDA, 2007).

Os vultosos investimentos para militarizagdo do Recife e para a reativacdo do mercado
agucareiro, das atividades comerciais e escravistas, desenvolvidas pelos judeus, intensificaram
a producéo urbana do periodo. O ndcleo urbano do porto crescia rapidamente também devido,
ndo apenas ao movimento gerado pelas tropas invasoras, mas também ao deslocamento da
populacédo de Olinda para o Recife. Tornava-se necessario espaco para absorver essa demanda
populacional na exigua area do istmo. Segundo Reynaldo (2017), as construcdes eram erguidas
em terrenos reduzidos, apoiando-se sobre antigas construgdes portuguesas e ganhavam em

altura o que lhe faltava de solo.
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Em 1637, Mauricio de Nassau assumiu como governador da conquista holandesa,
sendo ele o responsavel pela grande evolucéo na urbanizacéo tanto no istmo como na ilha de
Antbnio Vaz. Ao chegar aqui, 0 Conde Nassau encontrou a peninsula portuéria ja bastante
ocupada, enquanto na ilha de Antonio Vaz ndo existiam mais que trés ou quatro armazeéns e
algumas poucas residéncias. Assim, a cidade holandesa teve seu esquema urbano montado parte
na vila do Recife — importante empdrio comercial onde transitavam todas as mercadorias e por
onde embarcavam e desembarcavam — e parte na ilha de Antonio Vaz, onde se planejava o
crescimento das novas areas residencial, comercial, e centro do poder politico.

Além do grande adensamento no istmo do Recife, a decisdo de Nassau por ocupar a
ilha de Antbnio Vaz, pode também ter sido influenciada pelos altos precos da habitacdo ali
praticados, acima da capacidade de pagamento do funcionario médio da WIC. Em Antonio Vaz,
a terra era muito mais barata. Assim, a ocupacdo nessa ilha foi impulsionada pelo governo
holandés através de algumas medidas, como o aterro dos terrenos inundaveis, a construgdo de
canais, jardins e pragas, e a delimitacdo de ruas e terrenos. Os atuais bairros de Santo Antonio
e Sdo José configuravam-se com uma trama de ruas amplas e pragas de perfeita simetria
(REYNALDO, 2017). Em 1639, foi elaborado o plano holandés, comumente atribuido ao
arquiteto Pieter Post. A mencionada autora destaca trés elementos importantes desse plano:

as pontes que articulam a peninsula do Recife a ilha de Antdnio Vaz e o continente, a rede de
canais protagonizada pelo grande canal que parte do Forte Fredrick até o centro da ilha,
comunicando-se com o Oceano Atlantico, o rio Capibaribe e o dique de Afogados por meio de
;a?iil)s menores, e a localizagdo dos palacios de Vrijburg e da Boa Vista (REYNALDO, 2017,

Cabe destacar também a hierarquizacdo dos espacos no plano holandés. As areas
comerciais localizavam-se ao longo do eixo de articulagdo com o porto do Recife.
Caracterizava-se por um numero reduzido de quadras distribuidas no entorno da praga central
destinada ao comércio. A area residencial ocupava uma maior superficie de solo. O grande
canal funcionava como eixo de simetria das duas areas residenciais propostas, dotadas de
pequenas pracas cada uma (REYNALDO, 2017).

Com base em escritos de Nassau, a ilha de Anténio Vaz se tornava um lugar aprazivel,
seguro e com boa oferta de terras, mas continuava com seus terrenos e prédios desvalorizados.
Essa situacdo seria alterada, no entanto, se houvesse trafego fécil para o porto do Recife e vice-
versa. Assim, a construcdo da atual ponte Mauricio de Nassau, que conecta os dois bairros,
incluida no plano de 1639, fazia-se necessaria. Além desta, os holandeses também construiram
uma conexdo entre a ilha de Antonio Vaz e o continente, representado, atualmente, pelo Bairro

da Boa Vista.
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Ainda na primeira metade do século XVII, o declinio do preco do agucar desencadeou
uma forte crise econbmica. Para suprir a perda dos lucros com esse comércio, 0 governo
holandés adotou uma politica econémica de arrocho, aumentando os impostos e cobrando os
juros dos empreéstimos. Sobre isso, Reynaldo (2017) ressalta que o movimento de expulséo foi
predominantemente rural, liderado pelos senhores de engenho que possuiam dividas junto aos
holandeses.

Soma-se a essas questdes econdmicas, a religiosa, como ressalta Reynaldo (2017):

outros dois aspectos merecem ser ressaltados para se compreender o tratamento da questdo
religiosa por parte da colonizagdo flamenga: a proibigdo de construir um templo catélico em
Mauricia e o rechaco aos religiosos catdlicos, que se mantiveram distantes dos lugares onde se
predicava a religido reformada, refugiando-se na zona rural onde participavam das atividades
religiosas do engenho e, finalmente, se uniram aos proprietarios de terra na luta a favor da
expulsdo holandesa. (REYNALDO, 2017, p. 65).

Reforca-se, entdo, que esses aspectos representaram um fator importante na reconquista do
territorio recifense por brasileiros e portugueses.

Assim, em 1654, ap6s diversos conflitos e batalhas para retomada do poder portugués
na capitania, os flamengos ndo mais comandavam o Recife. Deixavam para tras, no entanto,
uma vasta contribuicdo urbanistica, bases de um tracado urbano que se mantém até hoje. E
importante considerar que a presenca dos holandeses imprimiu marcas identitarias importantes
no Recife. Ficava mais visivel a relacdo quase dicotdmica entre o Recife do porto e a Olinda da
aristocracia agucareira, evidente durante o inicio da ocupacao portuguesa, e exacerbada pela
ocupacdo dos comerciantes holandeses e judeus. Estes imprimiram ao Recife a caracteristica
comercial tdo fortemente relacionada a cidade-porto, atributo que perdura até hoje na antiga
cidade Mauricia, especialmente nos bairros de Santo Anténio e Sdo José.

Segundo o Inventario dos prédios edificados ou reparados pelos holandeses na cidade
do Recife até 1654 — que identificava os prédios construidos, seus proprietarios e locatarios a
época no Bairro do Recife e de Santo Antdnio — existiam ali 290 sobrados, com um total de 540
unidades habitaveis. Na ilha de Anténio Vaz, os holandeses conseguiram alcancar um relativo
nivel de urbanizacdo, o entorno da praca do Polé (proximidades da atual Praca da
Independéncia) era a area mais densa do plano de 1639, principalmente em decorréncia da
conexao com o porto.

Considerando o referido Inventério, é possivel identificar um incipiente mercado
imobiliario de aluguel aquele periodo e a presenca da Santa Casa de Misericordia de Olinda
como proprietaria de imoveis no Bairro do Recife, como esta relatado no trecho descrito abaixo:

213. Umas casas terreiras de taboas muito velhas em frente das do termo atrds na mesma rua,
em que mora Antonio Fernandes, a quem foram alugadas em oito mil réis por um ano, que
comeca desde ditos vinte e sete de maio em diante. — Misquita.
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Né&o teve efeito o aluguel destas casas, porquanto pertencem a Santa Casa de Misericdrdia da
Vila de Olinda, como consta por uma sentenca, que o Provedor e mais irmdos da dita Santa
Casa apresentaram, que fica neste Cartdrio da Fazenda para a todo tempo constar do referido.
Recife vinte de junho de seiscentos e cinquenta e seis. — Misquita. (Inventario dos prédios
edificados ou reparados pelos holandeses na cidade do Recife até 1654, p. 97)

Além desta Casa, no Inventario foram verificadas outras duas como sendo de
propriedade da Santa Casa de Misericordia de Olinda no Bairro do Recife. Ja na ilha de Anténio
Vaz, ndo foram identificados imdveis da irmandade ou de outra ordem religiosa catdlica. Nota-
se com esses trechos que a presenca dos holandeses no Recife ndo impediu ou inibiu a
participacdo da Santa Casa de Misericdrdia de Olinda como proprietaria e locadora de imoveis.

Os estudos de Breda (2007) sobre a propriedade judaica no Recife holandés —
fundamentado também no referido Inventario permite realizar uma comparagdo. No
levantamento realizado pelo autor, dos 290 imoveis residenciais no Bairro do Recife, 250 eram
sobrados e os outros 40 térreos. Na ilha de Antbnio Vaz, do total de 170 imoveis residenciais,
60 eram sobrados e os demais 110 casas térreas. Segundo o autor, considerando os dados
referentes ao Bairro do Recife, no minimo 34 casas seriam de propriedade de judeus (cujos
nomes sdo indicados no documento). Se considerados, além destes 34 imoveis, aqueles
assinalados como construidos por “judeu ou flamengo” como sendo efetivamente propriedade
de judeus esse nimero atingiria 57 imoveis. Portanto, no Recife, 0s judeus seriam proprietarios
de, no minimo, 12% e, no maximo, 20% do total de imdveis existentes, participacdo nao
desprezivel.

A Santa Casa de Misericordia de Olinda, identificada como proprietaria de apenas 3
imoveis, possuia um percentual incipiente de 1,03% do total, no bairro portuario. Essa
constatacdo corrobora com o entendimento de que a construcéo do patrimonio dessa e de outras
irmandades catdlicas sé foi relevante, no Recife, apds a retomada da cidade pelos portugueses.

Outra informacéo, presente no Inventario dos imoveis de 1654, a ser aqui considerada,

sdo as doacOes de dois armazéns a ordem dos beneditinos de Olinda, como segue:

255. Hum armazém na mesma travessa, fabricado por Flamengos; alugado a Manoel Lopes
Farto em setenta mil reis por hum anno, que comeca a correr de ditos vinte e sete de Maio de
seiscentos cincoenta e quatro — Misquita.

Este armazém mandou dar o Mestre de Campo Geral deste Estado Francisco Barreto ao
Convento do Patriarcha S. Bento em nome de Sua Majestade, como consta do alvara da data,
que dele lhe fez, que esta registrado no terceiro livro do registro a folhas duas. — Misquita.

256. Mais hum armazém junto do atraz do mesmo modo e tamanho, fabricado pelo Flamengo;
alugado a Belchior Leite em cincoenta mil reis por hum anno, que comega a correr de ditos
vinte e sete de Maio de seiscentos e cincoenta e quatro. — Misquita.

Este armazém mandou dar o Mestre de Campo Geral deste Estado Francisco Barreto ao
Convento do Patriarcha S. Bento, como consta do alvara de data, que dele fez, que esta
registrado no terceiro livro do registro a folha duas. — Misquita (Inventario dos prédios
edificados ou reparados pelos holandeses na cidade do Recife até 1654, p. 115, grifos nossos).
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Os trechos acima demonstram uma pratica que era comum, j& observada nesta dissertacao, que
era a doacdo de imoveis para ordens religiosas. Destacam-se os valores obtidos pela renda
desses imdveis, uns dos mais altos verificados no Inventario por referirem-se aos armazéns e
ndo casas comuns. Outro ponto importante, nesse trecho, é em nome de quem se realizava essa
doacdo: Francisco Barreto Meneses, um importante militar e administrador colonial luso-
brasileiro, que governou a Capitania de Pernambuco entre 1654 e 1657. Nota-se, portanto, uma
relacdo entre as doacdes de imdveis as ordens religiosas e pessoas do mais alto escaldo da
sociedade recifense a época.

Apos a recuperacdo, em 1654, da Capitania de Pernambuco, o Recife voltou a sua
condicdo inicial de subordinacdo, enquanto Olinda retomou seu prestigio de sede politico-
administrativa da Capitania. Segundo Reynaldo (2017), a construcao religiosa foi o elemento
marcante da urbanizacdo portuguesa apos a expulsdo dos flamengos e aparece como elemento
relevante da urbanizacdo de Santo Antdnio e Sdo José a partir da segunda metade do século
XVII. A autora afirma ainda que as transformacgdes mais contundentes a partir de 1654 se
produzem pela construcdo dos templos religiosos no @mbito do plano holandés de 1639, visto
que a localizacdo e construcdo das igrejas ocorreu em importantes espacos desse plano como

mostra o mapa da Figura 3.

Figura 3 — Plano holandés de 1639 sobreposto no Recife atual (1 — Convento Franciscano de Santo Anténio; 2 -
Igreja do Divino Espirito Santo; 3 — Igreja de Nossa Senhora do Livramento; 4 — Igreja do Terco; 5 — Igreja de
Nossa Senhora do Carmo; 6 — Igreja Matriz de Santo Ant6nio)
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Fonte: Museu da Cidade do Recife — Mapa 1639; ESIG — Ortofotocarta atual. Elaborado por Lindoelly Duarte e
Luanéancy Primavera.

Em 1663, inicia-se a constru¢do do Convento de Nossa Senhora do Carmo e, em 1687,
da igreja com a mesma invocacdo, no local antes ocupado pelo Palacio da Boa Vista, morada
do Conde Mauricio de Nassau (nimero 5, na Figura 3). Os jesuitas regressam a Pernambuco e
recebem como doagdo do governo portugués a igreja francesa do culto reformado, construida
pelos holandeses em 1642, e ali levantam, em 1680, a igreja do Divino Espirito Santo, que
compde o entorno da Praca Dezessete (nUmero 2 na Figura 3). Em 1696, inicia-se a construcao
da Capela Dourada da Ordem Terceira de Sdo Francisco, compondo o conjunto Franciscano,
ocupado como forte no periodo holandés. Parte do terreno da Ordem Regular dos Franciscanos
foi doado para construgéo da sede da Ordem Terceira de S&o Francisco (nimero 1 na Figura 3).

A Igreja do Livramento dos Homens Pardos (1694-1722) assenta-se sobre parte do
grande canal proposto no plano de 1639 (nimero 3 na Figura 2). A Igreja de Nossa Senhora do
Terco (apenas um oratério no inicio do século XVIII e igreja em 1726) foi construida no terreno
de um dos baluartes da fortificacdo holandesa (nimero 4 na Figura 3). A Matriz de Santo
Antbnio (1765) foi erguida nas proximidades da Casa de Polvora (nmero 6 na Figura 3),
destruida em 1752 (REYNALDO, 2017). Nota-se, portanto, como essas igrejas tornaram-se
simbolos importantes e suas localizacfes remetem ainda ao importante plano holandés de 1639.
S&o construgdes que carregam consigo a memoria de momentos distintos da ocupacao
recifense. Dai também sua importancia para a construcao identitaria da memoria da cidade.

Sobre isso, Reynaldo (2017) ainda reforca que:
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A paisagem de Santo Antonio, no final do século XIX, mostra que os elementos mais
emblematicos da capital do império holandés foram substituidos por edificios religiosos.
Iniciado na segunda metade do século XVII, esse processo alcanca seu ponto culminante
durante o século XVIII, momento em que o edificio religioso passou a constituir um elemento
dominante na singular configuracgdo urbana da area. (REYNALDO, 2017, p. 67)(grifos nossos)

Jano Bairro do Recife, a situacao era diferente. Ali apenas trés templos catolicos e um convento
foram construidos. A igreja da Madre de Deus (1709) e o convento da Congregacao do Oratdrio
(1672), compdem o conjunto do Cais da Alfandega. Soma-se a esses templos, a igreja de Nossa
Senhora do Pilar (1680), supostamente localizada na area do forte de S&o Jorge, local de
resisténcia contra a invasao holandesa, e uma pequena capela no forte do Brum dedicada a Séo
Jodo Batista. A rua dos Judeus, importante via do comércio holandés, ajustou-se aos dogmas
catélicos. Passou a chamar-se Rua da Cruz. Na igreja do Corpo Santo, o culto catdlico fora
recuperado. Assim, Reynaldo (2017) diz que “apesar da repeti¢do da légica da ocupacao
territorial, a localizacdo do templo catolico na area portuaria ndo se revestiu do carater
espetacular que a caracterizou na antiga Mauricia” (REYNALDO, 2017, p. 67).

Esta autora destaca ainda os elementos do plano holandés de 1639 que permaneceram
apos a reocupacdo portuguesa como o tracado das quadras paralelas ao rio, o conjunto da praga
do Polé (hoje praca da Independéncia), os sobrados, o eixo longitudinal de crescimento, as
pontes que conectavam a ilha de Antdnio Vaz ao bairro portuario e ao continente (Boa Vista)
ainda pouco ocupado e o Palacio de Vrijburg — quartel até 1679 e depois residéncia dos
governadores portugueses. Junto a esses elementos destacavam-se as 17 igrejas e os 4
conventos, levantados a partir da segunda metade do século XVII, como ja mencionado, e que
contribuiram para orientar parte significativa da organizacdo urbana desses bairros. Para
Reynaldo (2017):

os edificios religiosos erguem-se como simbolo da reconquista politica e, consequentemente, a
sua localizacdo obedeceu ao proposito de substituir os principais elementos da ocupagéo
anterior. A construcao religiosa determina o espago, ndo tanto por sua escala, mas por seu
significado formal e funcional e seu papel impulsor da urbanizacdo a partir de 1654.
(REYNALDO, 2017, p. 73)(grifos nossos)

A localizacdo dessas igrejas teve um papel fundamental na estruturacdo do tecido
urbano. A ‘sintaxe’ sagrada da reocupagdo portuguesa amalgamou-se ao tecido deixado pelos
holandeses, diferenciando o espaco religioso do espaco do dia-a-dia comercial. Assim, além de
simbolo da reconquista politica, a implantacdo dessas igrejas e conventos foi responsavel pela
criacdo de arranjos espaciais que favoreceram o surgimento de uma &rea de integracdo entre
elas, além de uma grande urbanidade. Isso porque os eixos de integragdo que conectavam 0s
edificios religiosos uns aos outros terminaram por conformar os principais percursos de Santo
Antonio e S&o José (LOUREIRO e AMORIM, 2000).
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Os percursos que interligavam as edificacGes religiosas detinham tamanha importancia
no contexto urbano do século XIX, e também atualmente, que se constituiram em um dos
elementos balizadores da organizacédo espacial da area. A Figura 4 demonstra a localizacdo das
igrejas, seus espacos de influéncia e os eixos de conexdo entre elas, em 1763. Nota-se um

caminho importante que parte da Igreja Matriz de Santo Antonio, chega ao Bairro do Recife,

passa pela Igreja do Corpo do Santo e vai até a Igreja do Pilar.

Figura 4 - Igrejas, areas de influéncia e eixos de conexao nos bairros do Recife, Santo Antdnio e Sao José, em
1763
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Fonte: Reis, 2000. Elaborado pela autora.

Menezes (1987), confere as “casas religiosas” o papel de balizadoras do crescimento
da ilha, principalmente a partir do fim do século XVII, apds a expulsdo holandesa. O autor
reforca que, com o inicio da elevagdo da Igreja dos Jesuitas, a constru¢cdo do Convento
Carmelita e a recuperacdo do Convento de Santo Antbnio para fins religiosos, houve também
0 crescimento da antiga ilha de Antdnio Vaz. Percebe-se, entdo, que o desenvolvimento e a
construcdo das edificagdes religiosas seguiam paralelamente ao desenvolvimento fisico e social
do local que as abrigava (LORETTO, 2008).

De modo semelhante a Menezes (1987), Zancheti (2000), ao analisar as concepgoes
compositivas utilizadas na construcédo da cidade barroca no século XV1I1, em especial do centro
do Recife, afirma que a composi¢do formal ndo ocorreu com uma auséncia de légica, mas
seguia uma sintaxe clara que organizava elementos urbanos simples, como os arcos de
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passagem — a exemplo do Arco de Santo Antonio e da Conceicéo localizados nas cabeceiras da
Ponte Mauricio de Nassau — e o casario, valendo-se da perspectiva como sistema de ordenagdo
espacial. Nesse sentido, 0 autor reconheceu duas categorias de organizacdo: a das pracas e
largos e a dos percursos, ou seja, 0s percursos nascidos da interligacdo de igrejas e conventos,
assim como a relacdo entre pracas e largos, atuavam como vetores de ocupagao e expansao
urbana do local.

As edificaces religiosas ndo so nortearam e deram impulso a ocupacao e organizacao
do Recife, mas também conformaram centralidades urbanas. Assim, as fun¢des urbanas
estabelecidas entre as relagdes de diversos agentes, dentre estes a instituicdo Igreja Catolica,
deram origem a um lugar central, histérica e economicamente.

Como menciona Zancheti (2000), a maior parte das edificacBes religiosas era
antecedida por patios ou largos, geometricamente definidos como demonstra a Figura 5, com a
vista aérea do Paétio e Igreja do Paraiso, demolidos para construcdo da Av. Guararapes e Av.
Dantas Barreto na década de 1940. E possivel notar a relacio entre as edificacdes e o patio, e
vice-versa, além do carater de monumentalidade que as aberturas desses espacos concedem a
Igreja que pode ser amplamente visualizada e contemplada. Geralmente, tais espacos
conformavam quadrilateros, retangulos ou trapézios, fechados em seus lados pelo casario
circundante.

A composicdo da igreja com o casario e seu patio, formava pequenos conjuntos
urbanos, inclusive os espacos abertos eram nomeados de acordo com o nome da igreja, por
exemplo: Patio do Carmo, Patio do Livramento, Patio de Séo Pedro e outros. De acordo com
Goulart (1994), tratava-se de conjuntos de edificios que obedeciam a um projeto comum, de tal
sorte que, se tomados isoladamente, se apresentavam como edificios de importancia relativa,
mas, no conjunto, adquiriam a monumentalidade que até entdo havia sido privilégio dos

palacios, tanto em termos arquitetdbnicos como urbanos.

Figura 5 - Relagdo das Igrejas e seus patios com o exemplo do patio da Igreja do Paraiso em 1933
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Fonte: Cole¢do Manuel Francisco Mauricio em Pernambuco Arcaico. Disponivel em: <
https://www.instagram.com/p/CN7kxFEpezr/>

Dentre os edificios religiosos presentes nos bairros de Santo Anténio e Sdo José, as
igrejas do Paraiso, Carmo, Divino Espirito Santo, Livramento, S&o Pedro dos Clérigos, Tergo
e Sdo José do Ribamar eram antecedidas por péatios. Esses se constituiam em grandes areas
herméticas e desprovidas de vegetacdo na maior parte dos casos, onde eram realizadas as
celebracdes religiosas e as festividades laicas.

Tais celebragdes concediam ao espagco dos edificios religiosos e entorno um
importante papel social. Sette (1948) enfatiza que o espirito religioso da cidade andava a flor
das ruas como ondas de incenso a transbordar das igrejas. Para o autor, o ambiente que
caracterizava o Recife era mistico, tomado pelos eventos litirgicos que eram apropriados por
grande parte da sociedade. Fernando Pio (1968), reafirma a importancia dessas celebracdes para
a sociedade, enfatizando que a Igreja Cato6lica ingressou na vida social do Recife por meio das
cerimonias litargicas do seu culto. No entanto, tal participacdo social ndo se restringiu a vida
liturgica, mas adentrou também nos campos politicos e econdbmicos.

Além do que foi exposto, as edificacbes religiosas também detinham grande
importancia arquitetdnica e artistica em Santo Anténio e Sdo José. Menezes (1987) afirma que
os edificios religiosos nesses bairros expressavam a monumentalidade das igrejas encontradas
em Olinda no periodo anterior a invasdo holandesa de 1630, e remetiam aos monumentos da
metropole portuguesa. A grandiosidade dos edificios religiosos contrastava com a modéstia do
casario civil, seja pelas reduzidas dimensdes destes, seja pela simplicidade da forma, seja pelos
materiais nele empregados (LORETTO, 2008).

A monumentalidade das edificagdes religiosas acentuava-se ainda mais pela presenca

das altas torres sineiras, caracteristica essa bastante peculiar aos edificios religiosos barrocos.
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O frontispicio das igrejas e torres eram as construcdes mais altas da cidade, compondo o skyline
e atuando como elementos referenciais para a orientacdo espacial, seja em terra firme, seja a
deriva, a exemplo das canoas, jangadas e navios que eram também balizados por meio desses
proeminentes elementos (MILFONT, 2003).

A Figura 6 indica o skyline formado pelo casario civil e as torres das igrejas e
conventos como elemento construido mais alto da cidade, até o inicio do século XX, quando se
inicia um processo de modernizacdo do Recife que assiste a demolicdo de parte do casario

antigo para dar lugar aos novos edificios verticais da época.

Figura 6 - Skyline e vista da Ilha de Anténio Vaz, em 1759

Fonte: Reis, 2000.
Importa ressaltar que essas igrejas foram construidas, em sua maioria, pelas

irmandades e ordens religiosas leigas, o que concedia ainda mais relevancia para essas entidades
no espago urbano e social do Recife. Ali, destacaram-se importantes irmandades como a do
Rosério dos Homens Pretos formada por escravos, a irmandade do Patriarca Sdo José dos
Oficiais dos Quatro Oficios Anexos que reunia carpinteiros, pedreiros e outros artifices, a
Irmandade do Santissimo Sacramento de Santo Antdnio do Recife, que tinha por finalidade a
promocédo do culto ao sacramento da Eucaristia. Segundo Assis (1993), desta Ultima faziam
parte apenas 0s membros mais prestigiosos de uma localidade, perdendo somente nessa
caracteristica para as Ordens Terceiras e as Misericordias.

A instalacéo tardia de uma Ordem Terceira dos Franciscanos no Recife, apenas em
1696, contrapunha-se ao poder hegemonico da acucarocracia olindense. Marques (2010)

destaca que para as aspiragoes dos “homens de negocios” do Recife:

a formacéo da tradicional Ordem Terceira no Convento de Santo Antdnio, representava um
espago alternativo de sociabilidade e de prestigio social, livre da hegemonia restritiva da
nobreza da terra. Consoante com Cabral de Mello, a Ordem leiga serafica do Recife “funcionou
como a contrapartida mascatal da Santa Casa olindense, seja no plano simbélico do prestigio,
seja no pratico dos servicos dispensados aos socios. (MARQUES, 2010, p. 77) .

Portanto, € possivel inferir que tais instituicdes também foram extremamente

importantes no jogo de poder recifense. As passagens acima descritas definem um cenéario de
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competicdo e quase rivalidade entre as duas instituicdes: Santa Casa de Misericordia de Olinda
e Ordem Terceira dos Franciscanos no Recife, e demarcavam o cenério em que eclodiu a Guerra
dos Mascates® no inicio do século XVIII.

Sobre a Santa Casa de Misericordia, faz-se importante destacar o processo de
instituicdo de uma Misericordia no Recife. Inicialmente, esclarece-se que a Santa Casa de
Olinda, apesar de seu inicio préspero, caminhava para o declinio como afirma Costa (1983):
“em fins do século XVIII, ja estava a Santa Casa (de Olinda) reduzida a um estado lastimoso
pelo decréscimo de suas rendas, desfalque de seu riquissimo patrimonio, algadas em dividas”
(COSTA, 1983, p. 255).

Contribuiu para essa decadéncia a existéncia da “Irmandade de Nossa Senhora da
Misericordia do Lugar de Santo Antonio do Recife”, ja em 1735, — que pode ser considerado o
inicio da Santa Casa de Misericdrdia do Recife, antes de adquirir as configuragdes atuais. Com
a existéncia de duas Misericordias tdo proximas, estabeleceu-se uma concorréncia entre as duas
entidades, gerando prejuizos para a Santa Casa de Olinda. Como visto anteriormente, o cenario
de conflitos entre as irmandades religiosas leigas era comum, especialmente, entre as entidades
de Recife e de Olinda.

Cabe ressaltar que o surgimento de uma Misericérdia no Recife, em 1735, muito
posterior ao da Santa Casa de Olinda, em 1540, se deu a partir da demanda de moradores e
oficiais da Vila de Santo Antonio do Recife. Estes solicitaram a presenca de uma instituicdo
assistencialista ao governo Régio, como assinala Jodo Alfredo dos Anjos (1997), os moradores
e oficiais:

sugerem, dada a existéncia ja ali do Hospital do Paraiso, a ere¢do de uma Irmandade e a criagéo

de uma junta da Santa Casa no Recife. Pedem para isso a devida provisdo ao soberano (ANJOS,
1997, apud. LORETTO, 2008, p.46)

Tal solicitacdo, em 1735, se da em consonancia com os fatos anteriores, decorrentes
da Guerra dos Mascates, que resultou na elevacdo do Recife de vila para cidade, equiparando-
se a Olinda. E, assim sendo, a nova cidade demandava uma institui¢do caritativa propria, que
atendesse 0s seus enfermos e a sua populacdo pobre. O funcionamento da Misericordia no
Recife foi confirmado pelo Rei em 05 de outubro de 1745, segundo Pereira da Costa (1953,
v.05).

10" conflito entre os senhores de terras e de engenhos pernambucanos, concentrados em Olinda, e 0s comerciantes reinois

(portugueses da metrépole) do Recife, chamados pejorativamente de mascates. O conflito foi encerrado em 1711. No ano
seguinte, 1712, Recife foi elevado para a condi¢do de sede administrativa de Pernambuco e a sua Camara e Pelouro foram
reconstruidos. Além disso, para que a paz fosse mantida, foi concedido pela coroa portuguesa o perdao aos senhores de
engenho de Olinda das dividas adquiridas e a prerrogativa da manutengao de suas plantagdes.



60

O crescimento da Irmandade de Nossa Senhora da Misericordia do Lugar de Santo
Antdnio do Recife, que funcionava no Hospital do Paraiso — localizado no bairro de Santo
Antbnio juntamente a Igreja homénima — demandava maiores recursos para manter seu
atendimento assistencialista com qualidade. Assim, a irmandade decidiu solicitar a0 Rei 0s
mesmos privilégios concedidos a outras misericordias em solo brasileiro. (COSTA, s/d, v. 06,
p. 5-6).

Este requerimento ao poder Régio de Portugal foi enviado ao Papa Benedito XIV que
aprovou o pedido, em 31 de agosto de 1741. Dessa forma, esta irmandade recebia os mesmo
privilégios, isencOes e prerrogativas da Santa Casa de Misericérdia de Lisboa. Quando a Santa
Casa do Recife recebeu os mesmos privilégios destinados a Santa Casa de Olinda o conflito se
intensificou, deflagrado pela concorréncia que se instalou entre as duas irmandades. Essa
rivalidade decorria do interesse que ambas as instituicdes possuiam pelas quantias adquiridas a
partir da realizagdo de obras caritativas (LORETTO, 2008). Além das doagdes de bens imdveis
e em dinheiro, que passavam agora a ser descentralizadas. Aqui, percebe-se novamente que a
Irmandade da Santa Casa de Misericordia estava além dos interesses caritativos e
assistencialistas para com a populacgéo, pois a caridade tornou-se, ja aquela época, um negécio
rentavel e prestigioso do qual se pretendia possuir total controle e monopélio.

Por tais motivos, “em 4 de marco de 1748, segundo registra o Codice 704 do Arquivo
Historico Ultramarino, os provedores e os demais irmaos (da Santa Casa de Olinda) solicitaram
ao Rei de Portugal que fosse fechada a Misericordia aberta na Vila de Santo Antonio do Recife”
(LORETTO, 2008, p. 48), revelando a acirrada disputa entre as duas instituicdes.

A disputa entre as duas Misericérdias levou & transferéncia da sede da entdo Santa
Casa de Misericérdia do Recife, do Hospital e Igreja do Paraiso para a Igreja da Congregacao,
retornando para aquela que era sua sede original em 5 de marco de 1791. Nesse dia foi
renomeada a Mesa Administrativa e anexado ao Hospital do Paraiso, sob administracdo da
irmandade, a Casa dos Expostos. No entanto, apds este retorno, o funcionamento da Santa Casa
do Recife ndo durou por muito tempo, sendo extinta em periodo nédo identificado (LORETTO,
2008). O Hospital do Paraiso e outros estabelecimentos de caridade, administrados pela
Irmandade, continuaram funcionando sob o encargo de um familiar do fundador da Igreja e do
Hospital, o Capitdo-mor do Cabo, Francisco Paes Barreto, mais conhecido como Marqués do
Recife, até seu falecimento em 1848 (LORETTO, 2008).

Apesar das pressdes direcionadas a Irmandade do Recife, também a Santa Casa de
Misericérdia de Olinda passava por dificuldades. Apds o definhamento de ambas as

Misericérdias, importantes instituicdes para a manutencdo das atividades de caridade e
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assistencialismo no Estado de Pernambuco, ficou decidido pelo Governo Geral — através de sua
Assembleia Legislativa, em 13 de outubro de 1831 —, a reorganizagdo dos servicos por elas
prestados. O

Decreto de 13 de outubro de 1831 — Manda reunir debaixo de uma sé administragéo as Casas
de Misericérdia do Recife, e Olinda, em Pernambuco.

Artigo 1.° Todos os bens patrimoniais e outros quaisquer rendimentos pertencentes aos
Hospitais de Misericordia de Olinda, de Sao Pedro de Alcantara da cidade do Recife, de Nossa
Senhora do Paraiso, dos Lazaros e da Casa dos Expostos, serdo reunidos debaixo de uma s6
administracdo, ficando confirmada a sua posse”. (COLECAO DE LEIS DO IMPERIO DO
BRASIL DESDE A INDEPENDENCIA, 1831, v. 3, p. 454-456)

Isto posto, cabe também ressaltar dois outros artigos deste mesmo Decreto da
Assembleia Legislativa que tratam dos bens urbanos da Santa Casa de Misericordia, em

consonancia com os interesses desta dissertacao:

Artigo. 8° A administracdo ndo podera vender, e alienar, por qualquer forma, os bens
urbanos do patriménio das casas de caridade, podera porém permutar por outro prédio urbano,
conhecida a vantagem pela administracdo, e Conselho Geral.

Artigo. 12° A administragdo geral podera aumentar o patriménio do estabelecimento
de caridade com os bens que lhe forem legados, e entrar na possa daqueles, a que tiverem
vocagdo. (COLECAO DE LEIS DO IMPERIO DO BRASIL DESDE A INDEPENDENCIA,
1831, v. 3, p. 454-456).

A partir deste Decreto € que se inicia a Santa Casa de Misericordia do Recife como
conhecemos atualmente. Os Estabelecimentos de Caridade de ambas as Misericordias extintas
ficaram a cargo da Administracdo Geral dos Estabelecimentos de Caridade até a instituicdo da
Santa Casa de Misericérdia do Recife, diferente de suas predecessoras — que realizavam suas
obras com fins eminentemente religiosos —, caracterizava-se, agora, por ser uma instituicdo
filantropica de utilidade publica (LORETTO, 2008).

Esta diferenca torna-se ainda mais perceptivel ao notar-se que as Misericordias
anteriores eram formadas a partir do interesse e reunido de leigos — apesar de também
denotarem interesses politicos e econdmicos —, enquanto a nova Santa Casa de Misericordia foi
instituida pelo Presidente da Provincia, ou seja, por seu Governo, no ano de 1858, para
administrar os estabelecimentos de caridade da capital, atendendo, oficialmente, aos interesses
administrativos e assistencialistas deste.

Apesar da lei provincial determinando sua instituicdo em 1858, a fundagéo da Santa
Casa de Misericordia do Recife é datada no ano de 1860, com a criacdo do seu estatuto
Compromissal. Esta instituicdo, portanto, assume a administracdo dos estabelecimentos da
Misericérdia de Olinda, bem como todo o patrim6nio imobiliario associado a estes.

A relevancia politico-econémica e social da instituicdo Santa Casa de Misericordia é
notoria como revela Mello (1995):

A Santa Casa, no Brasil como no Reino, era pega essencial no jogo de poder local, funcionava
como bhanco de crédito para os ricos e como previdéncia social para os pobres. Com a Camara
constituia os dois grandes redutos institucionais da agucarocracia, a qual, recolhida em seus
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engenhos, deixava a gestdo da entidade a um grupo de padres, que segundo Castro e Caldas,
dominavam-na a tal ponto que ela mais se assemelhava a uma irmandade de clérigos do que a
uma associacdo de seculares. (MELLO, 1995, p.269)

Portanto, a caracterizagdo dos membros das irmandades faz-se importante para compreender
como estes contribuiram para a formacao da riqueza e do vasto patrimoénio imobiliario dessas
entidades. Sobre os membros das Santas Casas, por exemplo, Russel-Wood (1981, p. 15) diz
que, “todos tinham de ser de boa reputagdo, tementes a Deus, servir a irmandade sem
tergiversagdes e reunir-se quando convocados pelo sino da Misericordia”.

Tanto as Misericordias quanto a Ordem Terceira Franciscana eram confrarias
destinadas a elites ¢, predominantemente, compostas por homens. Por isso, os “irmaos”
deveriam ser bem escolhidos, pois em caso contrario estas confrarias ndo teriam alcancado o
poder e papel politico que tiveram. Seus integrantes, via de regra, eram aqueles que ja possuiam
altos cargos no governo ou na vida eclesiastica, como afirma Julita Scarano (1978, p.27)", “ha
guase uma completa coincidéncia entre os nomes de individuos prestigiosos de cada localidade
e os membros das Misericordias”.

Quanto aos franciscanos, Marques (2010) afirma que para o ingresso na ordem terceira
eram examinadas informacdes sobre a ascendéncia familiar, a disponibilidade de recursos
financeiros e a reputacdo social dos candidatos a membros da ordem. Assim, é notorio o carater
elitista dessas duas entidades, situacdo que contribuiu para a construgcdo de um extenso
patriménio imobiliario no Recife, visto que os membros tinham maior capital e patriménio a
legar para essas entidades. Outras irmandades religiosas leigas no Recife detinham menos
prestigio e congregavam membros com menor poder aquisitivo, inclusive escravos, como era o
caso da Irmandade do Roséario dos Homens Pretos e a Irmandade do Senhor Bom Jesus dos
Martirios.

Sobre essas relacdes sociais, Loretto (2008) afirma que as irmandades reproduziam a
estratificacdo social da Col6nia em duas ordens bésicas e antagonicas: a dos senhores brancos
e dos escravos pretos. Nesse sentido, a construcao de igrejas por parte das irmandades formadas
por escravos era um grande feito, dada as precarias condi¢cdes financeiras e poucas doacoes
recebidas. Ademais, segundo Pereira da Costa (1952, v.04), a formacdo de um patriménio
edificado deveria, obrigatoriamente, anteceder a fundacdo de uma igreja. Sendo assim, a
formacgédo de um estoque fundiario tornava-se condicdo sine qua non para a construcdo de

templos na vila do Recife.

1 Apud LORETTO, R., 2008, p.44
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Por exemplo, para a edificacdo da Igreja dos Martirios, “a irmandade recebeu uma casa
térrea localizada na Rua de Santa Tereza, avaliada em 1203000, réis” (LORETTO, 2008, p.
128). Ainda sobre a construcdo da igreja que abrigou essa irmandade, o professor José Luiz da
Mota Menezes afirma que ela representou o Unico exemplar inteiramente construido pelas méos
de escravos no Brasil.

Tais consideragdes demonstram o quanto a formacdo do patriménio imobiliario e das
riquezas das irmandades religiosas leigas foram construidas pelas méos dos civis e fieis que se
associavam a essas organizacdes. E que o centro historico do Recife como conhecemos hoje,
carrega em si as benemeréncias realizadas pela populacdo para construcdo de monumentos

como as igrejas, mas também das ruas, dos patios, e dos imdveis “comuns”.
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4 ATUACAO DA SANTA CASA MISERICORDIA DO RECIFE (SCMR) NO
MERCADO IMOBILIARIO DO CHR (SECULOS XIX E XX)

No capitulo anterior, a abordagem sobre o surgimento das irmandades leigas, a sua
relevancia na estruturacao espacial do Centro Historico do Recife permitiu compreender o papel
das irmandades na formacdo urbana do Recife. Neste capitulo, adentramos nas logicas de
atuacdo da Santa Casa de Misericordia do Recife (SCMR) no mercado imobiliario do CHR, no
final do século XIX e na sua participacdo nas intervencdes urbanisticas que ocorreram nesse
centro a partir do inicio do século XX e que se estenderam até os anos 1970. Este percurso é
imprescindivel para a andlise de sua atuagdo nos anos mais recentes, abordada no capitulo 5

desta dissertagéo.

4.1 Formacéao do patriménio imobiliario da SCMR no CHR

Para aprofundar o conhecimento sobre a formacao e extenséo do patriménio da Santa
Casa de Misericordia e compara-lo com o de outras irmandades religiosas leigas, no Centro
Histdrico do Recife, nos séculos XI1X e XX, foram realizadas pesquisas documentais em 4
acervos: (i) o acervo Dom Lamartine da Arquidiocese de Olinda e Recife, que relne
documentos de varias irmandades como os das Irmandades das Almas, do Rosario dos Homens
Pretos, de Sao Pedro dos Clérigos, entre outras; (ii) o acervo da Provincia Franciscana de Santo
Antbnio do Brasil, (iii) o acervo da Fundacdo Joaquim Nabuco (Fundaj) e (iv) o Arquivo
Publico Jodo Emerenciano. Nesses 4 acervos, foi possivel encontrar informacfes sobre
relatdrios das irmandades com descricdo dos imdveis, dos alugueis, da quantidade de dinheiro
utilizado para manutencdo e conservacdo desses imoveis, bem como livros caixas das
irmandades e outras documentacdes como cartas entre irmandades e inquilinos e até mesmo
entre elas e o Vaticano.

Outros acervos também foram contatados, como o da Santa Casa de Misericordia,
localizado no Convento de Santa Tereza em Olinda, mas sem sucesso. OSs responsaveis por esse
acervo alegaram, primeiramente, que a documentacdo ali existente se referia apenas a
documentos sobre os prontuarios dos pacientes do Hospital Santo Amaro, administrado pela
irmandade. No entanto, desde 2018, esse acervo estava sendo restaurado e acondicionado pela
equipe do professor de Historia da Universidade Catolica de Pernambuco (UNICAP), Tiago da
Silva César. Posteriormente, foi informado que tal projeto de extensdo estava paralisado, por
falta de verbas, e, portanto, o acesso aos documentos néo foi viabilizado.

Além deste acervo, também foi solicitado acesso ao da Ordem Terceira de Sdo

Francisco. ApdGs varios contatos sem resposta, o responsavel informou que o acervo também
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estava em processo de organizacdo. Nao poderia ser acessado por esta pesquisadora para ndo
causar prejuizos ao projeto que ja havia iniciado, mas que estava paralisado devido & pandemia
da COVID-19. No entanto, em pesquisas bibliogréaficas foi identificado que, desde 2015, essa
resposta € utilizada por esta ordem religiosa para dificultar acesso as informacdes ali

documentadas como descreve Barbosa (2015):

Tentamos consultar, ainda, o Arquivo da Ordem Terceira de Sdo Francisco no Recife e o
Arquivo da Irmandade do Patriarca Sdo José do Rio de Janeiro, mas o acesso nos foi negado.
O primeiro alegou que a documentacdo estava em processo de digitalizacdo por tempo
indeterminado, por isso ndo estaria disponivel para consulta; e o segundo, por se tratar de um
arquivo privado, alegou o desejo dos atuais confrades de confidencialidade dos assuntos
particulares da dita confraria. (BARBOSA, 2015, p. 8-9).

Devido a essas questdes, portanto, ndo foram obtidas as mesmas informagdes para
todas as irmandades. Por isso, esta dissertacdo ird analisar mais detidamente os dados obtidos
nos Relatorios da Santa Casa de Misericdrdia do Recife, encontrados no acervo da Fundaj e no
Arquivo Pablico Estadual Jodo Emerenciano e, quando possivel, serdo comparados com 0s
dados semelhantes de outras irmandades.

Foi de fundamental relevancia esses achados documentais para esta pesquisa, uma vez
que através destas informaces foi possivel analisar a atuacao dessas instituicdes no mercado
imobiliario do século XIX ao XX, além de dar visibilidade a dados historicos que possibilitam
uma aproximacdo de como se configurava esse mercado no CHR, nesse periodo, e como tal
situacdo foi alterada até o cenario encontrado mais recentemente.

Importa ressaltar ainda que, somam-se as dificuldades de acesso aos acervos de
algumas irmandades, a diferenca temporal de alguns dados, como os precos dos alugueis a
época, impedindo uma comparacdo acurada. Assim, os dados aqui apresentados sao
aproximacdes e ndo tém rigor estatistico. Ainda assim, sdo informacdes preciosas que delineiam
o percurso do mercado imobilidario e a atuacdo das irmandades religiosas leigas,
especificamente da Santa Casa, no centro historico recifense.

Dito isso, antes de analisar a atuacdo das irmandades religiosas leigas no mercado
imobiliario do CHR, é preciso considerar como se formou o extenso patriménio de imdveis
dessas instituigdes. Murillo Marx (1988) observa um aspecto importante sobre a relacdo da
Igreja e espaco urbano: o fundiario. Para o autor, antes de analisar a maneira como foi dividida

~

a terra e de que forma se definia o “chdo” e, particularmente, como ocorria o lavrar do solo para

NAY

fins de rendimento, ¢ necessario saber a que “chao” pertencia o aglomerado.
Como mencionado no capitulo anterior, no curso da atuacdo das irmandades, as
doagdes de terras e imdveis eram frequentes entre seus membros, em troca de determinados

servicos como celebracdo de missas, matrimonios e oragdes por suas almas e, especialmente,
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de servicos referente ao enterro de entes queridos nas igrejas. Segundo Loretto (2008, p.44),

“os legados eram comumente deixados a irmandade sob trés formas: em dinheiro, em imdveis

ou propriedades, sendo estes dois ultimos mais numerosos e recorrentes”.

Os relatorios da Santa Casa de Misericdrdia descrevem algumas dessas doacoes:

De legados foram recebidos [...] a casa térrea n° 21 a rua da Santa Cruz, por D. Joaquina Maria
da Trindade Dutra legada ao hospital Pedro II”. (Relatério da Santa Casa de Misericordia do
Recife apresentado a Junta Administrativa, 1878. Acervo Fundaj.);

“Entrou a Santa Casa na posse do prédio n° 13 a Rua do Riachuelo, legado em 20 de marco de
1874 por Francelino Xavier da Fonseca, em testamento de mao comum, ao colégio das 6rfas”.
(Relatdrio da Santa Casa de Misericérdia do Recife apresentado a Junta Administrativa, 1891.
Arquivo Publico Estadual Jodo Emerenciano);

“Jos¢ Caetano de Carvalho, falecido em Portugal, prédios n° 5, 7, 9, 11 a Praga Marqués do
Herval”. (Relatério da Santa Casa de Misericdrdia do Recife apresentado a Junta
Administrativa, 1908. Arquivo Pablico Estadual Jodo Emerenciano.)

“Escreveu-me o Sr. Adriano Rodrigues da Costa, que foi socio da firma Albino Amorim & Cia.
Enviando uma procuracdo e documentos, fazendo doacdo a Santa Casa o prédio n® 52 a
Travessa do Livramento nesta cidade. Mandei lavrar a escritura. O prédio estd em mas
condigdes, tem pouco fundo, e, pela escritura antiga, foi comprado em 1894 por 3:300$000
acha-se, porém, coletado em valor correspondente a 18:000$000 por quanto mandei lavrar a
escritura. (Relatério da Santa Casa de Misericérdia do Recife apresentado a Junta
Administrativa, 1920-1922. Arquivo Publico Estadual Jodo Emerenciano.)

Esses relatos evidenciam que os imdveis eram legados por pessoas fisicas. Em todos 0s

relatérios analisados essas doagdes foram realizadas por civis. Ademais, eram impostas, em

alguns destes legados, condigbes como contrapartida das doacdes. E o que indica o relato a

sequir:

No testamento com que faleceu D. Antonia Izabel do Couto (cartorio do Escrivédo Siqueira) ha
uma verba em que declarou ela deixar o sobrado da praga do Conde d’Eu n. 6 ao Hospital
Portugués com o dnus anual de 100 missas por sua alma e 100 pela de seu marido, e que se
por qualquer circunstancia este hospital ndo cumprisse fielmente essa sua Ultima vontade
passasse dito sobrado a pertencer ao hospital Pedro 11 com o mesmo énus, apresentando aquele
hospital a administracdo deste todos os anos, documentos que provem ter cumprido semelhante
obrigacdo (Relatério da Santa Casa de Misericordia do Recife apresentado a Junta
Administrativa, 1884-1885, grifos nossos. Arquivo Publico Estadual Jodo Emerenciano.)

A presenca desse 6nus compromissal impedia que imdveis fossem vendidos,

impulsionando a insercdo dessas instituicdes em um mercado de aluguel e ndo de compra e

venda de imdveis. Ademais, contribuia, e ainda contribui, para preferéncia pelo mercado de

aluguel o fato de a renda mensal desses alugueis ser a fonte principal para manutencéo das obras

de caridade dessas instituicdes, como revela o seguinte trecho do Relatorio da 10% Junta

Administrativa da Santa Casa de Misericordia do Recife de 1878:

O que foi possivel salvar daquele outrora rico patrimdnio, foi um capital consistente em alguns
prédios, sitios, terrenos e dinheiro a juros dando tudo apenas uma renda anual de réis:
3:341$452, sendo:

De Prédios: 1:557$200 réis;

De Sitios: 506$925 réis;

De Terrenos: 150$000 réis;

De Dinheiro a prémio: 1:127$327 réis
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(Relatoério da 10* Junta Administrativa da Santa Casa de Misericérdia do Recife, 1878, p.77
Acervo FUNDAJ).

A renda auferida através do aluguel dos prédios dessa irmandade, por exemplo, era
superior as demais fontes de renda por ela obtidas. Assim, para além das igrejas monumentais,
que se destacam no centro histérico do Recife, as irmandades leigas detinham extenso
patriménio imobiliario em diversas areas da cidade que advinham das doag6es dos civis.

A pesquisa documental realizada nos acervos mencionados possibilitou a obtengéo de
informacdes sobre a localizacdo e preco dos alugueis dos imoveis da Irmandade das Almas, da
Ordem Terceira de S&o Francisco e da Santa Casa de Misericérdia do Recife (SCMR), no
periodo entre a segunda metade do século XIX e a primeira metade do século XX. A Tabela 1
escancara a predominancia da Santa Casa de Misericordia com relacdo a quantidade de imdveis,
em detrimento de outras irmandades, visto que esta detinha 65,07% do total de 292 imoveis
analisados no CHR, pertencentes as 3 irmandades mencionadas. A Ordem Terceira de S&o
Francisco detinha 21,58% dos imdveis e a Irmandade das Almas apenas 13,36%, o que reforca
a Santa Casa e a Ordem Terceira de S&o Francisco como as entidades religiosas mais influentes

e com maior concentracdo de status e poder a época, como mencionado no capitulo anterior.

Tabela 1 - Iméveis de irmandades leigas entre o final da 22 metade do século XIX e 12 metade do século XX*2

Qtd. de Imdveis no

Irmandades CHR
Religiosas
Abs, %
Irmandade das 39 13,36
Almas
Sarrta (:‘.a'sa :_Ie 190 65,07
Misericordia
a
Ordem 3 de S. 63 21,58
Francisco
TOTAL 292 100,00

Fonte: Relatério da 102 Junta Administrativa da Santa Casa de Misericdrdia do Recife, 1878 em Acervo Fundaj;
Livro de Receitas e Despesas da Irmandade das Almas de 1877-1878, em Acervo Dom Lamartine; Relatério da
Ordem Terceira de S8o Francisco de 1947-1952, em Acervo da Ordem Primeira de S8o Francisco.

A predominancia do patriménio da Santa Casa de Misericordia do Recife devia-se aos
varios privilégios concedidos a esta entidade pela Coroa portuguesa. Segundo Rocha (2005),
os privilégios concedidos a Santa Casa de Lisboa levaram-na a uma posicao privilegiada em
detrimento de outras iniciativas caritativas da época. Isso tornou a Santa Casa, desde o
principio, uma “irmandade patrocinada pelo Rei”. E, em consequéncia, as filias desta irmandade

nas coldnias mantiveram os privilégios.

12 Na tabela néio foram considerados os terrenos foreiros de propriedade da Santa Casa de Misericordia, o que tornaria o percentual da
irmandade ainda mais expressivo em comparagdo com as outras institui¢des aqui analisadas.
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Uma destas prerrogativas, no periodo do Brasil Império, era a isencdo das taxas de
herancas e legados e das de selos®, além da exclusividade do servico funerario. O Relatério da

102 Junta Administrativa da SCMR de 1878, destaca estas concessdes, por meio do:
Decreto N. 270, de 15 de dezembro de 1860

Art. 6.° S3o isentos do pagamento da taxa de heranca e legados.

§ 1.° As herangas e legados de propriedade ou usufruto deixados a Santa Casa de Misericordia,
aos Expostos, ao Recolhimento, e Hospicio de Pedro 2°, como partes integrantes de seu instituto

L.].

A isen¢do da Santa Casa de Misericordia da Corte, foi estendida a todas as do Império (Alv. De
20 de maio de 1811. Av. n. 90, de 18 de Agosto de 1845).” (Relatério da 10* Junta
Administrativa da SCMR, 1878, p. 274. Acervo FUNDAJ).

Tais exclusividades concedidas as Misericordias traziam, como ja mencionado,
conflitos entre as outras instituicbes de caridade existentes, que ndo podiam realizar alguns
servicos, como 0 mortudrio, por estes estarem centralizados e sob responsabilidade das Santas
Casas. Essas concessdes permitiram que essa irmandade aumentasse seu patrimonio de forma
desproporcional, no cotejo as outras irmandades.

Em termos comparativos, para mensurarmos a dimensdo do patrimonio da Santa Casa
de Misericoérdia, no final do século X1X, no CHR, podemaos utilizar os dados do Recenseamento
de 1872%. Os dados referentes aos imoveis dividem-se em “casas habitadas” e “casas ndo-
habitadas”. Na freguesia de Frei Sdo Pedro Gongalves, que hoje corresponde ao Bairro do
Recife, foram identificados, naquele ano, um total de 1.333 casas. Em 1878, a Santa Casa de
Misericordia contava com 117 imoveis nesta freguesia o que correspondia a 8,77% do total de
imdveis no bairro, um percentual extremamente expressivo a época. Nas demais freguesias do
gue hoje chamamos CHR, o patriménio da irmandade distribuia-se, em 1878, da seguinte
forma: em S8o José eram 145 imdveis, o que correspondia a 8,53% do total de casas
identificadas (1.699). Em Santo Antdnio eram apenas 58 imoveis, em um total de 2.933 casas
nessa freguesia, ou seja, a irmandade possuia apenas 1,98% dos imdveis nessa area. Por fim, a
Boa Vista possuia um total de 3.299 casas, enquanto a SCMR detinha apenas 21 imdveis nesse
bairro, correspondendo a inexpressivos 0,64% do total.

Com os dados acima apresentados, pode-se perceber que a propriedade dessa
irmandade era mais expressiva nas freguesias do Recife e de S&o José. A menor incidéncia de
patrimdnio imobiliario da SCMR na freguesia de Santo Antonio pode estar relacionada a dois
fatores: (i) a presenga da Ordem Terceira de S&o Francisco que era, e ainda é, relevante

proprietaria nessa area da llha de Antdnio Vaz e (ii) o carater mais institucional desse bairro,

13 Imposto mais antigo do sistema fiscal portugués. Incide sobre todos os atos, contratos, documentos, titulos, livros, papéis e outros fatos
previstos na tabela geral, incluindo as transmissdes gratuitas de bens.

14 Fonte: Biblioteca IBGE. Disponivel em: https://biblioteca.ibge.gov.br/biblioteca-catalogo?id=225477&view=detalhes
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sendo uma area, provavelmente, com menor propriedade de pessoas fisicas (principais doadores

de imdveis a irmandade).

4.2 Proprietarios imobiliarios: agentes produtores do espaco urbano

Como demonstrado nos dois topicos anteriores, as irmandades religiosas leigas
formaram um extenso patriménio no Centro Histérico do Recife e, atraves dessas edificacdes,
passaram a atuar no mercado imobiliario de aluguel da aludida cidade. Sendo assim, essas
instituicdes configuram-se desde o inicio da ocupacdo do Recife como importantes
proprietarios imobiliarios e, portanto, agentes sociais produtores desse espaco urbano.

O conceito de producéo do espaco € utilizado nesta pesquisa para apoiar a analise da
participacdo das ordens religiosas leigas e, especificamente da SCMR, na dinamica espacial do
centro histdrico recifense. Para Lefebvre (2006), o espago (social) intervém nos modos de
producéo capitalista. Todavia, ele se transforma conforme as sociedades que dele se apropriam,
o0 planejam segundo suas finalidades. Importa notar que, sendo o espaco (social) um produto
(social) cada sociedade produz um espaco Unico, sO seu. Por isso, a cidade antiga, em especial
0s centros histéricos, pode ser compreendida como uma colecéo de pessoas e coisas no espaco.
Para Lustoza (2012), “a cidade como pratica social moldou e se apropriou do seu proprio
espacgo”, sendo este um processo de construcao constante e dindmico.

Em consonéancia com Lefebvre, Corréa (2005) diz que a producédo do espago urbano
nao ¢ o resultado da “mao invisivel do mercado”, mas sim uma consequéncia “da agdo de
agentes sociais concretos, historicos, dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais
préprias, portadores de contradi¢bes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros
segmentos da sociedade” (CORREA, 2005, p. 43).

Raffestin (1993, p. 144), por sua vez, ressalta que 0 espaco € anterior e preexistente a
qualquer acdo, a qualquer pratica, dos quais sera objeto a partir do momento em que um agente
manifeste a intencdo de dele se apoderar. Para o autor, é a partir da projecdo de um trabalho que
esse espaco é territorializado e torna-se palco de diferentes agentes que produzem acbes
distintas, de acordo com seus interesses. Assim, a producdo desse espaco, devido a todas as
relacdes que envolve, se inscreve num campo de poder. E nessa dindmica espacial, nos conflitos
e relacBes de poder entre os agentes produtores do espaco, que a Santa Casa de Misericordia do
Recife se insere como proprietaria imobiliaria no centro histérico do Recife.

Sobre a nogéo de propriedade, Topalov (1984) ressalta que sua aparente unidade se
rompe a depender do conjunto de relagbes econdmicas, de producdo, de distribuicdo e de

consumo de uma dada sociedade. No que diz respeito a relagdo de producao, ter a propriedade
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do solo significa dispor dele como elemento suporte de um processo de producdo do espago, ou
seja, um processo de valorizagdo de capital, nas palavras de Topalov.

Importa destacar que a terra, enquanto mercadoria (solo e/ou imovel), possui um duplo
caréater, ora de valor de uso, ora de valor de troca, dois valores que estabelecem uma relacao
dialética. Isso porque, usufruir de um imdvel, por exemplo, relaciona-se com seu valor de uso,
mas também ha a possibilidade desta mercadoria garantir uma renda, isto €, realizar seu valor
de troca. Sobre esses dois valores Harvey (2016) exemplifica o valor de uso a partir das infinitas
finalidades que uma casa pode desenvolver. J& o valor de troca, para producdo de novas
construgdes, ¢ estabelecido “pelos custos reais de produgdo (trabalho + matéria-prima) mais
lucro, juros sobre empréstimos e aluguel capitalizado (preco da terra)” (HARVEY, 2016, p.
29).

Considerando que os imoveis de propriedade de irmandades religiosas no CHR séo
imdveis antigos, os custos reais de producdo encontram-se diluidos ao longo de sua vida util.
Ademais, como o custo para aquisi¢do dos imdveis de propriedade dessas irmandades néo foi
monetizado, mas calculado enquanto capital simbdlico-religioso, no ato das doa¢6es realizadas
por fieis, a renda obtida pelas irmandades, ao alugar seus imdveis no CHR, converte-se em
recursos financeiros destinados as obras sociais por elas realizadas. Dito de outra forma, os
imdveis ndo tém, até entdo, funcionado enquanto capital para gerar mais renda em proveito da
prépria irmandade.

Quanto ao fato de as irmandades depararem-se com obstaculos para venderem seus
imoveis, € preciso destacar um aspecto particular a esta propriedade: 0s compromissos para
com os fiéis doadores. Como visto no item, desta dissertacéo, relativo a formagao do patrimonio
imobiliéario das irmandades, as doagdes de imdveis estavam atreladas a obrigacdo de realizar
missas e outros rituais religiosos. Ademais, algumas cartas de doac¢do incluiam clausulas para
gue os imdveis doados nao fossem vendidos. Dadas essas restricdes, pode-se avaliar que as
irmandades religiosas ndo dispdem de muitos desses imoveis no mercado de venda.

Os documentos das imagens abaixo, pertencentes ao acervo Dom Lamartine da
Arquidiocese de Recife e Olinda, revelam a comunicacdo entre a Irmandade das Almas e a
Santa Sé para autorizagdo por parte desta para a venda de dois imdveis da irmandade: um, na
Rua do Apolo, n® 213, no Recife e outro, na Rua Santa Tereza, n°® 49, em Olinda. O Vaticano
autorizou a venda dos imdveis a um preco minimo de 300.000 Cruzeiros e 30.000 Cruzeiros,
respectivamente (Figura 7 e Figura 8). As exigéncias e interferéncias existentes com relacéo a
propriedade de uma parcela desses imdveis — aqueles que possuem clausulas compromissais

nos termos de doacdo —, tornam-se claras a partir de tais documentos, comprovando que as
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irmandades ndo possuem a propriedade absoluta de todos os imdveis que compdem seu
patriménio. Nesses casos, essas entidades religiosas apenas gerenciam esses bens, visto que

para aliena-los faz-se necessario autorizagdo superior.

Figura 7 - Carta em latim da Santa Sé autorizando a venda de imdveis da Irmandade das Almas, em 1953

OFY i m ADMINISTRATINL &

L

Ll ey
‘e (X .
.-.\‘;Y‘.J‘:
1 e
K_ 2\ f"‘\
R
SACRA CONGORLOGATIO CONCILN
BEATIS31KE PATER, R
» -
L Praesea Confraternitatia, v, "Irmundade dan Alrmen

nuncupatae, sedem in civitute Recifenal habentla, in Re-
Pablica Brasiliana, ad Pedos Sanctitntis Vestrae provoelus
tus, supplicat facultutenm alienundl dumse Qoxmos ad Confra=n
ternitutem pertinentes, quurum altera in Civitute Reolfens
s, ¥via do Apolo n., 213, altera in civitate viindenal, via
Sunta Tereza n, h9 aurgunt, ox quibus reditus nimis exirs

.f“s' nercipitur, Pretium alienationis, & viria peratis ta=

]
. zutum 300,000 cruz, pro domo civitatia Recifensis ot 30,000
Cruz., pro altera ndenals, oroguditur in aedarr

Ficundags novas domos in s0lo jam nd Confruternituterm pertis
nenti, ut ox 1ia malor reditus oblineatur,

Capltulum Cathedrale connanaum pracburt,

seassuacnes

“yo.

Fonte: Acervo Dom Lamartine da Arquidiocese de Recife e Olinda

Figura 8 - Carta da Mesa Regedora da Irmandade das Almas, em 1953
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Fonte: Acervo Dom Lamartine da Arquidiocese de Recife e Olinda
Diante o0 exposto, é importante insistir que, na maioria das vezes: (i) ndo foi utilizado

capital financeiro para ter direito a propriedade dos imoveis das irmandades religiosas leigas,
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mas sim capital religioso, traduzido nos compromissos religiosos como contrapartida dos
imdveis doados; (ii) a renda auferida com os alugueis mensais dos imoveis é uma pratica mais
razoavel, em comparacdo a venda desse patrimonio, pois é o que garante o financiamento e,
consequentemente, a manutencgéo de suas obras sociais.

Ademais, os obstaculos imputados para venda de muitas dessas propriedades,
dificultam que essas entidades se insiram em um mercado de compra e venda dos imoveis. Este
tipo de transacao imobiliaria so é considerado se significar a ampliacdo da cartela imobiliaria
em outras areas mais valorizadas, como revela o Diretor Administrativo e do Patrimonio da

Santa Casa de Misericérdia do Recife em entrevista realizada em 21/06/2021:

N&o temos interesse de vender imdveis, porque os alugueis sdo uma fonte de renda para
sustentabilidade dos servicos que prestamos de assisténcia social e educacgéo. A Santa Casa ndo
tem prética de vender imdvel, s6 vende para comprar outro em outro lugar. Sé se for para
melhorar a carteira imobiliaria, para comprar outro. Existem iméveis da Santa Casa que nédo
podem ser vendidos, vai muito do termo de doacgao feito de quem fez para a Santa Casa,
tem uns que colocam essa clausula que ndo poderiam ser vendidos. Mas ndo temos essa
lista atualizada hoje. (Entrevista com o Diretor de Patrimdnio e Administrativo da Santa Casa
de Misericérdia do Recife, em junho de 2021, grifos nossos)

O relato acima retrata também outra situacdo: ndo atualizacdo da lista dos imoveis que
poderiam ou ndo ser vendidos, conforme as clausulas dos termos de doacéo, dificultando ainda
mais a abertura para insercdo dessa irmandade religiosa leiga no mercado imobiliario de compra
e venda.

Considerando que os bens imoveis eclesiasticos aqui analisados ndo sdo, comumente,
vendidos, pode-se enquadrar a atuacdo da SCMR enquanto um agente locador submetido as
regras do mercado. Assim, a propriedade imobiliaria nas maos dessas irmandades contribuiu
para a configuracdo do espaco no Recife, de forma peculiar. 1sso porque, considerando que as
irmandades ndo costumam vender seus imdveis, estes estdo fora do processo de producdo de
novos modelos construtivos propostos por promotores imobiliarios.

Dessa forma, a propriedade de imdveis pelas irmandades religiosas durante séculos pode
ter contribuido como “obstaculo” para transformagdes capitalistas do solo urbano. No entanto,
tratando-se dos centros histéricos, tal obstaculo pode ser benéfico quando impede que
construgdes novas se insiram nesse territorio, descaracterizando atributos importantes das
primeiras areas de ocupacdo da cidade. Assim, as restricGes impostas para a venda de
propriedades de irmandades religiosas, contribuiu também para o relevante papel na
configuracdo espacial do CHR e também de muitas outras cidades brasileiras.

No entanto, a restricdo a disponibilizacdo do solo urbano para participacdo de novos
processos de valorizagdo do capital pode ser, em certas ocasides, vencida pela coercdo estatal,

especialmente por meio da expropriacdo (TOPALOV, 1984). No Recife, o século XX inicia
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com reformas urbanas que afetaram o territorio do Bairro do Recife e, posteriormente, os dos
bairros de Santo Antdnio e Sdo José. Em todos, a expropriacdo de propriedades imobiliarias de
irmandades religiosas leigas foi imprescindivel para a sua viabilizagdo, 0 que ocasionou a

construcdo de novas tipologias no centro histdrico do Recife, como veremos no topico a seguir.

4.3 A atuacdo das irmandades religiosas leigas no mercado imobilidrio do CHR (fim
do século XIX e inicio do século XX)

Antes de adentrarmos no tema da expropriacdo de imoveis de propriedade de
irmandades religiosas nas reformas urbanas do século XX no CHR, faz-se importante
compreender as l6gicas de mercado utilizadas por tais agentes. Importa salientar que, no Recife,
é possivel identificar a existéncia de um mercado imobiliario de aluguel desde o século XVII,
por meio do Inventario de 1654, anteriormente abordado nesta dissertacdo. Bernardes (1987)
reafirma a existéncia de um mercado fundiério ainda no alvorecer da economia colonial

brasileira:

A ideia segundo a qual um mercado fundiério apareceu muito tardiamente no Brasil e que era
suficiente, desde o inicio, que o colono recém-chegado ocupasse a terra e a declarasse sua
propriedade, ndo é sendo uma idealizacdo historica e exprime um total desconhecimento das
diferenciagdes sociais preexistentes a delimitar a extensdo do Novo Mundo (BERNARDES,
1987, p. 27).

A constituicdo do sistema rentista demonstrava que a acumulacdo de rendas imobiliarias
contribuia, inclusive, para a reproducéo do sistema colonial. Tal sistema, nos nicleos urbanos,
apoiava-se na construgdo de habitacOes, de entrepostos e de locais administrativos
(BERNARDES, 1987). As Misericérdias participaram, desde os primdrdios, da trajetoria do
sistema rentista patrimonial urbano no Brasil colénia (PRIMAVERA, LACERDA e
VASCONCELOS, 2019).

Fridman (1999), ao retratar a realidade da cidade do Rio de Janeiro, menciona que a
maior parte do crescente patriménio religioso, em especial das irmandades leigas, era de
terrenos, mas, no primeiro século de ocupacdo, as irmandades possuiam casas alugadas a
populacdo ndo nobre no centro dessa cidade. Mas, é somente com a promulgacdo da Lei de
Terras, em 1850, que o mercado imobiliario se intensifica. 1sso porque, consolidou-se
legalmente a propriedade privada da terra e, portanto, o dominio pleno da terra através da
compra e venda da propriedade.

Karl Marx empreendeu seus estudos sobre a renda da terra objetivando explicar a
existéncia social da propriedade privada da terra agricola no capitalismo. Anos depois outros
estudiosos tentaram transpor a Teoria Geral da Renda da Terra (TGRT) de Marx do solo

agricola para o solo urbano. As primeiras tentativas de analisar a TGRT, considerando o solo
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urbano, surgiram na Franga, na década de 1970, devido a necessidade do Estado de entender o
comportamento real dos distintos agentes em decorréncia da crise urbana enfrentada pelo pais
depois de um processo de urbanizacgéo acelerado na década de 1960 (BARRETO, 2012)

Assim, autores como Lipietz, Alquier, Lojkine, Topalov e outros empreenderam
diversos estudos sobre a Renda do Solo Urbano. Esta dissertacdo ndo se detera em descrever as
conclus@es a que chegaram tais estudos, mas destacamos alguns pontos relevantes para analise
da atuacéo das irmandades religiosas como proprietarias de imdveis. Portanto, primeiramente
é importante compreender que o solo urbano se articula a mais de um processo produtivo, além
da atividade construtiva outros processos de valorizagao do capital se viabilizam na edificacéo,
a partir dos diversos usos que podem ali se instalar.

Isso porque, no solo urbano a articulacdo se da de forma priméaria no processo de
produtivo de construcdo das edificagcdes e secundaria no processo de circulacdo e consumo do
bem produzido (BARRETO, 2012). Nesse sentido, o espaco produzido em centros historicos ja
estd posto, ou seja, 0 solo ja passou pelo processo produtivo de construgdo das edificacdes,
sendo os processos de circulacdo e consumo dos bens edificados preponderantes. Assim, é a
utilizacdo desses imdveis que insere 0s centros histéricos em um processo de valorizacdo do
capital.

Outro importante fator a ser considerado na transposi¢do da TGRT do solo agricola
para o urbano € que o mercado fundiario e imobiliario urbano ndo pode ser analisado segundo
0 modelo da concorréncia perfeita, em que provavelmente se encontrava a agricultura
capitalista a época da analise de Marx. No caso urbano, o modelo de referéncia deve ser o de
concorréncia imperfeita, visto que o produto que se oferece nunca € o mesmo. Cada edificacao
possui caracteristicas diferentes e ainda que as construgdes sejam idénticas, a localiza¢do jamais
0 sera.

Tendo considerado esses fatores, podemos analisar como as irmandades religiosas,
proprietérias de solo urbano, participavam do mercado imobiliario e as logicas de mercado por
elas utilizadas, em fins do século XIX. Serdo examinados: (i) os precos de aluguel dos imoveis
de irmandades religiosas no fim do século XIX; (ii) os precos de aluguel dos imdveis de
proprietarios civis; (iii) a relacdo entre locador e locatéario, objetivando descortinar o
comportamento destes agentes no mercado imobiliario da época.

Primeiramente, a pesquisa documental realizada permitiu identificar os precos de
mercado praticados pela Santa Casa de Misericordia do Recife e pela Irmandades das Almas

no ano de 1878, conforme a Tabela abaixo.
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Tabela 2 - Precos dos alugueis por ano de imoéveis da Santa Casa de Misericérdia do Recife e da Irmandade das
Almas, em 1878

Precos dos Bairro do Recife Santo Anténio Sdo José Boa Vista Total
e SCMR IrrAlmas | SCMR | Ir.Almas | SCMR _|Ir. Almas| SCMR Ir. Almas SCMR__ [ Ir. Almas |
Abs. [% |Abs. (% Abs. |% |Abs.[% Abs. |% |Abs.|% |Abs. |% Abs. |% Abs. |% Abs. |%

Até R$12.300 2| 50,0 0] 0,00 0] 0,0 0] 0,0 1] 25,0 0| 0,0 1] 25,0 0 00 4 2,4 0 0,0
Entre RS 12423 e

R$61.500 55[ 53,9] 11)42,30 9| 88 9| 350] 24[235 5[1S,2] 14 13,7 1] 38| 102] 60,4| 26| 86,7
Entre R$61.623 e

R$123.000 26| 81,3 2| 66,70 4] 12,5 1] 33,0 1 31 0] 0,0 1 3,2 0 00 32| 18,9 3| 10,0

Mais de RS 123.000 17{ 54,8 0] 0,000 13| 419 1) 100,0 0] 00 0] 0,0 1 3,2 0 00 31} 183 1 33

TOTAL 100] 59,2 13]43,30] 26]154| 11| 36,7 26[154 5[16,7] 17| 10,1 3,2 169| 100,0] 30| 100,0

Fonte: Relatério da 102 Junta Administrativa da SCMR 1878 (SCMR), Acervo FUNDAJ Caderno de Receitas e
Despesas da Irmandade das Almas de 1877-1878, Acervo Dom Lamartine.
1 Preco original em réis convertido em reais considerando 1 Mirréis (Mil Réis) - R$ 123,00

A partir desses dados pode-se avaliar, novamente, a preponderéncia da propriedade da
SCMR frente a da Irmandade das Almas. Outra informacdo importante extraida da Tabela
acima se refere a valorizacdo conforme a localizacdo. Os imdveis que atingiam os maiores
precos de aluguel por ano (nas faixas entre R$ 61.623,00 e R$ 123.000,00 e mais de R$
123.000,00) localizavam-se com maior expressividade nos bairros do Recife e de Santo
Antonio.

Nos bairros de Séo José e da Boa Vista, identificam-se precos de aluguel mais baratos
nos imdveis das duas irmandades analisadas. Nota-se também que a SCMR néo s possuia mais
imoveis do que a Irmandade das Almas, mas, principalmente, possuia imdveis mais bem
localizados, que podiam atingir precos de aluguel mais vantajosos devido a tal caracteristica,
colocando-a numa posigéo privilegiada em detrimento de outras irmandades no mercado
imobiliario de aluguel.

A Tabela acima registra os precos de aluguel de iméveis de irmandades religiosas, no
fim do século XIX. Interessa também comparar os precos praticados por irmandades e 0s
ofertados por outros proprietarios, no mesmo periodo. Para tanto, esta pesquisa langcou méo de
anuncios de jornais entre 1878 e 1880 disponiveis no acervo digital da Biblioteca Nacional. E
importante ressaltar que nem todos os andncios divulgavam os valores dos alugueis, muitos
indicavam apenas o endereco, diminuindo a quantidade de anlincios que pudessem ser
analisados.

Ademais, o uso dessas informagdes ndo tem por objetivo uma comparacdo estatistica
entre os precgos dos alugueis de imoveis de irmandades religiosas e de outros proprietarios por
dois motivos (i) a escassa quantidade de dados para os pregos de aluguel dos imoveis de
propriedade civil, para 0 mesmo periodo; (ii) 0s precos considerados nos anincios séo pregcos
de oferta diferente dos pregos constantes na Tabela 2, que correspondem aos valores dos
alugueis praticados. A comparacdo, portanto, tem a finalidade apenas de balizar a anélise, dando

um vislumbre do cendario encontrado nesse mercado imobiliario de fins do século XIX.
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Importa destacar ainda que o objetivo dessa comparagdo é avaliar se os precos dos
alugueis de imdveis de irmandades religiosas eram compativeis, nesse periodo, com os alugueis
de imAveis de proprietarios civis, visto que, comumente, acredita-se os alugueis desses agentes
imobiliarios sdo mais baratos, mais acessiveis, por serem entidades religiosas e caritativas. Essa
é uma crenca que diferencia esses agentes dos demais e condiciona sua atuagdo no mercado
imobiliério & prética da caridade e, por isso, a importancia de entender como esse ideério foi
construido.

O recorte de edicdo do jornal Diario de Pernambuco, em 1880, mostra a oferta de um
imdvel na Travessa de S&o José, atual Rua Coracgdo de Maria, em Sé&o José (Figura 9). Em 1878,
pouco tempo antes do referido anincio, a Santa Casa também alugava duas casas térreas na
Travessa de S&o José o n.5, cujo aluguel era de R$24.600,00/ano® (R$ 192,00/m?)*% e o n. 11
com aluguel de R$26.568,00/ano (R$ 281,00/m?2). No andncio da Figura 09, o imovel n.13, na
mesma travessa, era ofertado por R$ 33.948,00/ano (R$ 300,00/m?2), sendo o imdvel do andncio
38% mais caro do que o imdvel alugado pela SCMR de n.5 e 27,78% superior ao aluguel do

imovel n.11 da mesma irmandade.

Figura 9 - Anuncio de imdvel em S&o José, em 1880
PR W
| O —

— Aluga e a casa irea 0. 13 site na tra-
vossa d« S. Jusd, por 238 wenses. Ella tem
2salas e * quart's no pavimento terrco o 1
sotlio, oqual L m 2 jinellas de frente para o
quintal. 1 =ala ¢ | quarto, Tem cozinha fora,

tal # cocinba,.  E<1d toda caiads e pinta-
Alrstar na toa de Vitsl de Negreiros,
putlr'ors Cinco Ponlas, n. 74, onde se encon-
trard as choves,

—— ’

- - -
Fonte: Biblioteca Nacional. Acervo Digital

Com esse exemplo, nota-se uma diferenca entre os pregos de aluguel de imoveis da
SCMR e imdveis de outros proprietarios. Assim, pode-se inferir que a ideia de precos de aluguel
mais baratos nos imoveis de propriedade de irmandades religiosas € uma situacdo que ocorria

ja desde fins do seculo XIX. Essa € uma das logicas de mercado da atuacdo desses agentes no

5 Preco original em réis convertido em reais considerando 1 Mirréis (Mil Réis) - R$ 123,00
16 De forma a tornar a analise comparativa mais acurada, foi identificada a area aproximada desses imdveis para obter o
preco/m? utilizando a base cartografica do mapa de 1906 de Douglas Fox. Area aproximada do imével n.13: 113m2; area
aproximada do imdvel n.5: 128m?; area aproximada do imoével n.11: 94,52 m2.
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crescente mercado imobiliario da época. Outra légica que pode ser analisada a partir dos dados
primarios obtidos nesta pesquisa é a relacdo estabelecida entre inquilinos e locatarios nos
contratos de alugueis dos imoveis de irmandades religiosas leigas.

Apenas foi possivel coletar essa informacdo para os imdveis da Santa Casa de
Misericordia do Recife, a partir dos Relatérios da Junta Administrativa da irmandade. Foram
analisados os relatorios dos anos de 1878, 1880, 1891 e 1906, especialmente no que se refere
aos atos judiciais relativos aos atrasos no pagamento dos alugueis dos imoveis.

Os trechos abaixo demonstram que a Santa Casa, ao contrario do que se pode imaginar
para uma irmandade religiosa, mantinha uma relacdo formal no que se refere as cobrancas dos
alugueis de seus imdveis. Os alugueis atrasados eram judicializados e cobrados com os devidos
juros. Os contratos de aluguel contavam com fiadores, pratica de contrato capitalista, que
deveriam arcar com o pagamento das dividas em casos de insolvéncia do inquilino devedor.
Ademais, nota-se que a irmandade também aumentou seu patriménio imobiliario a partir da

penhora de imdveis, e até mesmo escravos, em decorréncia do pagamento dessas dividas.

Na acéo ordinéria, intentada contra 0 Exm. Visconde de Suassuna e sua mulher, para haver a
Santa Casa a quantia de 8:400$000 réis com os juros, proveniente do legado deixado pelos pais
dos réus ao hospital de Séo Jodo de Deus, na Igreja do Paraiso, foram os réus condenados,
penhorados e adjudicados os alugueis do sobrado n.83 & Rua Duque de Caxias, a eles
pertencentes, a contar do 1° de setembro de 1876 a 28 de agosto de 1881; por conta desta quantia
j& se tem recebido a de 2:400$000 réis. (Relatorio da Santa Casa de Misericordia do Recife
apresentado a Junta Administrativa, 1878, grifos nossos. Arquivo Pdblico Estadual Jodo
Emerenciano.)

A acdo ordinaria, intentada contra Adriano Ramiro de Albuquerque e seu fiador Sebastido
Lopes Guimaraes, para haver deles o resto do pedido, que é de 569%$672 réis, ndo tem
prosseguido, pelo estado de insolvéncia do primeiro e falta de bens do segundo. (Relatério
da Santa Casa de Misericdrdia do Recife apresentado a Junta Administrativa, 1878, grifos
nossos. Arquivo Pablico Estadual Jodo Emerenciano.)

A acéo ordinaria proposta contra Benjamim da Cunha Torreéo e seu fiador Paulino Rodrigues
de Oliveira para haver a renda do 1° andar e loja do prédio n.24 a Rua Larga do Rosario, foi
concluida, por que sendo penhoradas duas casas pertencentes ao fiador, na travessa dos
Remédios em Afogados, por ocasido de ter sido adjudicada uma dessas casas pagou o
executado Paulino todo o contado que foi de 1:280$722, a saber 698$622, que era do principal
e juros, em letras de 50$000 mensais, que estd remindo e 582$100, que era das custas, em
dinheiro de contado. (Relatério da Santa Casa de Misericordia do Recife apresentado & Junta
Administrativa, 1880, grifos nossos. Arquivo Publico Estadual Jodo Emerenciano.)

Na acéo ordinéaria intentada contra Adriano Ramiro de Albuquerque e seu fiador para haver as
rendas do prédio que ocupou o 1° andar a Rua do Bom Jesus n.12, tendo ele dado por conta
do principal juros e custas a quantia de 700$000 ficou restando 569$672, que n&do tem sido
possivel cobrar-se, atento o seu estado de insolvéncia. (Relatério da Santa Casa de
Misericérdia do Recife apresentado a Junta Administrativa, 1880, grifos nossos. Arquivo
Publico Estadual Jodo Emerenciano.)

Na execugdo civil contra Antonio Bezerra Cavalcanti de Albuquerque, na qualidade de fiador
de Domingos Martins Pereira Monteiro, ex-inquilino do 2° andar do prédio n. 24 da Rua do
Visconde de Itaparica, tratando-se de avaliacdo dos bens, que foram penhorados aquele para
pagamento da quantia de 220$000 réis, deu o réu por conta do principal a quantia de 120$000
réis, prometendo pagar o resto em prestacoes (Relatorio da Santa Casa de Misericordia do
Recife apresentado a Junta Administrativa, 1891, grifos nossos. Arquivo Publico Estadual Jodo
Emerenciano.)

Na ac¢do ordinaria proposta pela Santa Casa contra Henrique Carlos da Costa, para haver a
quantia de 558%720 réis, proveniente de alugueis de casa, foi penhorada uma escrava, que
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morreu no depdsito publico, pouco tempo depois de haver falecido o devedor, que nenhum
outro bem possuia. (Relatério da Santa Casa de Misericordia do Recife apresentado a Junta
Administrativa, 1878, grifos nossos. Arquivo Publico Estadual Jodo Emerenciano.)

Este Gltimo relato é digno de repudio e revela que até mesmo escravos eram aceitos pela SCMR,
como pagamento das dividas de alugueis. No entanto, ndo causa espanto essa atitude, afinal, a
Igreja Catolica desempenhou, no Brasil col6nia, um papel legitimador do regime escravista.
Ademais, cumprindo com os interesses portugueses nos tropicos, “coube a Igreja ndo sé
justificar a escraviddo negra, mas também garantir a inser¢do subordinada de africanos e seus
descendentes na Cristandade colonial, por meio da catequese” (OLIVEIRA, 2007, p. 356).
Outra caracteristica importante a ser destacada sdo as acOes de despejo também
descritas nesses Relatorios da Junta Administrativa da Santa Casa. Os trechos indicam que a
caridade, ou os valores religiosos, ndo interferiam na atuacdo desta irmandade no mercado

imobiliario, desde os fins do século XIX.

No foro de Olinda intentaram-se trés a¢des de despejo: contra Francisco Rufino de Santa Anna,
Francisco Querino dos Santos e Jodo da Cruz; mas tendo eles deixado os prédios que ocupavam,
antes da expedi¢do dos respectivos mandados, ndo se prosseguiu mais nos termos daquelas.
(Relatdrio da Santa Casa de Misericdrdia do Recife apresentado & Junta Administrativa, 1878,
grifos nossos. Arquivo Publico Estadual Jodo Emerenciano)

Tenho a honra de comunicar a V. Exc. que, durante o biénio proximo findo, foram propostas
varias acles de despejo, que chegaram ao seu termo sem incidente algum notével, evitando-
se outras de cobranca de aluguel por intervencdo do solicitador. (Relatério da Santa Casa de
Misericérdia do Recife apresentado a Junta Administrativa, 1906, grifos nossos. Arquivo
Publico Estadual Jodo Emerenciano.)

Ou seja, a atividade caritativa ndo era sinbnimo de ndo puni¢éo aos atrasos de alugueis.
Isso porque, no discurso da SCMR, € a partir dos alugueis que sdo auferidas as rendas para
manutencdo dos servicos caritativos da irmandade nos hospitais, asilos, orfanatos e outras
instituicBes. Os inquilinos, portanto, ndo fazem parte das a¢des caritativas dessa instituicao, ao
contrério, sao 0s meios para realizacdo da atividade fim: as obras sociais. Por isso, nesse aspecto
das cobrancas e judicializacdo das dividas de alugueis, a SCMR atuava como qualquer outro
agente do mercado imobiliario. Pouco importava quem estava sendo despejado, pouco
importava a situacdo dos fiadores.

Por fim, faz-se importante destacar ainda outra caracteristica da inser¢cdo da SCMR no
mercado imobiliario: sua relagdo com o Estado, devido ao seu papel como instituigdo promotora
de assisténcia social aos mais necessitados. Essa relacdo entre Estado e a caridade realizada por
essa irmandade também pdde ser analisada a partir dos Relatérios da Junta Administrativa da
SCMR.

Primeiramente, é importante ressaltar que, na maioria dos relatérios analisados, a
situacéo financeira entre receitas e despesas da Santa Casa estava desequilibrada, sendo comum

que as despesas dos estabelecimentos de caridade fossem maiores que as receitas obtidas pelas
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doacgdes em dinheiro, pelas rendas dos alugueis entre outros. Quanto aos alugueis dos imoveis

alguns trechos merecem ser reproduzidos:

Muitas casas tém sofrido reducdo em suas rendas e, apesar disto, trinta e tantas delas encontram-
se fechadas por falta de alugadores. (Relatério da Santa Casa de Misericordia do Recife
apresentado a Junta Administrativa, 1878, p.35, grifos nossos. Arquivo Publico Estadual Jodo
Emerenciano.)

As rendas provenientes dos prédios continuam a decrescer, nao s6 pela extraordinaria baixa
dos alugueis nestes ultimos tempos, como ainda pela falta de ocupagdo de diversos desses
prédios. Para esta Gltima causa muito tem concorrido o estado de deterioracdo em que se
acham algumas das casas pertencentes a esta pia Institui¢do, que, infelizmente, ndo tem
podido enfrentar as despesas que o conserto de todas requer. (Relatério da Santa Casa de
Misericordia do Recife apresentado a Junta Administrativa, 1880, p.40 grifos nossos. Arquivo
Publico Estadual Jodo Emerenciano.)

E visivel que o problema da falta de investimentos necessérios para manutencao e conservacao
dos imdveis ndo € recente, esteve presente desde as primeiras décadas da atuacéo da irmandade
e permanecem até hoje, como sera demonstrado no capitulo seguinte. Ademais, a situacao das
baixas nos alugueis também influenciava no desequilibrio das contas da irmandade e
contribuiam para a necessidade de auxilios de outras fontes, principalmente do Estado.

Nos relatorios analisados é possivel perceber que a SCMR possuia duas opgdes para 0
equilibrio das receitas e despesas (i) reduzir o nimero de pessoas assistidas nos
estabelecimentos de caridade ou (ii) aumentar as receitas. A primeira opc¢éo era descartada pela
irmandade que utilizava, inclusive, justificativas morais e religiosas da sua santa missdo para
com 0s mais necessitados, ndo sendo uma op¢do, portanto, negar o auxilio aos que pedissem o

socorro a tal instituicdo pia, como demonstram os trechos abaixo:

Dizem alguns, que a Santa Casa deve reduzir o pessoal de enfermos e de educandos a
metade, ou a menos; isto é, a tanto para quanto possa chegar a sua receita. E o alvitre, que
apresentam aqueles que assim pensam, afim de se equilibrar a receita com a despesa. Mas, como
impedir que mées desnaturadas, para furtarem-se a vergonha e até as vezes ao trabalho, véo
expor na roda'’o filho? Como deixar de receber a esta criancinha, para quem ja desponta a vida
tdo tristemente, para quem nunca sorriram os labios de uma mée, e que nunca conheceu 0s
conchegos da familia? [...]

Se para assim procederdes for preciso pedir, pedi, porque pedis para aqueles que ndo tém no
mundo outra protecédo sendo a desta Institui¢do, que no seu caminhar de séculos tantas lagrimas
tem estancado, tantas dores tem mitigado. Se deixais de parte 0s vossos interesses, se roubais
muitas horas ao descanso e aos deveres da familia para acudir a voz do inforttnio, néo tereis, é
verdade, os aplausos do mundo nesta época de frio mercantilismo; mas tereis os da prépria
consciéncia e as bencéos do Céu, porque sao palavras do Justo: - 0 que derdes ao mais
pequenos dentre os homens é a mim que o dais, e 0 que a eles recusardes, a mim o recusais.
(Relatdrio da Santa Casa de Misericdrdia do Recife apresentado a Junta Administrativa, 1878,
p.49/53 grifos nossos. Arquivo Publico Estadual Jodo Emerenciano.)

[...] aqui deve haver lugar e consolo para todos os infortinios, porque esses, que sdo hoje os
pequenos da terra, os deserdados da fortuna, amanha serdo os grandes do céu, porque disse
Jesus “o que for humilde, como este menino, sera o maior no reino dos céus, e todo aquele
gue agasalhar em meu nome a um destes pequenos, a mim mesmo me agasalha. (Relatério
da Santa Casa de Misericordia do Recife apresentado & Junta Administrativa, 1880, p.75 grifos
nossos. Arquivo Pablico Estadual Jodo Emerenciano.)

17" A roda dos expostos ou roda dos enjeitados consistia em um mecanismo utilizado para abandonar recém-nascidos que

ficavam aos cuidados de instituic6es de caridade.
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Nota-se um comportamento ambiguo, por parte da irmandade, se compararmos 0s trechos
acima com as passagens sobre os despejos e judicializacdo das dividas. Observa-se as duas
faces de uma mesma moeda nas diferentes atuacdes da SCMR: aos inquilinos nada, mas a
irmandade toda piedade e ajuda financeira.

Os trechos reproduzidos demonstram ainda a alta carga de religiosidade que norteava
as acOes da Santa Casa ndo s6 no mercado imobiliario, mas como motivagdo para a manutencao
das suas obras sociais, como fator de convencimento para a necessidade de contribuicdo
financeira tanto da populacdo como também do Estado. Assim, ndo sendo cogitado pela
irmandade a possibilidade de diminuir a quantidade de pessoas assistidas por servicos

caritativos, restava uma Ultima opcao: o aumento das receitas com o auxilio do governo.

O meio, meus Senhores, a que podemos e devemos recorrer, é solicitarmos da Presidéncia
o auxilio dos cofres publicos, porque, sendo 0 excesso do pessoal de que venho de falar-vos,
propriamente de retirantes, e a estes garantindo a Constituicdo os socorros, conceda S. Exc. a
Santa Casa uma subvencdo mensal, para a sustentacdo desses infelizes; é dirigirmo-nos ao
Governo geral pedindo a preferéncia para a extragdo das quatro loterias de 120:000$000 cada
uma, que a Junta obteve por decreto n. 2784, de 13 de Outubro do ano passado; é pedirmos a
Assembléia provincial uma subven¢do de 60:000$000; a preferéncia para serem extraidas
durante o proximo exercicio, algumas partes das loterias por ela ja concedidas; assim como o
produto do imposto sobre heranca e legados, na conformidade do pardgrafo 21, art. 15 da lei
provincial n® 115 de 1873, porque a aplicacdo dessa receita em favor de obras pias parece
coadunar-se com a origem da imposicao; visto como, é desprender uma mealha da fortuna
do rico para aumentar o patriménio dos pobres (Relatério da Santa Casa de Misericérdia do
Recife apresentado a Junta Administrativa, 1878, p. 49-50, grifos nossos. Arquivo Publico
Estadual Jodo Emerenciano.)

A situagdo precaria da Santa Casa ndo € nova nem imprevista [...], & a consequéncia necessaria
do desequilibrio sucessivo e inevitavel de alguns exercicios porque por uma infeliz coincidéncia
ao passo que a despesa cresce, a renda diminui; tudo em consequéncia dos males publicos,
que, como V. Exc. sabe, acabrunham a provincia ha alguns anos, males que vem em grande
parte refletir-se na Santa Casa, que é por isso mesmo uma cooperadora incontestavel dos bons
esforgos dos poderes publicos, e consequentemente tem jus de receber deles o auxilio
necessario para nao esterilizar-se exausta pelos sacrificios que faz para ndo falhar a sua santa
missao, tanto assim que o Governo Geral reconhecendo n&o convir por forma alguma que
uma instituicdo de tal natureza fosse obrigada a desaparecer com grave prejuizo para a
populacdo desvalida [...] (Relatério da Santa Casa de Misericordia do Recife apresentado a
Junta Administrativa, 1880, grifos nossos. Arquivo Publico Estadual Jodo Emerenciano).

A Santa Casa recorria, portanto, ao fato de que as obras sociais por ela realizadas
contribuiam com os esforcos dos poderes publicos na manutengdo de um “bem-estar social”
aos mais necessitados e, por isso, tal instituicdo fazia jus ao auxilio financeiro por parte do
Estado. Ademais, a instituicdo reivindicava o repasse de privilégios concedidos pela Coroa a
todas as Santas Casas nas col6nias portuguesas, como 0s impostos sobre herancas e legados.

Tais privilégios e os auxilios do Governo recebidos pela irmandade também a
colocavam em uma posicdo diferenciada dos demais agentes do mercado imobiliario. Isso
porque, dentre esses privilégios também deve-se considerar a isen¢do da Décima Urbana,
imposto predial instituido em 1808 com a chegada da familia Real ao Brasil. Esse tributo
consistia no pagamento a Real Fazenda, por parte dos proprietarios, de 10% dos rendimentos

liquidos dos prédios. Cabe destacar ainda que o Alvara de 27 de junho de 1808, que instituiu o
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imposto, isentava dessa tributacdo os imoveis das Santas Casas de Misericordias “pela piedade
dos seus institutos” (BRASIL,1808)*. O calculo desse imposto era baseado no rendimento
liquido dos predios alocados. Em caso de imoveis ndo alugados e usados pelo proprietario o
calculo era feito pela renda presumida em arbitramento e, nos prédios aforados, pelo foro anual.

Os prédios pertencentes as Santas Casas de Misericdrdia eram isentos da cobranca da
Décima Urbana e, até hoje, sdo isentos do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). A
isencao sobre a Décima Urbana colocava a SCMR em uma posi¢do privilegiada no mercado
imobiliario tanto em relacdo as outras irmandades como a outros agentes nao-religiosos que
ndo detinham tal privilégio.

Com a Proclamacéo da Republica, em 1889 e, com ela, o fim do Padroado Régio, a
posicdo da Igreja Catolica como religido oficial é alterada com a instituicdo da laicidade e o
respeito aos diferentes cultos religiosos. Assim, a alteracdo no cenario politico-econémico do
pais trouxe impactos importantes na atuacao desses agentes na producao do espaco, inclusive
no Recife.

4.4 Participacdo das irmandades religiosas leigas nas intervengfes urbanisticas do
século XX no CHR
Primeiramente, é importante ressaltar que a Proclamacédo da Republica inaugurava o
ideario de modernidade, progresso e civilizacdo, ideario que fazia parte dos compromissos das
elites brasileiras da época (AQUINO, 2012). A ruptura do Estado com a Igreja Catdlica (IC),
no entanto, ndo foi brusca e repentina. Nomes importantes do clero e do governo trocavam
correspondéncias para discutir qual o papel da IC e da religido no incipiente regime republicano
brasileiro. Apesar do fim do Padroado, foram garantidos a Igreja os direitos de liberdade de
culto e de manutencdo das propriedades eclesiasticas. Este ultimo era o principal temor do
episcopado brasileiro, visto que, em precedentes historicos, principalmente em paises da
Europa, as terras e propriedades da Igreja foram confiscadas pelos novos governos.
Para Aquino (2012), o Decreto de 1890 também trouxe resultados benéficos para a
Igreja ao restituir sua liberdade quanto a obrigacdo de realizar atividades proprias da
administracdo publica, desde a promocéo da assisténcia social até os servigos cartoriais, funcoes
gue eram exercidas pelas Igrejas. Sobre esse tema, Cantéo (1986), apud. (DEBALD, 2007) diz

quea

a Republica trouxe a separagdo entre a Igreja e o Estado no Brasil, para alivio de todos, dos
politicos e dos eclesiasticos. Foi talvez o Ginico caso em que a separagéo da Igreja decretada
pelo Estado foi por ela acolhida como libertacdo. Os politicos, certos de que a religido estava
ultrapassada na era positivista e do progresso, acreditavam estar escrevendo o epitéfio da Igreja.

18 Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Atos/alv/1808/alv-27-6-1808-2.htm .


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Atos/alv/1808/alv-27-6-1808-2.htm

83

Os eclesiasticos, podendo respirar em liberdade, sem a “prote¢do” sufocante do Estado, viam
renascer uma esperanca de restauracdo (CANTAO, F., 1986, P. 47-48, apud. DEBALD, B.,
2007, p. 53).

Com tal liberdade vieram também os desafios administrativos e financeiros, visto que
as despesas da Igreja Catolica s6 seriam pagas pelo Estado por mais 1 ano apds o Decreto de
extincdo do Padroado. Por isso, a Igreja encaminhou um processo de reforma e reorganizagéo

do episcopado brasileiro tendo como pontos centrais:

1. Unidade entre os bispos; 2. Reforma do clero; 3. Reforma das congregacdes e ordens
religiosas no Brasil; 4. Controle das irmandades e confrarias; 5. Agao missionaria no interior
do Brasil; 6. Introducdo de devogdes europeias, sobretudo, a do Sagrado Coracéo de Jesus e a
da Sagrada Familia; 7. Intensificagdo da catequese; 8. Formacao de novas dioceses; 9. Busca
de novas fontes de arrecadacéo. (AQUINO, 2012, p. 153-154).

Dito isso, é possivel entender o cenario em que se encontravam as irmandades religiosas no
Recife do inicio do século XX: mais controladas pela Igreja Cat6lica e em busca de novas fontes
de arrecadacdo. Sobre esse Ultimo aspecto, pode-se considerar que as indenizacOes referentes
as desapropriacdes de imdveis para realizacdo das reformas urbanas, no mencionado periodo,
tornaram-se uma nova fonte de renda para as irmandades religiosas leigas no Recife.

Essas reformas urbanas ndo foram exclusividade dessa cidade, mas um movimento
nacional, em conformidade com os ideais de modernidade estabelecidos com a Republica. Era
preciso modernizar também as cidades, os espacos publicos, os transportes, etc., para
concretizar os desejos civilizatorios da elite intelectual brasileira. Tais interven¢es possuiam
carater extremamente higienista, influenciadas pelo modelo haussmaniano de planejamento
urbano. Com essas concepgdes de cidade “moderna” foram transformadas as cidades do Rio de
Janeiro, Santos, Belo Horizonte, Recife, entre tantas outras, deixando para tras um passado
colonial marcado pela producédo do espaco guiado pela influéncia da Igreja Catolica.

Ainda sobre a participacdo das irmandades religiosas na producéo do espago, Murilo
Marx (1988) afirma que o clero sempre imp06s recomendagdes expressas que interferiram no
desenho urbano. Os assentamentos coloniais expressaram essas determinacfes eclesiasticas
principalmente quando a aglomeracdo surgia espontaneamente. Assim, a atuacdo da Igreja
induziu os caminhos da expansdo de varias cidades, inclusive Recife. E era esse modelo ao qual
a nova ordem modernizadora pretendia sobrepor-se.

No Recife as mudangas iniciaram com a Reforma Urbana do Porto, entre 1910 e 1913.
A principio esta reforma intencionava o melhoramento do Porto do Recife que, desde a segunda
metade do século X1X, sofria um certo definhamento — dando lugar a outros Portos em grau de
importancia. Precisava, portanto, ser modernizado para se adequar as novas demandas

vivenciadas pelo mercado global. Assim, a reforma urbana do bairro ocorreu concomitante a
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modernizacdo do Porto do Recife. Justificava-se que o Porto modernizado precisaria também
de um entorno que atendesse as suas novas necessidades. Segundo Lubambo (1991):

E interessante salientar que estas necessidades foram apresentadas como parte das justificativas
para a Reforma Urbana no Bairro do Porto. S&o justificativas que ndo procedem. Acredita-se
que a Reforma Urbana aconteceu por forga e decisdo alheias aquelas vinculadas aos servicos
portuarios; enquanto as obras na area urbana ocorreram entre 1910 e 1913, as obras do Porto se
estenderam até meados da década de 20 deste século, quando se apresentavam necessarias desde
a década de 20 do século passado. (LUBAMBO, 1991, p. 35).

Assim, essa Reforma Urbana esteve mais alinhada com outras intervengoes
urbanisticas que vinham acontecendo pelo pais do que com a reforma do proprio Porto. Importa
anotar que a partir do fim do século XIX e inicio do XX, surgia uma nova sociedade industrial
e urbana e, com ela, a recomposicao social e politica. Ademais, a influéncia dos novos padrbes
culturais que atingiam a Europa, principalmente Paris e Londres, apos a Revolugdo Industrial,
também impulsionava as transformacées que ocorreriam pelo Brasil.

A Reforma Urbana do Bairro do Recife aconteceu, entdo, a partir de um projeto maior
que abrangeu todo o pais. Iniciou no Rio de Janeiro, que também passou por sua propria reforma
urbana no governo de Pereira Passos, respondendo aos novos padrdes das elites sociais do pais.
Para Lubambo (1991),

Tratava-se, na verdade, de um amplo projeto de moderniza¢do para o pais, onde seriam
prioridades: O reaparelhamento da infra-estrutura urbana e nacional, sobretudo os portos e
estradas inter-regionais, a modernizacdo dos principais espagos urbanos e do pais, além da
capital e a disseminacdo de uma ideologia modernizante e sanitarista para as cidades, logo
abracadas pelos intelectuais, médicos e higienistas nacionais. (LUBAMBO, C., 1991, p.65)
A justificativa da insalubridade e a motivacéo das ideias higienistas e sanitaristas da
época incentivaram a demolicdo de grande parte do casario do Bairro do Recife (Figura 10),
composto, em sua maioria, por altos sobrados, até 5 pavimentos, colados um ao outro, com

poucas opcBes de fachadas para saida e entrada de ar e iluminacao.

Figura 10 - Demolig¢Ges no Bairro do Recife no inicio do século XX
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e e
Fonte: Acervo DPPC/ULZE.
Assim, surgia 0 novo Bairro do Recife. Nele foram abertas 3 avenidas: a Av. Rio

Branco, a Av. Marqués de Olinda — significando a destruicdo do Arco da Conceicgéo e do Largo
e Igreja do Corpo Santo — e a Av. Alfredo Lisboa. Foram também alargadas varias ruelas
transversais a essas avenidas. Para tanto, foi necesséria a demolicdo de parte do casario
existente, desapropriando, entdo, muitos imdveis, inclusive de propriedade da Santa Casa de
Misericordia do Recife.

Cabe ressaltar que desde sua ocupacéo inicial até antes da reforma urbana de 1910, o
Bairro do Recife possuia uma alta valorizagéo imobiliaria tanto dos imdveis como dos terrenos,

como constata Viana (1990):

Nenhuma casa ou pavimento hoje existente, por pequeno e ordindrio que seja, se pode calcular
em aluguel mensal inferior a 10 mil reis, sendo ha prédios cujos alugueis sobem a um conto de
réis ou mais. (VIANNA, A.J., 1990, p.212)*°

Portanto, possuir um imovel no aludido bairro e obter sua renda através do aluguel era um
negocio rentavel, que poderia ser prejudicado com as desapropriagdes decorrentes das
demoligdes provocadas pela reforma.

Para dar seguimento a intervencao urbanistica era necessaria a realizacdo de acordos
com os proprietarios, como relata Lubambo (1991):

Grande parte dos proprietarios entrou em “acordo” com a Comissdo Fiscal Administrativa das
Obras do Porto do Recife (C.O.P.), “garantida” a possibilidade de “trocas” de terrenos por
outros localizados nas novas vias de acesso. Exemplos desses, foram os terrenos da Associagdo
Comercial, do London and River Plate Bank, entre outros de representantes do grande capital
e seus associados. (LUBAMBO, 1991, p. 107).

19 Apud. LUMBAMBO, C., 1991, p.95
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Entre estes acordos estavam os firmados com a Santa Casa de Misericordia do Recife, que teve
imdveis desapropriados. Tendo acesso a dois dos processos de desapropriacdo da Santa Casa
no acervo do Instituto Arqueoldgico Historico e Geogréafico de Pernambuco (IAHGP), foi
possivel identificar que a SCMR também foi indenizada em dinheiro pela desapropriacao de
seus imdveis. Como demonstra o documento de desapropria¢do dos imoveis da Rua Madre de
Deus, 3 e 11:

O abaixo assignado, incumbido pelo Sr. Engenheiro Chefe, ex-vi do Art? 1 das instru¢des que
regem esta Fiscalizacdo, do Servico de desapropriagdes necessarias a abertura da Avenida
Marques de Olinda, oferece para indemnizacdo dos prédios de N. 3 e 11, a rua da madre de
Deus, pertencentes a Santa Casa de Misericordia do Recife, e de acordo com o que Aviso de N°
419, de 31 de agosto de 1910, do Exm. Snr. Ministro da Viagéo e Obras Publicas, a quantia de
quarenta e sete contos oitocentos e cinquenta mil réis (RS. 47:850$000), representando quinze
(15) vezes o valor locativo de dous contos e novecentos mil réis (RS 2:900$000), acrescido de
mais dez por centro (10%6), sendo o valor minimo dos imoveis acima referidos vinte e nove
contos de réis (RS 29:000$000) e 0 méaximo quarenta e trés contos e quinhentos mil réis (RS
43:500$000). Recife, em 13 de novembro de 1916 (Fiscalizagdo do Porto do Recife. Termo de
Oferta, Doc. 14. IAHGP)

No mapa da Figura 11, pode-se visualizar os impactos no patrimoénio imobiliario da
Santa Casa em decorréncia das desapropriac@es para realizacdo das reformas urbanisticas no
Bairro do Recife e em Santo Anténio e So José. Nota-se que quase a totalidade dos imdveis
da SCMR no Bairro do Recife, precisaram ser desapropriados. A area mais atingida foi a por¢édo
sul da ilha, onde hoje se concentram os imdveis de propriedade da Santa Casa que conseguiu
reaver parte do seu patrimoénio neste bairro com as indenizac6es recebidas. Na ilha de Antonio
Vaz, a concentracdo de desapropriacdes ocorreu em Santo Antonio, enquanto na porcao sul de

Sdo José a Santa Casa manteve a totalidade de seu patriménio.
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Figura 11 - Iméveis da SCMR desapropriados para realizagéo das interven¢des urbanisticas no Centro Historico
do Recife

o4

s

Mapa 2: Iméveis da SCMR desapropriados a partir
das intervengdes urbanisticas do século XX no CHR.

Fonte: : Planta da Cidade do Recife, 1906. Douglas Fox ¢ Sécios &
Michell Whitley ¢ ESIG. N

Legenda A
® Imodveis Desapropriados
® Imodveis Nao Desapropriados
(-] Quadras Atuais Sto. Antdnio e S. José
[ Quadras Atuais Bairro do Recife
[ Igreja do Paraiso
X 3 - B 1greja do Corpo Santo
o \ %~ = /""‘,‘f,/ . B 1greja dos Martirios

Eoﬁfe: Museu da Cidade do fe e Santa Casa de Misericordia. Elaboragdo propria.
E importante destacar que as desapropriagdes foram vantajosas para a irmandade. O

Relatorio da Junta Administrativa da Santa Casa de Misericérdia do Recife de 1912 relata sobre
as desapropriacdes realizadas no periodo da reforma urbana com destaque para 0s seguintes

trechos:

Os esforgos empregados junto ao Exm. Ministro da Viagdo e Obras Publicas, especialmente
pelo prestimoso Mordomo Dr. Braz da Cunha a quem somos credores de muita gratidéo, deram
o satisfatorio resultado da consecuc¢do de mais de 10% sobre a avaliagdo dos prédios que
foram desapropriados

O produto das respectivas desapropriagdes foi em grande parte empregado na compra de
apolices federais e na compra de vérios prédios e reconstrugdes de outros.

Até agora o capital empregado em reconstrugdo de prédios tem dado e promete dar renda
compensadora. Todas as desapropriacdes foram autorizadas pelo S. Exc. Revm. O Snr.
Acerbispo. (Relatério da Santa Casa de Misericérdia do Recife apresentado a Junta
Administrativa, 1912, grifos nossos. Arquivo Publico Estadual Jodo Emerenciano.)

O primeiro trecho acima exposto reafirma o que foi identificado nos documentos de
desapropriacdo do acervo do IAHGP. Os demais trechos demonstram que o dinheiro obtido
com as desapropriacdes fora investido na compra de novas edificagdes e reconstrucao daquelas
que se encontravam em precério estado de conservacdo. A irmandade esperava obter renda
compensadora com os imdveis reconstruidos, reforcando a relacdo entre estado de conservacao
do imdvel e preco do aluguel.
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Os dados disponiveis no Relatorio de 1912 revelam que foram desapropriados 35
imoveis da SCMR no Bairro do Recife a conta da reforma urbana do Porto. Essas
desapropriagcbes geraram uma renda de 820:399$560 réis, empregada no conserto e/ou
reconstrucdo de 130 imoveis da irmandade na cidade do Recife, na compra de outros 16 imoveis
e na compra de apdlices estaduais e federais como outra forma de investimento.

Os custos com as reformas nos imoveis da irmandade totalizaram 109:294$130 réis, o
que representou 13,32% do total obtido com as indenizagdes. A compra dos 16 imoveis custou
23:738%000 réis, representando apenas 2,89% do total obtido. Portanto, apenas 16,21% do
dinheiro das indenizacdes foi revertido para conservacao dos imoveis e aumento do patriménio
imobiliério da irmandade. O saldo restante foi utilizado para pagamento de dividas e investidos
em apélices. Isso indica uma das l6gicas patrimoniais dessa instituicdo a época: baixa prioridade
guanto a manutencao e investimentos relativos aos imoveis.

Essa logica e reforgada no Relatdrio de 1938, que ressalta que a Santa Casa do Recife
ndo dispunha de um engenheiro, portanto, as obras nos imdveis, realizadas pela irmandade,
tinham como fiscal “um profano em coisas de engenharia, que permite que sejam as obras
levadas a efeito em completo desacordo com as boas regras de administra¢do”, gerando além
de mais gastos, obras mal executadas. Ainda se compara essa situacdo com a verificada na Santa
Casa do Rio de Janeiro, que dispunha do cargo de engenheiro e mantinha as obras de
reconstrucdo e conservagao previamente orcadas por construtores, sendo 0S orgamentos
controlados pelo engenheiro responsavel. Ha, portanto, uma disparidade na importancia
delegada a manutencéo e conservacdo dos imdveis em cada irmandade.

O referido Relatério ainda traz informacdes sobre os precos dos alugueis de iméveis
da SCMR naquele ano. De posse dos precos dos imoveis da SCMR no ano de 1878 e de 1938,
realizou-se uma analise comparativa na Tabela 3 que ndo intenciona ser uma analise de
valorizacdo desses imoveis. Isso porque, 60 anos separam essas duas informacdes, periodo em
que ocorreram inflagOes, valorizacGes e desvaloriza¢fes que ndo puderam ser aferidas, dada a
impossibilidade de atualizacdo de precos tdo antigos. Ainda assim, o cotejo desses precos da
indicativos dos reflexos das intervencdes urbanisticas, principalmente da reforma do Porto, nos
precos e na propriedade da SCMR.

Assim, se em 1878, 81,7% dos imoveis da SCMR tinham preco de aluguel até
R$123.000,00, menor faixa de preco identificada, em 1938, apenas 4,2% dos imoveis estavam
nessa faixa de preco. Ademais, nenhum imovel da SCMR, em 1878, possuia aluguel entre R$
1.108.000,00 e R$ 6.027.000,00, segunda maior faixa verificada, ja em 1938 15,9% dos imdveis

possuem preco de aluguel nessa faixa.
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Tabela 3 - Precos dos alugueis/ano dos imdveis da Santa Casa de Misericérdia do Recife no Centro Histdrico da
aludida cidade em 1878 e em 1938.
Bairro do Recife Santo Anténio S&o José Boa Vista Total
1878 1938 1878 1938 1878 1938 1878 1938 1878 1938
Abs.| % |Abs.| % | Abs.| % |[Abs.| % [Abs.| % |Abs.| % |Abs.| % |Abs.| % |[Abs.| % | Abs.|[%
Até RS 123.000 83 83 0 0,0 13[ 50,0 2 2,6 26| 100,0| 2 4,6 16| 94,1 4 8,3 138| 81,7 8 4,2

Pregos dos
Alugueis/ano’

Entre R$123.001 e

R$ 1.107.000 17 17, 11) 52,4 13| 50,0 57| 75,0 0 0,0 42] 95,5 1 59 40| 83,3 31 18,3 150| 79,4
Entre 1.108.000 e

6.027.000 0 0 9| 429 0 0,0 17| 22,4 0l 0,0 0 0,0 0 0,0 4 8,3 0 00 30, 159
Mais de 6.028.000

0 0 1 48 0o 0,0 o[ 00 O 0,0 O 0,0 o 00 0 00 0 00 1 05
TOTAL 100] 59,2 21 111 26 154] 76| 40,2 26) 154 44 232 17] 101 48] 254 169 1000 189 100

Fonte: Relatério da 102 Junta Administrativa da SCMR 1878 (SCMR), Acervo FUNDAJ e Relatério da Junta
Administrativa da SCMR, em 1938, Arquivo Publico Estadual Jodo Emerenciano.
1 Preco original em réis convertido em reais considerando 1 Mirréis (Mil Réis) - R$ 123,00

No Bairro do Recife, em 1938, ndo se verifica imdveis na menor faixa de preco. Este
também é o Unico bairro onde se verifica 1 imovel na maior faixa de preco, de mais de R$
6.028.000,00. O bairro de Santo Antonio continua sendo, em 1938, o segundo bairro com 0s
maiores precos, atingindo um percentual de 75% dos imdveis na faixa de precos entre R$
123.000,00 e R$ 1.107.000,00 e apenas 2,6% na menor faixa de preco, além de um percentual
significativo de 22,4% de imdveis com preco entre R$ 1.108.000,00 e R$ 6.027.000,00.

Por fim, o bairro de S&o José pode ser avaliado como o menos valorizado, visto que
ndo possuia imoveis nas duas maiores faixas de preco. Até mesmo na Boa Vista verifica-se ao
menos 8,33% dos imdveis com preco de aluguel entre R$ 1.108.000,00 e R$ 6.027.000,00. E
importante ressaltar que Sdo José era o bairro com predominancia residencial, em comparacgéo
aos bairros do Recife e de Santo Antdnio e com uma tipologia predominante de casas térreas,
caracteristicas que podem indicar as razfes dos precos de aluguel menores nessa area.

E importante ressaltar outras informacdes relevantes que podem ser obtidas a partir da
Tabela 3. Primeiramente, em 1878, o patrimdnio da SCMR, no Bairro do Recife, correspondia
a 59,2% do total de imdveis (100 imoveis) da irmandade no CHR. Em 1938, com a reforma
urbana do Porto, esse percentual caiu para 11,1% do total (21 im6veis) no CHR, uma reduc¢édo
de 79% do patrimonio da irmandade nesse bairro que conheceu uma valorizacdo dos terrenos
da ordem de mais de 400% em decorréncia da reforma urbana (LUBAMBO, 1991).

Ja em Santo Antbnio, houve crescimento de 192,3% da quantidade de imdveis no
bairro entre 1878 (26 imoveis) e 1938 (76 imoveis), tornando-se o bairro com maior
representatividade do patriménio da irmandade no CHR. Pode-se inferir, portanto, que a SCMR
decidiu investir parte do dinheiro adquirido com as indenizac¢des no bairro de Santo Antdnio
que, como visto anteriormente, era o segundo mais valorizado na area central, atras apenas do

Bairro do Recife.
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Em S&o José e na Boa Vista, também ocorreu aumento do numero de imdveis da
SCMR na ordem de 69,23% e 182,35%, respectivamente. Nota-se, portanto, que a irmandade
expandiu seu patriménio para os bairros mais valorizados: Santo Antonio e Boa Vista, sendo
Sdo Joseé o bairro que conheceu menor aumento percentual na quantidade de imoveis da SCMR
no CHR.

Ainda durante o século XX, outras interven¢es modernizadoras — no que concerne a
questdo de mobilidade e do transporte urbano — ocorreram no CHR, especificamente nos bairros
de Santo Antbnio e em parte do bairro de S&o José, com a construcdo das Av. Guararapes e
Dantas Barreto, respectivamente. Estas intervenc¢des vinham sendo discutidas desde a década
de 1920, através de varias propostas, culminando nas intervencdes remodeladoras e
modernizadoras nos bairros de Santo Ant6nio e S&o José.

Assim, realizou-se a construcdo da Av. Guararapes (1938-1940). Neste mesmo
periodo, era projetada a construcdo da Av. Dantas Barreto. O ponto central e de convergéncia
dessas duas avenidas seria a atual praca da Independéncia. Para a realizagdo dessas intervencoes
foi necessario, assim como no Bairro do Recife, desapropriar os imoveis situados nas areas por
onde passariam essas avenidas, e nas ruas alargadas.

O bairro de Santo Antbnio abrigava aquela época importantes edificacbes tanto
religiosas como institucionais, além das edifica¢des civis. Era importante, portanto, definir
quais seriam preservadas e quais poderiam ser demolidas. Cabe ressaltar que, no periodo de
elaboracdo e inicio das intervencdes, ainda ndo havia sido instituido o Sphan, o que aconteceria
apenas em 1937, ndo havendo normas de protecdo aos bens patrimoniais, até entao.

Para a remodelagdo do bairro de Santo Antdnio, seria necessario a destrui¢do do
Hospital do Paraiso, bem como da Igreja do Paraiso, antiga sede da Santa Casa de Misericdrdia,
inserida no atual cruzamento entre a Av. Guararapes e a Av. Dantas Barreto, onde hoje se
localiza o edificio Santo Albino. Porém, a Igreja do Paraiso ndo estava incluida nas edificacdes
que deveriam ser preservadas definidas pelo Sphan em 1937, como eram o Paléacio do Governo,
a Biblioteca Pablica, o Teatro de Santa Isabel, a Igreja de S&o Pedro dos Clerigos e do Terco,
entre outros. O fato da Igreja do Paraiso ndo estar incluida nesta listagem facilitou a sua

posterior destruicdo (Figura 12 a Figura 15).
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Figura 12 - Antiga Igreja do Paraiso, sede da Santa
Casa de Misericordia, na década de 1940

g3 ]

Figura 13 - E(ﬁf_l’cio Santo Albino, sem data

. -

Fonte: Recife de Antigamente.

Figura 14 - Lote onde estavam localizados a Igrejae o Figura 15 - Conjunto arquiteténico da Av. Guararapes
Hospital do Paraiso ja parcialmente demolido com destaque para o edificio Santo Albino construido
: s X E g, g sobre a antiga Igreja e o Hospital do Paraiso

S S

/{.‘;{flfﬂ- ‘v;&,f;! 7
Fonte: Recife de Antigamente. Fonte: Recife de Antigamente.
Com as reformas da década de 40, que atingiram os bairros de Santo Antdnio e Sdo

José, a especulacdo imobiliaria foi intensa. Fundamentava-se nas expectativas coletivas e
individuais criadas a respeito dessa area ap0s as intervencdes, ou seja, esperava-se que 0S
imdveis nestes bairros seriam mais valorizados com a execuc¢do de melhorias na sua infra-
estrutura, assim como ocorreu no Bairro do Recife. Para os imdveis da Santa Casa de
Misericordia, muitos deles “sofreram elevagdo de prego, tanto nos casos de permanéncia como
nos de exclusdo, em outras palavras, passaram a valer mais estando ainda de pé ou no chao”
(LORETTO, 2008, p. 115).

Além da Igreja do Paraiso, a remodelacéo do bairro de Santo Anténio também levou
abaixo a Igreja dos Martirios (Figura 16), da Irmandade do Senhor Bom Jesus dos Martirios,
localizada onde hoje passa a Av. Dantas Barreto. Era da intencdo do entdo prefeito da cidade
do Recife, Augusto Lucena, demolir a igreja para dar continuidade a construcdo da avenida.
Receando que a igreja fosse tombada este deu inicio a demoli¢do do casario do entorno da
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Igreja. O Servigo do Patriménio Historico e Artistico Nacional (Sphan) tombou a Igreja dos
Martirios em 23 de junho de 1971. Porém, Lucena utilizou-se de sua influéncia politica junto
ao Governo Militar e, alegando desuso e falta de seguranca da Igreja dos Martirios, conseguiu

o0 cancelamento do tombamento e a demolicéo do edificio.

Figura 16 - Abertura da Av. Dantas Barreto antes da demolicdo da Igreja dos Martirios destacada em vermelho.

i Foto: Alcir Lacerda.
E interessante ressaltar que foi de suma importancia para Augusto Lucena o apoio da

Arquidiocese de Olinda e Recife. A Arquidiocese anunciou que iria desativar a Igreja dos
Martirios e suas fungdes eclesiais, indo na contramdo dos apelos da irmandade do Senhor Bom
Jesus dos Martirios, que tentava manter suas atividades na Igreja dos Martirios. Interesses
particulares estavam por tras dessa decisdo da Arquidiocese. Esta instituicdo pretendia com a
indenizacdo pela demolicdo dos Martirios angariar recursos para fundar uma Igreja no Cabanga,
onde ndo existia igreja, mas detinha um grande namero de fieis que precisavam se deslocar para
outras areas (LORETTO, 2008, p. 181). Percebe-se assim que esta foi a postura da Igreja
Catdlica a época: permitir a demolicdo de seu patrimbnio em troca de outros, talvez mais
lucrativos, usando seus imdveis candnicos como moeda de troca rentavel.

N&o foi apenas o patrimdnio da SCMR e da Irmandade do Senhor Bom Jesus dos Martirios que
deu lugar a novas construcoes e espacialidades durante a construgdo das duas mencionadas
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avenidas. O Relatorio da Mesa Regedora da Veneravel Ordem Terceira de S&o Francisco, do
ano de 1952, revela que esta Ordem se inseriu no movimento de modernizacdo do periodo e
construiu o Edificio Sdo Francisco (Figura 17) em substituicdo aos prédios antigos da Rua
Siqueira Campos e da antiga Rua das Florentinas, atual Av. Dantas Barreto (Figura 18).

Figura 17 - Imé6veis da Ordem Terceira de Sdo Francisco Figura 18 - Construcdo do Edificio Sdo Francisco em
na Rua Siqueira Campos, década de 1930 supstituigéo aos imoveis antigos, década de 1940

Fonte: Relatério a Mesa Regedora da Ordem Terceira de Fonte: Relat6rio a Mesa Regedora da Ordem Terceir
S&do Francisco, de 1952. Acervo da Provincia de Sao Francisco, de 1952. Acervo da Provincia
Franciscana de Santo Anténio do Recife. Franciscana de Santo Anténio do Recife.

Para a Ordem Terceira dos Franciscanos, a construcdo desse edificio era de extrema
importancia para atingir o objetivo de arrecadar uma renda maior com os alugueis das salas do
gue o anteriormente obtido com os alugueis das antigas casas. Inclusive, algumas delas nada
rendiam por serem ocupadas pelas irmds franciscanas ou outros funcionarios da Ordem. O
trecho do mencionado relatério demonstra 0 empenho empregado para a continuidade da

construcdo do edificio:

O primeiro bloco do Edificio Sdo Francisco, ja se acha concluido e suas dependéncias alugadas.
A segunda parte do edificio se acha em vias de conclusdo, ja estando as lojas térreas alugadas.
A construcéo deste edificio e consequentemente a sua conclusdo, isto é, a continuacgéo de sua
construgdo na sua terceira etapa é de grande interesse para a nossa Ordem, sendo questéo vital.
[...] Com a segunda etapa em substituicdo aos prédios 184, 190, 194, 193 e 206 que rendiam
Cr$ 3441,00 por més ou as Cr$ 41.292,00 por ano, teremos outra diferenga vantajosa
possivelmente igual a da primeira etapa. Veem, pois, 0s carissimos Irmaos, a razdo porque
dedicamos quase toda a nossa atividade na construgdo deste edificio que julgamos viga mestra
para o equilibrio de nossas financas e estabilidade do nosso Patriménio. (Relatério a Mesa
Regedora da Ordem Terceira de S0 Francisco, de 1952. Acervo da Provincia Franciscana de
Santo Antonio do Recife).

Ao lado do Edificio S&o Francisco outra edificagdo moderna se destaca, o Edificio
Santo Antbnio (Figura 20), de propriedade da Provincia Franciscana de Santo Antonio do
Recife (ou Ordem Primeira de Sdo Francisco). Assim como a Ordem Terceira, 0s irmaos
franciscanos optaram por aderir as transformacdes generalizadas pelas quais esse tecido urbano
passava e construir uma nova tipologia edilicia em substituicdo as casas térreas da Rua das
Florentinas (Figura 19).

Figura 19 - Imoveis da antiga Rua das Florentinas,  Figura 20 - Edificio Santo Antdnio em substitui¢do as
atual Av. Dantas Barreto, década de 1930 antigas edificacGes, década de 1940-1950
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Fonte: Recife de Antigamente. Fonte: Recife de Antigamente.
Lacerda e Abramo (2020) argumentam que os agentes imobiliarios no centro historico

sdo guiados ora por comportamentos que os impulsionam a conservar os valores historico-
culturais dos bens imoveis, em uma ldgica de conservacdo inovadora, ora a destrui-los,
aniquilando os valores neles identificados, seguindo uma l6gica de destruicdo aniquiladora dos
bens patrimoniais. Assim, as acBes da SCMR, na reforma urbana do porto do Recife e na
reurbanizacdo do bairro de Santo Ant6nio, bem como dos franciscanos nesta ultima reforma se
enquadram em uma légica patrimonial de destruicdo aniquiladora dos bens patrimoniais na
expectativa de valorizacdo e acréscimos na renda auferida com seu patriménio imobiliario ap6s
as intervencoes realizadas. Aprofunda-se esses dois conceitos no capitulo seguinte.

Dessa forma, a participacdo das irmandades religiosas foi de extrema importancia para
a continuidade das intervengfes urbanisticas do século XX, especificamente através de seus
respectivos patriménios. Os interesses nos ganhos imobiliarios que estes poderiam fornecer se
concretizavam, muitas vezes, em detrimento dos valores historico, simbolico e cultural de seus
imoveis. Resta-nos agora compreender quais as légicas patrimoniais utilizadas por esses

agentes no cenario atual.

5 LOGICAS MERCADOLOGICAS E PATRIMONIAIS SCMR NO CHR

O percurso tracado no capitulo anterior permitiu analisar a atuacdo da Santa Casa de

Misericordia tanto no mercado imobiliario do CHR, no século XIX, como sua participagdo nas
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intervencdes urbanisticas no centro da cidade, no século XX. Esse debate permitiu-nos
entender a SCMR como importante agente no mercado e na dindmica espacial desse territorio.

Importa agora analisar quais as l6gicas mercadoldgicas e patrimoniais utilizadas pela
SCMR, atualmente, para definicdo dos precos/m? de aluguel por ela praticados e como essas
I6gicas de mercado rebatem na dindmica espacial do CHR e, principalmente, na conservacao e
preservacdo dos bens patrimoniais da irmandade.

Para tanto, faz-se importante elucidar, em um primeiro momento, nocbes sobre
rentismo, territdrio e valores dos bens patrimoniais. A questao do rentismo retrata uma “classe
média patrimonial” (PIKETTY, 2014), que detém um patrimdnio imobilidrio capaz de gerar
renda, sem que para isso seja empreendido trabalho, através do aluguel. A formacdo do
patrimoénio imobiliario da SCMR, anteriormente abordada nesta dissertacdo, confere a esta
instituicdo auferir renda com seu patrimoénio imobiliario.

No entanto, o patrimonio da irmandade aqui analisado compreende edificagOes
localizadas no espago mais antigo da cidade do Recife, que concentra uma diversidade de

tempos, cultura e valores. Para Jokilehto (2016), os valores dos bens patrimoniais

sdo produtos dos processos de aprendizagem e necessitam ser renovados por cada geracdo de
individuos, consequentemente, ndo sao estaticos, uma vez que estdo sujeitos 8 mudangas através
do tempo. De fato, como € dbvio, os valores ndo estdo impregnados nos objetos patrimoniais,
mas associados a estes por meio das comunidades ou dos individuos que reconhecem seu valor.
(JOKILEHTO, 2016, p. 26).

Sdo esses valores, conferidos aos bens patrimoniais pela sociedade, que devem nortear as
diretrizes para conservacdo dos atributos que expressam tais valores e, portanto, devem ser
mantidos.

Tanto o rentismo como a atribuicéo de valores ocorrem dentro de um territorio que, na
abordagem de Santos (2003), é o espaco que engloba a paisagem, a sociedade e a configuracao
espacial em um conjunto de relacdes praticadas através de fungdes e de formas. A producéo
desse espaco, portanto, decorre das relagdes que envolvem agentes politicos, econdémicos e
sociais, cujas condutas se manifestam nas dinamicas do territorio.

A partir dessas nogOes, pretende-se estabelecer sobre quais condutas e estratégias a
SCMR atua no mercado imobiliario do CHR. Dai decorrem o0s objetivos especificos dessa etapa
sdo: (i) analisar a relevancia da propriedade da SCMR nesse territdrio, em compara¢do com
outros proprietarios significativos presentes nessa area da cidade; (ii) caracterizar o patrimonio
da irmandade quanto ao uso, tipologia, estado de conservacdo e preservacdo; (iii) avaliar os
precos/m? praticados pela SCMR e como esses precos se relacionam com aspectos espaciais e
materiais do CHR; (iv) delimitar a partir de todos os dados apresentados a atua¢do da irmandade

frente aos seus bens patrimoniais.



96

5.1 Normas preservacionistas e mercado imobilidrio no CHR

As reformas urbanisticas do século XX, discutidas no capitulo anterior, configuraram
um novo centro historico do Recife e intensificaram as discussdes sobre a preservacdo do
patrimonio edificado na area mais antiga da capital pernambucana. Importa ressaltar que os
Planos de Remodelagédo para os bairros de Santo Ant6nio e S&o José ja eram discutidos durante
as décadas de 1920 e 1930 e, apenas em 1937 ocorre a instituicdo do Servigo de Patrimonio
Histdrico e Artistico Nacional (Sphan), através da promulgacao do Decreto-Lei n® 25/1937 que
“organiza a protecdo do patrimonio histdrico e artistico nacional” (BRASIL, 1937)%.

Como destaca Reynaldo (2017), a atuagdo do Sphan a época das intervencgdes
urbanisticas em Santo Anténio e Sdo José — a partir do Plano de remodelacdo desses bairros —,
seguiu a linha ainda da catalogacao dos bens a serem preservados. Assim, 13 edificios que eram
considerados passiveis de destrui¢ao foram inscritos no Livro do Tombo, porém, ndo se observa
“nenhuma acdo protecionista da entidade estatal quanto ao projeto a ser elaborado”
(REYNALDO, 2017, p. 286). Esta preocupacdo do Sphan s viria posteriormente, ao tentar
controlar a volumetria dos edificios no bairro de Santo Antdnio e de Sao José, visando proteger
a visibilidade dos edificios tombados nesta &rea da cidade.

Segundo Pereira (2021), por um lado a constru¢do da Av. Dantas Barreto atraiu o
mercado imobiliario, cujo objetivo era rentabilizar a0 maximo o solo valorizado, a partir da
tipologia do “arranha-céu”, em consonancia com a Prefeitura do Recife que incentivava a
verticalizacdo nessa area por meio das legislacdes urbanisticas da época. Ressalta-se ainda que
as normativas municipais, desde 1916, ja colocavam em cheque o modelo construtivo dos
sobrados e das casas térreas sem recuos, tipologias predominantes no CHR, alegando serem
insalubres e ndo mais permitindo a construcdo de edificagdes sem afastamentos frontais e
laterais.

A proximidade dos lotes da Av. Dantas Barreto com monumentos tombados pelo
Sphan demandava a anuéncia do 6rgéo federal de preservacdo do patriménio cultural. Pereira
(2021) ainda destaca que o principal dilema na cidade do Recife entre as décadas de 1950-1960

estava entre:

transformar o tecido urbano antigo, considerado um entrave a modernizacdo da cidade, e
conservar 0s monumentos e o0 contexto urbano em que estavam inseridos, ou seja,
remanescentes materiais da memoria coletiva (PEREIRA, 2021, p. 69).

Nesse cenario, 0 Plano de Gabaritos (1965) surgia como medida apaziguadora

resultado de uma parceria entre a Prefeitura do Recife e 0 1° DR do Sphan. O plano indicava

20 Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del0025.htm
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possiveis alturas a serem adotadas pelas novas construgdes, de tal forma que néo prejudicassem
a visibilidade e ambiéncia dos monumentos histéricos (PEREIRA, 2021).

Apesar de ndo ter constituido uma lei, o Plano de Gabaritos para os bairros de Santo
Antonio e Sao Jose “foi o primeiro instrumento municipal de efetiva prote¢do patrimonial e
permaneceu vigente como referéncia até 1979, quando foi aprovado o Plano de Preservacédo de
Sitios Historicos (PPSH/Recife)” (PEREIRA, 2021, p. 71).

Cabe destacar que o PPSH/Recife foi resultado do Plano de Preservacdo de Sitios
Histdricos da Regido Metropolitana do Recife (PPSH/RMR), publicado em 1978 pela Fundacgéo
de Desenvolvimento da Regido Metropolitana do Recife (FIDEM) que também tinha como
objetivo conter o processo de destruicdo do patrimonio cultural metropolitano. Importa ressaltar
gue o PPSH/RMR rompia com a ldgica de preservacao do edificio isolado adotada pelo Sphan
até entdo.

Com a incorporac¢do do carater normativo e propositivo do PPSH/RMR, o municipio
do Recife elaborou seu préprio Plano de Preservagdo de Sitios Histéricos do Recife (PPSH-
Recife), culminando na promulgacéo da Lei n® 13.957/1979 que instituiu diretrizes e parametros
urbanisticos para preservacdo dos bens culturais em 31 Zonas Especiais de Preservacdo do
Patrimdnio Histdrico-Cultural (ZEPH), dentre elas os sitios historicos do Bairro do Recife
(ZEPH-09), bairros de Santo Antdnio e Sdo José (ZEPH-10) e do bairro da Boa Vista (ZEPH-
08), classificados na categoria de “Conjuntos Urbanos”. Cabe destacar que, a cidade do Recife
ndo possui um centro historico formalizado institucionalmente. Nesta pesquisa, considera-se
como Centro Histdrico do Recife (CHR) o poligono formado pelas ZEPH-08, ZEPH 09, ZEPH-
10 e ZEPH-14 (Figura 21), que constituem a area com maior concentracdo de sobreposicéo de
periodos de ocupacdo na cidade do Recife.

Figura 21 — Delimitacdo das ZEPH do centro do Recife e os Setores de Preservacdo Rigorosa e Ambiental



98

ZEPH-08
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Pragas ZEPH Patriménio tombado em nivel federal (IPHAN) LEGENDA
Hidrografia B Setor de Preservagao Rigorosa - SPR i nsPoligonal de entorno de monumento "
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" Setor de Renovagéo - SR 1412000

Fonte: DPPC/ICPS, ESIG e IPHAN. Elaboragdo do mapa: Lindoelly Duarte, 2021.
A consolidacdo das normas preservacionistas entre as decadas de 1960 e 1970

contribuiram para o desinteresse do mercado imobiliario pelo CHR nas décadas seguintes.
Assim, o interesse do mercado voltou-se para outras areas da cidade, estimulando a criacdo de
novas centralidades como Boa Viagem e alavancando o processo de degradacdo e
desvalorizacdo do centro histdrico.

A criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH), no inicio da década de 1970
depreciou ainda mais os pre¢os do metro quadrado construido no CHR, como explicam Lacerda
e Anjos (2014):

Entretanto, o grande impacto, em termos de depreciacdo dos pre¢os do metro quadrado
construido, ocorreu quando o CHR foi definitivamente retirado da agenda da promogao
imobiliaria de imdveis novos, impulsionada, a partir do inicio da década de 1970, pelo Banco
Nacional de Habitacdo (BNH). O seu Programa Sociedade Brasileira de Poupanca e

Empréstimo (SBPE) passou a garantir recursos para financiar novas moradias para a classe
média, tanto para a produgdo, como para a comercializagao.

Iniciou-se, desde entdo, uma nova dindmica espacial na cidade do Recife, alavancando um
processo de descentralizagdo das atividades “nobres”, que se situavam no Centro Historico.
(LACERDA e ANJOS, 2014, p. 5).
Outras atividades passaram a ocupar o0 CHR, como prostibulos e casas noturnas no Bairro do
Recife, o comércio popular nos bairros de Santo Antonio e Sao José e uma populacao residente
de mais baixa renda neste Ultimo bairro e na Boa Vista. Na década de 1980, o centro do Recife
era apontado pelas noticias de jornais e pela opinido publica como uma das areas problematicas

da cidade (ZANCHETI, 1995).
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Durante a gestéo de Jarbas Vasconcelos (1986-1988), foram elaborados estudos para
auxiliar nas acdes de intervencdo no centro pela municipalidade. Segundo Zancheti (1995), essa
estratégia apoiou-se em dois eixos principais: (i) direcionado ao Bairro do Recife; (ii)
direcionado ao restante do Centro com a¢6es paliativas. Para o Bairro do Recife foi elaborado
um Plano de Reabilitagdo, iniciado em 1986. Nas acdes desse Plano esteve a criagcdo do
Escritorio de Reabilitacdo do Bairro do Recife que viabilizou préticas de resgate da memoria
da populacéo do bairro e a participacao desses agentes nos projetos urbanisticos propostos para
a area. Com o término dessa gestdo de Jarbas e uma nova gestdo muda-se o perfil social do
projeto o reescrevendo em uma ldgica de turismo de larga escala para grupos de maior poder
aquisitivo.

Na década de 1990, o centro torna-se, novamente, alvo de intervencdes. Dessa vez, 0
setor privado passa a ter papel de destaque, impulsionado pela gestdo publica, dentro de um
contexto em que diversos governos em cidades brasileiras aderiam ao chamado modelo de
planejamento estratégico de cidades (city marketing), objetivando a atracdo de empresas e
investimentos. Os centros histéricos, apesar de abandonados, foram reconhecidos pelas
instancias governamentais como areas relevantes para o desenvolvimento local e se tornaram
objeto de fortes investimentos publicos e privados (LACERDA, 2018).

Nesse contexto, foi langado, em 1993, o Plano de Revitalizagdo do Bairro do Recife
(PRBR), cujo objetivo era transformar a economia do Bairro, tornando-o um centro regional de
servicos modernos, de comércio, de lazer e de cultura para a populacdo da cidade, e centro de
atracdo turistica nacional e internacional. O PRBR fazia parte do Programa Integrado de
Desenvolvimento do Turismo no Nordeste (Prodetur), gerenciado pelo Banco do Nordeste do
Brasil (BNB) e financiado com recursos do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID)
(ZANCHET]I, 1995).

O PRBR identificou a necessidade de uma mudanca de usos, transformando o bairro
em um centro de turismo, cultura, lazer e servigos e abriu espago para uma maior participagdo
do Governo do Estado no ambito da cidade (ZANCHETI, 1995). Ademais, os estudos
desenvolvidos para implantagdo do PRBR embasaram a elaboragcdo do Plano Especifico de
Revitalizacdo da ZEPH-09 (Lei n° 16.290/1997), que normatiza as intervengdes nos iméveis
inseridos no Bairro do Recife.

Dentro do PRBR as principais areas de atuacdo foram dividas em 3 polos: (i) polo
Bom Jesus — indutor do programa, baseava-se na mudanca de usos e adaptacdo dos edificios,
estimulada por incentivos fiscais; (ii) pélo Alfandega — foram estimuladas parcerias com 0s

proprietarios para reformar os imoveis e ndo onerar os cofres publicos; e (iii) polo Pilar — area
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mais degradada onde se localizavam atividades industriais e portuarias. Essa divisdo tinha por
estratégia a viabilidade préatica das ideias académicas para 0 PRBR (VIEIRA, 2006).

A partir do final da década de 1990, algumas das atividades incentivadas pelo PRBR,
notadamente bares e restaurantes, fecharam as portas pela falta de outros usos geradores de
demanda, no proprio bairro. Assim, o PRBR foi reavaliado e passou a considerar
“oportunidades proporcionadas pela iniciativa conjunta de académicos, gestores publicos e
iniciativa privada reunidos em torno da implantacdo de um parque tecnoldgico da cidade, dando
inicio ao Projeto do porto Digital (PPD), em 2000, dando inicio a um novo ciclo de valorizacéo
rentista no Bairro do Recife” (LACERDA e FERNANDES, 2015, p. 337).

Ainda nos anos 2000, o MONUMENTA/BID#, promoveu obras de restauragdo de
bens tombados e edificacdes no entorno, a partir de convénio firmado com a prefeitura do
Recife naquele ano. Com o financiamento do programa foram realizadas obras de restauro em
dois importantes imdveis de propriedade da Santa Casa no pélo Alfandega: (i) Paco Alfandega
e (i) edificio Chanteclair (ZARATE e MOREIRA, 2010). Ademais, os programas acima
citados, entre outros, contribuiram para a realizacdo de varios projetos de restauro e reforma no
Bairro do Recife, no inicio dos anos 2000.

Os investimentos e planos de revitalizacdo mencionados também refletiram tanto na
dindmica urbana do CHR como na do mercado imobilidrio, mesmo que ainda muito
centralizado no Bairro do Recife. Cabe registrar que, sé recentemente a dinamica do mercado
imobiliario em centros historicos vem sendo objeto de estudos de académicos, o Grupo de
Estudos sobre Mercado Imobiliario e Fundiario (Gemfi/UFPE) tem se debrucado sobre tema
desde o ano de 2013, sendo Recife uma das cidades objeto de anélise.

Segundo Lacerda (2018), para apreender os mecanismos de qualquer mercado é
necessario caracterizar os tipos dos bens transacionados e 0s agentes que nele operam. Sobre 0
primeiro ponto, destaca-se que 0s bens transacionados em centros historicos sao materialmente
diversos quanto a tipologia (sobrados, casas sem recuos, casas de oitdo, edificios horizontais,
edificios verticais, etc), tamanho, material de construcéo, estado de conservacao, estado de

preservacao e a localizacdo dos imoveis. A autora ainda destaca que:

as diferenciagdes ndo sdo unicamente relativas aos produtos imobiliarios disponibilizados no
mercado, mas também concernem as diferenciagdes espaciais, isto é, as diversas localizagOes
existentes em um dado centro histérico. Essas diferenciagces revelam-se na qualidade dos
espagos publicos, na oferta de infraestruturas e servigos e, também, no grau de concentragdo de
determinadas atividades (LACERDA, 2018, p. 116)

2L primeiro programa de financiamento ao patrimdnio cultural com abrangéncia nacional e continuada (ZARATE e
MOREIRA, 2010).
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No que se refere aos agentes, a aludida autora afirma que além dos vendedores e
compradores, locadores e inquilinos atuam no CHR as trés esferas de governo: federal, estadual

e municipal. Para Lacerda (2018):

A interferéncia dessas esferas ocorre, notadamente, por meio de politicas publicas de dotagdo
e/ou renovacdo de infraestruturas, disponibilidade de crédito, rentincia fiscal, cessdo de espagos
construidos e terrenos, tornando-se agentes decisivos, para viabilizar o retorno do capital aos
centros histéricos (LACERDA, 2018, p. 116)

Dentre os grupos de agentes identificados, interessa a esta pesquisa especificamente o
de proprietarios locadores, visto que € nessa categoria de agente que se inserem as irmandades
religiosas leigas, donas de um extenso patriménio no CHR e, em especifico, a Santa Casa de
Misericordia do Recife (SCMR).

Assim, para identificar os imdveis que sdo de propriedade de irmandades religiosas
leigas foram utilizadas diferentes fontes de dados, sendo a principal delas o levantamento
realizado pela Diretoria de Preservacdo do Patriménio Cultural (DPPC) entre os anos de 2017
e 2018 para o Diagnostico das ZEPH-08, 09 e 10, no escopo da revisdo do Plano de Preservagao
dos Sitios Histdricos do Recife (PPSH/Recife).

Importa ressaltar que os dados fornecidos pela DPPC néo discriminam a propriedade
nominal desses imdveis. No entanto, o trabalho de concluséo de curso desta autora ja incluia as
informacgdes a respeito dos imdveis de propriedade da Santa Casa de Misericordia. Tais
informacdes foram disponibilizadas pela propria irmandade e pela Ancora Imobiliaria, que
administrava seus imdveis, em 2017. Ademais, cruzando os dados disponibilizados pela DPPC,
referente aos imdveis que sdo de entidades religiosas, com as informacdes contidas no Relatorio
da Ordem Terceira de Sdo Francisco, de 1952, e com os dados de proprietarios presentes nas
plantas do levantamento sanitario de Saturnino de Brito?, no inicio do seculo XX, foi possivel
identificar o nome dos proprietarios de alguns desses imoveis de caréater religioso.

Assim, Para analise das plantas do levantamento de Saturnino de Brito, a metodologia
consistiu em (i) organizar uma planilha com os enderec¢os identificados pela DPPC como de
propriedade de entidades religiosas; (ii) solicitar ao acervo da Unidade de Licenciamento em
Zonas Especiais (ULZE/PCR) as plantas do levantamento de Saturnino de Brito existentes para
os 303 imoveis identificados como de entidades religiosas e (iii) comparar o nome do
proprietario do imdvel descrito nessas plantas (Figura 22). Dessa forma, foi possivel inferir que,
se no inicio do século XX, periodo do levantamento realizado por Saturnino, o imovel ja

pertencia a uma irmandade religiosa leiga e no levantamento realizado pela DPPC, em

22 0 acervo de Saturnino de Brito compreende o levantamento realizado pelo engenheiro sanitarista, durante o inicio do século

XX, com as plantas dos imoveis existentes na cidade até entéo.
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2017/2018, também estava classificado como sendo de uma entidade religiosa, certamente a
entidade religiosa proprietaria deste imovel é a mesma identificada no levantamento do século
passado, visto que a venda de imdveis, por essas instituicbes, ndo é algo comum e possui
diversos entraves para sua realizacdo, como ja demonstrado no Capitulo 3 desta dissertacao.

Figura 22 - Im6vel n® 166 na Rua Marcilio Dias, atual Rua Direita, de propriedade da Irmandade do S.
Sacramento da Matriz de Santo Antdnio, em 11.12.1920
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Fonte: Unidade de Licenciamento em Zonas Especiais/Prefeitura da Cidade do Recife.
No Relatério da Ordem Terceira de Sdo Francisco, de 1952, estdo descritos os enderecos

de propriedade da Ordem naquele ano (Figura 23), assim foi necessario comparar se tais
imdveis estavam classificados como de propriedade de entidades religiosas no levantamento
realizado pela DPPC, entre 2017-2018. Posteriormente, foram mapeados considerando-os
como de propriedade dos franciscanos. I1sso também foi possivel por tratar-se de um documento
publico, disponivel a todos que acessem o Arquivo Provincial Franciscano do Recife, localizado

na Av. Dantas Barreto, n°® 191.

Figura 23 - Quadro de seguros contra fogo dos Imdveis da Ordem Terceira de Sdo Francisco que detalha
os enderecos dos imdveis no Relatdrio de 1952
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Quadro dos Seguros Contra 1o dos Imfveis da Ordem

PREDIOS l},:‘:,':f",;'h T VALOR DOS SEGUROS
Ruas | Nuns.l 1947 | 1952 | 1947 | 1952 | companhias
Ulhda Cintra 25 528,00| 6600,00| 5000,00| 20.000,00| Bandeirante
» 26 | 1.9%0,00| 2472,00] 15 000,00| 30.000,00 Idem
> : 29 | 1.892,00| 1.740,00| 20.000,06| 30.000,00| Phenix
» 37| 1710,00| 2136,00| 20.000,00| 30.000,00 Idem
Diério de Pernambuco | 110 | 3.090,00| 8 400,00 | 30.000,00{109.000,00 >
> 116 | 3690,00| 5520,00| 30.000,00(100.000,00 >
Larga do Rosario 265 | 11.940,00 | 14.928,00 | 80.000 0¢]150.000,00 Bandeirante
Rua Nova 266 |15 840,00 [26.075,10 [150.000,00{300.000.00| Phanix
> 285 | 6600,00| 8.240,80| 60.000,00|300.000,00 Idem
Rangel 16 | 2640,00| 3 600,00| 20.000,00 §o.000.00 Bandgirantc
» 102 | 2640,00| 2.6%40,00| 20.000,00| H0.000,00 Pheenix
Livramento 21 | 5.520,00| 7.524,00| 60.000,00 80.000,00 Idem
Piteo Sdo Pedro 45 | 2.160,00| 2.700,00| 15.000,0¢| 50.000,00 I_dem
Aguas Verdes 118 | 1560,00| 2.229.20 15 000,c0| 30.000,0¢| Bandeirante
) » 122 | 2.400,00| 5.456,00| 10.000,00| 30.000,00 Idem
> 126 | 1920,00| 3.000,00| 8 000,00 20.000,00 »
> 136 | 2 041,00| 1.200,00| 8.000,0¢{100.000,00 >
> 163 | 1.980,00| 3.600,00| 20.000,00| 40.000,00 Phenix
Direita 36 | $.240,00 | 12.378,00 | 40 000,00} §0.000,00 Band]c(;rantc
: A A K R e I
i 560, 2.700,00 | 10.000, -000, .
Pl 16 1 L aheoe] 753720 | 8.000,00| 50,000,00 *
Nogueira 127 | 2131,00| 6.000,0¢| 25 000,00 4°-°°°-°g Ph‘z?&’:m
129 | 1.200,00 | 6 000,00 10 000,00 20.000,0 £
: 133 | 1 440,00 6.000,00 8.000,00 29.000,00 ¥
Santa’Rita 101 | 1320,00 ;.950,00 10.000,00| 15 oo(ioo ¥
& 157 e S 0o} Bioons 8 000,00| Bandeirante
> 221 | 1.140,00| 2.160,00 g-Ogg.gg Socoro0l PR
Travessa Livramento 71 990,00 l'5133:’3{22% e 1600 030,00 Idem
iqueira Campos 160 R 1000.000,00| Bandeirante
Edlf Sio Francisco

Qeadro dos Seguras Contrd figo dos  Imdveis 12 Orde)
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: 132 | sasgoo| 423400, 60.00000) 95007 CE) FICLY e
»' 140 |10.800,00 [10.800,00 (100.000,00(100. 2ol Pheenhe -
» 206 | 6.335,00| 7920,00| 35.000,00) 40,000,0 wenix
> 234 | 3960,00| 4.944,00; — = s Sl T4,
¥ 240 | 366o,00| 4.944,00] 25.000,00( 3°.000,0: Bendeirante
» 241 | 4356,00| 5.436,00| 25.000,00 50,00¢,00[ Phenix
> 250 | 4356,00| 5.436,00| 25.000,00] H0.000,0¢ Idem
» 254 | 4356,00| 5.436,00( 25.900,00] 50.000,06 «
Av. General Centass B refo 184 | 5.020,00| 6.850,00| | 50,000,00 <
3 132 g.ogn.oo 6.850,0¢| 50,000,00[ Bandcirante
> 196 02-,00]| 6.232,80 50.000,0¢| Pheenix
2 200 [ 5 020,00 8.850,00 « | 50.0n0,00 Bi!]l(ll(;ll‘ll'\r’lnll‘
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Fonte: Acervo da Provincia Franciscana do Recife.
Ainda sobre os imdveis de propriedade dos franciscanos, durante a analise das plantas

do levantamento de Saturnino de Brito (do inicio do século XX), chamou a atengdo 0 home do
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proprietario José Baptista Telles, identificado nas plantas de varios imdveis classificados pelo
levantamento da DPPC (2017-2018) como de irmandades religiosas. Investigando os relatérios
da Ordem Terceira de S&o Francisco foi possivel identificar a assinatura de J. Baptista Telles
em algumas das folhas desse documento, como indicado na Figura 24. Assim, tendo
conhecimento que esse nome se refere ao guarda-livros da ordem, ou seja, a um irmao terceiro,
é coerente inferir que os imoveis com o0 nome de J. Baptista Telles nas plantas do Acervo de

Saturnino de Brito foram doados, ou ja eram a época de propriedade da Ordem Terceira dos
Franciscanos.

Figura 24 - Relatério Ordem Terceira de Sdo Francisco na administracdo de 1903-1904
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Fonte: Acervo da Ordem Primeira de S&o Francisco do Recife
Assim, na Figura 25 s6 estdo discriminados aqueles imoveis em que foi possivel

identificar a propriedade através dos dados disponibilizados pela SCMR, em 2017, os que

estavam descritos no Relatdrio da Ordem Terceira de S&o Francisco, de 1952, e os que foram
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identificados a partir das plantas do levantamento de Saturnino de Brito (inicio do seculo XX).
Importante ressaltar que, em algumas plantas deste levantamento, o campo referente ao nome
do proprietario estava ilegivel ou em branco.

O mapa da Figura 25 abaixo revela que a Ordem Terceira de S. Francisco, possui um
patriménio significativo no CHR, principalmente na parte mais ao norte de Santo Antonio,
préximo ao conjunto franciscano. Ora, isso ndo é surpresa, como Vvisto nos capitulos 2 e 3, a
SCMR e a Ordem Terceira de S. Francisco eram as irmandades religiosas leigas de maior

prestigio e riquezas dentre as irmandades aqui instaladas.
Figura 25 - Imoveis de irmandades religiosas no CHR (2017-2018)

R

Hidrografia LEGENDA
Submercados (Gemfi) Nomes das entidades religiosas W rmandade das Almas do Recife

Boa Vista Guararapes EESCMR Bl |rmandade do Glorioso Sdo Pedro

Imperatriz/Rua Nova ¥ S3o José [ Congregacéo das Irmés N. Sra da Glorial” 10rdem 32 Séo Francisco
= Institucional B Bairro do Recife [ ligreja N. Sra. da Conceigéo dos Militares " 10rdem 32 do Carmo
== Diario lirmandade do S. S. Matriz da Boa Vista EMIrmandade do S. S. Matriz de Santo Antdnio 156,500

Fonte: DPPC; Acervo da Provincia Franciscana do Recife; Acervo de Saturnino de Brito (ULZE/PCR) e
Primavera, L., 2017. Elaboracdo: Lindoelly Duarte.

A discriminacdo nominal da propriedade de entidades religiosas revelou-se importante
por demonstrar que estas institui¢cfes sdo proprietarias de imdveis no CHR, a excecdo do Bairro
do Recife. Apenas a Santa Casa de Misericordia possui imoveis nesse bairro, que nao sejam
igrejas. Esse fator a diferencia das demais irmandades, pois coloca a SCMR em uma posi¢do
privilegiada de atuar como agente imobiliario rentista, em todos os bairros do CHR. Essa
caracteristica pode estar relacionada a Reforma do Porto do Bairro do Recife no inicio do século

XX, como se vera mais adiante.
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Isso porque, por meio do documento da Décima Urbana (1905-1906), no Bairro do
Recife, foi possivel verificar a existéncia de imoveis de propriedade de outras irmandades
religiosas leigas, antes da Reforma do Porto. Sobre a analise documental da Décima Urbana,
Bueno (2018) relata que “trata-se de uma documentacdo manuscrita, espécie de listagem dos
imdveis, rua a rua, lote a lote, portanto contendo uma dimens&o visual e material escondida,
velada, pouco perceptivel ao leitor menos avisado” (BUENO, ARRAES, et al., 2018, p. 8).
Assim, a partir dessa importante documentacdo foi possivel extrair dados da propriedade
imobiliaria naquele periodo no Bairro do Recife.

Entre 1905-1906, foram inventariados 1.321 imoveis para fins de tributacdo da
Décima. Destes, 11,81% eram de propriedade das irmandades religiosas leigas e 0s 88,19% dos
imoveis restantes, estavam nas maos de civis, empresas publicas e privadas. Sendo a Santa Casa
de Misericérdia proprietaria de 68,59% (107 imdveis) dos 156 imdveis das irmandades. Se
considerarmos apenas a SCMR, tem-se que esta instituicdo sozinha era proprietaria de 8,09%
do total de imoveis no Bairro do Recife, antes da Reforma Urbana.

Atualmente, esta irmandade possui 25 imdveis neste bairro, o que representa 6,60%
do total (379), um decréscimo significativo e que também estéa associado as reformas do inicio
do século XX, visto que lotes pequenos e imoveis estreitos deram lugar a imponentes
edificacbes que, muitas vezes, ocupam uma quadra inteira. Ainda assim, a SCMR conseguiu
manter-se como proprietarias de imdveis nesse bairro, enquanto outras 10 irmandades religiosas
leigas, provavelmente, tiveram sua propriedade desapropriada e indenizada, como discutido no
capitulo 3 desta dissertacdo, e ndo tiveram condicdes de retornar ao Bairro do Recife, como
proprietarias de imdveis, apds a Reforma do Porto considerando a alta valorizacdo que os
terrenos e imoveis tiveram naquele periodo pos-reforma (LUBAMBO, 1991).

Ainda sobre o levantamento da Décima Urbana, a concentracdo imobiliaria é outra
informacao relevante que pode ser analisada. Foram arrolados 501 proprietarios de iméveis no
Bairro do Recife, entre 1905-1906. Destes, apenas 2,79% (14) detinha cerca de 28,61% (378
imoveis) dos 1321 imoveis inventariados, configurando uma concentracdo imobiliaria nas méos
de poucos. Ainda se tem que 39,72% (199) dos proprietarios possuiam entre 2 e 9 imdveis e 0s
57,58% (288) dos proprietarios restantes detinham propriedade de apenas 1 imovel.

Importante considerar também a média de imoveis por proprietario nesse periodo, que
pode ser calculada pela divisdo do total de imoveis pela quantidade de proprietarios. Verifica-
se, naqueles anos, uma média de 2,64 imdveis por proprietario no Bairro do Recife.
Considerando que a SCMR sozinha possuia 107 imdveis, a quantidade de imdveis da irmandade

era mais de 40 vezes superior a média de imoveis por proprietario, naquele momento.



107

Os dados apresentados pela DPPC, nos Diagnosticos das ZEPH-10 (2020), ZEPH-
08(2021) e ZEPH-09 (no prelo), também demonstram a média atual da concentracdo imobiliaria
nas ZEPH do centro aqui analisadas. No Bairro do Recife, foram identificados 379 lotes® e 325
proprietarios o que configura uma média de 1,17 lotes por proprietario, bastante inferior a
identificada no inicio do século XX. Apesar disso, a média identificada na ZEPH-09 é bastante
superior as médias das ZEPH-08 e ZEPH-10, como sera demonstrado a seguir, 0 que nos revela
que a concentracdo imobiliaria no Bairro do Recife é uma caracteristica presente desde o inicio
do século XX, mas de la para ca essa propriedade fragmentou-se.

Atualmente, considerando os 25 imdveis de propriedade da SCMR, no Bairro do
Recife, a quantidade de imoveis dessa irmandade é mais de 25 vezes superior & média de lotes
por proprietario no bairro. Esse dado reforca o decréscimo do patrimoénio da irmandade no
bairro, provavelmente, relacionada a reforma urbana do bairro entre 1910-1913.

Ainda sobre a concentracdo imobiliaria, verifica-se que na ZEPH-08 (Boa Vista) foram
identificados, no levantamento da DPPC (2017-2018), 1336 lotes e 2436 proprietéarios
caracterizando uma média de 0,55 lotes por proprietario, ou seja, uma média muito baixa, em
comparacdo com a ZEPH-09 (Bairro do Recife). Na ZEPH-08, a SCMR sozinha possui 35
imdveis e, portanto, uma quantidade de imdveis mais de 63 vezes superior a média de lotes por
proprietério identificada nesta area.

Na ZEPH-10, foram identificados 2290 lotes e 2910 proprietarios, o que confere uma
média de 0,79 lotes por proprietario. Nesta ZEPH, a SCMR possui 83 imdveis, quantidade mais
de 105 vezes superior a média de lotes por proprietario identificada em toda a ZEPH-10. Esses
dados confirmam a relevancia da Santa Casa como proprietaria em todas as ZEPH analisadas,
além de revelarem como a concentracdo imobilidria no CHR €é mais expressiva na ZEPH-09,
em comparagdo com as demais ZEPH analisadas.

Cabe destacar ainda que, do total de 303 imoveis identificados nas 3 ZEPH como de
propriedade de entidades religiosas, 47,19% (143) sdo de propriedade da Santa Casa de
Misericérdia, ou seja, sozinha esta instituicdo detém quase que a metade dos imoveis de

entidades religiosas no CHR, como demonstra a Figura 26, abaixo.
Figura 26 - Imdveis da SCMR x Im6veis de outras entidades religiosas (2017-2018)

23 Cabe ressaltar a diferenca entre lotes e imoveis. No mencionado diagnostico foram identificados 379 lotes existentes

oficialmente no ESIG e foram identificados 405 iméveis in loco nas vistorias realizadas. E importante considerar essa
diferenciacéo, pois apenas foi possivel verificar a propriedade dos 379 lotes existentes no ESIG a época do levantamento.
Cabe destacar a impossibilidade, considerando o tempo de realizagdo desta dissertacdo, de calcular o decréscimo do
patrimonio da irmandade em m2 construidos.

24
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Hidrografia LEGENDA
Submercados (Gemfi) Propriedade de entidades religiosas N
Boa Vista Guararapes EESCMR A
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4 Institucional B Bairro do Recife

== Diario

Fonte: DPPC e PRIMAVERA, L. 2017. Elaboragdo: Lindoelly Duarte.
O levantamento realizado pela DPPC ainda permite-nos analisar a relevancia do

patriménio das irmandades religiosas leigas em relacdo a outros grandes proprietarios de
imoveis do CHR. N&o é surpresa que, em todas as 3 ZEPH analisadas, as entidades religiosas
aparecem como um grupo de proprietarios relevante, apesar de heterogéneo entre si.

Na ZEPH-08 (Boa Vista), observa-se que 72 imoveis sdo de propriedade de
instituicOes religiosas. Considerando que o total de imdveis nesse zoneamento é de 1.396, as
entidades religiosas sdo proprietarias de 5,16% dos imdveis dessa ZEPH, nimero expressivo se
considerarmos que juntos o Governo do Estado de Pernambuco e a Prefeitura do Recife detém
apenas 2,79% do total de imoveis na mesma area (DPPC, 2020).

Examinando a propriedade em termos de area construida (m?2), tem-se que a ZEPH-08
possui com um total de 584.672,49m? e destes, 5,34% pertencem as entidades religiosas. E
importante ressaltar que o Governo do Estado possui 0 mesmo percentual de &rea construida
que as entidades religiosas, mesmo dispondo de apenas 29 imdveis, enquanto o grupo religioso
detém, como registrado, 72 imdveis nessa ZEPH (DPPC, 2020). Isso revela que a tipologia
predominante dos imoveis de propriedade das entidades religiosas nessa area é, em sua maioria,
de casas sem recuos, sobrados, entre outras que possuem menor area construida. Isso esta

também associado a forma como esse patrimonio foi formado, visto que os imdveis dessas
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entidades religiosas eram as casas, 0s bens dos fieis doadores das obras caritativas dessas
instituicoes.

Ja na ZEPH - 09 (Bairro do Recife), 27 imoveis sdo de entidades religiosas,
considerando as duas Igrejas existentes no bairro (Igreja da Madre Deus e Igreja de Nossa
Senhora do Pilar), o que representa 6,91% do total de imdveis no Bairro do Recife (379 lotes).
Diferentemente do que foi verificado para o bairro da Boa Vista, na ZEPH-09 as entidades
religiosas ndo representam o grupo de proprietarios mais representativo, visto que 13,83% dos
imoveis ali localizados séo de propriedade de érgédos publicos do governo federal, estadual e
municipal. Considerando a propriedade em m?2 tem-se que a ZEPH-09 possui um total de
513.357,25 m2 e, portanto, os imoveis de entidades religiosas representam 5,29% do total da
area construida no bairro, quantitativo similar ao verificado na ZEPH-08, apesar de nesta ultima
ZEPH a quantidade de imdveis de entidades religiosas ser muito superior do que na ZEPH-09.
Isso ocorre porque, no Bairro do Recife a SCMR é proprietaria de um relevante equipamento:
0 Paco Alfandega, que sozinho possui mais de 13.000 m2,

Em termos de area construida na ZEPH-09, é preciso acrescentar uma comparagdo
relevante. Segundo Marques (2020), o Ndcleo de Gestdo do Porto Digital (NGPD) administra
uma area de 18.065,93 m2 distribuidos em 9 imdveis no Bairro do Recife. Ora, este é 0 agente
de maior exponéncia no territério do Bairro do Recife. No entanto, possui uma area em m?
inferior a area construida total de propriedade da SCMR, que corresponde a 26.085,99 m2. Essa
comparacdo revela que, em termos de propriedade, esses sdo dois importantes agentes no
mercado imobiliario e na dindmica espacial do Bairro do Recife. No entanto, a propriedade de
uma maior quantidade de area construida, no Bairro do Recife, ndo significa uma maior
atividade, ou até mesmo geracdo de renda entre esses dois agentes, como serd melhor
exemplificado no préximo tépico deste capitulo.

Por fim, nas ZEPH — 10 (Santo Ant6nio e Sdo José) e ZEPH — 14 (Casa da Cultural e
Estacdo Central do Recife), 204 imdveis pertencem as entidades religiosas representando
8,54% do total de imoOveis nessa area (2.389 imoveis), sendo este o grupo de proprietarios mais
significativo nessa ZEPH, assim como na ZEPH-08 (Boa Vista). Em termos de m2 construidos,
a ZEPH-10 possui um total de 975.030,08 m2. Destes, 8,54% (83.280,07m?) s&o de propriedade
de entidades religiosas (DPPC,2020). Nota-se, portanto, que ¢ na ZEPH-10 onde a propriedade
de entidades religiosas € mais representativa, em compara¢ao com a ZEPH-08 (Boa Vista) e

% Importa salientar que nas proximas analises dos dados das Tabelas por submercado, os imdveis da SCMR inseridos na

ZEPH-14 ndo estdo sendo considerados, uma vez que o SPR dessa ZEPH corresponde apenas a Casa da Cultura e a Estacéo
Central do Recife e essas Tabelas referem-se apenas aos imoveis localizados em SPR.
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ZEPH-09 (Bairro do Recife), tanto em m?2 construidos quanto na quantidade de imdveis. Tal
situacdo pode estar relacionada a dois fatores: (i) a reocupagdo portuguesa apés a expulsdo dos
holandeses que intensificou a construcdo de igrejas e, consequentemente, a instalacdo de
irmandades religiosas leigas nos bairros do Santo Anténio e S&o José, como discutido no
capitulo 2 desta dissertacédo; (ii) a reforma urbana do Bairro do Recife que deslocou muitos
proprietérios ali existentes, dentre eles irmandades religiosas leigas, que possuiam imoveis no
Bairro do Recife, mas devido a alta valorizacao dos precos dos terrenos ndo puderam arcar com
a aquisicdo de patrimdnio nesse bairro, mesmo com a indenizacdo recebida pelas
desapropriac¢@es, como discutido anteriormente neste capitulo e no capitulo 3 desta dissertagéo.

Ainda considerando a anélise da propriedade na ZEPH-10 (Santo Antdnio e Sao José)
tem-se que as entidades religiosas sdo 0 grupo de proprietarios mais representativo nessa area,
apesar de heterogéneo, superando em muito a propriedade de imoveis por parte do poder
publico, que se somando os imoveis do Governo do Estado e da Prefeitura do Recife atinge
apenas 2,34% do total de imdveis existente na ZEPH. E, se considerarmos a propriedade de m?2
construidos, as entidades religiosas, se mantém como grupo de maior relevancia na ZEPH-10,
possuindo 8,54% da area total construida, enquanto a area construida de propriedade publica
corresponde a 6,64% do total dessa ZEPH.

A Tabela 4 resume a quantidade de m2 construidos por proprietario significativo? em
cada ZEPH. Nota-se, na ZEPH-09 (Bairro do Recife), a alta concentragdo de area construida
nas maos de 6rgdos publicos (220.583,13m?). Além disso, € nessa ZEPH que a SCMR possui
maior percentual de area construida (5,08%), superando até mesmo o NGPD (3,52%). Nas
demais ZEPH, a SCMR possui menor percentual de area construida, mas detém relevante

quantidade de imdveis, como demonstrado anteriormente.

Tabela 4 - Quantidade de m2 construidos por proprietario significativo, por ZEPH
Quartldade de m® por preprietarlos nlf leat ko

Locallzagio  Entldades Rellglosas SCMR Poder Publleo NGPD ToTaL [m
W, abs, % W, abs, % W oabs, % V. Aabs, %% W, abs. %
ZEFH-DB 31.251.14 535 T103R2 122 42 bR .35 T - - 584 B¥2 A9 100
ZEFH-D2 27.1k5,32 5.2 26085 5 5,08 220,583,153 4197 18 085,25 3.52 513.357.25 100
ZEFH-1D B3.2R0,EF 854 2020253 207 E4.755.35 b, B4 - - S75.030.08 100

Fonte: ESIG e DPPC. Elaborag&o propria.
Assim, os dados explanados até aqui revelaram a relevancia dessa instituicdo enquanto

proprietaria imobiliaria, no cotejo com outros agentes presentes no CHR. Por isso, nos

Foram considerados como proprietarios significativos para esta Tabela aqueles com maior relevancia na atuacéo do territério do CHR,

como as irmandades religiosas leigas, o poder publico e o Nucleo de Gestdo do Porto Digital (NGPD). Outros proprietarios, pessoa fisica
e pessoa juridica, também foram identificados como relevantes por possuirem mais de 5 iméveis, mas ndo foram considerados na analise
desta Tabela.
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debrugaremos sobre a atuacdo dessa irmandade como agente no mercado imobiliario do CHR
e 0s rebatimentos de suas estratégias mercadoldgicas no territdrio, nos topicos seguintes deste

capitulo.

5.1.1 Caracterizacao do patriménio imobiliario da SCMR no CHR

Apds a compreensdo da relevancia do patriménio da irmandade no centro historico do
Recife, cabe agora caracterizar tais imoveis quanto a tipologia, 0 uso e a ociosidade, o estado
de conservacdo e preservacdo desses imdveis em comparagdo com o0s demais existentes no
CHR. Para tanto, foram utilizados os dados produzidos pela DPPC para os diagnésticos das
ZEPH elaborados no &mbito da revisdo do PPSH/Recife.

A Tabela 5 mostra que quase a totalidade dos iméveis da SCMR (83,22%) estdo
localizados nos Setores de Preservacdo Rigorosa (SPR) e no Setor de Intervencdo Controlada
(SIC), no caso do Bairro do Recife. Dessa forma, entende-se que a maioria dos imoveis dessa
instituicdo estdo sob regras de preservacdo do patriménio mais rigidas, com objetivo de manter

as caracteristicas, tipologicas e estilisticas do estoque imobiliario neles situados.

Tabela 5 - Localizacéo dos imdveis da SCMR por Setor de Preservacéo Rigorosa e Ambiental das ZEPH-08,09,
10 e 14 do CHR (2017)

Setor de Preservaciao dos imoveis da SCMR

. TOTAL

LOCALZACAD SPR/SIC SPA
Abs. %, Abs. %, Ahs. %

ZEPH-08 33 94,29 2 5,71 35 100
ZEPH-09 25 100,00 0 0,00 25 100
ZEPH-10 61 77,22 18 22,78 79 100
ZEPH-14 0 0,00 4 100,00 3 100
TOTAL 119" 83,22 24" 1573 143 100

Fonte: Primavera, 2017. Elaboragdo propria.
Importa esclarecer que a analise daqui em diante serd realizada segundo os submercados,

identificados por Lacerda e Abramo (2020), visto que esses autores analisam o CHR sob a 6tica
do funcionamento do mercado imobiliario. De acordo com eles existe uma relacdo estreita entre
padrdo de ocupacdo e uso. Isso permitiu que os autores identificassem 6 submercados assim
nomeados: Bairro do Recife; Santo Antdnio Guararapes; Santo Ant6nio-Diario; Sdo José;
Imperatriz-Rua Nova e Boa Vista, como mostra a Figura 27. Ainda segundo 0s autores, a area
classificada como institucional foi descartada da analise, em virtude da ampla presenca de
orgaos publicos.

Figura 27 - Submercados imaobiliarios no CHR
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i .’ S
Fonte: Gemfi/UFPE, 2020.
Na auséncia de uma delimitacdo institucional de centro histérico no Recife (CHR), a

definicdo desses submercados considerou que ele é formado pelos Setores de Preservacao
Rigorosa (SPR) das ZEPH. Os Setores de Preservacdo Ambiental (SPA) sdo uma espécie de
transicdo entre os SPR, onde as normativas preservacionistas sao mais rigidas, e os demais
zoneamentos da cidade. Nesse sentido, como disposto por Lacerda e Abramo (2020), os imoveis
nos SPA podem ser descaracterizados ou substituidos e, por isso, ndo foram contemplados na
analise dos submercados.

O submercado do Bairro do Recife € caracterizado por sobrados e edificacdes
ecléticas, de até 4 pavimentos, com espacos publicos, infraestrutura e servigos urbanos de boa
qualidade. Santo Anténio - Guararapes conta com prédios entre 6 e 12 pavimentos, com galerias
no térreo. A partir dos anos 2000, diversas instituicdes de ensino superior privadas instalaram-
se nessa area, incentivadas por politicas publicas nacionais como o Fundo de Financiamento
Estudantil (Fies) e o Programa Universidade Para Todos (ProUni). Foram atraidas para esse
submercado devido as caracteristicas edilicias e localizacdo central, potencializada pela
construcdo de uma estacdo de BRT (Bus Rapid Transit), Unica intervencdo de grande relevancia
na &rea nos ultimos 30 anos (LACERDA e ABRAMO, 2020).

Os referidos autores chamam a atencédo, no caso do submercado Santo Anténio-Diario,
as suas caracteristicas edilicias, semelhantes a parte sul da ilha do Bairro do Recife, bem como
da predominancia do uso comercial. Acrescentam que, em Santo Antdnio -Guararapes, ndo
ocorreram intervencdes relevantes nos ultimos 30 anos, além da construcdo de estacdo de BRT

nas proximidades desse submercado.
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Em S&o José, o padrdo de ocupacéo difere dos anteriormente apresentados, ali os lotes
sd80 muito pequenos e pequenos, estreitos e alongados, com edificacbes que chegam até 4
pavimentos. A atividade comercial € predominante e caracteriza a area Como vuco-vuco com
acesso favorecido pela proximidade com a Estacao Central do Recife (metr6) e com o Terminal
Cais de Santa Rita (6nibus) (LACERDA e ABRAMO, 2020). Os espagos publicos ndo sdo de
boa qualidade, comparado com os existentes nos submercados do Bairro do Recife e Santo
Antbnio-Diario, as calcadas sdo estreitas, e até mesmo inexistentes, ocupadas por comercio
informal e produtos das lojas dispostas ao longo da via. Os referidos autores destacam ainda
que esse submercado ndo é contemplado por normativas de reducdo fiscal e ndo foi objeto de
projetos de requalificacdo expressivos, nos Ultimos trinta anos.

Quanto ao submercado Imperatriz-Rua Nova, 0 uso comercial também ¢é
predominante, localizado em sobrados de 3 a 4 pavimentos. A Boa Vista, unico submercado
com expressividade do uso residencial, verifica-se um padréo de lotes pequenos e alongados
com até 2 pavimentos. Lacerda e Abramo (2020) ressaltam que, assim como em S&0 José, esses
dois submercados ndo conheceram projetos de requalificacdo de destaque.

Apesar da relevante quantidade de imdveis de propriedade da SCMR nesses
submercados do CHR, ndo se verifica uma diversidade tipoldgica entre eles. Em sua maioria,
sdo casas sem recuos, sobrados, edificios horizontais sem pddio e sem recuos, entre outros. No
Anexo A desta dissertacdo estdo descritas as definicdes de cada tipo de acordo com o
levantamento realizado pela DPPC. A anélise da Tabela 6 revela que a tipologia de sobrados é
mais representativa no submercado Santo Antonio-Diario (86,67%), area historicamente
ocupada por essa tipologia, 0 que demonstra um certo grau de manutencdo das caracteristicas
edilicias dos iméveis da SCMR nesse submercado.
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Tabela 6 - Imdveis da SCMR por tipologia e submercado no CHR (2017- 2018)
Tipologia dos imoveis da Santa Casa de Misericordia do Recife (2017-2018)

Edif. Edif. Vertical
SUBMERCADOS Casa sem Sobrado foteantal Exsaldelidelilail Ol B o e TOTAL
Recuos sem podio e Oitao sem podio e
sém recuos sem recuos
Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %
Bairro do Recife 0 0 4 16 20 80 0 0,00 0 0,00 1 400 25 100
Santo Antdnio- 0 0 13 8667 2 1333 0 0,00 0 0,00 0 0,00 15 100
Diario
Santo Antdnio- ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
Guararapes
S3o José 14 31,11 9 2000 22 4889 0 0,00 0 0,00 0 0,00 45 100
:\'J‘L"’,:r’"'z"‘“a 8 61,54 4 30,77 1 769 0 0,00 0 0,00 0 0,00 13 100
Boa Vista 16 84,21 2 10,53 0 0,00 1 5,26 0 0o 0 0 19 100
Institucional 0 0,00 1 50,00 0 0,00 0 0,00 1 50,00 0 0 2 100
SPA 10 4167 5 2083 9 23750 0 0,00 0 0,00 0 0 24 100
TOTAL 48”3357 3872657 54" 3776 1" 0,70 1" 0,70 1 070 143 100

Fonte: DPPC e Primavera, L., 2017. Elaborag&o propria.
A predominéncia de edificios horizontais sem pddio e sem recuos no submercado de

Sao José (48,89% dos imoveis desse submercado), indica a transformacao das caracteristicas
tipoldgicas dessa area, visto que ali predominavam casas térreas sem recuos e também sobrados,
sendo os edificios horizontais sem pddio e sem recuos o resultado de acréscimos de pavimento
e alteracBes nas cobertas desses imdveis da SCMR.

O submercado da Boa Vista também se apresenta, no que se refere as caracteristicas
tipoldgicas, com alto grau de manutencéo das tipologias predominantes nessa area, 0s sobrados
e as casas térreas sem recuos. No submercado do Bairro do Recife, os imoveis da SCMR
mantém o padrédo construtivo adotado na Reforma do Porto, no inicio do século XX: imponentes
edificios horizontais sem podio e sem recuos de estilo eclético.

A Figura 28 espacializa as tipologias dos imoveis da SCMR por submercado. Nota-se,
a predominancia dos sobrados no submercado Santo Anténio-Diario, area historicamente
ocupada por essa tipologia. No submercado do Bairro do Recife, apenas na Rua Mariz e Barros,
Rua do Apolo e Rua da Moeda foram identificados im6veis com tipologia de sobrado. No
submercado Boa Vista, se destaca a tipologia de casas térreas, comumente atrelada ao uso

residencial, predominante nessa area.
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2018

{

Hidrografia LEGENDA - LOTES DA SCMR
Submercados (Gemfi) Tipologia edilicia &

Boa Vista Guararapes 2= Casa de oitéo L_IEdif. vert. sem pddio e sem recuos

Imperatriz/Rua Nova 8 S&o José L_Casa sem recuos I Sobrado
I Institucional B Bairro do Recife  [ZZEdif. horiz. sem pédio e sem recuos Bl Outros
mm Diario

Fonte: DPPC (2017-2018), Primavera L., 2017.
Outro aspecto importante para caracterizagcdo dos imoveis da SCMR refere-se aos usos

neles abrigados. Os dados apresentados na Tabela 7 correspondem ao levantamento realizado
pela DPPC, entre 2017-2018. Destaque-se que esses usos se referem a uma sintese do que era
predominante em todos os pavimentos da edificagdo. Assim, nota-se uma clara espacializacéo
de alguns usos como o residencial, identificado apenas nos submercados de Sdo José e da Boa
Vista, sendo mais representativo neste Gltimo, com 42,11% do total. Também chama aten¢&o o
uso de armazenagem, identificado apenas no submercado de S&o José, onde a demanda por

depdsitos, que dao suporte as lojas ali instaladas, € uma caracteristica da area.
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Tabela 7 - Usos dos iméveis da SCMR por submercado no CHR (2017-2018)

Usos dos imdveis da SCMR

Al TOTAL
SUBMERCADOS Comercial Sem uso Servicos  Residencial Misto ";:::na Religioso Outros
Abs. %  Abs. % Abs, % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %

Bairro do Recife - - 17 68,00 5 20,00 - - - - - - - - 312,00 25 100
Santo Antdnio-Diario 10 66,67 - - 3 - - - - - - 213,33 - - 15 100
Santo Antdnio-

Guararapes

S30 José 29 64,44 5 11,11 511,11 2 4,44 = - 48389 = 45 100
Imperatriz- Rua Nova 9 69,23 1 7,69 1 7,69 - - 1 7,69 - - - - 1 7,69 13 100
Boa Vista 210,53 3 15,79 1 5263 842,11 421,05 = - 15726 = - 19 100
TOTAL 50%42,74 26 2222 1571282 107855 57427 4342 37256 47342 117 100

Fonte: DPPC e Primavera, L., 2017. Elaboracéo prépria
Ainda cabe ressaltar que o uso comercial € predominante nos submercados Santo

Antdnio-Diario, S&o José e Imperatriz-Rua Nova, representando mais de 60% dos imoveis em
cada um desses submercados. No cotejo dos dados de usos analisados acima com a entrevista
realizada com o Diretor de Patrimdnio e Administrativo da Santa Casa, em junho de 2020,
observa-se que estdo em consonancia com o que o entrevistado informou ao afirmar que, para
a SCMR, existe um tipo de uso ideal: o comercial. Ndo sem razdo, esse € 0 USO mais
representativo entre os iméveis da SCMR no CHR com 42,74%. Segundo ele, devido as
seguintes vantagens desse uso: “facilidade de loca¢do, menor custo com manutengdo, menor
inadimpléncia e valor de mercado com maior valorizagao”.

Ainda sobre o uso comercial o gestor da irmandade reconhece as desvantagens desse

uso relacionadas aos

contratos que, geralmente, sdo por tempos menores por conta até do préprio inquilino, as vezes
ele t& montando um negdcio entdo ele ndo sabe a durabilidade do negdcio dele, entdo ele faz
um contrato por um ano, dois, no maximo 3, podendo ser renovado se 0 negdcio der certo.
Outra desvantagem: uma troca alta de inquilinos por conta disso, uma troca alta também pode
gerar maior manutencdo. (Entrevista com o Diretor de Patrimonio e Administrativo da Santa
Casa de Misericordia do Recife, em junho de 2021, grifos nossos)

Apesar das desvantagens elencadas, a irmandade permanece direcionando seus imoveis para
este uso, 0 que deve estar relacionado a rentabilidade dos imoéveis de uso comercial, em
detrimento de outros usos, tornando esse uso mais atrativo apesar da necessidade de “maior
manuten¢do”. No topico seguinte deste capitulo, serdo analisados os pregos de acordo com o
uso, para verificar essa situacao.

Ainda analisando os dados da Tabela 7, é alarmante a situacdo de desocupacdo dos
imoveis da SCMR no Bairro do Recife. Ali, 68% estdo sem uso. Apenas 20% corresponde ao
uso de servicos. Ademais, considerando os dados do Diagnéstico da ZEPH-09 (Bairro do
Recife), realizado pela DPPC (2022, no prelo), tem-se que 98 imoveis localizados no Setor de
Intervencdo Controlada (SIC) — setor onde estdo inseridos todos os imoveis da SCMR nesse

bairro — estdo totalmente sem uso. Destes, 17 pertencem a Santa Casa. Isso significa que 17,35%
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das edificacGes totalmente ociosas no SIC sdo de um Unico proprietario: a SCMR, o que expde
ainda mais a relevancia dessa institui¢cdo na dindmica espacial dessa area.

A Figura 29 espacializa os dados sobre os usos sinteses da Tabela 7. Verifica-se a
concentracdo de imoveis sem uso no submercado do Bairro do Recife, principalmente na Rua
do Bom Jesus, Rua da Moeda e Av. Marqués de Olinda. A espacializacdo dos usos também
permite-nos verificar que o uso de armazenagem do submercado S&o José esté localizado nas
ruas mais ao sul do bairro homénimo, na Rua S&o José do Ribamar, Rua das Aguas Verdes e
na Rua dos Pescadores. No submercado Boa Vista o uso residencial, nos imoveis da SCMR,

esta localizado na Rua da Alegria, Rua da Gléria, Rua da Soledade e Rua Padre Jodo Ribeiro.

Hidrografia LEGENDA - LOTES DA SCMR
Submercados (Gemfi) Uso atual da edificagdo N

Boa Vista Gl pe I Ar n I Cultural  EEReligioso A

Imperatriz/Rua Nova 8 S&o José B Comercial [institucional [ 1Residencial
[ Institucional B Bairro do Recife T Comercial/Servicos T 1Misto B Servicos
i Diario Bl Sem uso

Fonte: DPPC (2017-2018), Primavera L., 2017.
Por fim, se considerarmos o total dos imdveis da SCMR no CHR, tem-se que 0s

imdveis sem uso correspondem a segunda categoria mais representativa com 22,22%, atras
apenas do uso comercial. Importa ressaltar que esse percentual trata apenas das edificacGes
totalmente ociosas, sem considerar 0s imdveis que possuem uso em apenas alguns pavimentos.

Assim, se analisarmos a quantidade de m2 construidos sem uso nos imdveis da SCMR,
tem-se 0 que mostra a Tabela 8. O submercado com maior ociosidade em m2 construido é o
Bairro do Recife (38,93%), como esperado dada a expressiva quantidade de imoveis totalmente
sem uso. O submercado de Sao José tem o segundo menor percentual de m2 construidos ociosos
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com 15,99% o que indica um alto grau de aproveitamento da &rea seja para uso comercial ou
para armazenagem. No entanto, este Gltimo uso pode ser considerado como uma subutiliza¢do

do imovel que ndo esta sendo aproveitado com um uso ativo.

Tabela 8 - Quantidade de m2 construidos sem uso de propriedade da SCMR por submercado (2017-2018)
Duantidade de m? sem

SUBMERCADOS uso dos imoveis da TOTAL (M)
SCMR
Abs. % Abs. %

Bairro do Recife 10.154,88 38,93 26.085,99 100
Santo Antonio- Diario 2.080,42 27,29 762355 100
Santo Antdnio-

Guararapes i i - -
530 Jose 117584 15,99 737311 100
Imperatriz- Rua Hova 986,34 28,73 3.432,63 100
Boa Vista 3026 15,06 260719 100
TOTAL 14.?93,08' 31,39 4712250 100

Fonte: Primavera, 2017 e ESIG. Elaboragao propria.
Na Tabela 7, anteriormente apresentada, ndo se verificou imovel totalmente sem uso no

submercado Santo Antbnio-Diario. Ainda assim, observa-se, na Tabela 8, 29,27% de m?
construidos ociosos. Essa situacdo indica, portanto, uma alta ociosidade nos pavimentos
superiores nos imdveis da SCMR nesse submercado. Outro dado importante € que o
submercado da Boa Vista € o que possui menor ociosidade das edificacGes. Nele ndo foram
identificados imGveis com pavimentos superiores sem uso, 0 que esta relacionado a tipologia
(casa sem recuos) e ao gabarito (até 2 pavimentos), predominante nas edificacdes.

Chama atencdo ainda que 31,39% do total de area construida de propriedade da SCMR
no CHR estdo ociosos. Isso representa quase 1/3 desse extenso patrimdnio sem gerar renda a
irmandade e, portanto, sem servir ao seu propdsito junto as obras sociais. No que se refere aos
imdveis sem usos, importa pontuar o que o Diretor de Patriménio da SCMR observou: eles
encontram-se ociosos pelo fato de estarem em mau estado de conservacdo, degradados e

impossibilitados de serem utilizados dados os riscos a eles imputados.

5.2 Logicas patrimoniais da SCMR no CHR
Primeiramente, cabe esclarecer que se entende por ldgicas patrimoniais, nesta
dissertagdo, o comportamento dos agentes imobiliarios frente ao bem patrimonial.
Considerando, principalmente, suas condutas quanto ao estado de conservagao e preservacao
de seus imoveis.
Assim, a anélise do estado de conservacao dos imdveis da SCMR inseridos no CHR,
demanda um aprofundamento embasado em principios bésicos da preservacdo, abordando a

questdo da conservacdo integrada, dos valores e atributos dos bens patrimoniais. Esses
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conceitos foram, por muitas vezes, debatidos em encontros internacionais de especialistas em
patrimonio cultural, que resultaram em Cartas Patrimoniais firmadas nesses encontros e que
dispunham de propostas e estabelecimento de procedimentos que contribuiram para determinar
conceitos difundidos globalmente, a partir da segunda metade do século XX.

No Brasil, a preservacdo de monumentos ja era discutida no inicio do século XX,
quando as principais capitais das cidades brasileiras passaram por reformas urbanisticas, a
exemplo do Bairro do Recife, mas é apenas com o Decreto-Lei n® 25/1937, elaborado pelo
Sphan, que o tombamento € instituido como instrumento a declarar bens moveis e imdveis como
patriménio cultural da nagdo. E not6rio como os preceitos desse Decreto-lei estavam alinhados
com o pensamento patrimonial da época, representado pela Carta de Atenas (1931), que
valorizava 0 monumento isolado como patrimonio a ser preservado.

Por muito tempo, o que era considerado patrimonio e passivel de protecdo atraves do
tombamento eram bens que representavam a memoria nacional, os grandes monumentos, a
exemplo das igrejas, as fortificagOes, grandes equipamentos, entre outros. A definicdo dos bens
que deveriam ser protegidos alterou-se bastante no decorrer dos anos, principalmente com a
realizacdo de encontros internacionais como os de Veneza (1964), Quito (1967), Bruxelas
(1969), Amsterda (1975).

Estes encontros foram relevantes para a revisdo dos conceitos de monumento,
expandindo-o para os sitios urbanos e ndo apenas 0 monumento em si. Ainda assim, é
importante analisar as Cartas Patrimoniais, produzidas nesses encontros, contextualizando-os
sem se utilizar apenas de trechos e desconsiderando os debates e as diretrizes neles presentes.
Deve-se também considerar o disposto nas Cartas como indicativos para preservacdo do
patrimonio cultural e ndo como um receituério de regras a serem aplicadas (KUHL, 2010).
Tendo isso em vista, ressalta-se o artigo 1° da Carta de Veneza (1964), que insere pela primeira

vez, em uma carta patrimonial, a abordagem da significancia cultural:

A nogao de monumento histrico compreende a criagdo arquitetdnica isolada, bem como o sitio
urbano ou rural que da testemunho de uma civilizagdo particular, de uma evolucéo significativa
ou de um acontecimento historico. Estende-se ndo s6 as grandes criagdes, mas também as
obras modestas, que tenham adquirido, com o tempo, uma significacao cultural. (Carta de
Veneza, 1964, p. 1).

Essa nogdo de patriménio histérico contribuiu para a descentralizagdo da questdo
patrimonial, no sentido de que a participacdo da sociedade no reconhecimento de um bem
patrimonial torna-se relevante, deixando de ser apenas assunto dos especialistas da conservagao
dos monumentos (FIGUEIREDO, 2011).

A inclusdo da participagdo da sociedade na preservacdo do patriménio é algo que esta

em consonancia com o que afirma Jeudy (2005, p. 19): “para que exista patrimonio
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reconhecivel, € preciso que ele possa ser gerado, que uma sociedade se veja o espelho de si
mesma, que considere seus locais, seus objetos, seus monumentos reflexos inteligiveis de sua
histoéria, de sua cultura”.

Barreto et. al (2020) afirmam que os bens

tornam-se patrimoniais quando submetidos a um processo de valoragdo, cujo objetivo principal
incide na conferéncia de valores e significados — a serem preservados, tanto quanto sua base
material —, 0s quais devem nortear as futuras agdes de conservacédo. (BARRETO, AGUIAR e
PONTUAL, 2020, p. 624).

Estabelece-se assim uma relacdo entre patriménio e sociedade. Esta ultima é quem concede
determinados valores aos bens patrimoniais. Essa valoracdo importa, pois, € ela quem norteara
o0s procedimentos para preservacao do patrimoénio, visto que devem ser conservados os atributos
que expressam os valores do bem. Lacerda (2012) também ressalta que:

Sendo os bens patrimoniais herancas daqueles que nos precederam, eles podem apresentar —
como é o caso dos sitios histéricos — vérios tipos de valores: histdrico, artistico, cultural,
cognitivo, cultural, econdmico, além de outros, como o de opcéo e existéncia. (LACERDA,
2012, p. 45).

Nesse topico, serdo abordadas mais detidamente questdes referentes ao valor artistico?
dos bens imdveis patrimoniais do CHR que, como area historica central, expressa tal valor a
partir das edificacbes construidas em determinados estilos arquitetdnicos que remetem as
diferentes épocas de ocupacdo dessa area. Assim, a analise do estado de conservacdo e
preservacao dos imoveis aqui apresentada, nada mais € do que uma aferi¢cdo da manutencéo dos
atributos que expressam o valor artistico das edificacfes dos sitios historicos que compdem as
ZEPH-08, 09 e 10.

Assim, inicialmente, faz-se importante a analise do quesito estado de conservacao dos
imoveis da SCMR nos submercados do CHR e compara-los com as demais edificaces nessa
area. Os dados aqui utilizados foram levantados pela DPPC (2017-2018) e seguem 0s critérios
definidos por esta Diretoria que descreve o seguinte no diagnéstico da ZEPH - 10 (Santo
Antbnio e Sdo José):

Em relagdo ao estado de conservagdo, considerou-se o aspecto externo geral de cada lote
edificacdo. Levando em consideracdo a experiéncia cotidiana de avaliagdo dos imdveis por
parte desta DPPC, foram criadas as seguintes categorias:

- bom: quando a edificagdo se apresenta em estado de integridade fisica e seus acabamentos
n&o indicam a necessidade de manutencéo;

- regular: quando a edificagdo se apresenta em estado de integridade fisica, mas possui sinais
de necessidade de manutencdo, tais como pintura, tratamento de umidade etc.

- precério: quando a edificacéo apresenta sinais de comprometimento de sua integridade fisica,
tais como fissuras, rachaduras, perda de trechos da cobertura, perda de esquadrias etc.

Lacerda (2012) esclarece que para Riegl (1984) “seria preferivel falar de valor artistico relativo, uma vez que, nesse caso,
ndo ha nenhum conteuddo objetivo nem duravel. Apreender semelhante diferenga é essencial, uma vez que tem implicacoes
diretas nos principios norteadores de qualquer politica de conservacdo de bens patrimoniais portadores de tal valor, como
¢ o caso das areas historicas, edificadas a partir de determinado(s) estilo(s) arquitetonico(s).” (LACERDA N., 2012, p.46)
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- ruina: quando a edificagdo entrou em estagio de desagregagdo fisica, com a perda completa
da cobertura, de paredes internas e externas etc. - sem informagéo/néo identificado: terrenos
sem uso, edificagdes em construcdo ou muito dificeis de visualizar. (Diagndéstico das ZEPH-10
e 14, 2020, p.134. Diretoria de Preservacdo do Patrimdnio Cultural/Prefeitura do Recife -
DPPC/PCR)

A Tabela 9 indica o estado de conservacao dos imoveis da SCMR em comparagdo com
todas as edificacdes que compdem cada submercado. Observa-se que de maneira geral 0s
iméveis da SCMR estdo, majoritariamente, em estado regular (52,14%), enquanto 0s imdveis
em bom estado de preservagdo representam 33,33% do total de imdveis da irmandade no SPR
do CHR. Os imoveis em estado precario representam 14,53% do total, percentual superior ao
identificado no geral dos submercados (11,20%). Chama a atencéo o submercado da Boa Vista
que ostenta 0 menor percentual de iméveis da SCMR em bom estado de conservacao (5,26%)
e 0 maior percentual de imdveis em estado precério (26,32%), situacdo que difere quando se
considera o total de imdveis desse submercado. Embora, no geral, o submercado Boa Vista que
permaneca com o maior percentual de imdveis em estado precario (15,84%), exibe uma
representatividade superior de imdveis em bom estado (31,19%), situacdo ndo verificada para

o0s imdveis apenas da SCMR nesse mesmo submercado.
Tabela 9 - Estado conservagdo imoveis da SCMR por submercado (2017-2018)

Estado de Conservagdo

TOTAL
SUBMERCADOS BOM REGULAR PRECARIO
SCMR GERAL SCMR GERAL SCMR GERAL SCMR GERAL
Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %  Abs. %
Bairro do Recife 13 52,00 139 5494 104000 93 3676 2 800 21 8§30 25 100 253 100
Santo Antdnio-Diario 6 40,00 31 23,85 960,00 95 73,08 - - 4 308 15 100 130 100
santo Antonio- S 19 5429 - - 12 3829 - - 4 11,43 - - 35 100
Guararapes
Sdo losé 13 28,89 512 36,11 24 53,33 753 53,10 8 17,78 153 10,79 45 100 1418 100
Imperatriz- Rua Nova 6 46,15 149 34,49 5 3846 239 55,32 2 1538 44 10,19 13 100 432 100
Boa Vista 1 526 189 31,19 13 6842 321 5297 5 2632 96 1584 19 100 606 100
TOTAL 39"33,33 " 1039"36,15  61752,14 "1513" 52,64 17714537 32271120 117 100 2874 100

Fonte: DPPC/ICPS e Primavera, L., 2017. Elaboragdo propria.
Em contrapartida, no Bairro do Recife, os iméveis da SCMR aparecem com 0 maior

percentual de imoveis em bom estado (52%) e o menor em estado precario (8%), percentuais
préximos aos verificados no quantitativo geral desse submercado para esses estados de
conservacao, 54,94% e 8,30%, respectivamente. Tais cenarios podem indicar que, no
submercado Boa Vista, as estratégias e condutas da SCMR frente aos bens patrimoniais,
divergem do adotado, em geral, por outros proprietarios, enquanto no Bairro do Recife as
condutas dessa instituicao e dos demais proprietarios se assemelham. Essa é uma hipdtese a ser
verificada mais adiante neste capitulo.

A excecdo dos submercados Bairro do Recife e Santo Antonio-Diario, o percentual de
imoveis da SCMR em estado precario € superior ao identificado para o percentual geral desses
submercados. Esse fato revela, portanto, que essa entidade religiosa € um proprietario que

contribui para alavancar o percentual de imoveis em estado precario no CHR.
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Cabe destacar o posicionamento do Diretor de Patrimonio da irmandade quando
questionado, em entrevista, sobre o estado de conservagdo dos imdveis da irmandade no CHR.
No geral, foi considerado que o estado de conservagdo dos imdveis era regular, o que condiz
com os dados observados na Tabela 9, Visto que esse estado de conservacdo corresponde a mais
da metade dos imoveis (52,14%). No entanto, quando se referiu aos imoéveis em estado de

conservacao precério o Diretor observou que:

Tenho alguns [imdveis] precarios, mas ndo sdo a maioria. Mas vocé pode dizer, tem precario?
Sim, temos uns 6 a 7 imdveis que estdo em situacdo precaria e precisam de intervengdo
imediata. Exatamente ali no bairro de Sdo José, no centro do Recife. (Entrevista com o Diretor
de Patriménio e Administrativo da Santa Casa de Misericordia do Recife, em junho de 2021)

Nota-se que ndo ha correspondéncia entre a quantidade de imoéveis no CHR, avaliada
pela SCMR, em estado precério, com o que foi identificado pelo 6rgdo de preservacdo do
patrimonio cultural do municipio. Essa situacao € preocupante, pois indica que a entidade pode
ndo estar dando a devida atencdo as necessidades de manutencdo e conservacao dos imaveis
que se encontram em estado precério.

A Figura 30 espacializa o estado de conservacdo dos imdveis da SCMR por
submercado. No submercado do Bairro do Recife, os imdveis em bom estado de conservacéo
concentram-se na Rua Madre de Deus e na Av. Marqués de Olinda, nesta Gltima esta localizado
0 Chanteclair que teve as fachadas recuperadas, recentemente, mas ainda ndo foi restaurado
internamente, habilitando-o para o uso.

No submercado de S&o José, os imdveis precarios da SCMR concentram-se na Rua
Direita, que possui alto fluxo de pessoas atraidas pelo comércio popular ali estabelecido. No
submercado da Boa Vista, o Unico imdvel em bom estado de conservacdo esté localizado na
Rua da Santa Cruz. Essa situacdao dos imoveis da SCMR no submercado da Boa Vista estarem,
majoritariamente, em estado regular ou precéario de conservacdo deve-se, provavelmente, aos
baixos niveis de renda da maior parte da populacdo local, como relata Menezes (2015, p. 118).
Ainda mais se considerarmos que as intervencdes de manuten¢do nos iméveis da SCMR como
pintura, intervencdes em esquadrias, etc., sdo de responsabilidade do inquilino, a maioria com

baixos niveis de renda, e ndo da irmandade.

Figura 30 - Estado de conservacao dos imoveis da SCMR no CHR por submercado (2017-2018)
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Hidrografia LEGENDA - LOTES DA SCMR
Submercados (Gemfi) Estado de conservagao

Boa Vista Guararapes iBom

Imperatriz/Rua Nova #8 S&o José B Regular -
4 Institucional B Bairro do Recife ~ EEPrecario
= Diario

Fonte: DPPC (2017-2018), Primavera L., 2017.

Além do estado de conservacao dos imoéveis da SCMR, importa analisar o estado de

preservacdo. Esse dado tambeém foi fornecido pela DPPC que descreve cada categoria da

seguinte maneira:

- preservado — sem alteracéo das caracteristicas originais;

- modificado — quando as modifica¢des nédo alteraram de maneira significativa a tipologia e a
leitura do estilo da edificagdo, implicando majoritariamente em alteragdes nas aberturas e nos
materiais de revestimento;

- descaracterizado — quando as modificagdes foram tdo profundas que ja ndo é possivel
identificar a leitura do estilo ou da tipologia da edificacéo original, como no caso de acréscimo
de pavimento, altera¢do nos ritmos das aberturas, elimina¢do completa de ornatos etc.

- substituido — quando, mesmo localizada sobre a base da edificagdo original, as alteracdes
foram de tal ordem que a edificagdo atual j& ndo apresenta qualquer relagdo volumétrica e/ou
estilistica com o imovel original;

- demolido — edificacdo original demolida, ficando o terreno sem uso;

- imdvel novo — edificagéo original demolida e construgdo de nova edificacdo. (Diagnostico
das ZEPH-10 e 14, 2020, p.128. Diretoria de Preservacéo do Patrimdnio Cultural/Prefeitura do
Recife - DPPC/PCR)

Considerando 0 exposto, optou-se por agrupar as categorias de preservado e

modificado, por entender que sdo niveis de preservacdo mais adequados e que as modificacdes

apresentadas ndo causaram alteracOes significativas para a leitura dos atributos artisticos das

edificacBes. Os imoveis descaracterizados e substituidos também foram agrupados nessa
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andlise, visto que correspondem aos piores niveis de preservacdo identificados e demandam
diretrizes similares.

A Tabela 10 demonstra o quantitativo de iméveis por agrupamento de estado de
preservacdo. Em geral, nota-se, que os imoveis da SCMR preservados ou modificados
correspondem a 63,25% do total nos SPR do CHR. Comparando com os dados referentes a
totalidade dos imdveis, tem-se que 41,51% dos imdveis foram considerados como preservados
e modificados. Os submercados Bairro do Recife e Santo Antonio-Diario foram as localidades
onde a SCMR ostentou maiores indices de imdveis preservados e modificados 92% e 100%,
respectivamente. O submercado Boa Vista também chama atencdo com 84,21% dos imdveis

nessas categorias.

Tabela 10 - Estado preservacdo imdveis da SCMR por submercado (2017-2018)
Estado de Preservagdo

. Descaracterizados + TOTAL
SUBMERCADOS Preservados + Modificados Substituidos Outros
SCMR GERAL SCMR GERAL SCMR GERAL SCMR GERAL
Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %

Bairro do Recife 23 92,00 196 75,10 2 8,00 34 13,03 - 31 11,88 25 100 261 100
Santo Anténio-Diario 15100,00 100 76,34 - . 17 1298 - - 14 10,69 15 100 131 100
L 22 62,86 - ; 6 1714 - - 7 2000 - ; 35 100
Guararapes

S3o José 12 26,67 335 23,44 31 6889 1023 7159 2 444 71 497 45 100 1429 100
Imperatriz- Rua Nova 8 61,54 211 4547 5 3846 239 5151 - - 14 3,02 13 100 464 100
Boa Vista 16 84,21 353 57,68 2 10,53 230 37,58 1 5,26 29 4,74 19 100 612 100
TOTAL 74" 63,25 " 12177 41,51 4073419 "1549" 5283 3"256" 166" 566 117 100 2932 100

Fonte: DPPC e Primavera, L., 2017. Elaborag&o propria.
Todos esses percentuais relativos aos imoveis da SCMR nos estados preservados e

modificados superam os referentes a totalidade dos imoveis dos submercados, principalmente,
nos da Boa Vista, Bairro do Recife e Santo Antonio-Diario. No submercado Sao Jose, néo
surpreende o fato de apenas 26,67% dos iméveis da SCMR estarem preservado ou modificados.
Ora, € nessa area que as adaptacdes das edificacdes para 0 uso comercial — uso historicamente
predominante em S&o José — sdo mais preocupantes. E nesse submercado que 71,59%, da
totalidade dos imdveis encontram-se descaracterizados ou substituidos. Considerando apenas
os imoveis da SCMR, sdo 68,89% nessas categorias de preservacao, percentual proximo quando
se compara com o percentual total.

A Figura 31 espacializa o estado de preservacdo dos imoveis da SCMR por
submercado, de acordo com as categorias: (i) preservado + modificado; (ii) descaracterizado +
substituido; (iii) ndo identificado. E notavel a predominancia de imdveis preservados +
modificados no submercado da Boa Vista, atingindo niveis semelhantes ao identificado para o
submercado Santo Antonio-Diario e ao submercado Bairro do Recife, no entanto, por razdes
distintas como serd melhor discutido mais adiante. O submercado S&o José concentra 0s

imoveis descaracterizados + substituidos em ruas com comércio intenso e onde o uso de
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armazenagem também é predominante como Rua S&o José do Ribamar, Rua das Calcadas, Rua
Padre Floriano e Rua Direita.

Figura 31 - Estado de preservacéo dos imoveis da SCMR no CHR por submercado (2017-2018)
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Fonte: DPPC (2017-2018), Primavera L., 2017.
Buscando avaliar como os fatores de estado de conservagdo e de preservacdo dos

imoveis rebatem no territorio de cada submercado, utilizou-se a metodologia elaborada por
Maciel (2020) para construgdo de um “Indicador de Precariedade Espacial (IPE)”. Segundo o

autor, o IPE é uma

proxy para avaliar a qualidade do espagco que o imdvel estd inserido. Com relagdo a
conservacgdo externa, fez-se uma média ponderada entre o percentual de iméveis do logradouro
em condicOes precarias ou em ruinas e o percentual de calgadas do logradouro em condigdes
precérias. Um peso maior foi atribuido a conservagéo externa do imével (0,7), devido & maior
importancia do imoével em relagdo ao passeio, no tocante a percepgao da qualidade espacial dos
individuos. Apos, adicionou-se a essa média ponderada o percentual de todos os imoveis do
logradouro que [...] estavam descaracterizados, substituidos ou demolidos (MACIEL, 2020, p.
90).

Importa ressaltar que avaliar a qualidade do espaco urbano é complexo e contempla outros
fatores na analise para além do estado de conservacao das calcadas e dos imdveis e do estado
de preservacéo destes Gltimos. Outros aspectos interferem na percepgéo de qualidade do espaco
urbano como a infraestrutura de saneamento e limpeza, a seguranca do espaco, o mobiliario
urbano, a vegetacéo, a poluicao visual, ambiental e sonora, entre outros aspectos que nao estao

considerados no calculo aqui apresentado. Ainda assim, o IPE é um indice relevante para
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compreender fatores que interferem na qualidade do espaco urbano — o estado de conservagéo,
preservacao dos imoveis e a qualidade das calgadas — de responsabilidade do proprietério.
Assim, foi realizado o calculo do IPE, para todas as ruas em que a SCMR possui

imoveis no CHR, utilizando a seguinte férmula apresenta por Maciel (2020):
IPE=[(0,7x ¥+ 0,3 xm) +¥ ], em que:
Y : percentual de imdveis do logradouro em condigdes precarias ou em ruinas.

7 : percentual de calgadas do logradouro em condigdes precarias. ¥ : percentual de
imdveis ndo preservados no logradouro. (MACIEL, D., 2020, p.90).

A Figura 32 espacializa os resultados encontrados por rua. O indice variou de acordo
com os seguintes valores: até 0,456, considera-se a rua em condic¢des ndo precarias; entre 0,457
e 0,891, a rua é um espaco fracamente precério; entre 0,892 e 1,055 considera-se a rua como
precaria e acima de 1,056 como muito precéria.

Interessante observar que, no Bairro do Recife todas as ruas em que a SCMR possui
imoveis foram classificadas como ndo-precarias, reforcando a condicdo de boa qualidade
espacial desse submercado. O mesmo ocorre em Santo Ant6nio-Diario. As ruas precérias e
muito precarias concentram-se no submercado S&o José, principalmente em decorréncia das
alteracdes realizadas para adaptacdo dos imdveis ao uso comercial que aumentam 0s

percentuais de imodveis descaracterizados e substituidos.

Figura 32 - Classificacdo das ruas de acordo com o indice de Precariedade Espacial
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Hidrografia LEGENDA
Submercados (Gemfi) Classificagao IPE por rua (Geral)
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Fonte: DPPC e Maciel, D., 2020. Elaboracéo propria.
Além da espacializacdo do mapa acima também foi elaborada a Tabela 11 com a

quantidade de ruas em cada categoria de classificacdo do IPE. Nos bairros do Recife e de Santo
Antonio ndo foram identificadas ruas com IPE muito precario e apenas em S&o José ndo foram
encontradas ruas com IPE ndo-precario. Na Boa Vista, a maioria das ruas analisadas possuem

IPE ndo precario ou fracamente precario que somam 87,55% do total de ruas analisadas nesse

bairro.
Tabela 11 - Quantidade de ruas de acordo com o indice de Precariedade Espacial nas ZEPH do CHR (2071-
2018)%
Célculo do IPE por rua no SPR
BAIRROS N&o Precéria Fracamente Precéria Precéria Muito Precéria Qtd. de ruas
Geral SCMR Geral SCMR GERAL SCMR GERAL SCMR
Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %
Recife 9 100 9 100 - - - - - - - - - - - - 9 100
Santo Antdnio 5 62,5 5 62,5 2 250 2 250 1 12,5 1125 - - - - 8 100
Sdo José - - - - 2 182 2 182 4 36,4 4 36,4 5 45,5 5 455 11 100
Boa Vista 5 31,25 5 313 9 563 9 563 1 63 1 63 1 63 1 63 16 100

Fonte: DPPC, Maciel, D., 2020 e Primavera, L., 2017. Elaboracéo prdpria.
As colunas SCMR na Tabela 11 refere-se a uma simulacdo realizada com objetivo de

aferir quais os impactos no célculo do IPE, caso os imoveis da irmandade, classificados como
precérios ou em estado de preservagdo descaracterizado ou substituido, ndo estivessem assim

28 A analise dessa tabela ndo foi considerada por bairro e ndo de acordo com os submercados devido ao fato de uma mesma rua estar localizada
em mais de um submercado. As ruas localizadas em mais de um bairro ndo foram consideradas nessa analise.
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classificados, ou seja, fossem reabilitados, bem como se 0s imdveis em estado precério de
conservacao estivessem bem mantidos. Dessa forma, observou-se que das 47 ruas analisadas
nos SPR e SIC, 28 delas sofreriam reducdo do IPE com essa simula¢do. No entanto, como
demonstram a Figura 33 e a Tabela 11, essa reducéo identificada ndo é suficiente para alterar a
classificacdo da rua de acordo com o IPE. Apenas na Rua das Aguas Verdes (Figura 33), a
simulacdo de reabilitacdo dos imdveis da SCMR modificou a categoria do IPE da Rua das
Aguas Verdes de muito precéria para precaria, indicando a relevancia desse proprietario na

dindmica urbana deste territorio.

Figura 33 - Classificagéo das ruas de acordo com o indice de Precariedade Espacial simulag&o
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Fonte: DPPC e Maciel, D., 2020. Elaborag&o propria.
Também é importante ressaltar casos como o da Rua Mariz e Barros em que o IPE

geral atingiu 0,083, em decorréncia de um unico imdvel descaracterizado que é de propriedade
da SCMR, ou seja, caso esse imovel ndo estivesse nesse estado de preservacao o IPE da rua
chegaria a 0. QOutra situacdo que chama a atencdo acontece na Rua Camboa do Carmo,
localizada em um SPA no bairro de Santo Antonio, onde todos os imdveis classificados como
em estado precério de conservacdo sdo de propriedade da Santa Casa. Se esses imoveis
estivessem em estado regular ou bom, o IPE da rua passaria de 0,670 para 0,467, uma reducéao

significativa. Essas situagdes demonstram também o impacto positivo que um Unico grande
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proprietario, como a Santa Casa, pode causar na qualidade do espago urbano, no que tange a

conservacao e preservagdo dos imaveis.

5.3 Atuacdo da SCMR no mercado imobiliario de aluguel

Ap0s a caracterizacdo dos imoveis da SCMR no CHR nos tdpicos anteriores, faz-se
necessario examinar como esse aspecto se reflete nos precos de aluguel praticados pela
irmandade. Cabe esclarecer que os precos aqui analisados foram fornecidos pela SCMR ainda
em 2017. Tentou-se acesso a essas informag6es durante todo o ano de 2021, para compreender
também como a pandemia de COVID-19 impactou nos precos praticados, porém sem sucesso.

Ademais, ressalta-se que as tratativas para a obtencdo desses dados foram realizadas
durante a gestdo de Amaro Lins que, em novembro de 2021, demonstrou-se favoravel a
concessao desses dados. No entanto, nesse mesmo més, toda a alta gestdo da irmandade foi
substituida, repercutindo negativamente nos contatos até entdo realizados. Dada essa situacéo,
optou-se por utilizar os dados de precos de aluguel do ano de 2017, atualiza-los para dezembro
de 2019%, anteriormente a pandemia, visto que a atualizacdo pelo IGP-M neste periodo se
distanciaria da realidade de precgos praticados pela irmandade devido as diversas negociacfes
realizadas, a favor dos inquilinos, nesse momento téo delicado.

Dito isto, a anélise realizada neste tdpico refere-se aos precos de aluguel praticados
pela SCMR em seus imoveis no CHR. Além disto, associa-se tal informacdo a outras variaveis
como uso, tempo de contrato, estado de conservagdo e preservagdo, entre outras, buscando
avaliar quais os critérios e estratégias utilizados pela irmandade para composicdo de seus
alugueis.

Como visto no primeiro capitulo desta dissertacdo, o fato da Santa Casa ser uma
irmandade religiosa leiga e a relacdo de dependéncia entre as obras caritativas e a renda dos
alugueis de seus imdveis, diferenciam esse agente dos demais que atuam no mercado
imobiliario do CHR. Mas, pode-se dizer que essa diferenciacdo é apenas simbdlica e esta
atrelada muito mais a imagem que a sociedade tem de um agente de mercado que também
possui valores religiosos. 1sso porque, a SCMR possui um objetivo claro com os seus alugueis
e, quanto mais renda esse patrimonio gere, mais obras sociais sdo realizadas e, assim, mais 0
objetivo desses alugueis é alcangado.

A Tabela 12 demonstra que 32,14% dos recursos amealhados pela irmandade

provinham, em 2016, do aluguel do seu patrimdnio imobiliario para manter as a¢cOes caritativas

2 0s precos foram atualizados de setembro de 2017 para dezembro de 2019, através da ferramenta de corre¢do de valores em:
https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/exibirFormCorrecaoValores.do?method=exibirFormCorrecaoValores
&aba=1, que utiliza 0 IGPM-M para o célculo da correcao.


https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/exibirFormCorrecaoValores.do?method=exibirFormCorrecaoValores&aba=1
https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/exibirFormCorrecaoValores.do?method=exibirFormCorrecaoValores&aba=1
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em seus abrigos para idosos, educandarios e outras atividades sociais (PRIMAVERA,
LACERDA e VASCONCELOS, 2019, p. 613). Em 2016, os alugueis de imoOveis eram a
segunda maior fonte de renda para execugdo dessas obras sociais. Segundo o Diretor de
Patrimonio da irmandade, em entrevista concedida em junho de 2021, “a renda para execugao
das obras caritativas da irmandade provém 100% dos alugueis dos imdveis”, demonstrando

ainda mais a relevancia da manutencdo desse patriménio para continuidade da filantropia

exercida pela SCMR.
Tabela 12 - Origem dos recursos para as obras sociais da SCMR - 2016

l(t‘l‘till\ 2016

(RS) %
Convénio ZHB wmlnl_‘,\. 37.55
Alugucl de Iméveis 479.588 32,14
Convénio Prefeitura de Palmares 10.800 2,73
Doagoes A11.614 27,58
TOTAL 1.492.427 100,00

Fonte: PRIMAVERA et.al.2019, p.614.
1Convénio Zahnarztliches Hilfsprosjeckt Brasilien (ZHB) é uma institui¢do alema reconhecida como associagdo
de interesse geral, formada pela ordem dos odont6logos da Baviera, localizada no sudeste da Alemanha.

Entdo, € coerente dizer que, para a SCMR, cabe a maxima de “quanto mais renda
melhor”. No entanto, o fato da Santa Casa ser uma irmandade religiosa e filantropica transmite
uma imagem de que a caridade dessa instituicdo também esta presente nos pregos de alugueis
por ela praticados. Ou seja, tem-se a ideia de que sendo uma instituicdo filantropica, a SCMR
atua no mercado praticando precos mais baixos, diferenciando-a, junto as demais entidades
religiosas, de outros agentes de mercado que ndo possuem essa caracteristica. Primavera (2017)
examina essa ideia presente no imaginario da populacdo através da seguinte passagem de
entrevista com corretor da Ancora Imobiliaria, agente intermediério entre a SCMR e seus
inquilinos, a época:

Muitas pessoas procuram a Ancora interessadas especificamente nos iméveis da Santa Casa,
pois pensam que esses imoveis serdo mais baratos do que os outros, ou que por serem da SCMR

ndo precisardo pagar aluguel, ja que é uma instituicdo de caridade (Entrevista concedida por em
25 de agosto de 2017. PRIMAVERA, L., 2017)

Em entrevista realizada com o Diretor de Patrimonio da irmandade, em junho de 2021,
também foi possivel identificar essa relacdo que os proprios inquilinos da SCMR esperam em

seus contratos de aluguel:

Sim, isso sempre. Eles reagem acreditando que por ser a Santa Casa, né... ndo deveriamos
cobrar aluguel, ndo pode dar aumento, se a pessoa atrasar tem que abonar... ¢ uma relagdo assim,
a maioria, né, ndo posso dizer todas, mas a maioria acha que é uma relacdo de doacdo e ndo
uma relagéo de locacdo. (Entrevista com o Diretor de Patrimdnio e Administrativo da Santa
Casa de Misericordia do Recife, em junho de 2021, grifos nossos)

No capitulo 3 desta dissertagdo observou-se, a partir da anélise dos Relatérios da SCMR, que

abonar a cobranca das dividas de aluguel ndo é uma pratica da irmandade, desde o século XIX,
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as dividas eram judicializadas e os bens dos devedores, e até mesmo de seus fiadores,
penhorados.

Entre 2008 e 2019, periodo de atuagio da Ancora Imobiliaria, a Santa Casa terceirizou
a administracdo de seus imoOveis em busca de uma redefinicdo dos alugueis para pregos de
mercado. Até aquele ano, os critérios para definicdo dos precos da SCMR fundamentavam-se
na convencao confianga-lealdade — para utilizar os termos de Lacerda (2011), quando da anélise
do Mercado Imobiliario (MI) em areas pobres —, estabelecida entre a irmandade e os inquilinos,
com os precos praticados chegando a ser 1/3 do valor do aluguel no mercado (PRIMAVERA,
2017).

Nesse cenario, a atuacio da Ancora revela a tentativa da SCMR de alterar seu status quo
no mercado imobiliario: de agente filantropico para um concorrente com precos competitivos.
Primavera et. al. (2019) demonstram no Grafico 1, os resultados da atualizacdo dos precos de
alugueis dos imdveis da SCMR, realizada pela Ancora Imobiliaria, nos bairros de Santo
Antdnio e S&o José, bairros do CHR onde foi possivel obter uma série historica de pregos. Nos
3 anos iniciais (2008-2011), a imobiliaria conseguiu alavancar os rendimentos dos iméveis da
SCMR nesses bairros em 68,14%. Nos 6 anos seguintes, entre 2011 e 2017, no entanto, esse
crescimento foi de apenas 20,75%. Essa desaceleracdo no incremento da renda atraves da
atualizacao dos precos justifica-se “pela crise econdmica vivenciada pelo pais, o que obrigou a
imobiliaria — em comum acordo com a Misericordia — a adequar os precgos de aluguel de forma
a ndo deixar imdveis desocupados sem auferir rendas, necessarias para execucdo das obras
caritativas” (PRIMAVERA, LACERDA e VASCONCELOQOS, 2019, p. 613).

Grafico 1 - Rendimentos provenientes dos alugueis dos iméveis da SCMR nos bairros de Santo Anténio e Sao
José nos anos de 2008, 2011 e 2017+
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RS 196.743,

RS u-i/

D
-]
Q

RS 9 319 57
RS 96.909,57

Fonte: PRIMAVERA et.al., 2019, p. 61@.
[*] Rendimentos atualizados em 4 de setembro de 2017, de acordo com o Indice Geral de Pre¢os do Mercado
(IGPM)

A contratacdo de imobiliarias para administracdo dos imoveis ndo foi exclusividade
da SCMR, em entrevista com uma inquilina da Irmandade das Almas, no bairro da Boa Vista,
realizada em novembro de 2021, revelou que essa instituicdo também aderiu a terceirizacao da
administragdo de seu patrimdnio imobiliario. Situagdo confirmada em entrevista com o Gerente
Administrativo Financeiro da Irmandade das Almas®, realizada em agosto de 2021. Até 2019,
a administracdo do patrimonio imobiliario dessa irmandade era realizada pela Aria Imobiliaria.
SO recentemente a propria instituicdo passou a acompanhar a locacdo e manutencdo de seus

imdveis, segundo o entrevistado. Essa mudanca ocorreu, pois,

a irmandade teve uma intervencdo, entdo, hoje é administrada pela Comisséo de Intervencéo,
tem toda uma questdo. Hoje, essa decisdo [de ndo terceirizar a administracdo pra uma
imobiliaria] foi tomada por uma diretoria, para ter o préprio controle, do seu acompanhamento,
ter as informagdes mais claras e objetivas e até pra poder tomar melhores decisdes. (Entrevista
com o Gerente Administrativo e Financeiro da Irmandade das Almas, em agosto de 2021)

Nota-se que, apesar dos beneficios da administracdo dos iméveis por uma corretora de
imdveis — detentora de uma expertize para atualizacdo dos pregos conforme o mercado —, isso
ndo foi suficiente para justificar a permanéncia de um agente intermediario entre as irmandades
e os inquilinos. O sentimento de “tomar conta do que ¢ seu”, também abordado pelo
entrevistado, denota uma necessidade de maior aproximacéo das irmandades com os assuntos
de seu patrimonio imobiliario, sentidos como perdidos quando da administracdo por
imobilirias.

Nesse mesmo caminho, a SCMR, ap6s 11 anos com a Ancora Imobiliaria, voltou a

administrar seus imoveis, segundo o Diretor de Patrim6nio e Administrativo,

A Santa Casa decidiu que pra ela, o custo que a gente pagava, ta certo, pra ter um... ndo era de
graca, a Ancora trabalhava, era remunerada, entdo era muito mais barato a gente manter uma

0 A gestdo da Irmandade das Almas, da Arquidiocese de Olinda e Recife e outras irmandades, é realizada conjuntamente

por uma Comisséao de Intervencdo.
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equipe prépria para fazer isso, t4? Entdo, a Santa Casa decidiu internalizar a gestdo, pra baixar
0 custo mesmo. Baixar o custo e ter maior controle, ta certo? (Entrevista com o Diretor de
Patriménio e Administrativo da Santa Casa de Misericordia do Recife, em junho de 2021, grifos
Nossos)

A questdo da retomada de controle por parte da irmandade demonstra que, possivelmente, a
gestdo direta traz menos dificuldades para as irmandades em administrar seu patrimonio.

Importa ressaltar, no entanto, o papel importante de atualizacdo dos precos, realizada
pelas imobiliarias, e como isso foi recebido pelos inquilinos. A entrevista com a moradora da
Rua Velha, n® 390, na Boa Vista, explicitou que, antes das imobiliarias, as administracdes da
Irmandade das Almas eram “mais maleaveis, mais flexiveis e os imoveis eram mais baratos”.
Primavera et.al. (2019) ressaltam a mesma situa¢do. Um inquilino da SCMR disse que o fato
do imovel ser dessa irmandade fez diferenca para aluga-lo “por ser um prego mais em conta,
mas agora ndo é mais, por causa da Ancora”. (PRIMAVERA, LACERDA e
VASCONCELOS, 2019, p. 613).

A atualizacdo de precgos desagradou aos inquilinos, mas alavancou os rendimentos da
SCMR, como revelado no Gréfico 1. Ainda assim, cabe ressaltar que essa atualizacdo nédo
ocorreu em todos os imdveis da irmandade, visto que os contratos mais antigos permaneceram
com pre¢os muito abaixo do mercado (Tabela 13).

A informag&o do periodo de contrato nos imoveis foi obtida a partir de entrevistas com
os inquilinos, em 2017. Portanto, o intervalo de tempo considerado para a categorizacdo dos
periodos (1 a 2 anos; 3 a 5 anos; 6 a 9 anos; mais de 10 anos) refere-se ao periodo de 2008-
2017. Cabe ressaltar, portanto, que os contratos até 9 ja contavam com a atuacdo da Ancora na

administracao dos imoveis da SCMR.

Tabela 13 - Média do preco/m?2 dos imoveis da SCMR por submercado e por tempo de contrato (2017/2019)*
Preg¢o médio/m2 (R$) dos iméveis da SCMR por bairro e por tempo de
contrato (2017-2019)

SUMERCADO 1a2anos 3 a5 anos 6 a9 anos Mais 10 anos TOTAL
Média Média Meédia Média
Qtd . . .
Preco/m? Preco/m? Preco/m? Pre¢o/m?

Bairro do Recife - - 2 26,81 - - 2 498 4
Santo Antonio-Diario 2 20,66 1 24,23 2 23,99 1 2,1 6
Santo Antonio-

Guararapes i i i i i i i i i
Sao José 2 25,54 1 24,48 1 50,17 25 34,43 29
Imperatriz-Rua Nova 2 25,94 - - 1 24,01 3 13,82 6
Boa Vista - - 1 34,96 1 11,73 2 12,74 4
TOTAL 6 5 5 33 49

Fonte: Primavera, 2017. Elaboracdo propria.
[*] Os precos/m2 foram coletados em setembro de 2017 e atualizados para dezembro de 2019.

No submercado da Boa Vista os pregos/m? de aluguel nos contratos entre 6 a 9

(R$11,73) anos e os contratos de mais de 10 anos (R$12,74) eram bastante proximos. Enquanto
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iSs0, nos contratos entre 3 a 5 anos (R$34,96) o preco/m2 do aluguel aumentou na ordem de
174% do prego praticado em contratos com mais de 10 anos. Essa situagdo pode indicar que
nos primeiros 3 anos de atuacdo da imobiliaria essa atualizacdo ocorria ainda de fora timida e
sem expressividade.

Os precos/m? de aluguel praticados pela irmandade para contratos com mais de 10
anos nos submercados do Bairro do Recife e de Santo Antdnio-Diario sdo surpreendentes, e
ndo atingem nem R$ 5,00/m2. Isso se deve, possivelmente, por serem contratos muito antigos
(entre 15 e 20 anos), anteriores as dindmicas espaciais e de isencdes fiscais verificadas nesse
submercado e com condicGes de atualizagdo do aluguel diferenciadas. No submercado de Sao
José, nota-se que a média de pregos/m2 de maior valor foi identificada para contratos entre 6 e
9 anos, ou seja, nos primeiros anos de atuacio da Ancora.

Nos submercados em que foi possivel verificar contratos mais recentes entre 1 a 2
anos, os precos/m? foram menores, ou até mesmo semelhantes aos pregos praticados em
contratos de mais de 10 anos, ou dos contratos atualizados nos primeiros anos de atuacdo da
imobiliaria. Isso pode indicar que o desempenho da Ancora com o passar dos anos nio atendeu
as expectativas de rentabilizacdo dos alugueis atraves da atualizacdo de precos/m2. Ademais,
dos 49 enderecos em que se obteve a informacao do tempo de contrato, apenas 16 enderecos
correspondiam a contratos que se iniciaram durante o periodo de atuacio da Ancora, ou seja,
foram atualizados 32,65% dos imoveis analisados.

Essas informacdes apontam para uma possivel ma gestdo desses imdveis por parte da
imobilidria. Provavelmente, a sua forma de atuacdo ndo permitiu atingir os objetivos
pretendidos pela irmandade, mesmo ap6s 11 anos (o contrato foi finalizado em 2019)
administrando os seus iméveis. 1sso impulsionou o retorno da gestdo dos iméveis pela propria
Santa Casa.

A Figura 34 espacializa as médias dos pre¢os/m? (dispostos nas linhas das ruas) de
acordo com o tempo de contrato, por submercado. Nota-se que ruas com fluxo intenso de
pessoas devido ao comercio do submercado Sdo Jose como a Rua Direita, Rua das Calcadas,
Rua Padre Floriano possuem contratos mais antigos, mas também tém médias de pre¢os/m?
mais elevadas. Isso ocorre, provavelmente, devido a alta demanda por imdveis comerciais nessa
area, os inquilinos ja estdo ali estabelecidos ha muito tempo e ndo saem da area dada a
localizag&o privilegiada.

Por outro lado, a Rua Vidal de Negreiros aparece com todos os iméveis da SCMR
alugados h& mais de 10 anos e com a média do preco/m? entre R$1,71 e R$14,05. Nesse caso,

0 longo periodo dos contratos ali identificados deve-se aos baixos pregos/m? desses imoveis
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que, provavelmente, ndo seriam encontrados em imoveis de outros proprietarios nesse
submercado. Aventa-se a hipdtese de que ali os baixos precos/m2 podem contribuir também
para manutencdo de inquilinos com menores niveis de renda que conseguem se manter em uma

area bem localizada a baixos precos de alugueis.

Figura 34 — Média dos precos/m?2 de aluguel dos iméveis da SCMR de acordo com o tempo de contrato
(2017/2019)

Hidrografia LEGENDA
Submercados (Gemfi) Prego médio do m? na rua Tempo de contrato

Boa Vista Guararapes 1,710000 - 14,050000 C11a2anos

Imperatriz/Rua Nova B8 S&o José 14,050001 - 25,980000 3 a5 anos
4 Institucional B Bairro do Recife =——25,980001 - 45,200000 W6 a9 anos
i Diario —45,200001 - 78,290000 B Mais de 10 anos 1:6.500

Fonte: Primavera L., 2017. Pregos de set/2017 atualizados para dezembro de 2019. Elaboragdo: Lindoelly
Duarte.

Ap0s analise da média dos pregos/m?2 por tempo de contrato importa examinar a média
dos precos/m? de aluguel praticados pela SCMR no CHR (coletados em 2017 e atualizados para
2019) e, posteriormente, compara-los com as médias dos pre¢os/m? praticados por outros
proprietarios nessa area. Cabe destacar que, na impossibilidade de obter os precos realmente
praticados em outros imoveis que ndo os da SCMR, optou-se por utilizar os pre¢os/m? de
aluguel ofertados nessa area®. Apesar da diferenga que normalmente existe entre preco

31 0os precos/m? ofertados foram coletados a partir de pesquisas em sites de anuncios pelo Gemfi/UFPE. Optou-se por utilizar

o0s enderecos coletados entre 2016 e 2019, anteriores a pandemia, de forma a ndo incorrer em discrepancias na analise
comparativa, uma vez que os precos da SCMR foram coletados em 2017 e atualizados para 2019, também anteriores a
pandemia. Cabe ressaltar que os precos/m? coletados em 2016 a 2019 também foram atualizados para dezembro de 2019,
de forma a possibilitar a analise comparativa.
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praticado e ofertado — este ultimo é, em geral, superior aquele — essa comparacdo oferece
indicativos de como operaa SCMR no mercado imobiliario em comparacao aos demais agentes.

Consoante a Tabela 14, a média dos precos/m? de aluguel dos imoveis da SCMR no
CHR é de R$22,56, em uma amostra de 80 enderecos, sendo o valor minimo de R$1,71 e o
maximo de R$84,75, uma variacdo de 81,87%. Para analise desses dados é importante fazé-lo
comparativamente aos apresentados na Tabela 15, onde constam os pregos de oferta coletados

a partir de anuncios em sites de aluguel, pelos bolsistas e voluntarios de PIBIC do Gemfi.
Tabela 14 - Média dos pregos/m? e aluguel dos imdveis da SCMR por submercado (2017/2019)

LOCALIZACAD MEDIA PR BUEIEAMEC e g | = | oo
Padrao Yariacao )

Centro Histarico do Recife 22,56 18,47 81,87 1,71 §4,75 &0
Bairro do Recife 21,81 1554 72,63 4,03 47,01 11
Santo Anténio-Diario 16,559 7,69 46,35 2,1 3411 15
Santo Anténio- : : : ) : )
Guararapes
Saolosé 30,96 21,35 65,96 5,68 G475 31
Imperatriz-Fua Mova 26,81 1974 73,63 8,75 Fror 12
Boa“ista 1436 1226 85,38 1,71 39,08 15

Fonte: Primavera, 2017. Elaboragdo propria.
Tabela 15 - CHR e outras centralidades recifenses: pre¢o de oferta do m2 de locacéo de imoveis comerciais e de

servicos (2019)
- g Desvio Coeficiente de . -
LOCALIZACAD MEDIA - . M M Amost
L Padr o Variagio () inino axim o mostra
Centro Histarico do Recife 31,23 iLaz 100,6 1,43 367,68 175
Bairro do Recife 35,09 4397 115,44 5,93 367,58 75
Santo Anténio-Diario 19,53 1054 o4 7.4 35,07 15
Santo Antdnio-
Snio Artane 205 1956 64 13 1062 5613 13
Guararapes
530 José 23,29 14353 61,5 6,44 62,28 30
Imperatriz-Rua Mova 34 .95 2177 62,28 1739 95,28 35
Boa“ista 125 6,59 51,448 445 2061 7
Outras centralidades 40 1811 45,28 8,28 Tb,62 65
Encruzilhada 283 1853 65,47 5,28 7055 21
Boa YWiagem 45 44 15,21 334 1777 TEEZ 44

Fonte: http://www.zapimoveis.com.br/ de outubro de 2016 a dezembro de 2019 e contatos com proprietarios e
corretoras de imdveis anunciados em placas. Elaboracdo: Diégo Maciel. Apud. Lacerda e Abramo (2020)

O cotejo dos dados das duas tabelas demonstra que a média dos precos/m?2 de oferta de
aluguel no CHR atinge R$31,23/m2, em uma amostra de 175 enderegos, sendo o valor minimo
de R$4,43/m2 e 0 méximo R$367,80/m2, com uma variabilidade de 100,6%. Ou seja, 0 preco
médio ofertado no CHR é 27,76% superior aos pre¢os praticados pela SCMR. Em entrevista
com o Diretor do Patrimonio da Irmandade foi informado que, normalmente, a diferenca entre
o0 preco ofertado por eles e o preco praticado, em decorréncia de negociacdes, era de apenas

10%, bastante inferior ao observado com os dados apresentados. Aventa-se a hipétese de que a


http://www.zapimoveis.com.br/
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irmandade aluga edificac@es inteiras a precos/m?2 correspondente a uma &rea inferior ao total da
edificagdo, o que refletiria nas baixas médias de pre¢os/m? identificadas.

Chama a atencdo o fato que no submercado de S&o José a SCMR pratica uma média
de preco/m? de aluguel (R$30,96), superior, portanto, a média da oferta (R$23,29). Essa
diferenca se d& em decorréncia dos pregos analisados da SCMR serem em ruas mais valorizadas
desse submercado, como Rua Direita, Rua das Calgadas, Rua das Aguas Verdes. Nessas ruas,
ndo foram identificados precos de oferta, visto que, como revela Silva (2018) nas ruas com
fluxo intenso de pessoas, como as exemplificadas, praticamente inexistem imoveis comerciais
ofertados para locacdo e, quando ocorre vacancia de um imovel este € rapidamente alugado sem
dar oportunidade para ser em meios como sites de aluguel, devido a alta demanda e imoveis
nessa localizacao.

Lacerda e Abramo (2020, p. 21) afirmam que essa “micro e macrolocaliza¢do sdo
suficientes para garantir margens de lucro aos inimeros inquilinos e destinar sobrelucros
(rendas) aos proprietarios imobilidrios”. Dai porque os contratos da SCMR nessa localiza¢do
s80 mais antigos Tabela 13. Os inquilinos ndo podem abrir mao de uma area tdo bem localizada.
Os autores ainda ressaltam que esse submercado funciona com base em um modelo de
concorréncia imperfeita, com viés de concorréncia monopolista (conceito abordado no
Capitulo 3 desta dissertacéo), dada a heterogeneidade da propriedade imobiliaria.

Ainda chama a aten¢do a discrepancia identificada entre a média dos precos/m? de
aluguel praticados pela SCMR e os ofertados no submercado do Bairro do Recife. Ali, o preco
médio ofertado (R$38,09/m?) é 42,74% superior aos praticados pela SCMR (R$21,81/m2).
Observa-se, portanto, que a irmandade pratica um preco médio muito abaixo do mercado, o que
é estranho, visto que o Bairro do Recife vem recebendo investimentos de monta, principalmente
para atracdo de empresas dos setores de TIC e EC, embarcadas no Porto Digital, que recebem
isencao de 60% do ISS para se instalarem no bairro portuario. Ou seja, ha uma alta demanda
por esse espaco (se considerarmos o periodo pré-pandemia) e a SCMR tem imdveis para
oferecer, mas ndo aproveita esse potencial nos precos praticados.

Segundo Lacerda e Abramo (2020, p. 19-20), “os altos pregos ofertados para aluguel
decorrem do fato de esse submercado funcionar em uma situacdo de concorréncia imperfeita,
com vies oligopolista, além da retengdo especulativa”. Apesar de a SCMR fazer parte dos
agentes oligopolistas nesse submercado, como demonstrado no Topico 1 deste Capitulo, esta
irmandade esta longe de atuar conforme o mercado nessa area do CHR.

O segundo submercado mais valorizado, tanto em relagdo aos pregos/m? de aluguel

praticados pela SCMR como os de oferta, é o da Imperatriz-Rua Nova que atinge R$26,81/m?
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e R$35,95/m?, respectivamente. Esses precos medios decorrem do ainda relevante comércio de
carater médio-popular, se considerarmos periodos pré-pandémicos. No submercado Boa Vista,
reduto do uso habitacional, verifica-se que o preco praticado pela SCMR é 12,19% superior ao
preco/m2 da oferta. Ainda assim, esse é o submercado com menor média do preco/m2 em ambos
os casos analisados. Isso se da devido a “auséncia de beneficios fiscais ¢ de intervengdes
urbanisticas expressivas, porquanto excluido de qualquer politica urbana de requalificacdo. De
maneira semelhante ao que se verifica em Sao Jose, a propriedade imobiliaria é disseminada, o
que possibilita enquadrar esse submercado na seara de concorréncia monopolista” (2020, p.
21).

Os dados apresentados até aqui reforcam que a atualizacdo dos precos/m?2 de aluguel
dos imoveis da SCMR, realizada pela Ancora Imobiliaria, ndo foi suficientemente eficaz para
inserir essa irmandade como um agente competitivo no mercado imobiliario do CHR. Apesar
de, em seu discurso, a irmandade argumentar que seus precos sdo de acordo com o mercado,
verifica-se ainda uma atuagdo em um mercado “alternativo”, no entanto, sem o viés caritativo
gue esta no imaginario da sociedade, como ja abordado. Mas nao nos enganemos, a inten¢édo da
irmandade é sim, praticar precos de mercado. A Santa Casa s6 ndo sabe como fazer isso de
forma eficaz, ainda.

A Figura 35 mostra as médias dos precos/m? dos imoveis da SCMR por rua nos
submercados analisados. Os maiores precos/m? (entre R$45,21 e R$78,29) praticados sdo
verificados na Rua das Calcadas e Rua Padre Floriano, no submercado Séo José, e na Rua
Imperatriz no submercado Imperatriz-Rua Nova, ruas mais valorizadas para o uso comercial.
No submercado do Bairro do Recife, as maiores médias dos pregos/m? (entre R$25,98 e
R$45,20) ocorrem na Rua do Bom Jesus e na Rua da Madre de Deus, ainda assim, sdo inferiores

as maiores médias de precos/m? verificadas nas ruas do submercado de Séo Jose.

Figura 35 - Média dos pre¢os/m2 por rua dos imoveis da SCMR em que obteve-se o preco de aluguel
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Submercados (Gemfi) Prego médio do m* na rua Imével analisado N
Boa Vista Guararapes 1,710000 - 14,050000 B imével da SCMR A
Imperatriz/Rua Nova®® S&o José 14,050001 - 25,980000

= Institucional B Bairro do Recife =—25,980001 - 45,200000
i Didrio =—45,200001 - 78,290000 16,500

Fonte: PRIMAVERA, L., 2017. Elaboracéo: Lindoelly Duarte.
As menores médias de precos/m?2 (entre R$1,71 e R$14,05) sdo verificados no

submercado da Boa Vista, na Rua Velha, Rua da Alegria, Rua do Veras, Rua Bardo de Sao
Borja e Rua da Soledade, com predominancia do uso residencial. Essa média de pregos/m?
também ¢é identificada na Rua Vidal de Negreiros, onde também foram encontrados imoveis
com uso residencial, e na Rua S&o José do Ribamar, no submercado de Sdo José.

A analise dos precos praticados em cada submercado e por rua serd importante para
indicar a conduta adotada pela SCMR em sua atua¢do no mercado imobiliario. Cabe agora
analisar como esses pregos/m? também se relacionam com os aspectos de uso, estado de
conservacao e preservacdo, abordados no tépico anterior de forma a embasar a analise das
condutas desse proprietario.

A Tabela 16 indica a média dos pre¢os/m?2 de acordo com o uso dos iméveis da SCMR
em cada submercado do CHR. No submercado do Bairro do Recife o dado de preco/m? s
estava disponivel para imdveis com o uso de servigos (R$19,00/m?), caracteristico na area, seja
pela presenca de empresas de TIC e EC ou pelos bares e restaurantes. Verifica-se que, nos
submercados de S0 José e Imperatriz-Rua Nova 0 uso de servigos possui preco superior ao
identificado no Bairro do Recife, atingindo R$25,06/m2 e R$20,57/m2, respectivamente.

Novamente, esse dado confirma o baixo aproveitamento do patrimonio da irmandade no
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submercado do Bairro do Recife, onde 0 uso de servigos tem alta demanda, no periodo pre-
pandemia, possibilitando & oferta praticar pre¢os mais elevados.

Tabela 16 - Média do preco/m? de aluguel de acordo com o uso dos imdveis da SCMR por submercado

(2017/2019)
Média dos Pregos/m? de acordo com uso dos iméveis da SCMR

SUBMERCADOS Comercial Residencial Servigos Misto (S Religioso Outros'
(R$/MP)  (R$/M?)  (RS/M?) (RS/MP) l':sf,fw";‘ (R$/MP)  (R$/MP)
Bairro do Recife - - 19,00 - - - -
Santo Antdnio-Diario 17,03 - 16,69 - - 14,65 -

Santo Antonio-
Guararapes i - i i i - _
S3o José 36,89 23,13 25,06 - 12,85 - -
Imperatriz- Rua Nova 27,91 - 20,57 25,98 - - 24,01
Boa Vista 32,14 7,89 6,5 11,65 - 2,60 -

Fonte: Primavera, 2017 e DPPC. Elaboragao propria.
Chama a atencdo a média do preco/m? do uso comercial, praticada pela SCMR no

submercado da Boa Vista (R$32,14/m?), chegando proximo até mesmo do submercado de Séo
José (R$36,89/m2), onde esse uso é preponderante. Esses dados apontam para 0s riscos que a
competicdo entre os usos comercial e residencial podem trazer para o submercado da Boa Vista.
Como destaca Menezes (2016), o uso residencial tende a preservar mais 0s imdveis, em
comparagdo com o uso comercial. Os precos elevados do uso comercial nos imoveis da SCMR,
até mesmo nesse submercado, reforcam a tendéncia ao uso comercial, identificada na entrevista

com o Diretor de Patrimonio da SCMR que disse o seguinte:

Imével residencial da bem mais trabalho, porque assim a gente ta falando de moradia, entdo
assim, é uma coisa que as vezes a inadimpléncia, vocé tem uma dificuldade de tirar o inquilino,
entdo tem todo um contexto que para comercializacdo, para aluguel, ¢ melhor que fossem
todos comerciais, a pretensdo nossa € aumentar a carteira dos imoéveis comerciais
(Entrevista com o Diretor de Patriménio e Administrativo da Santa Casa de Misericérdia do
Recife, em junho de 2021, grifos nossos)

Compreende-se essa pretenséo abordada pelo Diretor de Patrimonio da irmandade. Por meio da
Tabela 16, observa-se que a média do preco/m2 de locacdo do uso comercial no submercado da
Boa Vista é 307,35% superior ao preco/m?2 do uso residencial. Novamente, é perceptivel a busca
da irmandade pelos melhores precos de aluguel de seu patriménio. Os precos abaixo de
mercado, quando praticados, ndo respondem adequadamente as suas atividades caritativas.

Cabe agora analisar como se relacionam as médias dos precos/m? dos alugueis dos
iméveis da SCMR no CHR e os estados de conservagéo e preservagdo desses bens patrimonios
culturais. Qual a importancia do estado de conservacdo dos imoveis como critério para
definicdo dos pregos praticados? E do estado de preservacdo? S&o essas perguntas que O
cruzamento dos precos com essas informacdes pretende esclarecer.

A Tabela 17 mostra que, no CHR, os imdveis da SCMR em bom estado de conservacao

possuem média de preco/m? de R$ 32,46, superior a média identificada nos imoveis ofertados
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para esse mesmo estado de conservacdo (R$25,88). Isso significa que, em imoveis bem
conservados, a SCMR consegue praticar precos mais elevados do que os ofertados, na mesma
classificacdo. Desse modo, € importante que a irmandade mantenha os imoveis bem

conservados, objetivando precos de aluguel melhores.

Tabela 17 - Média do preco/m? de aluguel de acordo com o estado de conservacdo dos iméveis da SCMR por
submercado (2017/2019)

Média do Preco/m? (em RS) de acordo com Estado de

SUBMERCADOS Conservagdo (2017-2019) TOTAL ENDERECOS
Bom Regular Precario
OFERTA SCMR OFERTA SCMR OFERTA SCMR OFERTA SCMR
Centro Historico do Recife 25,88 32,46 32,32 23,33 21,68 21,45 75 80

Bairro do Recife 29,37 17,83 19,4 19,65 - 47,01 24 11
Santo Antonio-Diario 34,84 21,02 25,52 14,62 - - 7 13
Santo Antdnio- Guararapes - - - - - - - -
Sdo José 32,33 40,35 18,05 27,55 21,67 26,21 7 31
Imperatriz- Rua Nova 26,29 35,39 43,59 16,54 - 21,63 24 12
Boa Vista 17,76 14,39 4,52 14,00 - 15,42 13 13

Fonte: Primavera, L., 2017 e DPPC. Elaboragao propria.
Em comparacdo com os demais estados de conservacdo, tem-se que a média dos

precos/m2 dos iméveis em estado de conservacdo regular da SCMR atinge precos/m2 de
R$23,33 enquanto a média dos imdveis ofertados chega a R$32,32, uma diferenca significativa
que pode indicar que outros fatores além do estado de conservagdo dos imdveis ofertados, como
localizacdo e fluxos de pessoas, interferem nesse preco/m2 médio. Para os imoéveis precarios,
verificam-se os menores precos/m2 médio tanto nos iméveis da SCMR (R$21,25) como nos da
oferta (R$21,68). Nota-se, portanto, que os pregos/m? médios praticados pela irmandade, no
apanhado geral do CHR, possui uma estreita relagdo com o estado de conservacdo, ou seja,
quanto mais conservado, maiores 0s precos/m2 médio que diminui significativamente para 0s
imoveis em estado regular e precério.

Considerando a relacdo entre média do preco/m2 e o estado de conservacdo por
submercados, destaca-se que, no submercado Bairro do Recife, a SCMR consegue praticar
precos mais elevados nos imoéveis em estado precario, atingindo surpreendentes R$47,01 —
maior média de preco/m? por estado de conservacao entre todos os submercados — enquanto 0s
imoveis em bom estado de conservacdo chegam a R$17,83, preco/m? inferior até mesmo do
que a média dos imdveis em estado regular R$19,65.

Apesar da irmandade possuir apenas 2 imodveis (8%) em estado precario nesse
submercado, manter os imdveis entre bom e regular estado de conservagédo, nao traz o retorno
financeiro esperado, uma vez que os pre¢os/m? nesses dois estados de conservacao esteve muito

abaixo do que o identificado para os imoveis da SCM no CHR como um todo.
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Pode-se atribuir essa situacéo ao fato de que foi possivel verificar o preco de apenas 1
dos 2 imoveis precarios da SCMR no submercado do Bairro do Recife, visto que o outro imovel
estava sem uso e, justamente, o imovel em estado precario que possui preco/m2 do aluguel a R$
47,01 corresponde ao imovel da Rua a Moeda, n° 169, onde funcionam as instalacdes técnicas
e refrigeracdo do Paco Alfandega. Ou seja, um uso para o qual o estado de conservacdo do
imével ndo é relevante.

No submercado de Santo Anténio-Diario observa-se a mesma relacao identificada no
CHR: a média dos pregos/m2 dos imoveis em bom estado (R$21,02) superior a média referente
aos imoveis em estado regular (R$14,62), isso tanto para os imoveis da SCMR como 0s
ofertados, indicando que nessa area 0 bom estado de conservacdo dos imdveis € um critério
relevante para a definicdo dos pregos/m2. Ainda assim, nota-se, nesse submercado, que a média
dos precos/m? ofertados de acordo com o estado de conservacdo sao muito superiores aos
praticados pela SCMR. Novamente, a irmandade atua de forma semelhante aos demais
proprietarios no que concerne a conservacgao de seus imoveis, porém, ndo consegue acompanhar
os precos de alugueis ofertados por eles.

No submercado Sao Jose, verifica-se a correspondéncia entre a média dos precos/m?2 e
0 estado de conservagdo. A média relativa aos imoveis da SCMR em bom estado atinge
R$40,05/m2, melhor resultado quanto a este estado de conservagdo no cotejo aos demais
submercados, e ainda superior a média dos iméveis ofertados (R$32,33). Nesse caso, pode-se
associar, novamente, ao fato de que nao foram identificados preco de oferta nas ruas de maior
fluxo e melhor localizacdo desse submercado. Verifica-se ainda que, em S&o Jose, a Santa Casa
consegue praticar uma média de precos/m2 aproximada para imdveis em estado regular
(R$27,55) e precario (R$26,21), revelando que nesse submercado é atraente manter iméveis em
estado precario, uma vez que atingem renda similar aos imoveis em estado regular mesmo sem
receberem investimentos para sua manutencdo. Essa mesma situacdo € verificada no
submercado Imperatriz-Rua Nova.

Quanto ao submercado Boa Vista, verifica-se uma indiferenca na comparacao entre a
média dos precos/m? e o estado de conservacdo dos imoveis. As médias para 0s imoveis em
bom (R$14,39), regular (R$14,00) e precario (R$15,42) estado de conservagdo sdo bastante
similares. Ainda assim, 0s imoveis em estado precario possuem uma media mais elevada em
relacdo aos demais estados de conservacao. Tal situacdo pode indicar que nesse submercado o
bom estado de conservagdo ndo € um fator relevante para a definicdo dos pregos praticados. No

entanto, deve-se considerar que no submercado Boa Vista, apenas um imovel foi identificado
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em bom estado de preservacao e ainda assim atingiu preco/m?2 proximo as médias de precos/m?
para 0s imoveis regulares e precarios que sdo mais expressivos.

E importante considerar também que a avaliagio do estado de conservacao do imovel,
realizada pela DPPC, envolve aspectos referentes a manutencdo, de carater continuo. Nos
iméveis da SCMR, a manutencao é de responsabilidade do inquilino como relatado pelo Diretor
do Patrimoénio: “reformas de manutengdo sdao de responsabilidade do inquilino e reformas
estruturais do proprietario” (Entrevista com o Diretor de Patrimonio da SCMR, em junho de
2021). Os imdveis em regular e bom estado de conservacdo demandam acdes de manutencao,
de responsabilidade dos inquilinos, enquanto os imoveis em estado precario necessitam de
obras estruturais, na cobertura, nas fissuras da parede, etc., sendo de responsabilidade do
proprietario.

Como observado na Tabela 17, imdveis em estado precario atingem renda superior até
mesmo que imoveis em estado regular, em alguns submercados, o que implica em falta de
manutencdo por parte da SCMR que, ainda assim, mantém precos de aluguel significativos
nesses imoveis. Portanto, nota-se que o estado de conservacdo € menos relevante para a
instituicdo do que o fato de o imovel estar auferindo renda, mesmo que em precério estado de
conservacao.

Essa interpretacdo pode ser reforcada com a informagdo do Diretor de Patriménio,
comentada anteriormente, de que a SCMR possuia no CHR uma média de 6 a 7 imdveis em
estado precario. No entanto, de acordo com o levantamento da DPPC (2017-2018), 17 imoveis
encontram-se nesse estado de conservagdo®. Todavia, considerando os imdveis precarios que
estdo totalmente sem uso, ou seja, sem auferir renda para a irmandade, chega-se ao nimero de
5 imOveis nessas condicdes, aproximando-se a média apresentada pelo gestor da irmandade.
Entdo, pode-se inferir que a SCMR esta mais preocupada com 0s imAdveis precarios sem uso e
que, por isso, ndo auferem renda, do que com o0s imAveis precarios ocupados, que ainda trazem
retorno financeiro a irmandade.

A Figura 36 permite-nos analisar a relacéo entre as médias dos pre¢os/m2 por rua e o
estado de conservacao dos imoveis. Nota-se que nas ruas mais valorizadas do submercado Sao
José, Rua das Calcadas e Rua Padre Floriano, com média de preco/m2 entre R$45,21 e R$ 78,29,
0s imAdveis encontram-se em bom estado de conservagdo ou em estado regular. O mesmo ocorre

na Rua Imperatriz, no submercado Imperatriz-Rua Nova, que também atinge a maior média de

32 Eoram considerados apenas os iméveis em precario estado de conservagdo localizados no SPR, onde estdo inseridos os
submercados analisados nesta dissertag&o.
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preco/m? verificada e os imoveis analisados estdo em bom estado de conservagao. Nesses casos,
cabe destacar que o fluxo de pessoas nessas vias, também é um fator relevante para as altas
médias de precos/m? identificadas. O aprofundamento da andlise por rua permite indicar que,
nesses submercados, ha sim uma relagéo estreita entre estado de conservacgéo e pre¢cos/mz2, como

ja verificado na Tabela 17.

Figura 36 - Médias dos pregos/m? de aluguel por rua e estado de conservacgéo dos iméveis da SCMR por
submercado (2017/2019)
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Fonte: DPPC e Primavera, L., 2017. Elaboragdo. Lindoelly Duarte.
Em Santo Antbnio-Diario, todas as ruas atingem a mesma média de pregos/m? de

aluguel (entre R$25,99 e R$45,20) com predominéncia do estado de conservagdo regular,
principalmente na Rua Dugue de Caxias, em que todos os imoveis foram identificados como
regulares. No submercado do Bairro do Recife, nota-se o oposto do verificado no de Sao José
e Imperatriz-Rua Nova, na Rua Mariz e Barros apesar do bom estado de conservacao do imével
em que foi possivel analisar o preco/m? verifica-se a menor média identificada (entre R$1,71 e
R$14,05). Nesse caso, observa-se que o estado de conservacdo do imovel ndo foi um critério
preponderante na defini¢do do preco praticado pela irmandade e reflete o que foi verificado na
Tabela 17 para este submercado, que os iméveis em bom estado de conservacdo atingem a
menor média de preco/m? de aluguel. Além da anélise referente ao estado de conservacéo
importa considerar a relagéo entre estado de preservacao dos imoveis e 0s pre¢cos/m? praticados
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pela SCMR e pela oferta. Na Tabela 18 verifica-se que no CHR, a média dos pre¢os ofertados
para imdveis preservados e modificados é a maior, chegando a R$30,10, enquanto a média
relativa aos imoveis descaracterizados e substituidos ofertados atinge R$26,40, ou seja, 12,29%

inferior a média dos pre¢os/m2 dos imoveis com melhores niveis de preservacao.

Tabela 18 - Média do preco/m? de aluguel de acordo com o estado de preservacdo dos iméveis da SCMR por
submercado (2017/2019)
Média do Prego/m? em RS de acordo com Estado de
Preservagdo (2017-2019) TOTAL
SUBMERCADQOS Preservados + Descaracterizado S ENDERECOS
Modificados s + Substituidos
OFERTA SCMR OFERTA SCMR OFERTA SCMR OFERTA SCMR

Centro Histérico do Recife 30,10 1762 26,40 38,14 2598 21,64 75 80
Bairro do Recife 30,66 20,61 22,71 27,19 - - 24 11
Santo Antonio-Diario 28,18 16,59 - - - - 7 13

Santo Antdnio-

Guararapes

Séo José 22,93 19,65 24,00 38,17 21,60 23,92 7 31
Imperatriz- Rua Nova 41,45 17,41 33,99 39,97 - - 24 12
Boa Vista 15,79 16,21 14,47 7,50 34,74 9,58 13 13

Fonte: Primavera, 2017 e DPPC/ICPS. Elaboracdo propria.
No entanto, nos imdveis da SCMR observa-se 0 oposto. Os imdveis preservados e

modificados atingem uma média de R$17,62/m2. Os descaracterizados e substituidos chegam a
surpreendente média de R$38,14/m?, sendo 116,46% superior as calculadas para os imoveis
com melhores niveis de preservacdo. De forma geral, esses dados demonstram que as alteraces
descaracterizadoras nos imoéveis da SCMR, para abrigar usos como o comercial, sdo muito mais
rentaveis, se sobrepondo aos valores artisticos desses bens patrimoniais.

O submercado da Boa Vista é o Unico onde se verifica que os imoveis preservados e
modificados sdo mais valorizados (média de R$16,21/m?) do que os imdveis descaracterizados
e substituidos (média de R$7,50/m?), ou seja, 116,13% superiores. Nesse submercado, com
predominancia do uso residencial, as adaptacfes descaracterizadoras ocorrem em menor
proporcéo, em comparacao aos demais submercados, e ndo se refletem em maior rentabilizacéo
dos imoveis, como se verifica nos submercados de S&o José e da Imperatriz-Rua Nova, por
exemplo.

Até mesmo no Bairro do Recife, onde os niveis de imdveis da SCMR
descaracterizados e substituidos chegam a apenas 8%, como visto na Tabela 10, a média dos
precos/m2 para essa categoria atinge R$27,19, superiores a média de precos/m? (R$20,61)
identificada para os imoveis preservado e modificados, que correspondem a 92% dos imaveis
da SCMR nesse submercado. Cabe destacar que no submercado de Santo Anténio-Diario ndo

foram identificados imoveis descaracterizados e substituidos (Tabela 10) — dentre aqueles em
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que foi possivel obter a informacdo do preco de aluguel —, nem para a oferta, nem para 0s
imdveis da SCMR. Ainda assim, observa-se que o preco/m? da oferta para imoveis preservados
e modificados e de R$28,18, enquanto os da SCMR nessa mesma situagdo chegam a apenas
R$16,59, ou seja, até mesmo quando a irmandade exerce 0s mesmos esfor¢os de preservagéo
do patriménio do que outros proprietarios, esta ndo obtém rentabilizacdo compativel com o
mercado.

Considerando que a média de precos/m? dos imdveis descaracterizados e substituidos
sdo superiores as dos imoveis preservados e modificados, especialmente nos submercados de
Sao José e Imperatriz-Rua Nova, onde o uso comercial é preponderante, pode-se avaliar tais
modificagdes no patriménio edificado como condigcdo sine qua non para a instalacdo dessas
atividades. Junta-se a isso a valorizacdo dos pre¢os de imdveis descaracterizados e substituidos
que, dadas as transformacdes, adequam-se aos desejos da demanda para o uso comercial nessas
areas.

A Figura 37 permite-nos realizar a analise das médias de precos/m2 por rua de acordo
com estado de preservacdo dos imoveis. Assim, no submercado Sao José, as ja& mencionadas
ruas com maior média de preco/m? de aluguel (entre R$45,21 e R$ 78,29), Rua das Calcadas e
Rua Padre Floriano, possuem todos os imoveis com estado de preservagdo descaracterizado ou
substituido. Ainda nesse submecado, na Rua Vidal de Negreiros e ba Rua Séo Pedro verifica-
se a menor média de preco/m?2 (entre R$ 1,71 e R$14,05) e todos os imoveis nessas ruas foram
identificados como preservados ou modificados. Portanto, nota-se que nesse submercado é mais
rentavel a SCMR que o imdvel esteja descaracterizado ou substituido, atendendo as alteracdes
demandadas pelo uso comercial. Os imoveis que mantém os atributos que expressam seus
valores artisticos ndo rentabilizam tanto quanto os que perderam tais caracteristicas. Essa
situacdo é preocupante por indicar que, os valores culturais desse patrimoénio ndo sao relevantes

nas logicas de mercado identificadas nesse submercado.
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Figura 37 - Médias dos precos/m? de aluguel por rua e estado de preservacéo dos iméveis da SCMR por
submercado (2017/2019)
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Fonte: DPPC e Primavera, L., 2017. Elaboragdo. Lindoelly Duarte.
Essa situacéo é reforgcada pelo que se observa no submercado Santo Anténio-Diério,

apesar de todos os imdveis do submercado estarem classificados como preservados ou
modificados, a média do preco/m? de aluguel atinge apenas o intervalo entre R$14,06 e
R$25,98, segundo menor intervalo de média de preco/m? verificado no CHR. No submercado
Boa Vista, apesar da Rua da Conceicgdo, Rua Velha, Rua da Alegria e Rua da Soledade terem
todos os imdveis analisados classificados como preservados ou modificados, a média dos
precos/m?2 nessas ruas atinge apenas o intervalo entre R$1,71 e R$14,05, o menor verificado no
CHR. Mais uma vez, precos baixos para imdveis que mantém suas caracteristicas estilisticas e
ainda expressam seu valor artistico.

No submercado do Bairro do Recife, apenas na Rua Mariz e Barros observa-se uma
I6gica diferente, menor média de preco/m?2 para um imdvel classificado como descaracterizado
ou substituido. Indicando que, nesse submercado, a permanéncia das caracteristicas estilisticas
dos imdveis e importante e pode ser refletida em pregos mais elevados, como se verifica na Rua
do Bom Jesus e na Rua Madre de Deus. Isso esta atrelado as politicas e dinamicas de mercado
que associam a valorizacao imobiliaria do bairro a preservacdo de seus valores culturais.
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Segundo Lacerda (1993), compreender o funcionamento de um mercado imobiliario e
seus mecanismos de fixacdo dos pregos passa pela averiguacdo das condutas dos agentes que
nele atuam. Os comportamentos dos agentes proprietarios, incluindo a SCMR, sdo guiadas
considerando algumas variaveis aqui analisadas. No proximo topico serdo examinadas as
condutas da SCMR adotadas em cada um dos submercados do CHR tendo como fundamento
os dados apresentados até aqui.

5.4 Condutas e estratégias da SCMR no CHR
Cabe destacar, inicialmente, que outros fatores incidem nas condutas da SCMR nos
submercados do CHR, além das médias dos pre¢os/m2 por ela praticados, como visto no topico
anterior. Um deles € o nivel de informacdo, o outro sdo os fatores externos (isenc@es fiscais,
investimentos em politicas publicas e em infraestrutura, entre outros) que influenciam na
dindmica de cada um dos submercados.
Para Lacerda e Abramo (2020, p. 16), nos submercados do Bairro do Recife, Santo

Anténio-Diario e Santo Antdnio-Guararapes:
0s entes juridicos (empresas) sdo mais bem informados do que os proprietarios locadores de
imdveis, geralmente pessoas fisicas, quando o assunto é saber, com antecedéncia, quais 0s
possiveis investimentos e incentivos puablicos a serem realizados (LACERDA e ABRAMO,
2020, p. 16).
A SCMR, como pessoa juridica, se enquadra nesses agentes mais bem informados nesse e nos
demais submercados. A entrevista realizada com o Diretor do Patrimdnio da irmandade reforca
essa informacédo quando questionado sobre as perspectivas para 0 CHR:

Veja, se vingar 0s projetos que existem, se esses projetos realmente vingarem.[...]Entdo,
através dai, tem esse projeto do Porto Digital e tem alguns outros projetos de empresas da area
de construcdo civil para revitalizacdo e até modernizacdo de algumas areas utilizadas ali
naquele centro. Com isso, a gente acredita que tende a melhorar, se isso realmente for posto
em prética, vai melhorar a area.(Entrevista com o Diretor de Patrim6nio e Administrativo da
Santa Casa de Misericordia do Recife, em junho de 2021, grifos nossos)

Nas redes sociais, como Instagram, também é possivel acompanhar gestores da SCMR e da
arquidiocese reunidos com o executivo da Prefeitura do Recife em busca de parcerias e
apresentacdo de projetos que impactam nas decisdes da SCMR, no mercado imobiliario do
CHR.

O submercado do Bairro do Recife, notadamente nos ultimos 30 anos, vem recebendo
investimentos de monta, tanto em infraestrutura como em concessao de beneficios fiscais, estes
ultimos exclusivamente para as empresas embarcadas no Projeto Porto Digital (PPD). A
instalacdo do PPD nesse bairro demandou a criacdo de “um ambiente propicio a inovacao e

melhoria da competitividade das empresas, além de atrair grandes empresas e investidores para
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o Porto Digital”®. Para tanto, esse espaco foi dotado de “8 km de fibra 6tica de alto rendimento
(performance) instalados e 26 km de dutos, tornando a regido uma das mais modernas do pais”,
investimentos realizados em parceria pelo Governo do Estado e a Prefeitura do Recife.

Além dos investimentos em infraestrutura, esse submercado conta com a concesséo de
beneficios fiscais aos estabelecimentos contribuintes do Imposto Sobre Servico de Qualquer
Natureza (ISSQN), situados na ZEPH-09 (Bairro do Recife) e exercem atividades relativas a
tecnologia da informacdo e congéneres, incluindo servicos educacionais e certificacdo de
produtos em informatica, instituida pela Lei municipal n® 17.244/2006. Assim, estabeleceu-se
a isengéo de 60% desse imposto para as empresas embarcadas no PPD instaladas no Bairro do
Recife. Em 2013 e 2015 a mencionada lei sofreu alteracdes tendo sido acrescidos outras areas
ao territdrio de isencdo fiscal do ISS: o quadrilatero de Santo Amaro (Zona Secundaria 1) e a
Avenida Guararapes e adjacéncias (Zona Secundaria 2), esta Gltima ampliacdo do territorio do
PPD engloba os submercados de Santo Antdnio-Diéario e Santo Anténio-Guararapes.

Importa ressaltar que, além da isengdo parcial do ISS no Bairro do Recife (Zona
Principal) e nas Zonas Secundarias, a ZEPH-09 também conta com a possibilidade de isencéo
de IPTU definida pelo Plano Especifico da ZEPH-09 (Lei n°® 16.290/1997), nas seguintes

condigdes:

Art. 28. Sera concedida isencéo total do IPTU aos proprietarios que realizarem intervengdes
destinadas a recuperagdo ou renovacgdo dos respectivos imoveis, observados os prazos de
isencdo a seguir indicados:

| - intervencGes de recuperagdo total - prazo de 10 (dez) anos;
Il - intervengdes de recuperacéo parcial - prazo de 05 (cinco) anos;
111 - intervencGes de renovagao - prazo de 05 (cinco) anos.

Art. 29. Sera concedida a isencdo parcial de 25% (vinte e cinco por cento) do IPTU aos
proprietarios que realizarem intervengdes de conservacdo nos imaveis, através de:

I - Manutencdo - que consiste em ac¢Oes de carater preventivo contra a deterioragdo do imovel;

Il - Reparo - que consiste em agBes de natureza corretiva, de carater ndo estrutural, para
substituicdo, modificacdo ou eliminacdo de elementos estranhos ou incompativeis com a
unidade arquitetdnica do conjunto ou edificio.

Para a ZEPH - 10 (Santo Antbnio e Séo Jos€), onde estdo localizados o submercados de Santo
Antbnio-Diario, Santo Antdnio-Guararapes, Sdo José e parte do submercado Imperatriz-Rua
Nova, a Lei n° 17.488/08 define 0 mesmo incentivo de isen¢do do IPTU nos moldes do que
dispde o Plano Especifico da ZEPH-09.

Importa ressaltar que a SCMR possui isencéo de IPTU de seus imoveis por destinar 0s
recursos de seus alugueis a assisténcia social e as obras de caridade conforme disp6e o Cdodigo

Tributario do Recife no Art. 17, paragrafo 3-B, alinea g: “os destinados a assisténcia social ou

33 Disponivel em: http://www.portodigital.org
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a obras de caridade pela entidade religiosa”. Assim, a isen¢ao desse imposto para a irmandade,
ndo esté vinculado a ag¢bes de recuperagdo, manutencao ou restauro dos imdveis em areas de
preservacdo do patriménio cultural.

Apesar da isencdo de IPTU, a SCMR figura como um dos principais devedores desse
imposto na Regido Politico Administrativa 1 (RPA-1). Segundo levantamento da Marco Zero
Conteudo*®, a irmandade é o oitavo CNPJ com maiores débitos junto a municipalidade,
atingindo, em 2018, uma divida de R$4.379.879,67. Cabe esclarecer que, no método utilizado
para obtencdo dessa informacédo o valor do IPTU e da Taxa de Coleta, Remocéo e Destinacéo
de Residuos Solidos Domiciliares (TRSD) sdo computadas conjuntamente. O Diretor de
Patrimonio da SCMR esclarece que:

Alguns imoveis tém isencdo de IPTU e pagam sé a taxa de limpeza publica. Todos 0s
imdveis sdo destinados as obras de caridade, alguns ainda ndo conseguimos isengdo por questao
documental que ainda ndo passamos para 0 nome da SCMR. (Entrevista com o Diretor de
Patrimdnio e Administrativo da Santa Casa de Misericérdia do Recife, em junho de 2021, grifos
Nossos)

Portanto, o Diretor ressalta que ndo séo todos os imdveis que possuem a isen¢do devido
as questdes cartoriais, ainda assim, o levantamento dos débitos de IPTU realizado pelo Marco
Zero Conteudo, considerou apenas 0s imoveis em que o nome da SCMR esta descrito como
proprietario. Todavia, cabe esclarecer que a concessao da isencao depende de comprovacéo de
que os imoveis sdo utilizados para fins de assisténcia social e caridade, o que demanda certa
burocracia documental. Pode-se considerar, entdo, que contribui para o alto valor da divida,
débitos de IPTU computados anteriormente a comprovacdo necessaria para obtencdo da
isencao.

Nesse cenario, entende-se a concessdo de isencdo de IPTU como politica publica que
objetiva incentivar a conservacgdo e a preservacdo dos imoveis em ZEPH. Porém, ndo abarca o
grupo de proprietarios formado pelas irmandades religiosas, beneficiadas por essa concessdo
por razdes outras. Assim, € importante diferenciar as isencdes de IPTU das irmandades das
atreladas a conservacgdo e a preservacao dos imoveis, bem como das isen¢des parciais de 1SS
que. Estas, apesar de também ndo estarem vinculadas a conservacdo e preservacdo do
patrimdnio, permitiu as empresas abrigadas no Porto Digital e ao seu Nucleo de Gestdo
reabilitar imoveis no Bairro do Recife e utilizar tais acdes como pilares para sua atuagdo no

mercado imobiliario. Nas palavras de Marques (2021):

A premissa que envolve o diferencial do PPD como parque tecnoldgico é a dinamica da
“plataformizacdo” do sitio historico. Por meio dela, o NGPD, com o seu aparato organizacional,
0 que inclui métodos, processos e tecnologia, apresenta-se como um agente preparado para
identificar os problemas reais e subsidiar 0 municipio na proposicdo de solucgdes eficientes,
ajudando a diminuir os déficits da gestdo publica na cidade. O pilar de sustentagédo dessa

34 Disponivel em: https://marcozero.org/dividas-de-r-346-milhoes-de-iptu-expoem-abandono-e-cobica-no-centro-do-recife/
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assercdo tem sido o restauro e a recuperacdo de bens patrimoniais no Bairro do Recife,
reabilitando-os economicamente para o mercado de TIC e EC. (MARQUES, 2021, p. 55).

Na contram&o dessa estratégia de mercado, utilizada pelo PPD, a SCMR n&o consegue
angariar recursos suficientes para conservacao, preservacao e reabilitacdo de seus imoveis.

Segundo o Diretor de Patriménio da irmandade:

A gente ndo gasta mais porque ndo tem, mas a gente gasta uma média de uns 20.000 a 25.000
por més com manutencdo de imdvel. Mas a necessidade, se vocé disser Hélio qual a
necessidade? Bem maior do que isso, a gente deveria ter mais dinheiro para investir, porque a
necessidade de manutencéo dos iméveis é maior. [...] Veja, baseado nos calculos que a gente
ja tem e nos orgamentos que ja fizemos para recuperacdo dos imoéveis, a gente precisaria
de algo em torno ai de 200.000/més durante um periodo de 3 anos para recuperar todos
os imoveis. (Entrevista com o Diretor de Patrimdnio e Administrativo da Santa Casa de
Misericordia do Recife, em junho de 2021, grifos nossos)

Em outro trecho da entrevista o Diretor informou que 0s recursos para conservagdo do
patriménio sdo obtidos dos prdprios alugueis. Portanto, além de subsidiar as obras sociais da
irmandade, os alugueis também precisam dar conta da necessidade de conservacdo e
recuperacdo dos imoveis. No entanto, com os pregos/m? de aluguel praticados pela irmandade,
abaixo do mercado, é inviavel manter objetivos tdo audaciosos. E urgente para a irmandade
prospectar outras formas de financiar a reabilitacdo dos seus imdveis.

Como assinalado em negrito, o Diretor de Patrimbnio estimou a necessidade de
R$200.000,00/més, durante 3 anos, “para recuperar todos os imoveis”. Isso corresponde a
R$7.200.000,00 para realizar essa acdo. No entanto, considerando apenas a area construida (m2)
dos imoveis da irmandade em estado precério, localizados nos SPR das ZEPH do CHR, e
utilizando como parametro a média do custo do m2 das intervenc¢des, na ZEPH-09 (Bairro do
Recife), realizadas pelo Porto Digital®*, no entorno de R$4.000,00/mz?, tem-se que o custo para
recuperar apenas esses imoveis seria de R$ 14.736.400,00. Ou seja, pouco mais que o dobro do
que o Diretor de Patrim6nio da irmandade considerou ser necessario para recuperacéo de todos
o0s imoveis da irmandade. Isso revela uma clara dissociacdo da real necessidade e do nivel de
intervencdo necessarios para os imdveis da irmandade no CHR.

As externalidades observadas mais detidamente no submercado de Santo Anténio-
Guararapes referem-se a recuperacdo dos imoveis por instituicdes de ensino superior privadas
e que, como destacam Lacerda e Abramo (2020), também séo portadoras de elevado nivel de
informagdo no que concerne as politicas publicas de incentivo a educacgdo. J& Santo Antonio-

Diario, como visto anteriormente, faz parte agora do territorio do PPD e, portanto, “o porvir

% Segundo Marques (2021), “em uma live no youtube.com, na data de 17/06/2020, denominada “Tecnologia e Patrimonio: o
case do Porto Digital em Recife”, o Superintendente de Arquitetura e Obras, Gustavo Rocha, informou que, em média, o
custo do m? das intervengdes na ZEPH giravam em torno de 4 mil reais”. (MARQUES, G., 2021, p. 58)
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desse submercado se anuncia, a incerteza que pairava sobre essa porcdo territorial vem se
desvanecendo” (LACERDA e ABRAMO, 2020, p. 17).

N&o é sem razdo, que os submercados Bairro do Recife, Santo Anténio-Diario e Santo
Antbnio-Guararapes, ostentam elevados percentuais de imdveis preservados e modificados,
como demonstrado na Tabela 10. Ora, sdo nesses submercados que os agentes coordenadores
detém altos niveis de informacéo e o poder publico atua fortemente por meio de investimentos
para recuperacdo de imoveis e melhoria de infraestruturas. Assim, no submercado do Bairro do
Recife os imdveis preservados e modificados representam 75,10% do total, em Santo Antdnio-
Guararapes 62,86% e em Santo Antonio-Diario 76,34%. Nesses trés submercados identifica-se
o papel “coordenador” do Estado e também do Porto Digital. Ademais, Lacerda e Abramo

(2020) identificaram, em relacdo a esses submercados, que:

Proprietarios e inquilinos, em geral, vém sendo impulsionados pela conservacao inovadora do
bem patrimonial, termo proposto por Lacerda (2018), inspirado em Schumpeter. Isso significa
que esses agentes vém recuperando iméveis, sem descaracteriza-los, enaltecendo seus valores
histdricos e, por essa via, respondendo as exigéncias das atividades modernas. (LACERDA e
ABRAMO, 2020, p. 18).

Importa destacar que o termo conservagdo inovadora é a combinagdo de elementos
antigos — referentes aos valores artisticos dos bens patrimoniais — com elementos novos
necessarios a adaptacdo dos imdveis aos novos usos e que resultam na recriacdo de
espacialidades existentes (LACERDA, 2018). Ademais, o termo proposto pela referida autora
esta relacionado a um compromisso entre tradicdo e mudanca ao qual se referia Zanchetti et.al.
(1998) no ambito do Plano de Revitalizacdo do Bairro do Recife.

Dando continuidade ao debate, nos demais submercados, os autores verificaram que,
em S&o José, os proprietérios e inquilinos mantém o mesmo nivel de informacéo, sem acesso
as antecipacdes das perspectivas futuras de politicas publicas e outras agdes do governo.
Ademais, a substituicdo do uso residencial, historicamente predominante em Séo José, pelos
usos de comércio e de servicos foi responsavel pelas transformacdes identificadas nesse
territdrio que possui 71,59% dos imdveis como descaracterizados e substituidos. Para Lacerda
e Abramo (2020):

Proprietarios e/ou inquilinos assumem, em geral, uma conduta de destrui¢édo aniquiladora do
bem patrimonial[...]. Ndo sdo motivados pelo poder local, cuja atuacdo é débil quanto a
fiscalizaco.[...] Por isso, a coordenacdo desse submercado se realiza por meio das condutas
miméticas de seus agentes. (LACERDA e ABRAMO, 2020, p. 18).

Ainda importa ressaltar que o submercado de Sao Jose, ndo foi contemplado com incentivos
significativos para impulsionar a conservacdo do estoque edificado, como verificado para 0s
trés submercados acima referidos.

Em Imperatriz-Rua Nova, hd um certo equilibrio entre os imdveis descaracterizados e

substituidos (51,51%), e os preservados e modificados (45,47%). Assim como em Sao Jose,
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muitos imAdveis antes residenciais foram substituidos pelo uso comercial e de servicos, ainda

assim

Parte relevante dos proprietarios, mesmo na auséncia de uma politica expressiva de reabilitagao,
é impulsionada, ora pela conservagédo inovadora, ora pela destruigdo aniquiladora do bem
patrimonial, revelando que a transicdo dessa area é demasiada incerta. (LACERDA e
ABRAMO, 2020, p. 18).

Por fim, o submercado da Boa Vista também foi classificado pelos autores em um
cenario de incerteza urbana, em que os agentes ora sdo conduzidos pela conservagao inovadora,
ora pela destruicdo aniquiladora do bem patrimonial. Importa ressaltar ainda que esses 3
ultimos submercados nao foram objeto de investimentos e intervengdes publicas ou privadas
significativas como verificado nos demais submercados.

Tendo analisado os fatores externos que incidem no funcionamento desses
submercados, incluindo os comportamentos dos agentes que possuem papel “coordenador”,
entre eles os proprietarios, cabe aprofundar as condutas utilizadas pela SCMR em cada um
desses territorios. Para tanto, além dos dados de precos/mz, praticados por essa irmandade, de
acordo com estado de conservacdo e preservacdo examinados no topico anterior, faz-se
necessario tecer consideracdes a respeito da quantidade de processos de Projetos de Arquitetura
e/ou Reforma, abertos pela SCMR junto a municipalidade, tendo fundamento na Tabela 19

abaixo.

Tabela 19 - Quantidade de processos de projeto de arquitetura/reforma para os iméveis da SCMR no
licenciamento municipal
LICENCIAMENTO DE PROJETOS DE
ARQUITETURA/REFORMA NOS IMOVEIS DA SCMR

SUBMERCADOS = .
ATE 2000 DEPOIS DE 2000 TOTAL IMOVEIS
Abs, % Abs. % Abs. %

Bairro do Recife 6 24,00 18 72,00 25 100
Santo Antonio-Diario 0 0,00 3 20,00 15 100
Santo Antonio-

Guararapes i i i i i i
S3o José 0 0,00 3 6,67 45 100
Imperatriz-RuaNova 0 0,00 5 38,46 13 100
Boa Vista 0 0,00 1 5,26 19 100

Fonte: Portal do Licenciamento Urbanistico do Recife. Elaborac&o propria.
Primeiramente, destaca-se que esses processos sdo referentes aos projetos de

intervencdo propostos pela SCMR para seus imoveis e/ou legalizagdo de intervencdes
anteriormente realizadas sem a anuéncia dos 0Orgdos de preservacdo nas trés instancias
federativas. Assim, no submercado Bairro do Recife verifica-se 0 maior percentual de processos
abertos pela Santa Casa a partir dos anos 2000, ou seja, 72% dos imoveis da irmandade tiveram
projetos de arquitetura e/ou reforma analisados entre 2000-2021. Esse percentual representa um

acréscimo de 200% se comparado ao quantitativo no periodo anterior aos anos 2000.
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Isso pode ser explicado por trés fatores: (i) a realizagdo do Programa Monumenta/BID
no inicio dos anos 2000, conforme anteriormente discutido; (ii) a instalacdo do Porto Digital no
Bairro do Recife que criou uma demanda por area construida no mercado para instalacdo das
atividades de TIC e EC; (iii) a instituicdo do poligono de tombamento pelo Iphan, em 1998, na
area mais ao sul da ilha, correspondente a quase a totalidade do Setor de Intervengdo Controlada
(SIC). Os projetos submetidos a municipalidade pela irmandade, estimulados para ofertar area
ao mercado imobiliario aquecido pela demanda das empresas embarcadas no PPD podem ser
enquadrados como iniciativas guiadas pela conservacéo inovadora, como proposto por Lacerda
e Abramo (2020).

A Figura 38 espacializa os imdveis da SCMR em que foi identificado ingresso de
processo de projeto de arquitetura/reforma junto a municipalidade, de acordo com o ano do
processo e por submercado. No submercado do Bairro do Recife, 0s processos mais antigos
entre 2000-2007 est&o localizados na Rua do Bom Jesus, Rua da Madre de Deus, Rua da Moeda
e Av. Marqués de Olinda e, provavelmente, estdo relacionados as acbes do projeto
Monumenta/BID no Polo Alfandega.

Figura 38 — Imoveis da SCMR com processos de projeto de arquitetura/reforma de acordo com o ano e por
submercado
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Hidrografia LEGENDA - LOTES DA SCMR

Submercados (Gemfi) Projetos licenciados (ano)
Boa Vista Guararapes #2000 - 2007

Imperatriz/Rua Nova #% Sao José Em2008 - 2015
= Institucional B Bairro do Recife ~ EE2016 - 2020
B Digrio 1:6.500

Fonte: Portal de Licenciamento Urbanistico do Recife. Elaborag&o. Lindoelly Duarte.
No submercado Santo Antdnio-Diario o ingresso de todos 0s processos ocorreram em

um periodo mais recente (entre 2008-2015). Os processos mais recentes entre 2016-2020
referem-se ao imovel da antiga Casa de Clarice Lispector na Praca Maciel Pinheiro, no
submercado Imperatriz-Rua Nova, relacionado as agdes com vistas a recuperacao deste imovel
por parte da SCMR e da Fundarpe. E, no submercado Bairro do Recife, 0 Paco Alfandega
também possui processo de projeto de arquitetura/reforma recente, provavelmente, relacionado
as adaptacOes internas para abrigar lojas e empresas de TIC e EC.

Ainda importa destacar os dados de irregularidades existentes para os imoveis da
SCMR por submercado. A Figura 39 demonstra os imdveis em que foram identificadas
irregularidades referentes ao mau estado de conservacdo. Chama a atencéo a situacao verificada
no submercado Bairro do Recife em que quase a totalidade dos imoéveis da SCMR foram
autuados com essa irregularidade. 1sso pode estar atrelado ao fato de essa area corresponder ao
poligono de tombamento do Iphan que tambeém atua na fiscalizacdo desse territério. Em
contrapartida, no submercado Boa Vista, apenas dois imdveis da SCMR tiveram autuacédo
guanto a0 mau estado de conservacdo, situacdo divergente do identificado para esse

submercado em que a maioria dos imoveis encontra-se em estado regular ou precario, como ja
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discutido anteriormente. Nesse caso, pode-se inferir que nesse sitio historico, preservado apenas

em ambito municipal, as a¢Oes de fiscalizacdo sdo mais escassas.

Figura 39 — Iméveis da SCMR com irregularidades referentes ao mau estado de conservagao junto a
municipalidade

Hidrografia LEGENDA - LOTES DA SCMR
Submercados (Gemfi) Irregularidade N
Boa Vista Guararapes B Estado de conservacdo A
Imperatriz/Rua Nova B8 Sdo José
¥ Institucional B Bairro do Recife
W Diario 1:6.500

Fonte: DPPC (2018). Elaboracg&o. Lindoelly Duarte.
Por fim, no quesito irregularidades, tem-se 0 que apresenta a Figura 40 referente ao

grau de reversibilidade das irregularidades identificadas nos imoveis da SCMR. O nivel |
corresponde aos imdveis com menor indice de reversibilidade, enquanto o Il refere-se aos
imoveis em que as irregularidades sdo mais faceis de serem revertidas, como publicidades
irregulares, por exemplo. No submercado do Bairro do Recife os imdveis possuem infragdes
com maior indice de reversibilidade, apenas na Rua Madre de Deus encontram-se imoveis com
grau |. Ja no submercado S&o José, observa-se maior quantidade de imoveis da SCMR com pior
indice de reversao das infracdes, especificamente na Rua dos Pescadores, Rua Direita, Rua da
Palma, Rua Vidal de Negreiros e Av. Dantas Barreto e podem estar relacionadas as adaptacdes

descaracterizadoras para o uso comercial, comumente realizadas nesse territério.

Figura 40 — Grau de reversibilidade das irregularidades dos iméveis da SCMR por submercado
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Hidrografia LEGENDA - LOTES DA SCMR
Submercados (Gemfi) Nivel de reversibilidade N
Boa Vista Guararapes Ll A
Imperatriz/Rua Nova #8 Sao José = R
[ [nstitucional B Bairro do Recife LI

!
= Diario 1:8.500

Fonte: DPPC (2018). Elaboracéo. Lindoelly Duarte.
A analise mais aprofundada dos imdveis que possuem processo de projeto de

arquitetura/reforma (demonstrados na Tabela 19 e Figura 38), cruzando com os dados da
Fiscalizacdo®, revelou que, dos 18 imoveis da SCMR, 12 (66,67%) possuiam autuagdes da
fiscalizacdo exigindo: (i) recuperar imovel, conforme parecer da Codecir®’; (ii) restaurar o
imavel; (iii) recuperar adornos, conforme oficio n® 298/2015 da DPPC; (iv) realizar recuperagdo
da fachada, conforme parecer da Codecir; (v) conservar o imdvel nos padrdes de habitabilidade
e seguranca; (vi) recuperar a fachada com presenca de umidade, fissura, desprendimento de
materiais, conforme solicitado pela DPPC no monitoramento dos casardes, oficio n® 298/2015;
(vii) regularizar o imovel, consoante comunicado de irregularidade 20/2012 da DPPC, devido
ao mau estado de conservacéo, entaipamento de vaos e revestimento de ceramica na fachada;
(viii) adequar a reforma interna com acréscimo de um pavimento e fechamento parcial de portas
na fachada e pintura da fachada.

Tais irregularidades demonstram também a forte atuacdo da DPPC na fiscalizagdo das
alteracOes e do estado de conservacdo dos imdveis no submercado Bairro do Recife. Assim,

36 Dados obtidos no Portal de Licenciamento Urbanistico do Recife.
87Coordenadoria de Defesa Civil do Recife (Codecir).
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pode-se inferir que os bons niveis de preservacdo dos imoveis da irmandade nesse submercado
(92% entre preservados e modificados e apenas 8% em estado precério de conservacgdo) séo
atingidos muito mais pela acéo fiscalizadora, no olhar atento dos 6rgaos de preservacdo de
patrimonio nessa area, do que pela atuacdo da SCMR.

Nesse cenario, considera-se mais adequado o termo conservagdo inovadora por
indugdo, do que apenas conservagdo inovadora para designar a conduta da SCMR nesse
submercado. 1sso porque, a irmandade vem mantendo bons niveis de preservacao e conservacao
nesse territorio, porém, muito mais por imposic¢ao das normas preservacionistas do que para se
inserir de forma competitiva no mercado.

Essa situacdo é ainda corroborada pelos precos/m? praticados, no submercado Bairro
do Recife, de acordo com estado de conservacdo examinados no topico anterior. Nesse
submercado, a irmandade possui quase a totalidade dos imdveis preservados ou modificados,
que atingem uma média de precos/m? de apenas R$20,61/m2, enquanto o0s imoveis
descaracterizados e substituidos chegam a R$27,19. Ou seja, os esforgos financeiros para
manutencdo dos bons niveis de preservacdo desses imoveis ndo sdo revertidos em rendas de
aluguel nos patamares esperados, demonstrando ainda mais que a irmandade nao preserva 0s
imdveis com vistas aos retornos financeiros proporcionados pelo mercado imobiliario.

No submercado Santo Antbnio-Diario, verifica-se situacdo semelhante, em menor
intensidade. Dos 3 com projetos de arquitetura/reforma junto a Prefeitura, apenas 1 se referia a
autuacdo da fiscalizacdo por causa da necessidade de restaurar o imével conforme parecer
técnico da Codecir (manutencdo da coberta, assoalho, madeiramento e eliminacéo de pontos de
risco com o isolamento do 1 e 2 pavimento e trecho da area administrativa do banco (térreo).
Com relacdo a média de precos/m2 de aluguel de acordo com estado de preservacdo, observa-
se que nesse submercado todos os imdveis da SCMR estdo preservados ou modificados. No
entanto, a irmandade pratica uma média de precos/m2 muito inferior (R$16,59) a média ofertada
(R$28,18) para esses imdveis. A partir dessas consideracfes, a conduta da irmandade nesse
submercado também foi classificada como conservagéo inovadora por indugéo.

Em Séo José, observa-se a inexpressiva quantidade de imdveis com processos junto a
municipalidade, apenas 6,67%. As transformacGes realizadas nos imoveis da SCMR nesse
territorio ndo chegam nem aos 6rgéos de preservacao do patrimonio para analise, denotando a
possivel depreciacdo dos valores patrimoniais, por parte dos proprietarios/inquilinos, nesse
territério. Ademais, dos 3 imolveis com processos de projeto de arquitetura/reforma na
Prefeitura, 2 deles decorreram de autuacGes de fiscalizagdo. Nesses casos, importa identificar a

localizag@o desses dois imoveis, ambos estdo inseridos no perimetro do péatio de S&o Pedro,
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onde estava instalada a antiga sede da DPPC, sendo esta uma area que contava com o olhar
mais proximo e atento dos técnicos desse 6rgdo de preservacao.

A média dos precos/m? de acordo com o estado de preservacao, praticada pela
irmandade nesse submercado, como visto, aponta que o0s imdveis da irmandade
descaracterizados e substituidos auferem uma média de preco/m2 de R$38,17, enquanto 0s
imdveis preservados e modificados apenas R$19,65. Nesse cenério, a atuacdo da irmandade
corresponde ao que Lacerda e Abramo (2020) identificaram como mimetismo dos agentes,
seguindo a Santa Casa as mesmas condutas dos demais agentes, ou seja, impulsionada pela
destruicdo aniquiladora dos bens patrimoniais.

No submercado Imperatriz-Rua Nova, verifica-se 0 segundo maior percentual de
abertura de processos de projeto de arquitetura/reforma (38,46%). Dos 5 imoOveis com
processos, 3 deles foram autuados pela fiscalizacdo, com as seguintes exigéncias: (i) adequar a
reforma interna de colocacdo de laje de alvenaria (10,00 m?); (ii) restaurar imével que se
encontra com risco de desabar conforme parecer da Codecir de 10.01.04 (térreo); (iii) atender
as recomendagbes da Codecir imediatamente para cessar risco iminente e, posteriormente,
recuperar o imovel de acordo com a legislacdo. O outro imovel com processo de projeto de
arquitetura/reforma na PCR refere-se a antiga residéncia de Clarice Lispector na Praga Maciel
Pinheiro. Esse processo objetivava a recuperacdo do imovel, objeto de exames técnicos para
tombamento pela Fundacdo do Patrimdnio Histdrico e Artistico de Pernambuco.

Lacerda e Abramo (2020), definiram a coordenacdo do submercado Imperatriz-Rua
Nova como incerteza urbana. Ali, a atuacdo da SCMR é, certamente, dubia. A irmandade atinge
niveis de preservacao relevantes com 61,54% dos imoveis preservados e modificados, o que
poderia ser compreendido como atuacdo de conservacdo inovadora, no entanto, pratica
relativamente altos precos/m2 nos imoveis descaracterizados e substituidos, assim como em Séo
José, como comentado anteriormente.

Nesse sentido, é pertinente compreender a conduta da irmandade nesse submercado
com uma maior tendéncia a destruicdo aniquiladora, visto que, para definicdo dos precos, 0
estado de preservacéo e, consequentemente, os valores culturais dos bens patrimoniais ndo séo
relevantes. Nesse submercado, assim como no Bairro do Recife, a agdo da irmandade em manter
0s imoveis preservados ou modificados, seja pela inércia ou até mesmo por empenho, nao traz
rentabilizacdo de seus alugueis.

Por fim, no submercado da Boa Vista, apenas 1 imovel (5,26%), localizado na Rua da
Santa Cruz, n°® 115, teve processo de arquitetura/reforma ingressado no municipio e, ainda

assim, foi em decorréncia de autuacdo da fiscalizacdo com a seguinte solicitacdo: apresentar
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projeto aprovado e licenca de construgdo para reforma (construcdo nos fundos do imdvel).
Nota-se, que a realizacdo de projeto de arquitetura/reforma deu-se, exclusivamente, em resposta
a denuncia de irregularidades.

Essa conduta é reforcada pelos dados da média dos precos/m? de aluguel de acordo
com estado de conservagdo dos imdveis que, como visto, chegam a R$16,21 nos preservados
ou modificados e apenas R$7,50 para os imdveis descaracterizados ou substituidos. Inclusive,
¢ apenas no submercado da Boa Vista em que se identifica a superioridade da média dos
precos/m2 nos imoveis da SCMR com melhores niveis de preservacao, em detrimento dos que
sofreram muitas transformacgdes. Isso pode indicar, em um primeiro momento, que a
rentabilizacdo dos alugueis da irmandade pode ser alcangada com a preservacgédo do patrimoénio,
aliando os valores culturais dos bens patrimoniais aos valores econdmicos, 0 que poderia
enquadrar a conduta da irmandade nesse submercado como uma conservagao inovadora, nos
termos propostos por Lacerda (2018).

Contudo, o termo citado implica na adequacdo dos imoveis as atividades

contemporaneas e como destaca Menezes (2022, no prelo):

Muitos dos casos do submercado Boa Vista ndo estdo relacionados a adequagéo as atividades
contemporaneas, mas sim a uma reproducéo de modos de vidas passados, como a moradia em
corticos com baixa qualidade habitacional (MENEZES, 2022)(no prelo)

A autora ainda ressalta que, nesse submercado, a conduta de manutencao ndo é predominante.
Os dados dos imoveis da SCMR corroboram com essa constatacdo, visto que 26,32% dessas
edificacbes estavam em estado precario, sendo este 0 maior percentual identificado dentre os
imoveis da irmandade nos demais submercados. Apesar do alto nivel de precariedade dos
imdveis, percebe-se bons niveis de preservacdo no submercado da Boa Vista, inclusive dentre
o0s imdveis da irmandade, uma vez que 84,21% estavam preservados ou modificados.

Nesse sentido, a referida autora propde considerar tais condutas como preservacgao por
inércia, para classificar a situacéo de boa parte do submercado Boa Vista. Considera-se também
adequada a utilizacéo desse termo para distinguir a conduta da SCMR. Como descreve Menezes
(2022, no prelo):

Os bens sdo mantidos preservados ndo necessariamente por um interesse especifico com relagdo
aos seus valores culturais, mas sim por uma reprodugdo de praticas antigas e por um
desinteresse no investimento sobre o estoque edificado, seja no sentido da conservacdo
inovadora, seja no da destrui¢ao aniquiladora. (MENEZES, 2022)(no prelo)
No caso da SCMR, percebe-se que a preservacdo por inércia traz retornos financeiros
significativos para a irmandade. Afinal, a média dos pre¢cos/m? sdo mais elevados nos imoveis
preservados ou modificados.
O Quadro 01, inspirado em Lacerda e Abramo (2020), sintetiza as informacGes sobre

a coordenacdo dos submercados e as estratégias dos agentes em cada um deles e,
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especificamente, da SCMR. Nota-se que, com algumas especificidades, a Santa Casa segue 0s

padrdes identificados de comportamento: entre a conservagdo inovadora e a destruicdo

aniquiladora.

Quadro 01 - Coordenacdo e estratégias dos agentes e da SCMR segundo submercados

Coordenacao dos

Submercados
submercados

Orgas

Bairro do Recif
alrro co Reciie Publicos/NGPD

Santo Antdnio-Didrio Orgdo Publicos/NGP
Setor Privado de
ensino/Orgaos
Pablicos/NGPD
Mimetismo dos
agentes (inércia)

Santo Antonio-Guararapes

Sao José

Imperatriz-Rua Nova Incerteza urbana

Boa Vista Incerteza urbana

Estratégias dos
agentes

Conservacao
inovadora

Conservagao
inovadora

Conservacgao
inovadora

Destrui¢do
aniquiladora
Conservacao
inovadora e
destruicdo
aniquiladora
Conservagao
inovadora e
destruicdo
aniquiladora

Estratégias da
SCMR
Conservacgao
inovadora por
inducdo
Conservacgao
inovadora por
indugio

Destruicao
aniquiladora

Destruicdo
aniquiladora

Preservacgdo por

inércia

Fonte: a autora, inspirada em Lacerda e Abramo, 2020.
Como ja demonstrado anteriormente, através da entrevista realizada com o Diretor de

Patriménio da SCMR, a irmandade possui um padrdo de baixos investimentos para conservacao

e/ou transformacdo de seus imdveis, dada a competicdo de recursos com as obras sociais da

irmandade. Os baixos investimentos sdo refletidos na manutencdo de bons niveis de

preservacdo dos iméveis da irmandade, como demonstrado na Tabela 15. As adaptacdes ou

transformacgdes, no sentido da conservagdo inovadora e no da destruicdo aniquiladora,

demandam altos custos com os quais a irmandade afirma ndo conseguir arcar.

Quando questionado com a seguinte pergunta: “Se tem imével fechado, por que nio

o disponibiliza no mercado (venda ou aluguel)?”, o Diretor de Patrimbnio da SCMR

respondeu o seguinte:

Veja, 0 imdvel precisa de reforma, entdo a gente tenta entrar numa negociagédo com algum
interessado. Ou até assim, que ele arque com as benfeitorias necessarias com a reforma e o que
for de responsabilidade da SCMR, parte estrutural, que é responsabilidade do proprietario, nds
trocamos isso por descontos de alguns meses de aluguel, para que seja uma coisa justa. Mas
mesmo assim, pelo valor que tem do investimento as pessoas declinam porque ndo tem um
suporte financeiro para fazer um investimento desse porte. (Entrevista com o Diretor de
Patrimdnio e Administrativo da Santa Casa de Misericordia do Recife, em junho de 2021, grifos

N0SS0S)

Esse trecho da entrevista demonstra uma realidade vivenciada pela irmandade em que ela se

coloca a mercé de outros agentes desse mercado imobiliario. Ndo sendo seus proprios recursos
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suficientes para custear as reformas necessérias nos imaéveis, para disponibiliz&-los no mercado,
a irmandade destina a outros esse papel.

Nos ultimos dois anos, marcados pela pandemia da COVID-19, vem crescendo a
retomada do interesse de agentes privados pelo CHR, o que tem levado a uma verdadeira “caca
ao ouro”, nas palavras da professora Norma Lacerda, os agentes publicos e privados, como o
NGPD e empresas de ensino superior, retomam com maior forga o papel de coordenadores dos
submercados desse centro. A SCMR poderia se engajar nesse processo de retomada, com vistas
a abandonar a préatica de baixos pregos/m? de aluguel, realidade de muitos dos imdveis da
irmandade.

Apesar da apatia da SCMR, traduzida em uma estratégia de baixos investimentos no
seu patriménio imobiliario situado no CHR, a irmandade mantém seus imoveis em bons niveis
de preservacdo e, em alguns submercados, até mesmo de conservacgéo, que demanda custos para
manutencdo constante. No entanto, seja por inércia ou empenho na conservacdo de seu
patrimonio, essa atuacdo da SCMR ndo consegue rentabilizar seus imoveis para que possam
auferir mais renda a irmandade, as obras sociais e para que beneficie a propria conservacao
desse patriménio.

Assim, a irmandade acaba, mesmo contra sua vontade, atuando em um mercado
alternativo, praticando pre¢cos muito abaixo do mercado, como visto anteriormente neste
Capitulo. O Fundo Imobiliario Comunitario de Aluguel (FICA), atua da mesma maneira,
praticando precos de aluguel cerca de 50% abaixo do mercado, de maneira ndo-especulativa.
Porém, diferentemente do verificado com a Santa Casa, esse é o objetivo do Fundo FICA: criar
uma alternativa ao mercado imobilidrio. Trazer o exemplo dessa organizacdo sem fins
lucrativos é relevante para anélise da atuacdo da SCMR no mercado imobiliario, pois permite-
nos tracar paralelos e reflex6es importantes sobre as condutas da irmandade como proprietaria.

Explicando melhor, o FICA:

Adota um modelo que vem sendo operado de diferentes formas por instituicdes em varios
paises: a ideia do proprietario social. Trata-se de um ator social especificamente criado para
adquirir terras e retira-las permanentemente do mercado. Apresenta-se como um proprietario
que possui inquilinos, mas busca responder a questdo do que € ser um proprietario ético.
Como principio, o FICA trabalha com a transparéncia, mostrando os motivos dos valores de
alugueis, buscando a reducdo permanente dos valores cobrados, responsabilizando-se pelas
boas condicbes de seus imdveis. Os valores dos alugueis sdo usados também para fazer o
modelo expandir e chegar a mais pessoas. O FICA utiliza ferramentas contemporaneas como
o crowdfunding para mobilizar recursos e comprar imdveis em regides centrais, mostrando
que a construcdo de novas moradias ndo é o Unico caminho. (ANTUNES e CYMBALISTA,
2019, p. 50-51)(grifos nossos)

Essa organizagcdo propde-se, portanto, ser um proprietario ético a partir da sua atuagdo no
mercado imobiliario. O que o Fundo FICA faz é exatamente o que o imaginario social, discutido

anteriormente neste capitulo, espera da SCMR: que seus precos de aluguel sejam mais baratos
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por ser uma organizagdo sem fins lucrativos e, mais ainda, uma entidade religiosa, que ndo é o
caso o FICA. O conceito ético por eles utilizado ndo esta relacionado a “ética-religiosa”’, mas
sim auma “ética-social”.

Apesar de esta, definitivamente, ndo ser a proposta da SCMR — a de ser uma
proprietaria “ética” atuante no mercado imobiliario —, algumas aces utilizadas pelo Fundo
FICA podem servir de exemplo para aperfeicoar as estratégias da irmandade no mercado
imobiliario do CHR. Uma delas é a criacdo de um Fundo Imobiliario que possa ser destinado
exclusivamente a manutencdo e preservacao de seus imoveis. A outra, a aplicacdo da
ferramenta de crowdfunding, cada vez mais difundida nas midias sociais. As alternativas estdo
disponiveis e ja sdo adotadas por outros modelos de organizagdes com propostas distintas, mas
com resultados que podem convergir entre si.

Diante do exposto, é possivel definir a Santa Casa como um agente a deriva no
mercado imobiliario do CHR, mas com potencial tanto de incrementar a renda auferida através
do seu patrimdnio, como de contribuir, positivamente, com a dinamica espacial e econémica
do centro historico recifense, tdo em foco nos Gltimos anos. As possibilidades apresentadas sao
apenas algumas das vertentes que a irmandade pode buscar para melhorar a gestdo de seu

patrimoénio, se assim o desejarem.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

O percurso metodoldgico, adotado nesta pesquisa, permitiu vislumbrar respostas para
as seguintes perguntas que motivaram sua realizacdo: como a Santa Casa de Misericordia do
Recife atua no mercado imobiliario que rege o Centro Historico do Recife (CHR)? Quais as
relacbes estabelecidas entre a moral religiosa/caridade, prerrogativas inerentes a essa
instituicéo, e as condutas utilizadas pela irmandade nesse mercado imobiliario.

Primeiramente, o debate possibilitou compreender as relagdes entre a caridade e a
formacéo do patriménio imobilidrio da SCMR, nesse centro histérico. Foram as doagdes dos
fieis, com vistas a salvacdo de suas almas, que possibilitaram a inser¢do da irmandade em um
processo de acumulacdo de bens imoveis desde os primdrdios da apropriagdo do territorio
recifense, tornando-se uma importante proprietaria imobiliaria no CHR.

E, em uma relacdo de interdependéncia, é esse patriménio que permite a continuidade
das obras sociais da irmandade, através da renda auferida com os alugueis desses imdveis. Essa
destinagdo da renda imobiliaria para as obras sociais € o primeiro elemento que diferencia a
SCMR dos demais agentes rentistas que atuam nesse mercado. Enquanto a propriedade
imobiliaria, normalmente, possibilita a aufericdo de renda, o que a manutencédo de uma classe
patrimonial rentista, enquanto no caso da Santa Casa, permite a manutencdo das obras sociais.
Desse modo, a irmandade transforma essa renda em caridade, em filantropia, suas atividades
fim.

A compreensdo da atuacdo da irmandade no mercado imobiliario do CHR como
atividade-meio € outro fator que a diferencia, mas também aproxima, de outros agentes desse
mercado. Por exemplo, a operacdo do Nucleo Gestor do Porto Digital (NGPD) pode ser
analisada como atividade-meio para impulsionar setores econdmicos (de TIC e EC). No
entanto, enquanto atividade-meio a atuacdo da SCMR no mercado imobiliario deve ser
entendida como elemento propulsor de sua atividade-fim: as obras sociais, ou seja, dever-se-ia
ter como objetivo rentabilizar tanto quanto possivel os seus bens patrimoniais no CHR — sendo
lugar reconhecido por seus valores culturais —, para destinar a caridade o maximo de valor
monetério auferido.

No discurso, essa é a atuacdo da irmandade. As entrevistas com os Diretores de
Patriménio da SCMR permitiram verificar dois momentos, com diferentes estratégias, em que
a Santa Casa realizou tentativas de maximizar as rendas de seus imdveis. O primeiro, através
da contratagdo de uma imobiliaria, em 2008, e o segundo, a partir de 2019, com uma nova

gestdo da irmandade que passou a administrar diretamente os seus iméveis. No entanto, a
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retomada da administragdo direta ndo significou a restituicdo de uma atuagéo, no discurso
irmandade, de pregos/m? abaixo dos valores de mercado, como verificado até 2008, antes da
atuacao da Ancora Imobiliaria. Os critérios de definicéo de precos, a formalizagdo dos contratos
e todas as questdes burocraticas permanecem, como se existisse uma imobiliaria atuando dentro
da SCMR.

Sobre a definicdo dos precos, é importante ressaltar a no¢édo do imaginario comum na
sociedade civil de que a Santa Casa, e outras irmandades, cobram precos de aluguel abaixo do
mercado, por serem instituicdes religiosas e de caridade. De fato, os precos/m?2 dos alugueis da
irmandade sdo, muitas vezes, muito abaixo do mercado, como identificado no Capitulo 4. Mas,
ndo por opcdo e vontade da SCMR, pelo contrério, o intuito da gestdo é praticar precos
competitivos de acordo com o que é estabelecido no mercado.

Assim, percebe-se que nao ha relacdo entre moral religiosa/caridade e as condutas da
irmandade no mercado imobiliario. Nos contratos de locagcdo com a SCMR ndo se verifica uma
nocéo de caridade, pois ndo é nesse ambito do aluguel de imdveis que a irmandade realiza suas
obras sociais. Ao contréario, € dele que depende a realizacao dessas obras. Inclusive, o atraso no
pagamento do aluguel ocasiona cobranca de juros e caso o0 atraso permaneca apos 60 dias, a
divida é judicializada, como qualquer contrato de aluguel com outros agentes, segundo
entrevista com o Diretor do Patrimonio da SCMR.

Essa atitude ndo é recente, como demonstrado no Capitulo 3, a irmandade também
realizava a judicializacdo e cobranca de seus alugueis atrasados, no século XIX, aceitando
inclusive a penhora dos bens e até mesmo de escravos, situacdo comum a época, COmo
demonstrado pelos Relatérios Administrativos da Irmandade.

No entanto, a pratica revelou-se distinta do discurso da irmandade. Os pre¢cos/m?2 de
locacdo analisados indicaram a insercdo da SCMR em um mercado alternativo, ndo por ser
uma irmandade religiosa, filantropica, de caridade, mas sim pela dificuldade em gerir seus
imoveis de forma que esses possam conciliar seus valores, historicos, artisticos e culturais com
0 econdmico.

Essa pratica de pregos abaixo do mercado é outro aspecto que diferencia a irmandade
de outros agentes. Sdo 0s precos abaixo do comumente praticado que contribuem para a
manutencdo de uma parcela de inquilinos mais antigos que guardam a memoria e a tradicéo
desses sitios histéricos. Além disso, essa pratica da irmandade também favorece o acesso de
inquilinos de mais baixa renda ao CHR, &rea tdo bem localizada.

Assim, no que concerne as logicas mercadoldgicas, a irmandade utiliza, na pratica,

fundamentos que podem remeter a uma logica caritativa, mas que, na verdade, se relaciona
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muito mais com a ineficiéncia com as praticas de mercado do que com as atitudes morais e
religiosas, que se espera dessa instituicéo.

Na analise das légicas de mercado relacionadas com as patrimoniais, que versam sobre
a conservacao e preservacdo desse patrimonio edificado, observou-se que a conduta da Santa
Casa se difere em cada submercado analisado. Enquanto no Bairro do Recife e em Santo
Antonio-Diario a irmandade mantém uma estratégia de conservagdo inovadora por indugéo,
em Sao José e Imperatriz-Rua Nova verifica-se uma conduta de destrui¢do aniquiladora dos
bens patrimoniais, nos termos utilizados por Lacerda e Abramo (2020) e, na Boa Vista, uma
atuacdo de preservacao por inércia, nas palavras de Menezes (2022, no prelo).

Tanto na conduta de conservacgdo inovadora por inducdo, como na de preservagao
por inércia, a conservacdo dos imoveis e seus atributos ndo sdo o objetivo final da irmandade.
Na primeira estratégia, a conservacao desses imdveis é quase coercitiva devido as autuacdes de
fiscalizacdo tanto do Iphan como da Prefeitura do Recife que exigem o cumprimento das
normas preservacionistas, especialmente no Bairro do Recife, tombado a nivel federal. E, a
conduta de preservacao por inércia demonstra que ndo € o empenho da irmandade que mantém
seus imoveis conservados, mas sim a falta dele, a falta de recursos para investimentos que,
segundo Diretor do Patrimdnio da SCMR, é a principal dificuldade da irmandade na gestao de
seus imoveis.

Essa falta de recursos € resultado também de uma competicdo de investimentos dentro
da propria irmandade. 1sso porque, a fonte de dinheiro tanto para as obras sociais, como para a
manutencao e conservacio dos imoéveis provém dos alugueis dos iméveis. E certo que a Santa
Casa possui imdveis em outras areas da cidade, inclusive em bairros muito valorizados como
Pina, Boa Viagem e Casa Forte. E certo também que a instituicdo mantém 8 instituicdes de
caridade entre hospitais, abrigo de idosos, educandarios, que demandam vultosas quantias de
dinheiro mensalmente.

Dessa forma, a prioridade da destinacdo da renda auferida com os alugueis séo as
instituicOes mantidas pela SCMR, restando aos imoveis o que sobra, como foi possivel verificar
no Capitulo 4. No entanto, novamente, ressalta-se que essa relacdo entre obras sociais e aluguel
dos imdveis é simbidtica. Enquanto a irmandade ndo conseguir investir na reabilitacdo de seus
imoveis que estdo sem uso, por exemplo, as obras sociais e, até mesmo, a manutencdo e a
recuperacdo de outros imoveis permanecerdo deficientes sem receber a quantia que poderia
estar auferindo. N&o s6 isso, a dinamica espacial do Recife também continuara debilitada, a
exemplo dos poucos mais de 13% de imdveis sem uso no Bairro do Recife, de propriedade da

Santa Casa.
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Constatou-se também que a conservacdo dos imdveis da irmandade esté relegada aos
inquilinos ou condicionada a boa vontade de outros agentes de mercado, interessados em
recuperar os imoveis da irmandade em precéarias condi¢fes, em troca de descontos por tempo
determinado. Apenas 0s custos de intervenc@es estruturais sdo de responsabilidade da Santa
Casa, segundo o Diretor de Patrimonio da irmandade.

Ainda se tornou clara a posi¢do ocupada pela SCMR no mercado imobiliario de
locacdo do CHR. Enquanto se identificam agentes proativos que assumem o comando e
coordenam esse mercado, a Santa Casa figura no grupo dos agentes a deriva, na espera que 0s
ventos soprem em sua direcdo, que apareca um salvador interessado em reabilitar seus imoveis,
para tomar uma atitude.

Tal postura € lastimavel, embora se reconheca que as dificuldades em manter um
patrimdnio imobiliario tdo extenso e tdo valioso econémica e culturalmente, sdo muitas. Assim
como manter 8 instituicGes de caridade. Mas hd um descompasso na administragdo da
irmandade destas duas atividades. As obras sociais, toda atengo e divulgagio para arrecadagio
de doacdes de terceiros. Aos imdveis, relega-se as sobras dos rendimentos para destinar as acdes
de recuperacdo e manutencao.

Dada a extensdo e a relevancia cultural desse patriménio, a Santa Casa é um agente
que deve participar ativamente dos debates sobre politicas publicas que possam contribuir para
a manutencéo de seu patriménio, que tantos a ela confiaram. E urgente que a irmandade busque
solucdes inovadoras para os problemas identificados em sua gestdo imobiliaria. Por que nao
criar um fundo imobiliario que possa receber doacBes destinadas exclusivamente para a
conservacao dos imoveis, assim como a irmandade recebe doa¢des para manutencdo das obras
sociais?

Ha solucbGes para conservacdo desse patrimonio, ndo sdo simples, nem faceis,
demandam esforco e proatividade para atingir tal objetivo. Resta apenas saber se € nisso em
que a irmandade pretende dispor seu empenho, ou se é no conforto da inércia, frente aos seus

bens patrimoniais, que a Santa Casa pretende permanecer.
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APENDICE A - ROTEIRO DAS ENTREVISTAS COM REPRESENTANTES DA
SANTA CASA DE MISERICORDIA E DA COMISSAO DAS IRMANDADES DO
RECIFE

Responsavel pela entrevista:
Data:

1 DADOS DO ENTREVISTADO

1.1 Nome: Paulo Bernardo
1.2 Cargo na instituicéo:
1.3 H& quanto tempo esta na instituicao:

1.4 1.4 Género:
() masculino ( ) feminino

2 SOBRE 0OS IMOVEIS

2.1 Como a instituicdo se tornou proprietaria de imoveis no Centro Histdrico do
Recife (CHR)?

Atuam comprando e vendendo imdveis para formar o patrimonio?

2.2 Atualmente possui quantos imoéveis no CHR?
(Bairro do Recife, Santo Antdnio, Sao José e Boa Vista)

2.2.1 Além destes, possui outros iméveis fora do CHR? Quantos?
2.3 Os imoveis estdo registrados em Cartorio?

2.4 Detalhamento quanto ao tipo, situacéo e uso dos seus imoveis do CHR:

2.5 Se tem tipos de imoveis diversificados, quais as vantagens e desvantagens de
cada tipo?

2.6 Se tem localizacOes diversificadas, quais as vantagens e desvantagens de cada
bairro?

2.7 Se tem algum imovel fechado, por que nado o disponibiliza no mercado (venda
ou aluguel)?

3 CONSERVAGCAO DO PATRIMONIO

3.1 Qual a diferenga de cuidar de um imdvel antigo em relagdo a um novo?
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3.2 Na sua opinido, qual o estado atual de conservacdo dos imoveis da instituicdo
no CHR?
( )bom (" ) regular ( ) precario ( ) ndo sabe informar

3.3 Na sua opinido, o estado de conservacdo atual é
( ) melhor do que quando o imovel foi alugado
() pior do que quando o imdvel foi alugado
( ) igual aquando o imovel foi alugado

3.4 Realizam vistorias periddicas no imével alugado? Com que frequéncia? Qual o
objetivo das vistorias?

3.5 Quem é o responsavel por realizar obras de manutencéo/reforma?

3.6 Se for o inquilino, ha desconto no preco do aluguel das despesas pagas?

3.7 Qual o critério para definir quando sera realizada alguma obra de
manutencao/reforma?

3.8 Qual o critério para a definicédo sobre reformas estruturais, como acréscimo de
area ou pavimento?

3.9 Sejarealizou reformas, houve ajuda de um arquiteto, mestre de obras, ou outro
tipo de assessoria?

3.10Conhece alguma linha de financiamento para reforma de prédios histéricos? Se
sim, utilizam?

SOBRE O ALUGUEL

4.1 Quando comecgou a alugar seus imdveis? Como isto ocorreu?

4.2 Qual a relevancia do aluguel de imdveis para as irmandades? A renda desses
alugueis é destinada a quais objetivos?

4.3 Quanto tempo em média leva para alugar um imoével no CHR?

4.4 No geral, considera ter imdveis alugados um bom ou um mau investimento para
a instituicdo?

4.5 Quem define o0 uso dos imaveis, proprietario ou inquilino?
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4.6 Na sua opinido, quais as vantagens e desvantagens de alugar para 0 uso
habitacional?

4.7 Na sua opinido, quais as vantagens e desvantagens de alugar para 0 uso
comercial?

4.8 Considera que existe um uso ideal para imoveis alugados? Se sim, qual?

4.9 A gestao de seu(s) imovel(eis) é feita diretamente pela instituicdo ou por uma
imobiliaria ou pessoa de confianca?

4.10No caso de uma gestdo delegada, quais séo as atribui¢des do responsavel?
Né&o se aplica

4.11Para quem aluga geralmente?
() amigos ou conhecidos
( ) parentes
() pessoas desconhecidas com referéncia
() pessoas desconhecidas sem referéncia
() nédo tem preferéncia

4.12Qual seria o tipo ideal de inquilino?

4.13Existe um abatimento no preco do aluguel para algum tipo de inquilino
especifico?

11

4.14Quanto tempo em média um inquilino permanece nos iméveis do CHR?
(detalhar quanto ao uso)

4.15Existe algum tipo de abatimento no preco do aluguel para inquilinos antigos?
Nao

4.16Qual o tipo de contrato de aluguel que utiliza? Qual a média do periodo do
contrato?

4.17 Ao fazer o contrato exige fiador? Ou outro tipo de garantias?

4.18Fornece comprovantes do pagamento do(s) aluguel(is)?

4.19Paga taxas do imével apds alugado? Se sim, quais?

4.20Chega a se encontrar com o(s) seu(s) inquilino(s)? Em que ocasides?
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4.21Quais os critérios utilizados para a defini¢cdo dos precos de aluguel, em geral,
dos imoveis da instituicdo?

4.22Para o uso comercial, quais os principais fatores que influenciam na definicéo
do preco de aluguel do(s) seu(s) imovel(eis)?

4.23Para o uso residencial, quais os principais fatores que influenciam na definigdo
do preco de aluguel do(s) seu(s) imovel(eis)?

4.24Existe diferenca no preco do metro quadrado do aluguel que é cobrado em
funcgdo do tipo do imdvel a ser instalado?

4.25Existe diferenca no preco do metro quadrado do aluguel que é cobrado em
funcdo da idade do imédvel?

4.26Existe diferenca no preco do metro quadrado do aluguel que é cobrado em
funcéo das restri¢cdes das normas de preservacado do patrimonio?

4.27Na sua opinido, como avalia a influéncia do comércio informal para a formacao
dos precos de aluguel? E positiva ou negativa?

4.28Qual a faixa de preco de aluguel por m2 dos seus iméveis?

4.29Caso haja diferenca entre seu preco de oferta e o preco pago pelo inquilino,
como foi negociado o valor final?

4.30Como ¢é reajustado o aluguel (base de célculo) e quando?

4.31Em caso de atraso no pagamento pelo inquilino como faz a cobranca?
() Pessoalmente ( ) Por meio de imobiliaria ( ) Por terceiros

4.32Em caso de permanecer o atraso no pagamento, como reage?
( ) Tolera
( ) Faz acordo
( ) Ameaca
() Coloca pra fora
() Coloca na justica
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1.2 Recentemente, verificamos o estabelecimento de uma comunidade de
comerciantes asiaticos no CHR, sobretudo de origem chinesa. Diante
disto pergunta-se:

4.33Possui imdveis alugados a comerciantes de origem chinesa? Se sim, considera
que existe alguma diferenca nas praticas com relacao a inquilinos locais?

1.3

4.34Se ndo possui imdveis alugados a comerciantes de origem chinesa, houve
interesse? Se sim, por que a negociacao nao foi concretizada?

SOBRE O PATRIMONIO

5.1 Consegue avaliar o valor total do patrimonio da instituicdo no CHR?

5.2 Se sim, sobre quais critérios vocé se baseia para esta apreciacdo?

5.3 Nos ultimos 5 anos, acha que o seu patriménio valorizou, desvalorizou ou néo
alterou?

5.4 Javenderam parte do patriménio da instituicdo? Onde? Por que?

5.5 Ja pensaram em vender seus imdveis atuais?

5.6 O que pensa do investimento imobilidrio em relacdo aos outros tipos de
investimentos?
(fundiario, bolsa de valores, metais preciosos, obras de arte, etc.)

6 ENTIDADES RELIGIOSAS
6.1 A irmandade além de administrar os imdéveis também mantém
instituicdes de caridade?

6.2 Se sim, quantas pessoas sdo assistidas nessas institui¢oes?
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6.3 De quais outras fontes de renda provem a manutencao das obras
sociais?

6.4 Qual a participacao/relevancia dos alugueis de imoveis para
manutencao de tais obras?

6.5 As doacdes de imdveis para irmandades religiosas eram muito comuns
nos séculos passados. Ainda recebem esse tipo de doagdo nos dias
atuais?

6.6 Como sdo fixados os precos do aluguel, quais os critérios utilizados?

6.7 Existem situacfes em que inquilinos das irmandades sublocam o imovel
alugado a terceiros?

6.8 Percebe alguma diferenca no tratamento dos inquilinos por os imdveis
pertencerem a uma entidade religiosa?

6.8.1 Os inquilinos pedem descontos por relacionarem a
instituicdo a religiosidade?

6.8.2 Héa alguma diferenca nos pre¢os dos alugueis devido a
essa relacéo?

6.9 Qual a diferenca entre os alugueis praticados nos imoveis das
irmandades localizados no CHR e os seus iméveis localizados em outras
areas da cidade?
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6.10 Participam de editais para obter recursos financeiros destinados
aos imoveis? Se néo, por que?

6.11 De onde provém a renda para manutencao e conservacao dos
imoveis das irmandades?

6.12 Ha parcerias com drgaos publicos como Iphan, Fundarpe,
Fundaj, PCR, para preservacao do patriménio?

6.13 Hé& alguma associacdo de irmandades religiosas em que discutam
0s precos praticados nos alugueis dos imoveis?

6.14 Quiais os principais problemas que a gestao do patriménio das
irmandades enfrenta para conservacéo e preservacao dos imdveis

Quiais as solucgdes a irmandade vislumbra para tais problemas?
Como Vvé os imoveis que sdo considerados patriménio historico na cidade?

6.18 Nos séculos XIX e XX as irmandades realizavam Relatdrios
sobre os gastos realizados para a recuperagao e manutencao dos
imdveis, sobre os precos dos alugueis dos imdveis e outras informacGes.
Esses Relatérios ainda séo realizados e disponibilizados? Se néo, por
que?

6.19 Quanto a irmandade tem gasto com a recuperacao € manutengao
de seus imdveis no Centro Histdrico do Recife?

6.20 Qual o perfil dos inquilinos da irmandade no CHR? Ha mais
pessoas juridicas ou fisicas?
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6.21 Poderia indicar outro gestor do patriménio de outra irmandade
religiosa?
7 OFUTURO
a. 7.1  Quais os planos para o futuro do patrimonio da instituicdo

(conjunto de bens)?
( ) Conservagéo
( ) Diminuicéo
( ) Ampliacéao (pela compra de: novo, antigo, misto, por heranca).
( ) Transmissdo (doagéo - heranca)

7.18 Considera que houve impactos sobre seu patriménio devido a
pandemia da Covid-19? Pode elencar esses impactos, se houver?

7.19 Quais as estratégias realizadas para manter os inquilinos nesse
periodo de pandemia?

7.20 Quantos imdveis que estavam alugados foram fechados nesse
periodo?

7.21 No seu ponto de vista, quais sdo as perspectivas futuras da
propriedade imobiliaria no Centro Histérico do Recife?

7.22 A maior parte dos imdveis de vocés nédo estd no CHR?




184

ANEXO A - QUADRO DE TIPOLOGIAS ELABORADO POR DPPC/PCR

TIPOLOGIA

Atributos

TERRENO VAZIO

Terreno sem edificaces (ndo contam pequenas
guaritas).

Galpéo de escala horizontal, ocupando grande parte ou

GALPAO -~
todo o lote. Pequeno ou médio porte.
PALAEITA Edlflcagoefrde pequeno porte, g:onstrmda em estacas
sobre algum corpo d’agua, sem lote definido.
EI?IFiCIO HORIZONTAL COM Edificio sem pilotis, até 4 pavimentos, sem recuos
PODIO SEM RECUOQOS laterais e com podio (demarcacdo de volume da base).
EDIFICIO HORIZONTAL SEM Edificio sem pilotis, de 2 a 4 pavimentos, sem recuos

PODIO SEM RECUOS

laterais e sem podio.

EDIFICIO CAIXAO

Edificio sem pilotis e sem poddio, com volumetria
uniforme em todos os pavimentos, até 6 pavimentos, geralmente
solto no lote.

EDIFICIO HORIZONTAL
PODIO SOLTO NO LOTE

SEM

Edificio com ou sem pilotis, até 4 pavimentos, solto no
lote ou colando em um dos lados.

EDIFICIO VERTICAL DE 5 A 10
PAV. SEM PODIO E SEM RECUOS

Edificio com ou sem pilotis, sem recuos, de 5 a 10
pavimentos, sem pédio.

EDIFICIO VERTICAL DE 5 A 10
PAV. SEM PODIO E SOLTO NO
LOTE

Edificio com ou sem pilotis, solto no lote, de 5 a 10
pavimentos, sem pddio. Pode haver ocorréncia de edificios sem
recuos em um dos lados.

EDIFICIO VERTICAL DE 5 A 10
PAV. COM PODIO E SOLTO NO
LOTE

Edificio com ou sem pilotis, solto no lote, de 5 a 10
pavimentos, com pddio.

EDIFICIO VERTICAL DE 5 A 10
PAV. COM PODIO E SEM RECUQOS

Edificio com ou sem pilotis, sem recuos, de 5 a 10
pavimentos, com pddio.

EDIFICIO HORIZONTAL COM
GALERIA

Edificio com galeria (espaco publico) no pavimento
térreo, sem recuos laterais, com ou sem patio interno. De 2 a 4
pavimentos.

EDIFICIO VERTICAL DE 5 A 11
PAV. COM GALERIA

Edificio com galeria (espago publico) no pavimento
térreo, sem recuos laterais, com ou sem patio interno. De 5a 11
pavimentos. Pode ocorrer com existéncia de pddio.

EDIFICIO VERTICAL DE 12 A 20
PAV. COM GALERIA

Edificio com galeria (espago publico) no pavimento
térreo, sem recuos laterais, com ou sem pétio interno. De 12 a
20 pavimentos. Pode ocorrer com existéncia de podio.

EDIFICIO VERTICAL DE 11 A 20
PAV. SEM PODIO E SEM RECUOS

Edificio com ou sem pilotis, sem recuos, de 11 a 20
pavimentos, sem podio.

EDIFICIO VERTICAL DE 11 A 20
PAV. SEM PODIO SOLTO NO LOTE

Edificio com ou sem pilotis, solto no lote, de 11 a 20
pavimentos, sem pédio.

EDIFICIO VERTICAL DE 11 A 20
PAV. COM PODIO SOLTO NO LOTE

Edificio com pddio, solto no lote, de 11 a 20
pavimentos.

EDIFICIO VERTICAL DE 11 A 20
PAV. COM PODIO E SEM RECUOS

Edificio com podio (base diferenciada), de 11 a 20

pavimentos, Sem recuos ou com recuos estreitos.




ESPIGAO COM PODIO
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Edificio com pddio, com mais de 20 pavimentos, solto
no lote ou colando em um dos lados, ocupando quase todo o lote.

ESPIGAO SEM PODIO

Edificio sem podio, com mais de 20 pavimentos, solto
no lote ou colando em um dos lados, ocupando guase todo o lote.
Pode ser acompanhado de edificio mais baixo no mesmo lote,
complementando suas fungoes.

CONDOMINIO DE CASAS

Conjunto de casas soltas no lote, em terreno de grandes
dimensoes, até 03 pavimentos

CONDOMI’NJO COM Conjunto de edificios em terreno de grandes
PREDOMINANCIA HORIZONTAL |dimensdes, de 04 a 10 pavimentos
CONDOMINIO COM Conjunto de edificios em terreno de grandes

PREDOMINANCIA VERTICAL

dimensoes, acima de 10 pavimentos

CASA SOLTA NO LOTE

Solta no lote, pequeno porte, até 2 pavimentos.

CASA SEM RECUOS

Sem recuos frontal e lateral, quintal nos fundos,
pequeno porte, até 2 pavimentos. Pode haver recuo frontal.

CASA SEM RECUO DE FUNDO

Colada nos fundos do lote, com recuo frontal. Pode ter
recuo lateral. Pequeno porte, até 2 pavimentos.

CASA DE OITAO

Colada em uma das laterais do lote. Possui recuo de
fundos e um lateral, podendo ter também recuo frontal. Pequeno
porte, até 2 pavimentos.

Solta no lote, até 3 pavimentos, médio porte. Pode

CASARAO e R

haver ocorréncia de edifica¢cbes sem recuos em alguma face.
PALACETE Solta no lote, até 3 pavimentos, grande porte.
SOBRADO Sem recuos frontal e lateral, de 2 a 5 pavimentos,

cobertura de duas aguas.

ESTRUTURAS HORIZONTAIS

Edificios ou conjunto de edificios de médio/ grande
porte, predominantemente horizontais.

POSTO DE GASOLINA

Postos de gasolina em geral

FORTIFICACAO

FortificacGes

EdificacOes originalmente voltadas a culto (nédo

TEMPLO contam aquelas igrejas que funcionam em edificacOes
convertidas).
: Edificacdo arruinada, de forma que ndo é possivel
RUINA . - . .
identificar a tipologia original.
Estacdo de tratamento, EstacOes Elevatorias, Estagdes
OUTROS ferroviarias, cemitério,edificacdo com tipologia ndo definida,
etc.
MERCADOS Mercados
POPULAR Casa sem lote definido, com baixo padrdo construtivo.
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