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RESUMO

O estudo do Mercado Imobiliario de Centros Histéricos € um tema
relativamente novo e ainda pouco explorado, tanto nacionalmente, quanto ao nivel
das producbes internacionais. As andlises existentes, até o presente momento,
configuraram submercados imobiliarios para os centros historicos, a partir dos
bairros que formam esses centros. Entretanto, acredita-se que a alta
heterogeneidade edilica e socioespacial existente nesses bairros, impdem diferentes
dindmicas imobiliarias dentro de um mesmo submercado. Diante disso, propde-se 0
conceito de Situacdo de Mercado, que associa as caracteristicas socioespaciais com
as mercadologicas, em um nivel de analise mais articulado ao imovel: o logradouro.
Assim, defende-se a existéncia de diversos tipos de Situacdes de Mercado, as quais
séo influenciadas por diferentes niveis de processos de politicas publicas e pelos
seus reflexos nos espacos centrais historicos. Operacionalmente, as Situacdes de
Mercado foram sistematizadas por meio de uma Tipologia Situacional, utilizando-se
o método de agrupamento difuso Grade of Membership (GoM). A aplicacdo do
meétodo permitiu incorporar, ao nivel do imovel, a heterogeneidade inerente as
Situacdes de Mercado, atribuindo-se, aos imoveis pesquisados, graus de pertinéncia
as SituacOes delineadas. Para tanto, escolheu-se analisar o Mercado Imobiliario
Empresarial do Centro Histérico do Recife (MICHR). Nesse sentido, a maior parte
dos imodveis (48%) aderiu a Situacdo Predominante 1, caracterizada pela baixa
gualidade espacial e edilica, mas com altos niveis de precos cobrados pelos
aluguéis. Esses bens imobiliarios localizaram-se em parte dos logradouros dos
bairros de Santo Antbnio, Sdo José e Boa Vista. Tais logradouros, apesar de
desprestigiados do ponto de vista das politicas intervencionistas, exibiram forte
dinamismo empresarial, potencializado pelas politicas publicas sociais
implementadas nos ultimos anos. A proposicdo de uma Tipologia Situacional para o
MICHR revelou importantes associacdes entre as caracteristicas do imével, do
logradouro e das praticas mercadoldgicas existentes, destacando-se o papel do

Estado como um “agente indutor de Situagdes”.

Palavras-Chave: Centro Historico do Recife. Mercado Imobiliario Empresarial.

Método GoM. Situagéo de Mercado. Tipologia Situacional de Mercado.



ABSTRACT

The study of the Real Estate Market of Historic Centers is a relatively new
theme and still little explored, both nationally and at the level of international
productions. The existing analyses, to date, have configured real estate submarkets
for the historic centers, from the neighborhoods that make up these centers.
However, it is believed that the high edilic and sociospatial heterogeneity existing in
these neighborhoods impose different real estate dynamics within the same
submarket. Therefore, the concept of Market Situation is proposed, which associates
sociospatial characteristics with the market, in a level of analysis more articulated to
the property: the patio. Thus, the existence of several types of Market Situations is
defended, which are influenced by different levels of public policy processes and their
reflections in the historical central spaces. Operationally, the different Market
Situations were systematized through a Situational Typology, using the grid of
membership (GoM) diffuse grouping method. The application of the method allowed
incorporating, at the level of the property, the heterogeneity inherent to market
situations, attributing, to the properties surveyed, degrees of relevance to the market
situations outlined. To this end, we chose to analyze the Corporate Real Estate
Market of the Historic Center of Recife. In this sense, most properties (48%) adhered
to The Predominant Situation 1, characterized by low spatial and eedium quality, but
with high levels of prices charged by rents. These real estate are located in part of
the neighborhoods of Santo Anténio, S&o José and Boa Vista. These streets,
although destitute from the point of view of interventionist policies, exhibited strong
entrepreneurial dynamism, enhanced, by the social public policies implemented in
recent years. The proposition of a Situational Typology revealed important
associations between the characteristics of the property, the patio and the existing

market practices, highlighting the role of the State as an "agent inducing situations".

Keywords: Business Real Estate Market. GoM Method. Historic Center of Recife.

Market Situacion. Situational Market Typology.
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1 INTRODUCAO

1.1 PROBLEMATIZACAO DA PESQUISA

Na literatura brasileira e internacional, a tematica do mercado imobiliario em
areas centrais historicas ainda € pouco estudada, sendo um tema relativamente
recente e pouco conhecido. Diante da caréncia exposta, cita-se 0 pioneirismo
empreendido pela professora Norma Lacerda - orientadora deste Trabalho -, que,
desde o ano de 2012, coordena uma pesquisa em rede com a Universidade da
Amazonia (UNAMA) e a Universidade Estadual do Maranhdo (UEMA), intitulada
“Mercado Imobiliario nos Centros Historicos das Cidades Brasileiras”, que, daqui por
diante, sera referenciada como “Pesquisa Motivadora” ou, simplesmente,
“‘Pesquisa”. A primeira etapa da Pesquisa foi finalizada em 2016, na qual foi
analisado e comparado os mecanismos de funcionamento do mercado imobiliario
dos centros historicos de Recife, Olinda, Belém e S&o Luiz.

Todavia, diante da complexidade do tema, a Pesquisa teve continuidade,
expandindo a sua abrangéncia territorial. Isso significou retoma-la como “Mercado
imobiliario nos centros historicos brasileiros: seus submercados e respectivas
dindmicas frente a emergéncia de novas fronteiras de valorizacdo do capital
imobiliario”, além da introducdo de outros centros historicos: Campina Grande, sob a
responsabilidade da Universidade Federal de Campina Grande (UFCG), e Joédo
Pessoa, a cargo da Universidade Federal da Paraiba.

A partir dai, as discussdes tedricas e empiricas sobre 0 mercado imobiliario
nesses espacos evidenciaram caracteristicas especificas, as quais, quando tomadas
em conjunto, diferenciam-no do mercado de outras areas das cidades: i)
predominancia do uso empresarial (atividades de comércio e/ou servicos); ii)
expressivo mercado de aluguel, tanto para imdveis residenciais, quanto
empresariais; iii) peculiar tipologia edilica; iii) dupla centralidade espacial (urbana e
histérica); e iv) legislacbes preservacionistas incidentes sobre os bens imobiliarios.
Portanto, daqui por diante, as analises para esse mercado estardo relacionadas,
exclusivamente, ao mercado de aluguel de imoOveis empresariais, salvo mencéo
contraria. Ademais, esses fatores indicam estar-se diante, ndo de um mercado em

centros histéricos, mas, sim de um mercado imobiliario dos centros historicos,
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tamanha as peculiaridades existentes, as quais ndo séo verificadas em outras areas
das cidades.

Somam-se a isso as diversas politicas intervencionistas implementadas
nesses centros pelos governos locais (estaduais e municipais), especialmente
aquelas iniciadas a partir dos anos de 1980/90. Essas intervencgdes foram realizadas
no contexto do processo de globalizacdo mundial, o qual forcou as cidades
brasileiras (e mundiais) a competirem entre si na busca de meios para atrair
investimentos externos e, consequentemente, aumentarem os niveis de crescimento
econbmico. A recuperacdo dos centros histéricos vinculou para esses espagos
identidades relacionadas a forca do marketing. “Acima de tudo, a cidade tem que
parecer um lugar inovador, estimulante, criativo e seguro para se viver ou visitar,
para divertir-se ou consumir” (HARVEY, 2005, p. 176). Entretanto, chamou atencé&o
a falta de uniformidade dessas politicas, as quais privilegiaram (privilegiam) certas
partes dos centros, em detrimentos de outras. Em certa medida, por conta disso,
podem coexistir, em um mesmo bairro, areas com caracteristicas distintas, no
tocante a infraestrutura urbana, a qualidade dos iméveis e as caracteristicas
mercadoldgicas das transa¢des imobiliarias.

No caso das cidades brasileiras, além das citadas politicas intervencionistas,
verificou-se um dinamismo empresarial maior, em algumas areas desses centros,
devido as repercussdes econdmicas advindas das politicas sociais implementadas
pelo governo federal, em especial, a partr do ano de 2008. Essas politicas
representaram, em apertada sintese, mecanismos estatais de estimulo ao consumo,
aliados a transferéncia, (re)distribuicdo e melhoramento dos niveis de renda da
populacédo, especialmente as de menor poder aquisitivo. Como ja relatado, a maior
parte dos iméveis dos centros possui uso vinculado as atividades empresariais.
Sendo assim, entende-se que os melhores niveis de consumo e renda per capita
interferem nas dindmicas socioespaciais/imobiliarias dos centros histéricos. Entéo,
como no caso das politicas de intervencdo, o processo foi desigual: partes dos
bairros dos centros, que ja apresentavam maior dinamismo empresarial, sentiram
com mais intensidade os efeitos dessas politicas.

Constatou-se que as investigacfes existentes, até o momento, designaram,
para esses centros, submercados imobiliarios configurados a partir dos bairros de
seus respectivos imoveis. No caso do Centro Histérico do Recife (CHR), Lacerda e

Anjos (2014) concluiram, a grosso modo, que seu mercado imobiliario (empresarial
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e residencial) funcionaria a partir de quatro diferentes submercados, conformados
como: 1) Bairro do Recife; 2) bairro de Santo Antdnio; 3) bairro de Sao José; e 4)
bairro da Boa Vista. Contudo, pelos fatos relatados, entende-se que tomar o bairro
histérico como unidade de andlise pode nédo ser a melhor maneira de caracterizacao
desse mercado, devido ao alto nivel de agrega¢do imposto. Por isso, acredita-se
gue essa abordagem, possivelmente, negligencie diferentes dindmicas imobiliarias
existentes em cada bairro, as quais séo cristalizadas, em grande parte, por
diferentes niveis de precos praticados, internamente, em cada submercado (bairro).

Tomando-se como exemplo a precificacdo da oferta imobiliaria empresarial do
CHR, analisou-se a variabilidade descritiva dos precos?, no periodo de 2016 a 2019
(Tabela 1). De maneira geral, os submercados do CHR apresentaram precos com
expressivos niveis de variabilidade, com destaque para o submercado do Bairro do
Recife (alvo dos mais importantes processos intervencionistas) e para o da Boa
Vista (com maior quantitativo de imoveis destinados ao uso empresarial). Sdo José
apresentou os menores indicadores, mas apresentou um coeficiente de variacédo
alto (61%).

Tabela 1 — Andlise da variabilidade descritiva dos precos de oferta, por metro quadrado,* de
iméveis empresariais — Centro Histérico do Recife — 2016-2019

Coeficiente de Amplitude Total
Submercado Desvio Padréao Variacao (%) (R$)
Bairro do Recife 43,97 116 358,67
Santo Antonio 15,87 55 94,28
Sao José 8,13 61 35,00
Boa Vista 40,14 109 358,00

Fonte: Elaboracéo Prépria, com base nos dados disponibilizados pelo Zap — Imoveis.
(*) Precos atualizados pelo Indice Geral de Precos de Mercado (IGPM), referente a
dezembro/2019.

Ora, o preco do imovel é aspecto nevralgico para analise de qualquer tipo de
mercado imobiliario, inclusive o empresarial de area historica. Ele indica, em ultima
instancia, o nivel de diferenciacdo entre esses bens, de acordo com as diversas

caracteristicas e utilidades atribuidas. Assim, o alto nivel de variacdo interna de

! Do ponto de vista estatistico, a variabilidade descritiva foi elaborada com base nos resultados do
desvio padrdo, coeficiente de variagdo e da amplitude total dos precos de oferta. Fixando-se
determinado bairro, o desvio padréo avalia a dispers@o de cada preco em relagédo ao pre¢o médio; ja
o coeficiente de variagdo expressa esse desvio padrao como uma porcentagem do pre¢co médio. Em
geral, se esse valor for maior que 50%, considera-se um alto nivel de variabilidade nos dados. Por
fim, a amplitude total leva em conta a diferen¢a absoluta entre 0 maior preco e o menor preco
praticado em cada bairro.
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precificacdo da oferta constatada nos submercados do CHR parece ser uma
importante pista para a presencga, nesses submercados, de diferentes dinamicas
imobiliarias, materializadas pela presenca conjunta de imoéveis com grande
diversidade socioespacial e mercadoldgica.

Diante do exposto, indaga-se como caracterizar o0 mercado imobiliario de
centros histéricos, perante seu alto nivel de heterogeneidade? Em outras
palavras, expBe-se uma probleméatica de carater tedrico-metodologico, calcada na
necessidade de construcdo de uma alternativa analitica, que permita um “mergulho”
nos submercados (bairros), a fim de se obter uma caracterizagdo mais refinada para
o mercado imobilidrio empresarial dos centros histéricos. Desta feita, ndo se
vislumbrou, até o momento, nenhum suporte instrumental capaz de analisar esse

mercado, frente ao seu forte carater heterogéneo, advindo dos motivos ja expostos.

1.2 TESE: OBJETO EMPIRICO E OBJETIVOS

A resposta para a problematica levantada esta baseada no conceito de
Situacdo de Mercado, o qual é inaugurado neste Trabalho. A Situacéo é definida a
partir do relacionamento entre diferentes aspectos envolvidos nas transacdes
econdmicas e as caracteristicas socioespaciais, em um nivel de analise mais intimo
possivel ao imével: o logradouro. Na verdade, em nivel global, o caréter
heterogéneo assumido para esse mercado impde varios Tipos de Situacbes, as
guais serdo sistematizadas a partir de uma Tipologia Situacional. A Tipologia,
portanto, cumpre a missdo de identificar e agrupar os imoveis semelhantes, em
termos da caracterizacdo do bem, do logradouro e das préaticas mercadoldgicas,
independente do bairro. Isso permite que possiveis semelhancas existentes entre
imoOveis de diferentes bairros, possa ser revelada, contornando a heterogeneidade
existente, quando se caracteriza o mercado imobiliario pelos bairros dos centros
historicos.

A operacionalizacdo da Tipologia Situacional estd centrada na utilizacdo do
método estatistico Grade Of Membership - GoM (MANTON, 1994), o qual foi
especialmente desenvolvido para criar tipologias em estudos com alto grau de
heterogeneidade, tal como admitido para o Mercado Imobiliario Empresarial do
Centro Historico do Recife (MICHR). Em linhas gerais, o GoM funciona a partir da

particdo do universo de andlise em subconjuntos (Tipos), nos quais 0s elementos
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serdo classificados simultaneamente, possuindo diferentes graus de pertinéncia.
Esses graus irdo depender das proximidades de cada elemento as caracteristicas
manifestadas aos Tipos.

No caso da Tipologia Situacional pretendida aqui, o uso do GoM sera
realizado de forma estrita, ou seja, pretende-se uma interpretacdo do método a
estrutura conceitual da Situagdo de Mercado. Em outras palavras, havera o esforgo
em tornar a operacionalizagdo do GoM parte intrinseca ao estudo Situacional
proposto. Ademais, a utilizacdo do método assume um carater experimental, haja
vista ndo se ter noticia, até a presente data, da sua utilizacdo nos moldes propostos
aqui.

Assim, diante da problematizacdo apresentada, propde-se a seguinte Tese:

O mercado imobiliario de aluguel empresarial dos centros historicos funciona
a partir de diversas Situacdes de Mercado, cuja Tipologia € definida pela
associacdo entre o edilico, o logradouro (espaco) e o aludido mercado, com
caracteristicas, em certa medida, tributarias dos diferentes niveis de decisdes
estatais (politicas intervencionistas e sociais) .

Para investigacdo da Tese, escolheu-se como objeto empirico o MICHR. As
unidades de andlise serdo o imével de uso empresarial e 0 seu respectivo
logradouro. Porém, quanto a abrangéncia territorial, ndo existe a formalizacdo do
CHR. Logo, a definicdo desse centro sera adaptada a partir da convencao adotada
pela Pesquisa Motivadora, que utilizou as Zonas Especiais de Preservacdo do
Patrimoénio Historico-Cultural (ZEPH). Essas zonas sédo formadas por sitios, ruinas e
conjuntos antigos de relevante expressdo arquitetbnica, histérica, cultural e
paisagistica, cuja manutencdo € necessaria a preservacao do patriménio histérico-
cultural recifense. Dividem-se em Setor de Preservacao Rigorosa (SPR) e Setor de
Preservacdo Ambiental (SPA), os quais foram definidos por meio da Lei de Uso e
Ocupacéao dos Solos (Lei n. 16.176/1996) (RECIFE, 1996) e pelo Plano Diretor do
Recife (Lei n. 17.511/2008) (RECIFE, 2008), na seguinte forma:

1) ZEPH 8 - parte do bairro da Boa Vista e pequenos trechos dos bairros da
Soledade, Santo Amaro e Coelhos;

2) ZEPH 9 - totalidade do Bairro do Recife;

3) ZEPH 10 - totalidade do bairro de Santo Ant6nio;

4) ZEPH 14 - parte do bairro de Sao José, sendo este Ultimo nomeado, daqui

por diante, como bairro de S&do José.
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Neste Trabalho serdo considerados apenas os Setores de Preservacao
Rigorosa delimitados para os bairros de Santo Antonio, S&o José e Boa Vista; além
da parte sul do Bairro do Recife, correspondente ao poligono de tombamento do
Instituto do Patrimdénio Histérico e Artistico Nacional - IPHAN Portanto, daqui por
diante, salvo mencdo contraria, o CHR correspondera a essas areas, conforme

delimitag&o exibida no Mapa 1.

Mapa 1 — Delimitacdo empirica do Centro Histérico do Recife

LEGENDAS

- BAIRRO

CENTRO MISTORICO DO RECIFE

Fonte: Elaborag&o Propria.

Entdo, a partir das exposicfes iniciais realizadas, o objetivo principal deste
Trabalho € construir uma Tipologia Situacional para o Mercado Imobiliario
Empresarial do Centro Historico do Recife.

Como objetivos especificos, citam-se:

1) Estudar o mercado imobiliario empresarial dos centros histéricos, na
perspectiva do processo de acumulacao capitalista do espaco urbano.

2) Investigar as diferentes dindmicas socioespaciais dos centros histéricos e
suas repercussdes sobre o mercado imobiliario.

3) Deduzir um modelo tedrico para o funcionamento da Situacdo de Mercado.

4) Construir uma Tipologia Situacional para o Mercado Imobiliario Empresarial

do centro histérico do Recife.
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5) Analisar os reflexos das acOes estatais sobre a caracterizacdo das

Situa¢cBes de Mercado delineadas para o centro histérico do Recife.

1.3 ESTRUTURACAO

A Tese esté dividida em mais cinco capitulos, descritos a seguir.

O Capitulo 2, intitulado como Mercado Imobiliario e Centros Historicos:
Consideragbes Inicias, introduz o debate, evidenciando as bases teodricas
necessarias a andalise das caracteristicas da dindmica imobiliaria dos centros
histéricos e a formacdo dos precos dos imoveis, sob o enfoque do processo de
acumulacao capitalista do solo urbano. Em seguida, relata-se o quadro de eventual
“abandono” das areas centrais, com énfase nos reflexos trazidos pelas novas
configuracbes empresariais e imobiliarias em outras partes da cidade. Por fim,
mostra-se o0 processo de retomada dos centros histéricos, no contexto das diferentes
formas de revitalizacdo e suas repercussdes sobre o funcionamento do mercado
imobiliario dos centros.

O Capitulo 3 estrutura as bases tedricas e metodoldgicas da Tipologia
Situacional. Com o titulo: Tipologia Situacional: O que esta em jogo?!, esta dividido
em duas secOes. Na primeira, deduz-se um modelo teorico para explicar o
funcionamento das Situacbes de Mercado. Na segunda, mostram-se as diferentes
formas de obtencdo de uma Tipologia, ressaltando as duas principais abordagens
estatisticas existentes. Por fim, ainda nessa sec¢ao, apresenta-se o Método GoM e a
interpretacdo de seu funcionamento para o contexto da Tipologia Situacional .

O Capitulo 4, nomeado por Estratégias Operacionais, aborda os caminhos
metodoldgicos que serdo perseguidos para a obtencdo da Tipologia Situacional. A
partir disso, exibem-se as variaveis que irdo estruturar a Tipologia e as respectivas
fontes de dados a serem utilizadas. Apresentam-se também os Indicadores
Espaciais, propostos de maneira pioneira na Tese, com 0 objetivo de mensurar
diversas caracteristicas dos logradouros relacionados aos imoveis investigados.
Exibem-se, em seguida, o processo de selecdo amostral utilizado e os
procedimentos para execu¢do do método GoM.

Os resultados principais da Tese sdo apresentados no Capitulo 5: Tipologia
Situacional do Mercado Imobiliario Comercial do Recife: Resultados e Discussoes.

Esta dividido em 3 secdes. Na primeira sdo apresentadas as Situa¢des Extremas de
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Mercado de acordo com os resultados obtidos, via uso do método GoM. Na segunda
séo definidas as SituagOes Difusas de Mercado, com base nos graus de pertinéncias
calculados para cada imovel, pelo GoM. Na ultima s&o discutidos os reflexos das
acOes estatais (politicas intervencionistas e sociais) sobre caracterizacao dos tipos
de Situagbes encontrados.

Por fim, no Capitulo 6, tenta-se condensar o0s principais resultados
encontrados, além da indicacdo de futuras pesquisas a serem desenvolvidas, na
medida em que uma tematica nunca se esgota, existindo sempre novas
probleméticas a serem resolvidas ou necessidades de aperfeicoamento do que ja foi

realizado.
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2 MERCADO IMOBILIARIO EMPRESARIAL E CENTROS HISTORICOS:
CONSIDERACOES INICIAIS

2.1 CAPITALIZACAO DO SOLO URBANO, ESTRUTURAS DE MERCADO
IMOBILIARIO E AS RENDAS LOCACIONAIS DE MONOPOLIO

No modo de producéo capitalista a producdo de mercadorias esta relacionada
aos seus respectivos valores de uso e de troca. O valor de uso expressa o resultado
do trabalho humano concreto, através das mercadorias, as quais, por conseguinte,
satisfazem as necessidades individuais ou coletivas, ndo exprimindo o interesse do
lucro. J& o valor de troca representa a producdo para geracdo de mais-valia e
acumulacao capitalista (MARX, 2001). Assim, os bens imoéveis sendo considerados
como mercadorias, inserem-se no mercado imobiliario, dentro dessa logica
capitalista de producéo.

Entretanto, esse tipo de mercado apresenta uma caracteristica atipica: o seu
funcionamento exige, como elemento basico, o consumo do solo urbano. Assim, o
acesso ao solo constitui fator indispensavel para que se efetive o mercado
imobiliario e, portanto, o processo de producao dos iméveis. O solo urbano, entéo, &
indissociavel ao imovel. Articula-se, por isso, a produgdo, ao consumo e a
precificacdo dessa mercadoria, seja ela de uso empresarial ou residencial;
localizada em éareas histdricas, ou ndo. Isso posto, o solo urbano deve ser visto
como elemento do processo de valorizacdo/desvalorizacdo imobiliaria, o qual
acompanha o imovel em todas as fases da producdo.

A partir disso, a discussdo de uma teoria da renda gerada pelo solo urbano
possui as mais variadas interpretacfes, gerando conflitos tedricos e ideoldgicos,
acerca desta tematica. Todavia, ndo € papel deste Trabalho adentrar em questdes
epistemologicas com relacdo as diferentes correntes tedricas existentes. Entretanto,
pelo proprio processo de formacédo do espaco central - marcado pela fragmentacéo
socioespacial, além de expressiva desigualdade socioecondmica, decidiu-se que a
melhor maneira de entender a geracao das rendas dos solos centrais, seria a partir
da abordagem marxista.

Essa corrente surge na Franga, por volta dos anos de 1970, e tem como

principal caracteristica a produgdo tedrica sobre o espago urbano, atrelando a
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estrutura urbana ao proprio modo de producédo capitalista?. O debate consiste,
basicamente, em transpor os mecanismos de geracdo da renda da terra na
agricultura, propostos por Marx3, para o contexto da cidade. Entretanto, algumas
guestbes peculiares a cidade exigem algumas adaptacdes tedricas. Nesse sentido,
Barreto (2013) destaca impasses gerados pela “existéncia de diferentes formas

fenoménicas da renda fundiaria”:

A renda da terra agricola € paga periodicamente ao proprietario fundiario,
como uma taxa pelo uso produtivo da terra, que ndo € incorporada ao bem
produzido e pode ser reutilizada indefinidamente. Este pagamento é
realizado no inicio ou no final da producdo, e seu montante se define
segundo o sobrelucro gerado. Por outro lado, a producéo imobiliaria
depende da incorporacdo do solo urbano. O promotor imobiliario deve
adquirir o terreno antes de construir o imével, pois este sé existe articulado
aquele. Enquanto na terra agricola a renda fundiaria se configura como
pagamentos periddicos; no solo urbano, sua forma fenoménica mais comum
€ o preco do solo. O problema se encontra na conceituagéo reificada da
renda agricola classica, que deixa de ser entendida apenas como a forma
fenoménica da renda fundiaria na agricultura capitalista - aluguel do solo -
para assumir o significado direto de aluguel do solo. No &mbito urbano, no
processo de producdo do espaco construido, a renda fundiéaria
aparece mais comumente na forma de preco do solo; e nos processos
de circulacdo e consumo pode aparecer como preco do imoével, aluguel
do imovel, entre outras formas. A tarefa de encontrar os correlatos diretos
da articulacéo simples da terra rural no &mbito urbano, da forma fenoménica
classica da renda fundidria e da figura do arrendatario capitalista na
producéo do espago construido configurou-se como outro obstaculo para
alguns investigadores, inclusive chegando a inviabilizar a demonstragéo da
existéncia da renda da terra urbana (BARRETO, 2013, p. 34, grifo nosso).

Outra questéo a ser destacada, no que se refere as dificuldades de transicéao
da realidade agricola para a urbana, € a estrutura (ou modelo) de mercado operante
em cada uma dessas realidades. Isso posto, os mercados fundiario e imobiliario
urbano ndo devem ser analisados, segundo o modelo da concorréncia perfeita, pelo
gual se definia a agricultura capitalista a época da andlise de Marx. O mercado
urbano ndo se adequa a esse modelo, pois carece de varias propriedades tipicas
dos mercados competitivos, tais como: i) simetria da informacéo; ii) homogeneidade

dos produtos; e iii) baixa barreira de entrada. Segundo Varian (2006), para que certo

2 A partir dos anos de 1970, o excessivo aumento dos precos do solo nas principais cidades
capitalistas desenvolvidas e a falta de capacidade tedrica da Escola Espacial Neoclassica
(pensamento dominante até entdo) motivou 0 surgimento de uma alternativa marxista para explicar a
formagdo da renda urbana da terra. A partir disso, Alquier, Lojkine, Lipietz, Topalov e outros
empreenderam diversos estudos sobre a Renda do Solo Urbano, com um viés marxista. Essas duas
abordagens (Espacial Neoclassica e Marxista) lancam as bases da discussdo sobre o espacgo ao
longo do século XX.

3 A Teoria Geral da Renda da Terra desenvolvida por Karl Marx compde o terceiro volume do Capital.
Os escritos marxistas foram organizados e publicados por Friedrich Engels, em 1895.
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tipo de mercado seja enquadrado em algum modelo, todos 0s pressupostos tedricos
devem ser satisfeitos.

Por conta disso, assume-se para o mercado imobilidrio uma estrutura teorica
associada a uma concorréncia imperfeita: a Concorréncia monopolistica. Esse tipo
de estrutura possui caracteristicas dos dois modelos extremos de mercado: o de
concorréncia perfeita e o de monopdlio. Foi proposto por Edwarld Chamberlain, em
sua tese de doutorado, defendida em 1927, e publicado em 1933 no livro intitulado:
“The Theory of Monopolistic Competition: a re-orientation of the Theory of Value”. Em
sintese, é utilizado para referenciar mercados com grande niumero de compradores
e vendedores (pressuposto da atomicidade, presente na concorréncia perfeita), mas
gue transacionam produtos diferenciados entre si (pressuposto da heterogeneidade
dos bens, presente no modelo de monopdlio).

Por conta disso, as caracteristicas de cada terreno (ou bem imobiliario) na
estrutura urbana s&o Unicas: cada edificio produzido é diferente: ainda que a
construcdo seja idéntica, a localizacdo dos diferentes apartamentos (ou salas
empresariais) jamais o serd. Ademais, outra caracteristica de monopdélio presente no
mercado imobiliario é a assimetria de informacao. As informacdes sobre os precos
ndo sdo suficientemente transparentes?®, pois as transacdes de um mesmo tipo de
imovel ndo se reproduzem com continuidade no tempo; além disso, 0s precos e
condi¢Bes contratuais, normalmente, sdo resultados de negociacdes. Ressalta-se,
inclusive, a dificuldade empirica encontrada nesta Pesquisa, a respeito da coleta de
informacgdes relacionadas ao preco cobrado pelo aluguel dos iméveis empresariais
do CHR, bem como sobre o modus operandi dos proprietarios sobre os reajustes e
outras condicdes relacionadas aos precos cobrados pelos aluguéis.

Prosseguindo o debate, Lacerda (1993) utilizou o referido modelo para
caracterizar o mercado imobiliario formal de unidades residenciais novas. Nesse
sentido, segundo a autora, a diferenciagcdo dos imoveis induz os inquilinos ou
compradores a escolherem o produto de um vendedor/locatario, 0 que confere a
oferta a capacidade de exercer certo controle sobre os precos. Isso significa que

diferentes vendedores obterdo precos diversos, segundo o0 julgamento dos

4 Ainda que existam na atualidade sites especializados na divulgacdo de precos de imdveis (tanto
para aluguel, como para venda), sabe-se que o preco negociado, no ato da transacao, difere do
anunciado, na maior parte dos casos.
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consumidores e suas respectivas capacidades de pagamento, em relacdo as
gualidades comparativas dos produtos diferenciados (LACERDA, 1993).

Se a atividade imobiliaria funciona a partir de um modelo de concorréncia
monopolista, a demanda final desempenha um papel crucial na
determinacdo dos precos. Se 0s precos comportam elementos de
monopolio, a demanda final tem um papel importante no processo de
fixacdo dos precos de mercado. [...] A oferta é fortemente encorajada pela
disponibilidade e pelas condi¢des operacionais dos créditos imobiliarios
gue, por sua vez, sdo subordinados a politica macroeconémica que define a
politica monetéria responsavel pela fixacdo das taxas de juros. Além disso,
concluimos que a percepcao das flutuac6es de precos de venda pelos
promotores imobiliarios € estruturada a partir dos estoques, dos precos
histéricos, dos custos de producao, do nivel de solvabilidade da demanda,
bem como do peso das representacdes sociais da cidade (LACERDA, 1993,
p. 10, 13).

Mais a frente, Lacerda e Amorim (2009) utilizaram a mesma modelagem
concorrencial monopolistica para o estudo do mercado imobiliario residencial
informal em areas pobres. Os autores argumentaram a escolha a partir da
constatacdo de que nesse tipo de mercado existem caracteristicas, tanto do

mercado concorrencial perfeito, quanto do monopolista.

Os produtos transacionados (...) sdo bastante heterogéneos. Varios
vendedores e locadores atuam nesse mercado, em quantidade
proporcionalmente maior do que no mercado formal, porquanto cada
empresa incorporadora lan¢ca um numero razoavel de produtos imobiliarios
de modo que, muitas vezes, um vendedor (ou locador) é proprietario de
diversos imoveis. A quantidade de usuérios pode ser tao significativa quanto
no mercado formal. Funciona, também, a partir de submercados muitas
vezes espacialmente atomizados e autorreferenciados. A cada um deles
corresponde uma area pobre. Isso significa que os agentes de um
determinado submercado para fixarem os pre¢os ndo se baseiam em outras
localidades, mas, sim, nos pre¢os historicos praticados no entorno dos
imoéveis (LACERDA; AMORIM, 2009, p. 48).

No tocante ao mercado imobiliario de areas centrais historicas, Lacerda e
Anjos (2014) esclarecem que, no caso do CHR, a atomicidade da oferta néo reflete
em precos de concorréncia perfeita. Dito de outra forma, os locatarios e proprietarios
de imébveis empresariais do CHR nado praticam o preco determinado pelos
movimentos de oferta e demanda. Ao invés disso, com base no conceito proposto
por Topalov (1974), as autoras afirmam que o preco seria determinado pelo poder
aquisitivo da demanda (empresérios urbanos), gerando um preco de monopdlio.

Ainda com relagdo a esse mercado, Lacerda e Abramo (2020, no prelo)
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complementam a andlise, (re)afirmando a existéncia de uma concorréncia imperfeita
no CHR, com duas nuances diferentes.

A primeira, marcada por um nivel maior de atomicidade da oferta, esta
associada ao modelo concorrencial monopolista. E verificada, notadamente, no
mercado dos imdveis localizados no Bairro de Sdo José e partes da Boa Vista, nas
areas voltadas ao comércio popular de bens e servicos. J& para outras partes do
CHR, em especial o Bairro do Recife e algumas &reas de Santo Antdnio, os referidos
autores propuseram um tipo de concorréncia de carater oligopolista, com elevada
concentracdo da propriedade imobiliaria. Esses resultados foram encontrados em
algumas Situacfes de Mercado do CHR, as quais serado discutidas mais a frente.

Entretanto, isso néo significa que os imoveis colocados a venda ou alugados
no mercado imobiliario incorporem sempre elementos monopolisticos. Na realidade,
de acordo com Lacerda (1993) o que acontece é que, em certas localizagcbes, 0s
precos fundiarios e imobiliarios comportam elementos de monopdlio e, em outras,
ndo. Nestas ultimas, os promotores imobiliarios entram em concorréncia e 0s precos
de mercado sao estipulados em torno dos precos de producédo (LACERDA, 1993).
Nesse sentido, nos mercados dos centros historicos, argumenta-se a
preponderancia - e ndo a exclusividade - das caracteristicas de monopodlio nesses
mercados, calcadas em uma dupla estrutura de concorréncia imperfeita, com
diferentes niveis de concentracdo da propriedade, como ja anunciado.

Retomando o debate marxista da renda gerada pelo solo urbano, varios
autores tentaram superar essas dificuldades de transposicdo da realidade agricola
para a urbana. Dentre os pioneiros franceses, destacam-se: Alain Lipietz (1979) e
Christian Topalov (1984). Lipietz considera a estrutura urbana como resultante da
Divisdo Econdmica e Social do Espaco (DESE), sendo a analise da localizacdo a
condicdo determinante para a formacao dos precos. Significa iSso que 0s precos séo
0s operadores econdmicos da DESE. Topalov, por sua vez, enfatiza a funcédo da
demanda, ao afirmar que “no mercado do solo urbano ndo ha mercadoria produzida,
nem preco regulador, nem lei de oferta autbnoma. [...] A lei da demanda regula os
precos de transagcao no mercado” (TOPALQV, 1984, p. 9).

Fora do eixo europeu, destaca-se o sul-americano Samuel Jaramillo, o qual
trouxe importantes contribuicbes para o entendimento dos fenbmenos associados a

renda urbana da terra, com uma interpretacdo propria. Assim, de acordo com o
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esquema proposto em Jaramillo (2009), as rendas urbanas podem ser divididas em
dois grandes grupos, quais sejam:

a) rendas urbanas primarias, que dizem respeito as rendas geradas na esfera
da producédo da mercadoria habitacdo®;

b) rendas urbanas secundérias, sendo aquelas geradas na esfera de
circulacdo da mercadoria.

As rendas urbanas primarias sdo decorrentes de caracteristicas especiais
embutidas na producdo da mercadoria imével. Um primeiro elemento a ser
destacado é que o solo urbano € um elemento indissociavel a produgcdo do imével,
tal qual ja foi destacado. Essa barreira torna-se um obstaculo a producédo (alta
barreira de entrada), devendo ser incorporada ao seu preco e disso resulta a renda.
E o monopolio da terra, no sentido estrito da palavra, que vincula sua propriedade a
obtencéo de rendimentos. As caracteristicas diferenciadas da terra, enquanto bem
econdmico (ja explicadas) seriam os motivadores desse processo. Entéo, esse tipo
de renda seria gerado por qualquer tipo de terra, em qualquer localizacdo. Na
analogia originaria marxista, equivaleria a renda absoluta, ou seja, uma renda que
advém da simples propriedade do terreno.

Assim, entende-se que esse tipo de renda € tomado como uma renda de
monopolio generalizada, posto que exista para todos o0s terrenos urbanos,
independente das caracteristicas especificas individuais de cada um. Barreto (2013)
alerta que o autor atribui a magnitude dessa renda a capacidade da demanda de
arca-la como renda basal em todos os terrenos da area urbana. Desse modo, a
renda urbana primaria é “o componente basico ao qual se somam outras eventuais
rendas fundiarias na composicao da renda total dos demais terrenos” (BARRETO,
2013, p. 78).

Como ilustra Botelho (2016), o bloqueio de acesso a propriedade da terra
urbana impde aos que dela necessitam que paguem pelo seu uso. Decorre dai a
principal caracteristica dessa renda: o pagamento inevitdvel e necessario para

exploracédo de um imovel.

“Que uma propriedade seja maior do que outra, mais comprida ou mais
larga, ndo muda em nada a obrigacdo do pagamento, s6 faz o proprietario

5 Entende-se que o conceito de mercadoria habitacdo, neste aspecto especifico, pode ser
diretamente aplicado para os imdveis destinados ao uso empresarial.
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auferir uma renda proporcional ao seu tamanho, maior ou menor que outra
em condigdes idénticas” (BOTELHO, 2016, p. 45).

Acrescenta-se o fato de que o produto imdvel tem geralmente um grande
periodo de duracdo. Ao contrario dos produtos agricolas, onde o consumo do solo é
desvinculado do consumo da mercadoria, jA que depois de produzidos, as frutas,
legumes e graos, por exemplo, sdo extraidos do solo e colocados no mercado.
Assim, o solo encontra-se disponivel para um novo processo produtivo. J& 0s
imoveis sao consumidos juntamente com o solo, suporte de sua producdo. Isso
significa que, estando a producao e consumo interligados no processo de construir a
cidade, uma reutilizacdo do solo urbano para um novo processo produtivo estaria
condicionada a obsolescéncia ou deterioracéo do referido imovel.

Prosseguindo a analise, Jaramillo (2009), chama atencdo para aspectos
relacionados a construtibilidade® dos terrenos urbanos, ou seja, as condigcdes
naturais do terreno: ingreme, planificado, desnivelado etc. Em analogia com a teoria
marxista, seria a transposicdo do conceito de fertilidade do solo para a realidade
urbana. Segundo o autor, os diferenciais de construtibilidade seriam determinantes
para a diferenciacdo da renda primaria, pois terrenos que exigem mais investimentos
para a construcdo imobiliaria devem ser melhor remunerados, gerando rendas

maiores para seus proprietarios.

“[...]1 as condigbes fisico-morfolégicas e geoldgicas do solo fazem os
diferentes terrenos mais ou menos aptos para suportar um processo de
producéo de espaco construido. Estas diferencas de qualidade determinam
gue para resultar em um produto, com um valor de uso similar, a producao
nos diferentes terrenos exige a aplicacdo de quotas de capitais
diferenciados” (JARAMILLO, 2009, p. 70).

Assim, as aplicacdes diferenciais de capital, em terrenos de igual tamanho,
geram produtos diferenciados em valor, as chamadas “economias de escala’,
comuns a toda producdo econdmica. Todavia, terrenos com aspectos construtivos
diferentes, submetidos a aplicacbes adicionais de capital, ndo geram valores
diferenciais de igual dimensao, reforcando a importancia da construtibilidade para a

geracéao desse tipo de renda.

6 Fora da zona urbana o custo de construtibilidade de um terreno é consideravelmente superior
aquele de um terreno dentro da area ja urbanizada, ao ponto de inibir a producao capitalista de
edificacdes nesses lugares (BARRETO, 2013).
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“[...] o conceito [...] € especialmente relevante [...] no que se refere a
construgdo em altura [...] Se supormos como certo que o custo de producdo
do espaco construido dos niveis adicionais é similar ao espaco construido
dos niveis de uma altura ‘normal”, e que assim mesmo se podem colocar no
mercado a um prego similar... o capitalismo construtor acumulara lucros
extraordinarios adicionais, que se concentram sobre o mesmo terreno, o
qual, sobre certas condi¢Bes, pode vir a engrossar as rendas das quais se
beneficiara o proprietéario do terreno (JARAMILLO, 2009, p. 80-83).

Ademais, o0 autor esclarece que esse acumulo ndo se faz de maneira
irrestrita, unicamente por ser um imovel verticalizado, pois edificar em altura implica
gue o custo do metro quadrado de construgdo é tanto maior, quanto mais alta a
edificacdo. Ainda de acordo com Jaramillo (2009), construir em altura demanda
investimentos progressivamente superiores, por unidade de superficie construida, na
preparacao do solo, na construcdo das fundacdes e da estrutura da edificacédo, nos
dispositivos de seguranca contra incéndio e intempéries, nos elementos de
circulacdo vertical mecanizada, entre outros aspectos, em comparacdo com a
construcao horizontal, considerando edificacbes de mesma qualidade.

Assim, o tedrico condiciona a geracao de sobrelucros a trés fatores: i) preco
do solo; ii) preco maximo por metro quadrado de espaco construido que a demanda
esteja disposta a pagar e iii) capacidade técnica do construtor produtor; desde que
assim o permita a legislacdo urbanistica. Barreto (2013) detalha ainda que a
verticalizacdo da construcéo sé gera sobrelucro se a edificacéo for produzida para o
mercado privilegiado, onde os precos praticados sdo precos de monopdlio. Nesse
caso, 0 preco de monopodlio cobre, com folga, o custo adicional de producdo por
metro quadrado representado pela verticalizacdo da construcao.

Consequentemente, 0s processos de verticalizacdo ocorrem mais
intensamente nas localizagbes mais privilegiadas quanto a DESE, que
correspondem aquelas areas onde os precos fundiarios e imobiliarios sdo precos de
monopadlio, tanto em imdveis de uso residencial, quanto nas modernas torres de
escritorios empresariais. Nesse aspecto, chama-se atencdo para a importante
questao do controle da ocupacgao do solo. Dado que as “constru¢cdes em altura” sao
geradoras de sobrelucros, é de se esperar que ocorram nas grandes cidades
nameros cada vez maiores de arranha-céus. Entretanto, esta desenfreada
construcdo de prédios (de carater residencial, empresarial ou misto) traz
deseconomias a cidade, devido ao crescente aumento da densidade populacional,

ocasionando pressdes na prestacdo dos servigos publicos, problemas de trafego etc.
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No limite, pode-se tomar isso como uma deterioracdo das condi¢cdes de vida na
cidade. Os limites & desordem se institucionalizam pelo zoneamento. Entretanto, um
zoneamento “racional” nem sempre é possivel, dado que o jogo de poderes € que,
em Ultima instancia, o determina’.

Finalmente, temos as rendas secundérias, derivadas dos processos de
articulacdo secundaria do solo urbano, as quais dizem respeito a momentos da
circulacdo e consumo do imoével inserido no espaco construido. Nesta Tese,
interessa mais esse tipo de renda, na medida em que a predominancia do mercado
imobiliario dos centros histéricos é na forma de aluguéis. Adicionalmente, em que
pesem as leis preservacionistas sobre os iméveis de areas histéricas, ndo se pode
falar unicamente em renda primaria, ja que tais leis impedem a demolicdo dos bens.
Isso posto, como nos mostra Jaramillo (2009)8, a importancia esta na “existéncia de
espaco construido”, ou seja, aquelas rendas que emergem das articulagdes
secundarias do solo com diversas atividades, por meio da ligacdo dos mais diversos
usos assentados sobre a terra urbana, ou seja, a renda imobiliaria, como ja indicado
por Topalov (1984).

Contrariamente as rendas urbanas primarias, a renda urbana secundaria
surge das condi¢cdes excepcionais do imével frente ao mercado, condicdo em que é
escasso. A escassez, nesse caso, pode estar relacionada a questdo propriamente
fisica (falta de terrenos, devido as normativas preservacionistas, como verificado nos
centros histéricos), como também, e principalmente, a “uma escassez relativa,
socialmente construida e regulada, da localizacao privilegiada, da qual se deriva a
limitagao estrutural da oferta” (TOPALOV, 1984, p. 165). Isso permite ao proprietario
do imoével empresarial cobrar um preco de monopdlio, o qual sera convertido em
rendas. No caso dos mercados imobiliarios empresariais de centros historicos, tais
rendas serdo denominadas neste Trabalho de rendas locacionais de monopdélio e
estardo relacionadas ao mercado de aluguel, por ser o de maior expressividade nas
transacdes imobiliarias dos centros histdricos.

Dessa forma, o0s proprietarios, gracas ao monopodlio que tém de

“‘determinadas partes do globo terrestre e seus anexos”, utilizando os termos de

" No caso de Recife, foi aprovada, em 2001, Lei n. 16.179 (RECIFE, 1996), conhecida como a Lei dos
12 Bairros, a qual limita a altura das edificacbes em areas de classe média, interessantes ao mercado
imobiliario local.

8 O autor classifica quatro tipos de rendas secundarias: renda de monopdlio de segregacio e renda
diferencial de habitacdo, ambas referentes ao uso residencial; renda diferencial de comércio e renda
de monopdlio industrial. Nesta Tese, sera dada atencao a renda diferencial de comércio.
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Marx, capturam parte do valor gerado pela localizacdo de seu imoOvel de area
histérica. Por isso, "cada pedaco de terra € Unico no acesso idiossincratico que ele
fornece para outras parcelas e usos, e esta qualidade ressalta a excepcionalidade
da propriedade como uma mercadoria” (LOGAN; MOLOTCH, 1987, p. 23). Com
base nisso, Singer (1982) argumenta que 0

“capital imobiliario ndo passa de um “falso capital”’, pois “a origem de sua
valorizagcdo ndo é a atividade produtiva, mas a monopolizacdo do acesso a
uma condicdo indispensavel aquela atividade, ou seja, do monopolio do
acesso a terra” (SINGER, 1982, p.22).

Do ponto de vista do espaco central historico, a apropriacdo das
externalidades geradas pelas localizacbes privilegiadas (seja por politicas
intervencionistas, beneficios fiscais ou por condicbes favoraveis a atividade
empresarial) traduz-se na cobranca de precos de aluguéis maiores para 0s imoveis
empresariais. Destaca-se, ainda, que, num cenario econdémico adverso, a
propriedade do imével empresarial confere poder de impedir o uso desse bem até
gue as condi¢cdes econbmicas propiciem, novamente, sua valorizacdo. Isso permitira
que o proprietario retire um excedente. E a especulacéo imobiliaria, na concepcéo
marxista. Isso pode explicar a inexpressividade do mercado de venda de imdveis
empresariais na maior parte dos centros histéricos.

Assim, 0s proprietarios operantes nesse mercado podem optar por nao
venderem seus bens, preferindo o rentismo, na expectativa de tendéncia cada vez
maior de sobrelucros imobiliarios. Isso é mais evidente em cenarios com taxas de
juros mais baixas, como ocorre atualmente no Brasil, fazendo com que a taxa de
lucro com o imével supere as taxas oferecidas no mercado financeiro, sob um nivel
de risco toleravel. Ademais, a taxa de lucro do imovel empresarial €, na maior parte
das vezes, superior ao residencial.

Barreto (2013) destaca sabiamente que, no contexto monopolista, ndo vale
mais a lei do Valor, a qual operava nos outros tipos de renda. O que esta em jogo &
o preco de mercado, o qual surge pelo descompasso entre oferta e demanda,
“‘implicando na desvirtualizagdo da lei do Valor’ (BARRETO, 2013, p. 53). Nesse
sentido, o preco de monopdlio ndo € determinado na producdo, mas definido
unicamente pelo desejo e pela solvéncia (capacidade de pagamento) da demanda.

Como ver-se-a mais adiante, as maiores rendas locacionais de monopdélio do MICHR
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estardo relacionadas aos imoveis situados em logradouros mais favoraveis a
atividade empresarial ou concentradores de atividades econdmicas de maior valor
agregado; e, portanto, possuidores de maior solvabilidade.

Desse modo, a especificidade da renda locacional de monopdlio € ndo estar
articulada a um processo de producdo de espaco construido sobre o solo historico,
mas, sim, a uma atividade empresarial urbana realizada no processo de consumo da
edificacdo. Assim, utiliza-se o imével para a geracédo de lucro, sendo parte desse
lucro transformavel em renda para o proprietario, por meio dos precos de venda ou
do aluguel. Em tese, segundo Jaramillo (2009), a atividade empresarial pode existir
em qualquer lugar da cidade, onde a legislagdo urbanistica assim o permita, mas so
€ viavel naguelas localizagdes, nas quais seja garantida, a0 menos, a margem
normal de lucro do empresario urbano.

A partir dessa margem, melhores localizagdes, quanto a velocidade de
rotacdo do capital empresarial, garantirdo sobrelucros ao empresario urbano do
centro historico. Desse modo, as diferencas localizadas de lucratividade do capital
empresarial sdo a base da formacdo das rendas locacionais de monopodlio no
mercado dos centros historicos. Assim, a particularidade do imovel e da sua
localizacdo é tamanha que ha uma arbitrariedade na determinacdo dos precos de
compra/venda e aluguel. Desse modo, 0 espaco assume um carater decisivo na
geracdo da renda locacional de monopdlio. Mais ainda: “E a localizacdo que
determina e modula a geragao de todos os tipos de renda” (BARRETO, 2013, p. 64).
Somado a isso, a irreprodutibilidade do ponto comercial e a competicdo entre os
empresarios urbanos pelos melhores pontos (localizacdo) permitem que a renda
locacional seja elevada.

Isso representa uma espécie de “sequestro” de parte dos sobrelucros obtidos
pelos empresarios urbanos. O termo “sequestro” definido e utilizado neste Trabalho
para caracterizar o mecanismo de geracdo da renda locacional de monopdlio,
assenta-se na caracteristica parasitaria da apropriacdo de parte do capital comercial
pelos proprietarios imobiliarios. Nos termos utilizados por Barreto (2013), tem-se

que:

a renda (....) do comércio representa a luta entre o capital comercial e o
proprietario [...] 0 comportamento do proprietario fundidrio é parasitéario:
apenas reflete a esséncia da renda fundiaria. O proprietario se apropria
de rendas fundiarias sem patrticipar [...] do processo de producéo de lucro
das atividades comerciais e de servico. Os proprietarios ndo assumem
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papel algum, apenas sdo agraciados pelo fato de deterem o0 monopdlio
da terra como localizagdo. Apdés a fuga do capital imobiliario, é a
competicdo entre os capitalistas comerciantes pelo melhor ponto comercial
0 que vai outorgar aos proprietarios fundiarios a apropriacdo de rendas
fundiarias de monopdlio, na forma do aluguel comercial. A (nica
participacdo ativa dos proprietarios em todo o processo € disponibilizar seu
imovel ao mercado (BARRETO, 2013, p. 170, grifo nosso).

Ainda sob o enfoque de Jaramillo (2009), a margem do lucro da empresa
funciona como um “prego regulador”: é o que vai garantir o lucro médio do
empresario. Sobre essa margem, as diferencas localizadas de velocidade de rotacédo
do capital empresarial modulam o sobrelucro localizado de cada empresario, o qual
€ a base na trama de “sequestro”, por parte do proprietario do imovel. As diferencas
localizadas de lucratividade do capital empresarial € que fornecerdo a variabilidade
das rendas imobiliarias empresariais. Alia-se as diferencas locais de lucratividade, a
localizacdo do imével com relacdo a DESE estabelecida, a qual ira especificar o
valor de mercado de determinado imovel empresarial no contexto da cidade, como
um todo.

Dessa forma, questdes que conformam a formacdo da renda urbana
residencial, e consequentemente a formacdo dos espacos residenciais, acabam
refletindo na escolha da localizagdo dos iméveis de uso empresarial, jA que
interferem na margem de lucro do empresario urbano, por meio da dimensdo do
mercado consumidor de bens e servigcos ofertados pelos estabelecimentos. Isso
posto, o tipo de consumidor, sua renda, seus desejos e, principalmente, seus locais
de moradia, moldam o perfil de comércio e servicos dos espacos.

Nessa esfera, o0 CHR e grande parte dos centros brasileiros vivenciaram um
processo de evasdo habitacional e desvalorizacdo imobilidria empresarial, a partir
dos anos de 1950. Esse processo foi motivado pela mudanca da localizacdo da
moradia das classes de média e alta renda para outras partes das cidades. Isso
pode explicar, em partes, o atual perfil “popular” do mercado consumidor dos
produtos e servicos ofertados na maior parte dos estabelecimentos localizados nos
centros histéricos brasileiros, inclusive do CHR (especialmente, em certas porcdes
do bairro de Santo Antbnio e Sao José).

Nesse processo, a saida das classes de melhor poder aquisitivo dos centros
histéricos originou novas localizagbes atrativas para 0 estabelecimento das
atividades empresariais, ocasionado a perda do dinamismo econémico dos centros,

enquanto nucleo principal do setor terciario das cidades. Portanto, o mercado
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imobiliario empresarial do CHR, e dos demais centros, em geral, enquanto
articulados com o resto da cidade, sentiram as transformacgdes econémicas e sociais
experimentadas nos mercados imobiliarios (residenciais e empresariais) de outras
areas. Assim, considera-se o processo de desenvolvimento socioespacial do centro
histérico como “estruturado, porque ndo se organiza ao acaso ou aleatoriamente,
mas seguindo uma légica, ou seja, a légica de mercado” (CASTELLS, 1999, p. 316).

Diante disso, a préxima Secao aprofundaré a tematica desse “abandono” das
areas centrais historicas, destacando o surgimento de novas areas empresariais nas
cidades, aliadas aos novos usos imobiliarios empresariais (shopping center,
supermercados e hipermercados, principalmente), os quais comeg¢am a concorrer
com a tradicional e “engessada” funcionalidade de grande parte dos imdéveis

empresariais de areas historicas

2.2 NOVAS CENTRALIDADES EMPRESARIAIS E “ABANDONO” DOS CENTROS
HISTORICOS

O centro histérico € um espaco naturalmente heterogéneo. Segundo Tourinho
(2006), poucas areas da cidade apresentam divisdo tdo marcante, poiS 0 processo
de subdiviséo foi realizado durante longo periodo, sempre superior a qualquer outro
da cidade, pois se trata da area de sua fundacao original. A mesma autora afirma

que:

“[...] geracdo apods geracdo, foram depositados e disputados nos centros
histéricos beneficios econbmicos substanciais que, esfacelados pelos
diferentes agentes sociais, foram parar em diversas maos. Somando-se a
esses aspectos o da propriedade horizontal, temos como resultado uma
complexidade enorme do ponto de vista legal, assim como do ponto de vista
espacial e construtivo. Em sua complexidade (histérica, arquitetdnica,
urbanistica, legal, politica, social, econdmica, simbdlica) e em sua
diversidade [...] o Centro se perfila como um espaco de dificil apropriacao,
resistente a qualquer tipo de uniformizagéo” (TOURINHO, 2006, p. 280).

Neste sentido, dado o centro ser o berco da cidade e a area a partir da qual
esta foi expandindo, é nele que nasceram as funcdes tercidrias que hoje
caracterizam as cidades. “O que distingue os nucleos histéricos das cidades de todo
o0 restante das zonas periféricas é a sua multifuncionalidade e a sua mistura
organica de fungdes” (BALSAS, 1999, p. 51). Em esséncia, o comércio de rua, 0s

servicos e equipamentos dos centros histéricos das cidades sé&o, pelos seus
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simbolos e fluxos de pessoas que suscitam componentes importantes da imagem
desses lugares, com suas ruas e pragas.

As atividades empresariais constituem-se, dessa forma, elementos
fundamentais do funcionamento e da vida dos centros histéricos, ao assegurar o
abastecimento das populagbes e atividades, ao determinar importantes fluxos de
pessoas e de mercadorias que cruzam o territorio, e ao permitir o acesso das
pessoas a imagens, marcas e ambientes diversificados (SALGUEIRO, 2004). Assim,
durante muito tempo, o centro histérico foi uma das principais areas de comércio e
servicos na maior parte das cidades e, normalmente, incluia diversos formatos

empresariais

Este nlcleo tem a capacidade de fornecer uma ampla gama de servicos,
permitindo que diversas necessidades sejam satisfeitas num sé
deslocamento, servindo diversos objetivos em termos de negécios, cultura
ou lazer para a comunidade e, finalmente, constituindo um centro de
convergéncia para os transportes publicos. A continuacdo da sua vitalidade
depende em grande parte da capacidade para atrair pessoas que
dispensam tempo e dinheiro no coracéo da cidade (BALSAS, 1999, p. 51).

No caso do CHR, conforme mostrado por Lubambo (1991) e Reynaldo (2017),
as atividades empresariais estabelecidas estiveram muito relacionadas ao seu
processo de desenvolvimento socioespacial, no qual as condi¢cdes iniciais de
povoamento surgiram a partir do comércio portuario, em meados do século XVI.
Mais a frente, na segunda metade do século XIX, experimentava-se, no Brasil, um
notavel surto de progresso, baseado na acumulacdo capitalista, e grandes
transformacdes sociais, com repercussdes na dinamica urbana, especificamente, no
comércio varejista e nos servicos localizados nos centros histéricos. Assim, vale
mencionar que, até meados do século XX, grande parte dos centros histéricos
brasileiros pertencia as camadas de alta renda e, em partes, a classe média;
excecao feita ao CHR, onde j4 predominava o comércio popular, notadamente nos

bairros de Séo José e partes de Santo Antonio.

A acumulagdo capitalista ndo apenas possibilitou novos investimentos em
empreendimentos varejistas, como também estimulou a expansdo do
consumo de uma sociedade que mantinha crescente contato com a Europa,
através da imigragdo, da navegacgdo a vapor, do telégrafo e da imprensa.
Foi enorme a transformag¢@o dos habitos de consumo que a sociedade
urbana brasileira sofreu naquele periodo, especialmente no Rio de Janeiro.
Essa transformagdo se manifestou também no desenvolvimento dos
estabelecimentos de comércio varejista e de servicos de consumo
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individual. Iniciou-se o declinio dos mascates, dos vendedores ambulantes,
dos quiosques e das barracas de rua, que s6 na década de 1980, no século
seguinte, iriam ressurgir para atender, porém, as camadas populares
(VILLACA, 2001, p. 252).

Entretanto, a partir da década de 1950, observa-se uma mudanca estrutural
nesses espagos, motivada pelo aparecimento de novas formas de atividades
empresariais, as quais aliadas com a emergéncia de estilos de vida mais
diversificados, introduziram altera¢cdes profundas, ndo apenas na estrutura da
dindmica empresarial das cidades, como também na prépria organizacdo e vivéncia
urbanas. Sendo assim, a expressao “abandono dos centros histéricos” passa a
caracterizar esses espacos. Esse processo foi marcado, do ponto de vista da
atividade empresarial, pela migracdo de parte das atividades comerciais e de
servicos para outras areas de cidade, especialmente a partir de 1950, como
adiantado anteriormente.

Desse modo, no caso do Recife, a classe média/alta elegeu outros bairros
para moradia, impulsionada pelo intenso processo de verticalizacdo ocorrido nos
bairros de Boa Viagem, Espinheiro, Casa Forte dentre outros. Junto com esses
novos polos de moradia privilegiada ocorrem um “abandono” de parte das atividades
empresariais localizadas, até entdo, no CHR. Vale ressaltar, porém, que Villaca
(2001) chama atencéo para qual tipo de abandono se esta considerando. De acordo
com o autor, parece haver consenso entre leigos e especialistas sobre o processo.
Ele é visivel. Aparente. O que ndo ha, segundo ele, sdo descricdo e interpretacao
sistematicas quanto ao que seja esse processo. Em termos de emprego e area
construida, os centros histéricos brasileiros podem estar em declinio relativo ou

absoluto. Segundo o autor:

Uma area estara em declinio relativo se um indicador qualquer - area
construida de atividade tercidria ou nimero de empregos, por exemplo -
estiver crescendo em nimeros absolutos, porém em ritmo mais lento que na
area metropolitana como um todo. Nesse caso, embora crescendo em
termos absolutos, a propor¢do representada pelo centro, ou sua
participagcdo sobre o total da metrépole, estaria caindo. O declinio relativo é
normal, & medida que a cidade cresce. [...] pode-se ter como certo que na
maioria das metropoles brasileiras est&4 ocorrendo o decréscimo relativo do
centro, tanto em nimeros de empregos terciarios, como de area construida
destinada as atividades desse setor. E provavel que venha ocorrendo até
mesmo decréscimo em termos absolutos. Embora declinando em termos
absolutos e relativos, tais areas ainda sd&o a maior concentragdo de
empregos de nossas metropoles (VILLACA, 2001, p. 271).
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O consenso observado é que o processo de decadéncia ou abandono das
areas centrais historicas consiste no seu abandono pelas camadas mais altas de
renda e em sua tomada, pelos estratos populares, ora como espago de moradia,
como em S&o Paulo, ora pela expanséo de atividades econémicas populares, como
€ 0 caso da maior parte do CHR. Constatou-se o abandono desse centro como local
de emprego das camadas de alta renda; de atividades culturais, de compras e de
moradia das classes de média e alta renda, e da prevaléncia, jA citada, das
atividades de comércio e servicos populares.

Progressivamente (mas ainda néo totalmente) abandonado pelas camadas
de alta renda desde a década de 1960, os centros tradicionais foram
deixados deteriorar. Os “pontos” centrais ndo eram mais tdo bons como
outrora, pois a nova mobilidade territorial criou novos ‘pontos” para servigos
pessoais, lazer, profissionais liberais e lojas da burguesia. Os edificios do
centro tradicional, abandonados, perderam seu valor imobiliario e foram
deixados deteriorar. Assim, ao contrario do que essas classes afirmam, foi
seu abandono que fez com que os edificios se deteriorassem, pois nado
compensava manté-los. Nao foi a deterioracdo que causou o abandono. Na
verdade, o que primeiro se “deteriorou” no centro ndo foram os edificios,
mas a sua localizagéo, os seus varios “pontos”. [...] Na década de 1980, os
centros principais jA estavam quase totalmente tomados pelas camadas
populares. Aquilo que se chama ideologicamente de “decadéncia” do centro
€ tdo somente sua tomada pelas classes populares, justamente sua tomada
pela maioria da populacdo. Nessas condi¢cBes, sendo o centro realmente da
maioria, ele é centro da cidade (VILLACA, 2001, p. 282-283).

Esse processo foi fruto de dois importantes movimentos: 1) melhoria do
acesso aos meios de locomocéao; e 2) expansdo de novas areas habitacionais de
média/ alta renda, em areas mais afastadas. Com relacéo ao primeiro movimento, 0s
interesses de locomocao das classes de melhor poder aquisitivo modelaram uma
parte dos territorios das metropoles, inclusive o CHR. Segundo Villaca (2001, p.
280), “a mobilidade territorial libertou as pessoas da prisdo, do peso do espaco”.
Com isso, as familias de melhor poder aquisitivo conseguiriam aumentar 0 seu raio
de utilizacdo dos bens e servicos, forcando as empresas a expandirem sua atuacgao,
em funcao da clientela motorizada.

Ja a expansao de novas areas habitacionais de média/alta renda ganha corpo
a partir dos anos de 1960, a partir dos incentivos estatais de construcdo de moradia
oferecidas pelo Banco Nacional de Habitagcdo (BNH) ocorrendo novas frentes
imobiliarias em areas mais afastadas, forcando um novo padrdo de deslocamento
nas grandes cidades brasileiras. Somam-se a isso restricbes urbanisticas de

construcdo de novas moradias nos centros historicos, fazendo o Setor Imobiliario
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excluir essas areas da sua agenda imobilidria. Com relagdo ao BNH, Lacerda e
Anjos (2015), mostraram que a atuacédo do Banco causou expressivas modificacdes
na estrutura urbana das cidades. Com o Programa Sociedade Brasileira de
Poupanca e Empréstimo (SBPE), direcionado a classe média, o BNH priorizou os
investimentos em areas fora dos centros.

Dessa forma, houve estimulo para o setor imobiliario criar inovacdes
residenciais em outras areas, criando uma espécie de “desvantagem” dos bens
imobiliarios, quando localizados nos centros histéricos das cidades brasileiras,
impulsionando a emergéncia de novas centralidades. No caso de Recife, o bairro de
Boa Viagem surge como segunda centralidade recifense (mantida até hoje), em
especial a partir dos anos de 1970, quando galerias, shopping center e
supermercado comecgaram a se instalar nessa localidade, “libertando” o bairro da
influéncia empresarial popular do CHR (Figura 1). Além disso, Silva (2015) menciona
0 aparato de infraestrutura urbana construido pelo Estado para ligar o “novo” bairro
de Boa Viagem com a regidao central do Recife. “Este fato contribuiu para a
valorizacdo da area e maior atracdo do capital imobiliario, consequentemente estas
construgdes executadas iam sendo edificadas progressivamente em diregcéo a praia”
(SILVA, 2015, p. 14).

Assim, ao propor modificacdes no bem moradia, 0 mercado imobiliario induz
mudancas nas preferéncias dos consumidores de média e alta renda, “uma espécie
de efeito de moda gracas ao qual os imoveis, quando envelhecem, perdem a
capacidade concorrencial” (ABRAMO, 2007, p. 81). Em paralelo, a oferta de imoveis
dos centros historicos destinados ao uso empresarial sofreu um processo de
desvalorizagao, calcado, inicialmente, em uma “depreciacao ficticia”, conforme
Abramo (2007). Nesse contexto, criaram-se “novos bairros”, cuja centralidade
urbana, em alguns casos, comecou a concorrer com a do centro histérico. Desta
feita, a década de 1960 marcou o inicio do desenvolvimento de "sub-regides
urbanas de comércios e servigcos" (VILLACA, 2001, p. 134) voltadas para a
média/alta classe. Para essas sub-regides, transferiram-se parte importante de lojas,
consultérios médicos, cinemas, restaurantes, bancos, profissionais liberais, entre

outros, que antes se localizavam nos centros historicos.
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Figura 1 — Processo de verticalizacéo da Orla de Boa Viagem (1970 e 2000)

L

Tais sub-regiées, denominadas de "Centro Novo", comecaram com areas
restritas, mas pouco tempo depois, por volta de 1970, os shoppings centers
passaram a se localizar nesses Novos Centros, configurando como o "tiro de
misericordia" para o processo de esvaziamento dos centros histéricos das atividades
de maior valor agregado. No caso do Recife, além do citado bairro de Boa Viagem,
outras centralidades comecaram a surgir, notadamente nos bairros do Espinheiro,
Gracas e Casa Forte. Assim, restou para o CHR e outros centros historicos, a partir

dos anos de 1970, a vocacgado de comércio popular varejista e atacadista.

Essa classe e o Estado, por ela dominado, produziram, entdo, um espacgo
urbano em que elas podiam desfrutar ao méximo as opg¢des que a liberdade
espacial Ihes oferecia. Isso ocorreu, inclusive - em maior ou menor grau-
com 0s centros principais de nossas metropoles. Por isso, eles passaram, a
partir dos anos de 1970, a assumir enorme dimensdo e grande
fragmentacéo; para isso, precisaram de nova localizacdo e de uma nova
cidade [...] A maioria da populacéo -as classes populares- ficou entdo com
os centros velhos, com os centros de bairro e com uns poucos shopping
centers, grande parte dos quais, alids, para essas classes, localizados
nesses bairros (VILLACA, 2001, p. 280).

No CHR, por exemplo, o Bairro histérico da Boa Vista, até a primeira metade
do século XX, era reduto residencial da classe média recifense. Entretanto, com as
inovacdes imobilidrias praticadas em outras éareas da cidade (nesse caso,
principalmente com os novos empreendimentos verticalizados no bairro do Derby e

Espinheiro), as edificacdes localizadas no referido bairro deixaram de ser atrativas
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para essa classe. Comecga, assim, a intensificacdo do uso empresarial em parte
desses imodveis, dotando o bairro de uma nova funcionalidade espacial: comércio
popular (formal e informal), com notavel especializacdo econdémica em alguns

logradouros, tal como ja ocorrera nos demais bairros do CHR (Figura 2).

Os bairros tradicionais do Recife, a exemplo do Espinheiro e das Gracas,
relativamente bem localizados e bem servidos quanto as infraestruturas
urbanas, foram sendo paulatinamente destruidos, dando lugar a uma
ocupagéo vertical, com uma forte densidade construtiva e populacional. A
medida que esses bairros presenciavam alteracbes no seu modelo de
ocupacao, o terciario “nobre” foi ai se instalando, abandonando o
centro da cidade, criando novas centralidades (LACERDA, 2007, p. 624,
grifo nosso).

Pode-se caracterizar esse processo de abandono dos centros como perda de
centralidade empresarial, apesar de prevalecer, em certa medida, a centralidade
histérica. Por conseguinte, de acordo com Tourinho (2006), ndo se pode confundir
centro com centralidade. Esta uUltima deixou de ser atributo primordial do centro. A

autora argumenta que:

Nas ultimas décadas, o Centro perdeu centralidade para as chamadas
“novas centralidades”, uma vez que nao consegue continuar comandando,
ele s6, o complexo processo da construcdo metropolitana, sendo obrigado a
entrar na arena competitiva com outras areas da cidade. Dessa forma, a
centralidade tornou-se independente do centro, distanciou-se dele,
conceitual e fisicamente falando. Nesse sentido, a centralidade, como
qualidade do que é central, tornou-se ela prépria medida, passando a
identificar a aptiddo que certos elementos urbanos tém para promover e
impulsionar fluxos de intercambio. Mesmo assim, “o Centro continua Centro,
uma vez que a centralidade do Centro ndo € apenas centralidade operativa
ou funcional. Trata-se, também, de centralidade representativa. A
centralidade do Centro representa a propria centralidade, que simboliza a
qualidade dos fenbmenos que ocorrem no Centro e, por extensao nos
centros (TOURINHO, 2006, p. 290).
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Figura 2 — Rua Imperatriz Tereza Cristina, bairro da Boa Vista, em 1890 (acima) e 1983
(abaixo)
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Ainda buscando fundamento nas ideias de Tourinho (2006) tem-se a defini¢do
de cidade central. Segundo a autora, esse conceito representa a soma de trés
partes distintas da cidade: centro, centro expandido e novas areas de centralidades.
O centro vai ser mais concentrado, resultante da divisdo fisica do centro velho no
centro novo e pela complementacao funcional, consolidada nos anos 1950; o centro
expandido vai ser mais disperso, uma area munida e estabilizada entre meados da
década de 1960 e fins de 1980, resultantes do milagre brasileiro. No caso do Recife,
foi nesse periodo que grande parte das acbes urbanas modernizadoras foi
executada na cidade, procurando viabilizar o centro expandido e as novas
centralidades recifenses como principais pontos de consumo para 0S COmMercios e

servigos oferecidos.
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Nesta época se iniciou o processo de dinamizacdo e melhoria da malha viaria,
principalmente, apdés a constru¢cdo das pontes que ligam os bairros centrais (Boa
Vista, Soledade e Derby) a Boa Viagem e Jaboatdo dos Guararapes, por meio da
ilha de Joana Bezerra e do Pina, o que veio a facilitar o acesso a area central
expandida da cidade, formada pelos bairros: Coelhos, llha do Leite, Paissandu,
Soledade, Boa Vista e Santo Amaro. Ainda no Recife, novas areas de centralidade,
fragmentadas, foram criadas ap6és os anos 1980 fora do centro expandido, como
resultado de projetos imobiliarios e intervengdes urbanisticas.

Isso posto, desenvolveu-se nas cidades novas formas de organizagao
marcadas pelo policentrismo, as quais foram consubstanciadas na emergéncia de
novas centralidades, com um carater fortemente polarizador das atividades
comerciais e servi¢cos, em areas urbanas fora do centro histérico. Em Recife, por
exemplo, a partir dos anos de 1990, o bairro da llha do Leite e adjacéncias foi
perdendo, paulatinamente, o carater residencial, sobressaindo-se, atualmente, como
um importante Polo Médico® de alta tecnologia, contribuindo para valorizacdo da
area no mercado imobiliario empresarial (Figura 3). Os bairros da llha do Leite,
Coelhos e arredores experimentaram um verdadeiro “boom” de investimentos

imobiliarios para atender a demanda do Polo Médico do Recife.

9 O Polo Médico de Recife é o segundo maior do Pais, com faturamento de R$ 7,5 bilhées, em 2018.
O Hospital Esperanca, localizado no Polo, foi o0 maior contribuinte do Imposto sobre Servico (ISS) do
Recife no referido ano.
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Figura 3 — Polo médico no centro expandido do Recife, 2018

Fonte: Arnaldo Carvalho

Como resultado destes novos formatos comerciais, gera-se uma dualidade,
muitas vezes concorrencial, entre o comeércio mais tradicional do centro historico das
cidades e essas grandes areas modernas emergentes, dotadas de boa infraestrutura
urbana e concentradoras de servicos modernos e altamente especializados. Assiste-
se, assim, a uma perda de hegemonia da éarea historica das cidades, pelo
aparecimento de alternativas (em termos comerciais, empresariais, de negocios e
servigos), ao antigo nucleo historico, levando ao desaparecimento de muito comeércio
de esquina tradicional, a servicos de proximidade, caracteristicos dos nucleos
histéricos das aglomeracdes urbanas.

Desta forma, 0s novos tipos de estabelecimentos empresariais,
principalmente os shoppings centers foram bem aceitos pelos consumidores, por
oferecerem uma grande variedade de produtos, um unico local de compras e um
ambiente confortavel e limpo, onde a atividade de comprar se torna mais do que
uma necessidade, resultando num ato de lazer. Desse modo, de acordo com Balsas
(1999):

Essas grandes areas comerciais, mecas do consumo, e 0s hipermercados
suburbanos afetaram de forma adversa o comércio tradicional nas areas
centrais das cidades ao reduzirem a quota de mercado dos pequenos e
médios estabelecimentos, surgindo problemas econémicos inevitaveis para
0S pequenos empresarios. Por outro lado, a diminuicdo das vendas nos
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centros tradicionais das cidades faz com que progressivamente as
lojas encerrem e se transfiram para outros locais, muitas vezes para 0s
novos centros comerciais localizados fora dos centros das cidades,
verificando-se assim uma reducdo da atividade e dos atrativos no
centro das cidades, do qual os nucleos historicos fazem parte
integrante [...] Esta emergéncia de grandes areas suburbanas, faz assim
praticamente extinguir dos centros histéricos das cidades o comércio
alimentar de tipo mercearia, as oficinas de reparacbes, 0s sapateiros,
atividades artesanais por vezes ja em decadéncia, mas também os moéveis,
electrodomésticos e outras unidades consumidoras de muito espaco, bem
como os servigos de proximidade (BALSAS, 1999, p. 39-40, grifo nosso).

Apesar de grandes estabelecimentos comerciais de contornos similares aos
Shopping Centers ja existirem ha mais de um século, o modelo atual comecou a
surgir na década de 1950, nos Estados Unidos, tendo rapidamente se espalhado
para Europa e outros continentes (VILLACA, 2001). No Brasil, o primeiro Shopping
Center a ser inaugurado foi o Iguatemi, em S&o Paulo, no ano de 1966 e, desde
entdo, segundo dados da Associacado Brasileira dos Shopping Centers (ABRASCE)
0 setor vem crescendo a passos largos, acumulando ao final de 2017 um total de
aproximadamente 578 estabelecimentos, dos quais 15 estdo previstos para serem
entregues até dezembro de 2019. No caso de Recife, o primeiro shopping criado foi
o Shopping Center Recife, no ano de 1980, que até o ano de 2019, figurava como o
6° maior shopping do pais (Figura 4). Atualmente, o Estado de Pernambuco conta
com 15 shopping centers, sendo mais da metade concentrada em Recife, sendo os

dois maiores pertencentes a centralidade de Boa Viagem.
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Figura 4 — Shopping
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Center Recife, Boa Viagem, em 1980 (acima) e em 2019 (abaixo)
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Fonte: Adaptado de SILVA (2015).

A industria de shopping center continua em desenvolvimento no Brasil. E o
gue mostra o Censo Abrasce 2017-2018. Maior radiografia do setor, o levantamento
realizado pela Associacdo em parceria com o Grupo de Estudos Urbanos (GEU),
traz importantes informacdes sobre o cenario de malls no pais, englobando aspectos
como faturamento, frequéncia, localizacdo e estrutura. Entre os dados da pesquisa,
destacam-se as vendas realizadas por regido. Do total registrado em 2018, R$ 167,7
bilhdes - crescimento de 6,2% com relacdo a 2017 -, os shopping no Sudeste
contribuem com o maior faturamento do setor: R$ 97 bilhées. O segundo melhor
desempenho foi o da regido Nordeste, com R$ 28,6 bilhdes, seguida pelo Sul (R$
20,7 bilhdes), Centro-Oeste (R$ 13,8 bilhdes) e Norte (R$ 7,1 bilhdes). O Nordeste
supera a regido Sul em area bruta locavel (ABL) e faturamento e apresentando
shopping com maior tamanho médio de ABL: 30.731 m?, seguido pelas regides
Norte (30.608 m2 de ABL) e Sudeste (28.210 m2 de ABL).
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A pesquisa permite constatar a consolidagdo do interior dos estados
brasileiros como ponto de atracdo para novos shoppings. Segundo o levantamento,
75% das inauguracdes de 2017 ocorreram fora das capitais. O Censo Abrasce 2017-
2018 mostra que, no fim de 2018, 46% dos shopping centers estavam localizados
em capitais brasileiras e 54% em outras cidades. Ainda, 43% do total dos centros de
compras estdo concentrados em cidades com menos de 500 mil habitantes, o que
aponta para uma tendéncia cada vez maior de interiorizagcdo desses
empreendimentos. Em 2018, das 12 inauguracfes, 9 ocorreram fora das capitais.
Para dezembro de 2019, estdo previstas 15 inauguracdes, todas fora das capitais
brasileiras.

Outro destaque fica por conta dos formatos dos empreendimentos,
acompanhando a tendéncia de transformar os centros comerciais em nucleos de
convivéncia. Segundo o Censo 2017-2018, 32% dos shoppings fazem parte de um
complexo multiuso. Muitos deles incluem condominio empresarial (63%), hotel
(31%), torre com centro médico e/ou laboratorios (28%), condominio residencial
(17%), faculdades/universidades (22%), entre outros, a exemplo do Shopping Rio
Mar, inaugurado em 2013, localizado em uma area privilegiada do bairro do Pina
(Figura 5). Cada vez mais comuns, os complexos multiuso otimizam a exploracao

dos espacos e oferecem maior comodidade e conveniéncia aos frequentadores.
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Figura 5 — Shopping Rio Mar e suas Torres Empresariais (canto esquerdo superior)
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Fonte: http://erosconcept.com/wp-content/gallery/beach-class-excelsior-recife/Beach-Class-
Excelsior-Recife-Eros-Concept-Vista.JPG.

Em 2018, a industria de malls totalizou cerca de 12.939 novos postos de
trabalho. Atualmente, estima-se que haja mais de 1 milhdo de empregos diretos nos
shoppings brasileiros, o que corresponde a um aumento de 1,27% com relacdo a
2017. O numero de frequentadores também saltou para 463 milhdes de visitas por
més, alta de 5,6% com relacéo ao ano anterior.

Conjuntamente aos shopping centers, o estabelecimento dos supermercados
e hipermercados nos bairros periféricos também influenciaram no “abandono” dos

centros historicos, na perspectiva das novas dinamicas urbanas empresariais.

Os shoppings, como os supermercados e hipermercados, representam uma
grande forca de rentabilidade e concentracdo espacial. Um supermercado
tem um volume de vendas equivalente a muitas quitandas, padarias,
acougues e emporios ou vendas (hoje, praticamente extintas), perfumarias
e peixarias, o0s quais ele fez desaparecer ou reduzir muito. Evidentemente, o
namero desses estabelecimentos seria muito maior do que € se néao
existissem 0s supermercados, e isso € extensivo aos hipermercados e ao
shopping. A alta rentabilidade espacial desses estabelecimentos é
representada pelo seu elevado volume de vendas por unidade de area. Sem
considerar o estacionamento - que o0s centros tradicionais quase néo
oferecem - 0 volume de vendas [..] é muito maior do que o de um
agrupamento de lojas tradicionais com 0 mesmo volume de vendas. Ao
eliminar (substituindo e concentrando) dezenas de perfumarias, quitandas,
vendas, agougues, peixarias, etc. e lojas de diversas, o supermercado, 0
hipermercado e o shopping center tendem a produzir espagos urbanos com
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menor diversidade de uso, ou seja, mais “puros” no sentido de que neles ha
menos usos comerciais espalhados [...] caso se mantivesse 0 COmércio
tradicional (VILLACA, 2001, p. 306-307).

Diante do exposto, a problematica do “abandono” dos centros historicos, tém
uma natureza estrutural, sendo resultado de grandes ondas de descentralizacéo da
habitacdo da média/alta classe. Conforme visto, o Estado teve um papel
fundamental nesse processo, ao promover estimulos de crédito para aquisicao de
moradias novas, impulsionando, nessas novas areas residenciais, o surgimento de
centralidades urbanas, marcadas, em essencial, pela concentracdo de
estabelecimentos empresariais. Logo, em termos do mercado imobiliario
empresarial, ndo mais prevalecem os aspectos da localizagdo natural do terreno
urbano. Fala-se, agora, de uma localizagao “socialmente construida”, a qual surge
como reflexo das articulacbes entre o Estado, o Capital Imobiliario e a sociedade,
rumo a estruturacéo do espaco.

Desta feita, as condicdes de valorizagdo ou desvalorizagcdo do imovel
empresarial de area historica ndo se referem unicamente ao imoével em si, mas
essencialmente a localizacdo deste dentro do todo urbano, pois a aglomeracéo
urbana proporciona diferentes valores de uso, segundo as localizacbes. Essa
localizagao “socialmente construida” é a base geradora dos valores dos precos dos

aluguéis e de compra e venda.

[...] a localizagdo serd tanto mais interessante quanto houver um
significativo trabalho social para produzi-la, ou seja, para torna-la atrativa
dentro de uma determinada aglomeracgéo urbana. Assim, fica evidente, que
a localizacdo urbana é fruto de um trabalho coletivo, e ndo pode ser
individualizada: ela dependera sempre da aglomerag¢do em que se situa, ou
seja, do entorno urbano na qual esta, e da intervencdo do Estado para
construi-la e equipa-la de tal forma que ela ganhe interesse (FERREIRA,
2005, p. 6).

Nesta Tese, no contexto inaugurado das Situacbées de Mercado, a
localizacédo sera qualificada por um amplo conjunto de caracteristicas relacionadas
ao logradouro, onde o imoOvel de area historica esta situado. Nesse sentido, cada
logradouro, independente do bairro, possuira uma configuracdo mercadoldgica
prépria, dotada pelos diferentes comportamentos dos agentes (proprietario,
empresarios urbanos), além dos reflexos das decisbes estatais sobre o
funcionamento desse mercado. Assim, os centros histéricos, a partir de 1980/90,

sofreram (e sofrem) politicas de intervengdo urbana, como uma resposta do Estado
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ao processo de “abandono” apresentado. Nessa esteira, muito dos centros histéricos
das principais cidades do mundo experimentaram, a partir desse periodo, uma
intensa agenda de investimentos, sob a forma de politicas intervencionistas,
estimuladas pela “venda’ desses centros, no contexto da reestruturacdo do espaco
capitalista mundial. Isso, naturalmente, causou a mudanga na dindmica imobiliaria
desses centros, principalmente pelos desiguais niveis de implementacdo dessas
politicas, em um mesmo centro historico.

Assim, a préxima sec¢do discute o processo de revitalizacado vivenciado pelos
centros histéricos brasileiros, além de destacar as repercussfes desse processo no

mercado imobiliario desses centros, destacando-se o caso do CHR.

2.3 POLITICAS DE REVITALIZACAO E MERCADO IMOBILIARIO DOS CENTROS
HISTORICOS

As politicas intervencionistas voltadas aos centros histéricos ndo sao
exclusividade dos anos 1990. A novidade esta ligada a forma de intervir, e ndo na
intervencado, propriamente dita. Com base em Simdes Jr (1994), cita-se que as
recentes acdes de revitalizacdo urbana estdo baseadas nos elementos historicos e
na identidade do lugar. Se antigamente as intervencfes em areas centrais estavam
relacionadas ao problema do desafogo de transito, extincdo dos corticos ou
modernizacdo da cidade, nas ultimas décadas esta intimamente relacionada a
guestao da competicdo das cidades a nivel internacional por um espaco no mercado
do turismo e lazer, ou seja, por meio do city marketing.

A construcdo de imagens para o marketing de cidade deve ser tratada como
parte dos processos politicos e culturais dindmicos que, por sua vez, devem ser
apreendidos por meio da compreensdo das formas de producdo do espaco
contemporaneo. Os Espacos Urbanos sédo alterados de maneira a tornar a cidade
um lugar de espetéculo e pronta para ser vendida (SANCHEZ, 2003). E o que se
convencionou a chamar de city marketing. Segundo Pereira (2003), € um termo que
passou a significar promocéo ou, até mesmo, competitividade de parte da cidade,
sendo que tal atitude n&o se limitaria a um desejo de melhora do tecido urbano-
arquitetébnico da cidade; mas marcaria, na verdade, a adesdo da cidade as novas
tendéncias internacionais, as quais partiriam da premissa que a qualidade do espaco

urbano encontra-se vinculada ao aumento da competitividade.
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O city marketing figura no inicio dos anos 1990 como um importante
instrumento do chamado “novo planejamento urbano”, o qual propde colocar uma
politica de promocéao da cidade, por meio da intervencao publica-privada. Intensifica-
se, assim, o “espago-mercadoria” (CARLOS, 1999, p. 350), por meio da imposi¢céo
do capitalismo globalizado as novas formas de uso e apropriacdo dos espagos,
inclusive dos espacos historicos centrais. Nesse sentido, varias cidades brasileiras
comecaram a ser objeto de processos de intervencdo em seus centros historicos,
das mais diferentes formas e intensidades. Em comum a todas eles, segundo Rolnik
(2004), é o carater de serem politicas de longo prazo, perdurando até o presente
momento.

Sanchez (2003) esclarece que:

O city marketing é entendido como um mecanismo institucional de
promocédo e venda das cidades [...] As orientacdes dadas para o marketing
de cidade se aproximam também daquelas que acompanham o de qualquer
produto a ser lancado no mercado: reconhecimento das caracteristicas de
mercado, estudo dos diferentes segmentos de consumidores, estratégias
apropriadas para cada caso. Embora as caracteristicas das cidades sejam,
na préatica, mais dificeis de definir do que aquelas dos bens e servicos
comercializaveis, as argumentacbes que sustentam as politicas urbanas
tém assumido explicitamente a necessidade de torna-las mercadorias,
esvaziando o sentido da cidade, tornando-a uma abstracao [...] Os atributos
locacionais e qualidades urbanas devem ser ordenados em arranjos
préprios para cada tipo de “mercado de cidades”, ou seja, haveria varias
cidades para serem vendidas de acordo com os diversos mercados, tais
como: mercado cultural, mercado financeiro internacional, mercado de
turismo urbano, mercado das corporagbes multinacionais, dos organismos
internacionais ou mercado do consumo de alto padrdo. Se o planejamento é
orientado para a demanda, a cidade e as possiveis mudancas na estrutura
urbana sdo consideradas na perspectiva dos reais e potenciais
“consumidores” e “grupos-alvo” (SANCHEZ, 2003, p. 56, 57, 59).

Desta forma, entende-se que o objetivo do city marketing consiste na
manipulacdo de padrdes comportamentais, de modo a influenciar nas decisées
locacionais das empresas, nas decisfes de consumo ou nas decisfes relativas a
destinos de viagem. Assim, como argumenta Harvey (1993), a conducdo das
politicas para a preservagao e ampliagcdo de “um bom ambiente de negdcios” esta
orientada ndo apenas para a atracdo de investimentos ligados a esfera produtiva,
como também esta voltada para a atracdo de consumidores externos e a ampliacao
de niveis de consumo interno.

Embora se apresentem como baseados em procedimentos que respeitam as

caracteristicas locais, os planos e programas das chamadas “cidades com projetos”



53

vém se repetindo sempre, cidade apods cidade. A analise de seus conteldos e
orientacBes evidencia uma nitida sobreposicdo, um recorrente atendimento a um
receituario externo com escassas Oou ausentes ancoras em projetos de base
regional. Por seu turno, esse receitudrio procura se legitimar apresentando uma
leitura da probleméatica e das potencialidades das cidades, associadas a disperséo
geogréfica da producéo e a concentracdo das funcdes de comando e inovacao nos
centros urbanos (BORJA; CASTELLS, 1997).

Segundo essa interpretacdo, 0s autores citam 0S novos imperativos capazes
de tornar as cidades atraentes e competitivas, no contexto do city marketing:

- Construcao de infraestrutura para facilitar a passagem do modelo espacial
industrial para o terciario avancado, como redes de comunicacdo em fibra ética para
a transmissao de dados e instalacéo de tecnologias de ultima geragcdo nas empresas
e sedes de comando, os chamados “edificios inteligentes”;

- Modernizacéo de infraestrutura de transporte: portos, aeroportos, terminais e
anéis rodoviarios capazes de acelerar a mobilidade e garantir a fluidez no territorio;

- Criacdo de distritos empresariais e financeiros com estacbes de
telecomunicagdes, os chamados “teleportos” capazes de gerar economias de
aglomeracéao;

- Producéo de espacos residenciais de alto padrao associada a oferta de bens
e servicos de topo de mercado, destinadas aos quadros executivos das empresas e
aos segmentos sociais emergentes, gestores da modernizacao;

- Criacdo de novas centralidades através da construcéo de rede hoteleira de
luxo e espacos seletivos de lazer e consumo, como shopping center, centros
culturais e de lazer;

- Renovacdo de areas centrais, “revitalizacdo de areas degradadas’,
recuperacdo de frente maritimas e é&reas portuaria, investimento em espacos
publicos tornados emblemas da modernizacéo.

Como se constata, as intervencdes associadas as areas centrais histéricas
sdo apenas uma das frentes de um amplo processo de renovagdo urbana que
comeca a ocorrer nas cidades do mundo, de forma mais intensa, a partir dos anos
de 1990. Entretanto, neste Trabalho, discorre-se apenas sobre as caracteristicas
dos projetos que foram implementados nos centros, dentro do contexto de city
marketing. Porém, € importante, antes, definir e diferenciar os termos renovacéo,

requalificacdo e revitalizacdo urbanas. Segundo Moura et al. (2006), esses



54

conceitos, apesar de nem sempre serem bem definidos, contém, cada um,
simultaneamente, uma teoria e uma proposta de acéo sobre a cidade.
Isso posto, os autores diferenciam esses conceitos, apresentando o seguinte:

A renovacdo urbana esta ligada a ideia de demolicdo do edificado para
substituir por construgcées novas, geralmente com caracteristicas diferentes,
adaptadas as mudancas de atividades e de morfologias dos espacgos. A
renovacao € uma intervencdo em grande escala. A requalificacdo urbana
€, sobretudo, um instrumento para a melhoria da qualidade de vida da
populacdo, promovendo a construgdo e recuperagcdo de equipamentos e
infraestruturas e a valorizacdo do espaco publico com medidas de
dinamizacdo social e econdmica, através de melhorias urbanas, de
acessibilidade ou centralidade. Ela engloba processos de alteracdo em uma
area urbana com a ideia de lhe dar nova funcéo, diferente daquela pré-
existente. A revitalizacdo é um processo de planejamento estratégico,
capaz de reconhecer, manter e introduzir valores de forma cumulativa.
Dessa maneira, ela intervém a médio e longo prazo, de forma relacional,
assumindo e promovendo vinculos entre territorios, atividades e pessoas, €,
por conseguinte, influencia na melhoria da qualidade do ambiente urbano e
nas condigBes socioecondmicas. Além disso, considera-se que revitalizar é
dar vida a um lugar, renovando-o (MOURA et al., 2006, p. 15, grifo nosso).

Com relacao aos centros historicos, o processo de intervengdo mais tipico é a
revitalizacdo urbana. Por conseguinte, Sanchez (2001) afirma que alguns governos
municipais brasileiros vém transformando a gestdo publica em verdadeiras
empresas, apresentando as cidades como espacos atrativos para possiveis
investidores, de variados mercados e segmentos. Em virtude da acentuada
tendéncia ao “empresariamento urbano”, um conjunto de agentes politico-
econdmicos em coalizbes pro-crescimento, da sustentacdo aos projetos de
renovacao urbana, com vistas a producdo do espaco adequado a atual dinadmica
econdmica. Pode-se avaliar como caracteristica a disputa pelos lugares mais
simpaticos ao capital, os episddios de “guerra entre os lugares” que se caracterizam,
em suma, pela reducéo ou isencdo as empresas de suas obrigacfes ao pagamento
de impostos a municipios e estados, sendo muitos 0s casos possiveis de serem
mencionados no Brasil.

Segundo Lacerda (2007) a visdo dominante desses processos de
revitalizacdo “inscreve-se sob a légica econbmica da construcdo de nichos de
mercado para os centros historicos, particularmente para 0s servicos de nova
geracao” (LACERDA, 2007, p. 632). Carrion (2001) complementa a analise da

autora, afirmando que:



55

Muda-se o contetdo da centralidade do centro histdrico: De espaco de
encontro para lugares de transito e fluxos. Para tanto, existe a necessidade
de se vencer a barreira que significa a centralidade histérica para a
circulagédo de pessoas, bens e servigos e informagéo. Valoriza-se mais a
mobilidade da populagéo, informacéo e recursos do que as necessidades
de encontro e formacdo da comunidade. Por isso, nos centros histéricos, a
populacdo residente € menor e o turista tem maior importancia, apesar de
ser minoria (CARRION, 2001, p. 31).

O Centro Histérico do Recife (CHR) também foi inserido nesses processos
intervencionistas. Foram intervencdes caracterizadas por ciclos de expansao e
contragdo, com diferentes intensidades e agentes atuantes em cada uma das
etapas. Conforme Lacerda e Fernandes (2015), o inicio deu-se em 1993, por meio
do Plano de Revitalizacdo do Bairro do Recife (PRBR). De acordo com Pontual
(2007), o Plano de Revitalizagdo priorizou a dimensdo econdmica e teve como
referéncia as experiéncias norte-americanas e europeias, especialmente as de
Boston, Baltimore e S&o Francisco, nos Estados Unidos da América (EUA); Londres
e Glasgow, na Gra-Bretanha; Barcelona, na Espanha e Lisboa, em Portugal. Ainda
segundo a autora, um dos pontos diferenciadores foi a definicdo de uma estratégia
de implantacdo com uma componente institucional e de articulacdo do poder publico
com investidores privados e os proprietarios dos iméveis do bairro.

Em termos operacionais, o PRBR consistiu, em linhas gerais, na divisdo da
area do bairro em setores, propondo varias intervencdes, objetivando o fomento das

atividades econdémicas locais, associando-a a preservacao do patrimoénio construido.

As atividades que deram partida e consolidaram a revitalizacdo do bairro do
Recife foram aquelas de animacao cultural e lazer. Elas constituem a base
para a satisfacdo de um dos objetivos do PRBR, que era criar um novo
Polo de atrac&o para a cidade e um ponto importante para o turismo,
contudo elas ndo sdo suficientes para garantir a continuidade e a
manutencéo do processo de revitalizacdo. O PRBR previu esta ocorréncia e
apontou a estratégia a ser seguida. Faz-se necessario expandir a
recuperacdo de outras areas degradadas no bairro do Recife, introduzindo
um conjunto de novas atividades que impulsione a vida urbana e garanta a
gualidade ambiental (ZANCHETI; MARINHO; LACERDA, 1998, p. 5).

Os setores do PRBR foram considerados como Polos (Figura 6): Setor de
intervencdo controlada (Polos Alfandega/Madre de Deus, Bom Jesus e Arrecifes),
definido por aquelas areas que abrigam um conjunto edificado de valor cultural
reconhecido e onde deveriam ser promovidas as recuperacdes em termos de
infraestrutura, reciclagem dos iméveis e dinamizacdo das atividades; Setor de

Consolidacdo (Polo Capibaribe) ocupado por instituicbes publicas que deveriam
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implementar acdes de parceria, visando a dinamizacdo das areas de convivio; e
Setor de Renovacdo Urbana (Polo Pilar), o qual “oferece disponibilidade de
transformacao do seu ambiente urbano, através da criagdo de uma nova situacao
tanto no que se refere a usos quanto ao padrdao de ocupagao e construgao”
(ZANCHETI; MARINHO; LACERDA, 1998, p. 30).

Figura 6 — Mapa do Plano de Revitalizacdo do Bairro do Recife, 1993

Polo Alfandega /Madre De Deus

[ PoloBom Jesus
R Setor de Consolidacdo B Polo Pilar

pr—=| 3
Setor de Renovacdo Urbana [ Polo Capibaribe

] Polo Arrecifes

oeemmmmmnm  Setor de Intervencdo Controlada

Fonte: Prefeitura do Recife.

O Setor de Intervencgdo Controlada® (SIC) teve sua revitalizagdo promovida
pela Prefeitura do Recife em parceria com iniciativas privadas, na década de 1990,
em um contexto de aparente dinamismo econdmico. Essa intervengdo proporcionou
a restauracdo dos imoéveis da area, bem como a mudanca dos seus usos com 0O
incremento, notadamente, das atividades de bares e restaurantes localizadas no
Polo Bom Jesus. No caso do Polo Alfandega/Madre de Deus, o prédio da antiga
Alfandega foi transformado em um moderno centro comercial, em 2003, preservando

sua estrutura externa original. Além disso, a Igreja da Madre de Deus foi restaurada,

10 Comenta-se apenas o SIC, pois conforme anunciado no inicio deste Trabalho, a area de estudo
utilizada para o Bairro do Recife serd o perimetro de tombamento do IPHAN, localizado na parte sul
do Bairro (Setor de intervencdo Controlada). Para maiores informagfes sobre os demais Setores,
consultar Lacerda (2007) e Zancheti, Marinho e Lacerda (1998).
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e algumas obras de revitalizacdo dos espacos publicos do entorno foram
executadas. A Figura 7 exibe o prédio da alfandega de Pernambuco, em 1895; e
atualmente, com uso comercial moderno, no formato de shopping center.

Lacerda (2007) concluiu que o processo de revitalizacdo dos Polos

destacados obteve éxito, na medida em que

“os investimentos em recuperagdo de imdveis ultrapassavam os limites do
Polo Bom Jesus, e a participagdo do setor privado, em termos do montante
de recursos financeiros, correspondeu, aproximadamente, a mesma quantia
investida pelo setor publico” (LACERDA, 2007, p. 629).

Apesar do aparente sucesso do Plano, o apice do processo de revitalizacéo
do Bairro do Recife veio um pouco mais tarde, a partir dos anos 2000, com o Projeto
Porto Digital Empreendimento e Ambiente Tecnoldgico, mais conhecido como Porto
Digital (PD).

Esse Projeto, em linhas gerais, tem (teve) o objetivo de criar um polo
internacional de empresas de Tecnologia da Informagcdo e Comunicacéo (TIC), no
Bairro do Recife, conhecido como Recife Antigo, o nascedouro da cidade do Recife.
Lacerda e Fernandes (2015), consideram que o Porto Digital foi (€) o principal
projeto que vem sendo implementado no CHR. Essas autoras explicam que o poder
publico teve por responsabilidade promover os investimentos em infraestrutura
urbana e garantir incentivos fiscais as empresas de TIC e, mais tarde, de Economia
Criativa (EC) e Educacdo, enquanto essas empresas se responsabilizariam pela
adequacao arquitetbnica dos imdéveis. Pode-se visualizar, portanto, no bairro do
Recife, o surgimento de uma nova modelagem espacial, denominada de “Parque
Tecnolbgico”, caracterizada, principalmente, pela triplice atuacdo: Estado
(infraestrutura urbana e incentivos fiscais), Iniciativa Privada (reformas das

edificacdes) e Universidade (geracdo de conhecimento).
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Figura 7 — Alfandega de Pernambuco, em 1895 (acima) e o Shopping Paco Alfandega, apds
reforma concluida em 2003 (abaixo)

L%
v

Fonte: Escritério de Arquitetura Jorge Passos, responsavel pelas obras de restauro do
prédio.

Sediado no Bairro do Recife, a ilha onde se localizou o nudcleo urbano
original, o parque foi concretizado oficialmente no ano 2000, quando
também foi criado seu 6rgdo gestor (o0 Nucleo de Gestdo do Porto Digital —
NGPD), ap6s investimento da ordem de R$ 33 milh6es do Governo do
Estado “para implementacao de infraestrutura e condi¢cBes necessérias para
a sua operag¢do”, voltada a criagdo de “um ambiente propicio a inovagéo e
melhoria da competitividade das empresas, além de atrair grandes
empresas e investidores para o Porto Digital” (http://www.portodigital.org).
[...] Desde a fundagédo do Porto Digital, ja foram mais de 50 mil metros
guadrados de imdveis histéricos restaurados em toda a extenséo territorial
do parque tecnoldgico”. Compreende-se que o Porto Digital conseguiu
desenvolver, a partir da credibilidade construida em torno de sua imagem
de competéncia (expressa em diversos prémios recebidos nacionalmente),
um ambiente favoravel ao empreendedorismo e & inova¢cao numa economia
com claros sinais de envelhecimento e estagnagdo, como era até muito
recentemente a economia pernambucana, antes dos investimentos
industriais publicos e privados de grande porte realizados no estado nos
Ultimos dez anos. A iniciativa contou também com apoio da Financiadora de
Estudos e Projetos (FINEP), por meio do primeiro edital de parques
tecnoldgicos [...] Do conjunto de investimentos realizados, resultou um
espaco dotado de “oito km de fibra ética de alto rendimento (performance)
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instalados e 26 km de dutos, tornando a regido uma das mais modernas do
pais”, segundo a Prefeitura do Recife (LACERDA; FERNANDES, 2015, p.
337-338).

Com relacdo ao papel do Estado (esfera Estadual) no PD, Lacerda e
Fernandes (2015) destacam-no como importante agente imobiliario, na medida em
gue incentivou uma maior dindmica imobilidria, nos anos subsequentes a
implantagdo do PD, “quando muitos dos imoveis foram vendidos ou alugados a
empresas de TIC. Revela isso o papel “coordenador” do Estado, nas modificacdes
desse territério” (LACERDA; FERNANDES, 2015, p. 344). Além disso, o Estado atua
“viabilizando espacos fisicos, mediante cessao onerosa ou ndo, ora identificando
aqueles disponiveis no aludido mercado” (LACERDA; FERNANDES, 2015, p. 350).

Em 2006, a Lei Municipal n. 17.244 (RECIFE, 2007) inaugura um importante
instrumento de atracdo para as empresas se instalarem no Bairro do Recife:
concessdo de beneficios fiscais, no tocante ao pagamento do Imposto Sobre

Servicos (ISS). Nisso, Albuquerque e Lacerda (2017) explicam que:

Para participar do programa previsto nessa Lei, as empresas deveriam
habilitar-se junto ao Comité Municipal de Apoio ao Portal Digital na forma
prevista em regulamento, e comprovar que atendiam cumulativamente aos
requisitos de estarem estabelecidas na ZEPH — 09 e se encontrarem em
situagdo cadastral regular, conforme definidko em Decreto do Poder
Executivo, além de estarem adimplente com os tributos municipais. O artigo
8° estabeleceu que a aliquota calculada é de 2% (dois por cento), ante
0s 5% da aliquota do ISS municipal, o que significa uma reducéo de
60%. Seu requisito de concessdo as empresas de TIC, & semelhanca
dos decretos acima mencionados, ndo exige contrapartida no
processo de revitalizagdo, uma vez que basta estar no Bairro do
Recife, postalmente, para receber tal benesse (ALBUQUERQUE;
LACERDA, 2017, p. 10, grifo nosso).

Cabe registrar ainda que o PD (e seus beneficios fiscais) foi alvo de
sucessivas expansoes territoriais, respaldadas em diversas alteracdes legislativas, a
partir de 2013. Assim, atualmente!!, o Projeto abarca um quadrilatero no bairro de
Santo Amaro, partes dos bairros de Santo Antbnio e Sdo José; além de lotes
lindeiros da Avenida Conde da Boa Vista (Figura 8). Albuquerque e Lacerda (2017)
justificam tal expansédo a partir dos aumentos dos niveis de precos dos imoveis do
Bairro do Recife, advindos da maior demanda, artificialmente gerada pelos

beneficios fiscais concedidos.

1 O PD também estd se expandindo para o interior do Estado, nos municipios de Caruaru e
Petrolina.
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Evidentemente, o beneficio fiscal de ISS, ao atrair empresas de TIC para o
Bairro do Recife, representou uma pressao sobre o seu estoque imobiliario,
0 que se refletiu nos precos dos bens imobiliarios e, como desdobramento,
impulsionou o Nucleo a demandar da Prefeitura do Recife a ampliagdo do
perimetro de incentivo, nos termos anteriormente  colocados
(ALBUQUERQUE; LACERDA, 2017, p. 12).

O Bairro do Recife foi alvo ainda de outra politica intervencionista, partir de
2012, com o Projeto Porto Novo, o qual consiste em transformar os antigos
armazéns do Porto do Recife, sem operacdo desde 1992, em espacos de lazer e
equipamentos turisticos. Funciona por meio de uma parceria publico-privada entre
um consorcio de grandes empresas (Consoércio Porto Novo Recife) e o governo
estadual. Atualmente, o Porto Novo possui, em operacéo, o Centro de Artesanato de
Pernambuco, o Cais do Sertdo Luiz Gonzaga, o Terminal Maritimo de Passageiros e
uma expressiva oferta de bares e restaurantes objetiva a revitalizacdo de antigos
armazéns desativados do Porto, abrigando atividades de turismo e lazer. O Estado
mais uma vez surge como um importante papel imobiliario, haja vista ter realizado a
cessao de uso dos espacos por 30 anos a iniciativa privada.
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Figura 8 — Atual territorio do Porto Digital em Recife
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Fonte: Porto Digital. Disponivel em: www.portodigital.org/historia/territor.
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Outra por¢do do CHR também foi alvo de processos intervencionistas. A partir
de 2007, o bairro de Santo Antonio, apresenta uma nova funcionalidade: a de Centro
do ensino superior. Foram instaladas nesse Bairro diversas instituicbes de ensino,
estimuladas pelas politicas publicas federais de acesso a educacao privada superior,
notadamente o Programa Universidade Para Todos (ProUni) e Financiamento
Estudantil (Fies). Similar as politicas implementadas no Bairro do Recife, houve
também incentivos fiscais para os imdveis que abrigaram as atividades.

Nesse contexto, o Grupo Ser Educacional é o maior agente empreendedor de
Santo Antdnio, sendo proprietario de oito edificios, entre eles, os trés prédios onde
funcionam a Faculdade Joaquim Nabuco, todos adquiridos do Instituto Nacional do
Seguro Social (INSS); os prédios historicos Sigismundo Cabral - famoso em Recife,
por ter abrigado o Bar Savoy; o edificio Trianon; o Art Palacio; e oito andares do
Edificio JK, todos localizados na Av. Guararapes (uma das mais importantes do
centro do Recife). A Figura 9 ilustra dois momentos da referida avenida: em 2005,

antes das intervencdes privadas e em 2019, com a revitalizacédo das edificacdes.
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Figura 9 — Avenida Guararapes, bairro de Santo Anténio, em 2005 (acima) e em 2019
(abaixo)
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Fonte Google imagens.

Diante do exposto, percebe-se, no caso do CHR, a forte participacdo do
Estado no processo de ofertar espacos privilegiados e interessantes ao capital. O
cenario trazido para o CHR evidencia essa funcdo do Estado, indo, no caso do
Bairro do Recife, mais além, ao arrendar terrenos e ceder espacos construidos a
empresas de laser, TIC e EC se instalarem, fazendo com que o proprio Estado
figure, segundo Lacerda (2018), como o mais importante agente imobiliario do Bairro
do Recife, contribuindo para uma forte diferenciacdo dos espacos revitalizados,
guando comparados as demais areas (do proprio bairro) e de outros bairros do CHR,
0S guais nao tiveram a mesma “sorte”.

Uma caracteristica importante nos processos de intervencdo urbana € a
gentrificacdo. Assim, para Smith (2006, p. 104), as politicas intervencionistas nos
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centros histéricos representam, nesses espacgos, “a gentrificagdo, a definicdo de
fronteiras de classe por meio da intervencao espacial”’. No plano de analise, se em
algum sentido a revitalizagdo procede, “é para designar o que de fato ganha nova
vitalidade: a valorizagdo do solo em areas centrais” (SMITH, 2006, p. 43). A

gentrificacéo'? é definida pelo autor como:

[...] um processo de apropriacdo dos espacos pelo mercado, através de
operagdes urbanas que lhes conferem novo valor econdmico e simbdlico,
geralmente orientados para o consumo - residencial ou se servicos - das
camadas médias. Apresentados para fins mercadolégicos como espacos
“revitalizados” sdo, porém, espacos onde a populacdo original vivencia a
“revitalizagdo” como processo que gera expulsdo e apartacdo social
(SMITH, 2006, p. 45).

Antes de prosseguir, porém, vale destacar que Neil Smith € um dos principais
autores a investigar os processos de gentrificacdo, mas a proposicao inicial foi de
Ruth Glass, em 1964 (GLASS, 1964). A autora utilizou o termo gentry para
descrever a invasao de bairros operarios de Londres pelas classes meédias. A autora
explica o processo de gentrificacdo como “Um por um, muitos bairros da classe
trabalhadora de Londres foram invadidos pelas classes médias - alta e baixa”
(GLASS, 1989, p. 18-19). Mais tarde, as analises foram estendidas as areas
situadas no torno do centro, sobretudo aquelas com patrimdnio histérico ou areas
fabris abandonadas. Essa “invasao” leva a valorizacdo dos imoveis e a expulsdo dos
habitantes locais. Esse processo também pode ser realizado pelo Estado, tal como
ocorreu nos processos de intervencdo nos centros histéricos brasileiros, mas de
forma diferenciada. O que ocorreu/ocorre € a incorporacao, notadamente, de novas
atividades empresariais.

Assim, no caso desta Tese, a gentrificacdo observada estd associada as
revitalizac6es urbanas responsaveis pela substituicdo de atividades econdmicas de
menor valor agregado por atividades de maior valor agregado. Como evidenciado, o
Projeto Porto Digital, implementado inicialmente no bairro do Recife, esta
ocasionando a ocupacdo de edificacbes abandonadas e a substituicdo das
atividades tradicionais (bares, restaurante, entre outros) pelas de TIC e EC, ao ponto

de dotar esse espaco com uma nova funcdo espacial, influenciando na dindmica

2.0 termo gentrificacdo € um neologismo, adaptado da palavra original gentry, significando, em
literalidade, pequena nobreza. Nog¢Ges alternativas em portugués podem ser: enobrecimento ou
aburguesamento.
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imobiliaria do CHR. Segundo Séanchez (2003) diferenciacdes espaciais criam nos
centros histéricos enclaves territoriais constituidos em polos de atracdo do capital,
vendidos por meio do marketing urbano.

Zancheti, Somekh e Fregonezi (2015) realizaram uma andlise comparativa
entre os processos intervencionistas ocorridos nas cidades de Recife, S&o Paulo,
Rio de Janeiro, Sdo Luis, Salvador e Porto Alegre. Os autores analisaram as
intervences nos centros historicos dessas cidades, no periodo de 1974 a 2013,
com o intuito de avaliar a sustentabilidade dessas acdes a longo prazo. Nesse

sentido, afirmaram que:

Todos o0s processos analisados podem ser caracterizados como um
processo de jogo entre atores, que negociam as suas adesdes as
diversas fases do projeto dependendo, a cada momento, do ciclo da
politica urbana. A revitalizacdo se realiza na implantacao de projetos como
um processo de aprendizagem, evolucdo e adaptacdo baseado na
barganha/negociacdo dos atores (stakeholders) que, portanto, dependem
de redes e estruturas de implantacéo presentes e em transformacdao. Isto &,
a revitalizacdo se estrutura e ganha forma no préprio processo de
implantacdo das acfes e isso se deve porque: a) os formuladores de
planos e projetos ndo conhecem a realidade a ponto de controla-la
cognitivamente ou prever as contingéncias futuras, b) os planos e projetos
elaborados ndo sdo capazes de expressar as expectativas e interesses dos
atores envolvidos, por isso sdo somente guias de orientacdo sujeitos a
refazimentos constantes; c) planos e projetos sdo, fundamentalmente
experimentos sociais (ZANCHETI; SOMEKH; FREGONEZI, 2015, p. 12,
grifo nosso).

Desta feita, observam-se dois modos de regular a revitalizacdo dos centros
histéricos: os centrados na inducdo da participacdo e da parceria com atores
privados (Séo Paulo e Recife) e os conduzidos direta e centralizadamente por atores
publicos!® (Sdo Luis, Rio de Janeiro, Porto Alegre e Salvador). Os primeiros
alicercam sua atuacdo em um conjunto de instrumentos legislativos de regulacéo
urbanistica e renuncias fiscais bem como em politicas, planos urbanos de diversos
tipos. Os segundos, em geral, foram iniciados como propostas preliminares
subsequentemente desenvolvidas em programas de acdes e obras, segundo cada
novo governo local que se sucedia. O estilo de gestdo, seja o da indu¢édo ou o do
centralismo na conducdo da revitalizacdo, explica bem o recurso ou nao aos
instrumentos normativos ou de planejamento (ZANCHETI; SOMEKH; FREGONEZI,
2015).

13 Essencialmente, os poderes municipal e estadual, quase nunca em concomitancia.
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No caso do Bairro do Recife, os autores afirmam ter sido o processo mais
destacado em termos de implantacdo de infraestrutura e requalificacdo do espaco
publico. Nesse contexto, explanam que:

Para a implantacéo do polo tecnolégico foram criados incentivos fiscais e de
incubacéo de empresas. Para implantacdo do projeto o Governo Municipal e
Estadual estiveram envolvidos com, sindicatos, fundacfes, associacoes e
demais setores privados através de pequenos e grandes empresarios. Além
destes, 0 processo contou com a participacdo do BID através de
investimentos e do Iphan com o apoio de preservacdo do Patrimbdnio. Pode-
se notar que uma vez que existiram investimentos e apoio maior para
capitacdo de servicos tecnolégicos, os atores diretamente beneficiados
com o processo foram os proprietarios dos imoveis e as empresas dos
servigos avancados (ZANCHETI; SOMEKH; FREGONEZI, 2015, p. 6, grifo
Nnosso).

Notou-se, em todos os casos analisados, que as atividades terciarias
(especialmente o comércio especializado, os servicos e, em menor escala, o
comércio variado) se firmaram como os resultados finais dos processos de
revitalizacdo, como no caso do CHR, com o Porto Digital e, com menor potencial, o
Projeto Porto Novo. Assim, o desenvolvimento do terciario nas éareas centrais
histéricas foi 0 mote principal dessas intervencdes. Todos os projetos utilizaram, em
algum momento, o restauro de imoveis e reconversdo de imoveis para usos de
atividades culturais, de lazer e turismo. Ademais, para dar suporte aos novos usos
comerciais, os processos “tiveram preocupagao com a melhoria de infraestrutura
urbana, como a recuperacdo de pracas, reformas, trocas de mobiliarios urbano,
modificacdes nos fluxos, acesso por meio do transporte publico e individual’
(ZANCHETI; SOMEKH; FREGONEZI, 2015, p. 13).

Prosseguindo a analise, Zancheti, Somekh e Fregonezi (2015) relatam que,
para atracdo das atividades terciarias, bem como para a reforma ou restauro dos
imoveis histéricos, foram promulgadas leis especificas, as quais davam incentivos
fiscais aos investidores e moradores que instalassem atividades e realizassem a
manutencdo do imdvel. Além disso, 0s mesmos autores citam a utilizagdo, por cada
cidade, de estratégias particulares, como Sao Luis, Recife e Salvador, as quais
reformaram o0s imoveis existentes para implantacdo de comércios e servicos,
inclusive em alguns casos com subsidios do governo. J4 nos centros histéricos de
Sao Paulo, Porto Alegre e Sao Luis utilizou-se um artificio comum em projetos
urbanos, que é a transferéncia de atividades governamentais para o centro a fim de

movimentar a circulacdo de pessoas que necessitam desses servi¢os, atraindo com
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isso, novos comércios e atividades que modificam a dindmica urbana central. Por
fim, o Rio de Janeiro apresentou, em geral, projetos na area da cultura, uma vez que
as atividades governamentais ja estavam instaladas no centro histérico carioca.

Outro importante ponto a ser destacado no processo de revitalizacdo de
centros historicos no Brasil € que ndo foi um campo privilegiado para iniciativas
distributivas da riqueza urbana. Nas palavras de Zancheti, Somekh e Fregonezi
(2015, p. 14), os mecanismos distributivos utilizados foram, fundamentalmente,
“‘incentivos e isenc¢des fiscais, aos proprietarios de imdveis patrimoniais e/ou aos
investidores em novas atividades econbmicas nas &reas dos projetos da
revitalizagdo”. Do ponto de vista da revalorizacao imobiliaria, os processos foram,
em geral, razoavelmente bem sucedidos enquanto instrumentos de revalorizacéo
imobiliaria dos centros historicos.

Todos 0s processos iniciaram-se como uma resposta a longos periodos de
desvalorizagdo imobiliaria sistematica dessas areas urbanas. A partir do final do
periodo analisado, todas as areas que passaram por intervencdes apresentaram
precos medios, expressivamente, altos com relacdo a areas urbanas de controle, as
guais sédo consolidadas do ponto de vista da ocupacao do solo e dos precos das
propriedades. Todavia, apesar da expressiva valorizagcdo imobiliaria ocorrida, os
autores destacam o0s custos sociais advindos das revitalizacdes. Associam, entao,
esses custos a: i) manutencdo especulativa de estoque imobiliario subutilizado; ii)
substituicdo de atividades econdmicas tradicionais e a iii) remocao de familias de

baixa renda dos perimetros de revitalizacéo.

A manutencdo especulativa e a substituicdo de atividades estdo bastante
associadas. [...] A saida dos servigos e do comércio de alto valor agregado
do centro levou em um primeiro momento & retencdo das propriedades
imobiliarias. Em um segundo momento, as propriedades foram alocadas
para atividades de comércio e servi¢gos voltadas a publicos de menor renda.
As acdes de revitalizagdo geraram expectativas de locagdes das
propriedades por valores maiores, o que reforcou a retencéo
especulativa. Um equilibrio maior tem sido alcangado nos udltimos anos,
devido a crise geral de mobilidade urbana, e o movimento de “volta ao
centro” para atividades de comércio e servicos de maior valor agregado [...]
(ZANCHETI; SOMEKH; FREGONEZI, 2015, p. 17, grifo nosso).

Vale mencionar que o bairro do Recife obteve uma expressiva valorizacao
imobiliaria, considerando o periodo de 2008 a 2013 - notadamente marcado pelo
aguecimento do mercado imobilidrio nacional. Segundo Lacerda e Anjos (2014), a

valorizagdo dos imdveis comerciais transacionados no Bairro do Recife foi de
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131,55%, superando a meédia nacional relativa aos imoéveis residenciais novos
(121,6%) e até mesmo a da cidade do Recife (84,5%). Ndo obstante, as autoras
mostraram que, nos bairros da Boa Vista e Sdo José (0s quais ndo sofreram
expressivos movimentos de intervengédo) a valorizagdo foi de 58,88% e 41,33%,
respectivamente, bem aquém do constatado para o Bairro do Recife.

Tomando um recorte mais longo de tempo, Fernandes e Lacerda (2019)
analisaram as transacfes imobilidrias de compra e venda de imdveis empresariais
realizadas entre 2001 e 2017, com base nos dados do Imposto de Transmissao de
Bens Imoveis (ITBI), da Prefeitura da Cidade do Recife (PCR). As autoras
recortaram o estudo em 4 momentos: 2001, 2008, 2013 e 2017. Assim, no primeiro
recorte, o Bairro do Recife possuia o menor preco de compra e venda (R$ 927/m2),
consequéncia do intenso estagio de abandono e degradacéo apresentado por seus
imOveis empresariais, antes da consolidacao do PD.

No periodo seguinte da analise (2008), o referido bairro apresentou uma
expressiva valorizacao (partindo para R$ 1262,87), ja fruto das a¢fes revitalizadoras
do PD. Porém, ainda encontrava-se distante dos precos médios praticados em S&o
José (R$ 1646,87/m?), o qual era 0 mais caro a época. Ainda em 2008, 0s pregos
médios verificados em Santo Antdnio (R$ 963,22) - os menores dentre os bairros do
CHR -, refletiram a “presenca marcante de edificacbes parcialmente esvaziadas e
em franca decadéncia” (FERNANDES; LACERDA, 2019).

Porém, em 2013, com o aquecimento do mercado imobiliario nacional, aliada
a consolidacéo do PD, a implementacdo do Projeto Porto Novo e a redescoberta do
bairro de Santo Anténio pelo Setor Educacional (anteriormente explicados),
constatou-se o surgimento de uma nova dindmica de precos, no mercado de iméveis
empresariais do CHR. Assim, o bairro do Recife apresentou o maior valor médio (R$
2924,29), confirmando a expressiva valorizacdo apontada por Lacerda e Anjos
(2014). Os precos observados em Santo Antbnio, apesar de serem ainda 0s
menores do recorte (R$ 1378,07), conseguiram uma importante valorizacdo. J& com
relacdo aos bairros de Sdo José e da Boa Vista, por ja apresentarem 0s maiores
valores no periodo anterior (2008), ndo sofreram expressivas valorizacfes, mas
continuaram exibindo precos elevados, a exce¢do do Bairro do Recife.

No ultimo recorte (2017), jA com o desaquecimento do mercado imobiliario, o
processo de estagnacdo econdmica da economia brasileira e a expansao territorial

do PD, a dindmica de precos do CHR é novamente alterada. Desse modo, o bairro
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de Santo Antdnio apresentou a maior média de precos (R$ 2964,00/m?), superando,
inclusive, os precos registrados no Bairro do Recife, em 2013; esse bairro, em 2017,
apresentou o segundo maior nivel de precos (R$ 2687,00). Os bairros de Sao José e
Boa Vista, os quais ndao sofreram processos de revitalizacdo, figuraram com os
menores precos: R$ 2266,00 e 2287, respectivamente (Gréfico 1).

Gréfico 1 — Evolucao dos pregcos médios anuais* de imoveis empresariais — Centro Historico
do Recife, 2001-2017 (em R$/m?)
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Fonte: Elaboracao Prépria, com base nos dados de ITBI coletados por Fernandes e Lacerda
(2019).
(*) Valores atualizados pelas autoras, utilizando o IGPM/FGV de dezembro/2017.

Nota-se, entdo, o espaco histérico recifense como lugar de mercado,
produzido socialmente e submetido aos mecanismos mercadolégicos capitalistas, o
qual gera novas funcionalidades, “especialmente orientada a reproducdo do modelo
de valorizacdo de espacos construidos de valor histérico que passaram por
depreciacdo” (FERNANDES; LACERDA, 2019, p. 23). Assim, para o entendimento
dessas dinamicas, o mercado imobiliario do centro historico precisa ser estudado na
perspectiva da apropriacdo capitalista do espaco urbano, a qual é responsavel pela
modelagem da estruturagéo socioespacial das cidades modernas e de seus centros
histoéricos.

De acordo com o que foi discutido, o Estado representou parte fundamental

desse Mercado, induzindo e moldando o comportamento dos agentes e, por vezes,
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atuando, ele mesmo, como um importante agente ofertante de imdveis, tal como
visto nas politicas intervencionistas do Porto Digital, no CHR. Assim, o Estado
(esferas publicas federal, municipal e estadual) influencia a dindmica imobiliaria dos
centros histéricos, por meio da efetivacdo de politicas publicas intervencionistas e
socioeconémicas. Em paralelo, as politicas publicas efetivas nos centros foram, de
alguma maneira, incorporados as rendas locacionais de monopolio auferidas pelos
proprietarios, por meio da expressiva valorizacdo imobiliaria, tal como ocorreu,
principalmente, no Bairro do Recife, especialmente no periodo de 2008 a 2013,
como evidenciado anteriormente. Notou-se que o Estado, como provedor dos
beneficios urbanos, ndo os realizou de maneira equitativa. Algumas por¢cdes dos
centros foram mais favorecidas que outras. As causas, de naturezas essencialmente
politicas, fogem a atencédo desta Tese. O relevante € expor a estreita correlacéo
existente entre a quantidade de investimento publico e o aumento da renda
locacional de monopolio

Isso significa que a mediacédo do Estado, define e modifica o valor de uso das
inumeras localizagcbes contidas no espaco central historico, contribuindo no
estabelecimento de diferentes niveis de precos de compra e vendalaluguel de
imOveis empresariais de areas historicas. Esses fatores, em conjunto com as demais
caracteristicas do mercado imobiliario (tipologia edilica dos imdveis, estado de
conservacao, integridade historica, decisdes dos agentes, entre outros) irdo auxiliar
no estudo desses Mercados, na perspectiva de uma Tipologia Situacional, a qual

sera apresentada e explicada no proximo capitulo.
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3 TIPOLOGIA SITUACIONAL: O QUE ESTA EM JOGO?!

Com base nas consideracfes feitas acerca dos principais aspectos tedricos
relacionados ao estudo do mercado imobiliario dos centros histéricos, serdo
apresentadas as questfes inerentes ao processo tedrico-metodoldgico para a
construcao da Tipologia Situacional. Para tanto, inicialmente, expdem-se o conceito
de Situacdo de Mercado e a deducdo de seu modelo tedrico de funcionamento. Em
seguida, discutem-se o conceito de Tipologia e os diferentes tipos de métodos
estatisticos utilizados para sua obtencdo, com énfase no método Grade of

Membership e na sua aplicagdo ao novo contexto Situacional proposto.

3.1 MODELO SITUACIONAL DE MERCADO

Em termos tedricos, a Situacdo de Mercado é entendida como um modelo
gue tenta caracterizar o funcionamento de mercados imobiliarios de centros
histéricos, a partir de possiveis associacdes entre os imoveis, logradouros e suas
respectivas dinamicas imobiliarias. Assim, analisa-se o imovel de area histérica em
um contexto caracterizado por componentes ndo somente econémicos, mas também
de natureza socioespacial. Parte-se, com isso, para uma concepcdo mais ampla de
mercado imobiliario, incorporando na analise a influéncia da producdo do espaco,
alicercada nos reflexos das politicas urbanas implementadas nos centros historicos,
especialmente a partir dos anos de 1990.

O ponto destacado, conforme foi apresentado no capitulo anterior, é a falta de
uniformidade dessas politicas, a qual privilegiou certas por¢cdes dos centros
histéricos, em detrimento de outras, induzindo o surgimento de espacos
diferenciados, cada um com caracteristicas proprias de mercado imobiliario. No caso
do MICHR, conforme ja explanado, os histéricos bairros do Recife e de Santo
Anténio figuram como areas atrativas dessas politicas, sendo dotados de novas
funcionalidades, em detrimento dos bairros de Sdo José e Boa Vista, 0s quais
permanecem presos a légica mercadologica do “abandono”. Ressalta-se que esse
fato ndo é exclusivo do CHR, j& que grande parte dos principais centros histéricos
brasileiros vivencia (vivenciou) 0 mesmo processo, variando apenas a intensidade e
a forma de atuacdo dos agentes produtores dos respectivos espacos historicos,

conforme estudo de Zancheti, Somekh e Fregonezi (2015), ja4 debatido.
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Sendo assim, inaugurou-se neste Trabalho que o mercado imobiliario dos
centros histéricos (e do CHR) é formado por diversas Situacbes de Mercado,
conformadas a partir das diferenciacdes edilicas, mercadoldgicas e socioespaciais
existentes nesses centros. Esse mercado funciona a partir de regras universais, mas
também depende das singularidades espaciais observadas nos logradouros centrais
e, de certa forma, das politicas estatais implementadas. Com isso, a estruturacao de
um sistema de prec¢os, nos moldes econdmicos classicos, toma um novo escopo,
sob a perspectiva Situacional. Portanto, os precos das transacdes dos imoveis
empresariais incorporam 0s aspectos socioespaciais dos logradouros associados a
esses bens, traduzidos pela qualidade da infraestrutura urbana, dos bens
imobiliarios e no dinamismo empresarial existente.

Deriva-se, entdo, o conceito de Preco Situacional, tomado como elo
econdmico-financeiro entre as caracteristicas do logradouro e sua dinamica
imobiliaria. Claro que a precificacdo do imovel histérico é por demais complexa e de
dificil enquadramento tedrico, ja que incorpora um relevante aspecto subjetivo,
relacionado ao comportamento da demanda (empresarios urbanos) e da oferta
(proprietarios dos iméveis). Nessa esfera, esses agentes parecem nao referenciar as
prerrogativas do Homo oeconomicus (racionais, maximizadores de lucro e utilidade e
isolados do contexto socioespacial), mas, sim, utilizar um comportamento
Situacional, ou seja, sdo guiados pelo Homo Situs (ZAOUAL, 2006), o qual, nas

coordena suas acbes com base no contexto espacial que ele esta inserido.

O homo situs é um refinado compositor. Sua margem de manobra permite-
Ihe comodamente recompor seu interesse, a utilidade de sua acdo e os
entraves sociais de seu local. Estes sdo ricos em uma variedade de valores
que o incitam a conter, na pratica, o pleno desenvolvimento do modelo
utilitarista. Assim, o carater social e territorial do homo situs matiza
fortemente os pressupostos do modelo do homo oeconomicus
(ZAOUAL, 2010, p. 14, grifo nosso)

Desse modo, nas Situacbes de Mercado, ndo s6 os agentes da oferta e
demanda, mas também os consumidores de bens e servigos ofertados, além do
préprio Estado, avaliam suas decisdes econdmicas e preferéncias na dualidade
espaco/mercado imobiliario, com diferentes intensidades, a depender do seu papel
(posicionamento) no mercado. Assim, langam mé&o, em conjunto, de decisdes
pautadas em uma ‘“racionalidade situada” (ZAOUAL, 2010). O conceito de

racionalidade situada figura no conjunto das dimensdes de contexto de ac&o dos
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agentes econémicos do mercado imobiliario empresarial. “Neste encaixe social, a
racionalidade emerge como construcdo social in situ. Ela é variada (no espaco) e
variavel (no tempo) e de natureza composta em funcdo da presenca de universos
complexos. Em suma, ela é indeterminada”. (ZAOUAL, 2010, p. 7). Assim, a
aproximacgéo da racionalidade situada para o comportamento dos agentes, perante
as Situacdes de Mercado, é calcada no poder situacional em moldar esse
comportamento. Com efeito, ao incorporar a relagdo entre mercado e espaco, a
tomada de decisdo econO6mica é circunscrita a esse binémio, refor¢cada pelo fato do
homem ser um “animal territorialista”, nos termos empregados em (ZAOUAL, 2010,
p. 13).

O espaco situacional, materializado nos fenbmenos dos logradouros, além de
interferir no comportamento dos agentes, € pluralmente singular, na medida em que
cada Situacéo, circunscrita a sua excepcionalidade espacial, abarcara um conjunto
de caracteristicas proprias, lapidadas e sobrepostas ao longo do tempo. Na Situacéo
de Mercado, unidades adicionais de imdveis empresariais, com uso idéntico,
construcao idéntica e até mesmo pertencente a um mesmo proprietario, ndo podem
ser ofertadas a demanda (empresarios urbanos), em razdo de sua
irreprodutibilidade, gerando uma renda locacional de monopdlio para os proprietarios
desses imoveis, nos termos colocados no capitulo anterior. Por isso, “o proprietario
de uma parcela especifica controla todo um conjunto de acesso e de relacdes
espaciais possibilitadas por essa parcela especifica, operando com restricdo sobre a
concorréncia” (LOGAN; MOLOTCH, 1987, p. 23-24).

E essa singularidade situacional do imével de area histérica - que ndo é
produto da inovacdo schumpteriana do proprietario do imovel - a responsavel pelo
carater monopolista do Preco Situacional. Logo, o0s empresarios urbanos
(demandantes de imoveis empresariais) pagam o Preco Situacional, que em
esséncia, consiste em expectativas sociais esperadas e convencionadas, econémica
e espacialmente articuladas em determinada Situacdo de Mercado. Portanto, esse
Preco ndo decorre unicamente das caracteristicas fisicas do imovel histérico, nem
apenas da relacdo classica entre oferta e demanda, mas do imbricamento entre as
suas principais caracteristicas fisicas (tipologia edilica, conservagdo interna,
ambiente interno, conservacao externa, integridade historica), mercadolégicas (na
figura do comportamento situacional dos agentes) e socioespaciais, ao nivel dos

logradouros histéricos.
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Deduz-se que parte importante das diversas caracteristicas situacionais
deriva dos reflexos das decisdes situadas do Estado sobre a estrutura socioespacial
das cidades, como um todo. Assim, parte dos logradouros dos centros (e de outras
partes da cidade) € dotada por Situagbes clarificadas por novas funcionalidades e
dindmicas empresariais/imobilidrias, enquanto outra parte € estruturada em
Situacbes de Mercado de eminente fragilidade econémica, imobilidria e
socioespacial. Assim, a acdo do Estado também €& componente do Preco
Situacional. Quer dizer, as politicas estatais (tanto de intervencdo urbana, como as
politicas sociais, geradoras de mercado consumidor para 0S bens e servigcos
ofertados nos centros histéricos) transferem para a Situacdo diferentes efeitos, os
guais, em certos logradouros, agregam valor aos imoveis, mas em outros, S&o
capazes de auxiliar na permanéncia de ciclos de degradacdo socioespacial e
desvalorizacao imobiliaria.

Diante de toda a discussdo apresentada, o funcionamento da Situacdo de
Mercado € proposto a partir da coexisténcia de dois circuitos: o externo (formado
pelas politicas estatais) e o interno, no qual ocorre a formacéo, propriamente dita, do
Preco Situacional. No Circuito Externo, tém-se as decisdfes (acles) estatais,
formadas pelas: i) politicas urbanas intervencionistas, as quais, quando existentes,
catalisam novas funcionalidades socioespaciais, agregando maior valor aos imoveis;
e ii) politicas sociais, as quais procuram dotar a populacdo com um maior poder
aquisitivo, potencializando a demanda por bens e servicos (dinamica empresarial),
interferindo na dindmica empresarial do logradouro.

As decisdes estatais repercutem maiores volumes de venda dos empresarios
urbanos que operam nesses espacos. Parte desse lucro maior, o qual foi
impulsionado pelo Estado, é “sequestrado” pelo proprietario do imével, por meio de
pressdes para 0 aumento nos precos de aluguel, tal qual observado em discusséo
anterior. Ademais, maiores niveis de venda, aumentam o lucro do empresario
urbano, mas nao representam, em geral, aumento do nivel da massa salarial dos
trabalhadores desses estabelecimentos. Por isso, fala-se aqui, em uma espécie de
“mais-valia cruzada”, formada pela apropriacdo do proprietario do imével, em relacéo
ao lucro do empresério urbano, e deste com seus trabalhadores.

A mais-valia cruzada pode ser visualizada como a Cadeia Alimentar do
Capital Imobiliario, moldada pelo Estado: o proprietario rentista, localizado no topo,

“alimenta-se”, sem muito esforgo, de parte do lucro do empresério urbano, o qual,
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por sua vez, “alimenta-se” da mais valia do trabalhador, na forma de pagamento de
salarios ndo condizentes com o volume de vendas realizado. Acrescenta-se que, no
caso dos centros historicos brasileiros, esses trabalhadores também pertencem ao
mercado consumidor dos bens e servigos ofertados nesses locais Assim, parte de
sua renda é apropriada duplamente: pelo empresario urbano (na condicdo da mais-
valia dos salérios) e pelo proprietario rentista (j& que a rotacdo do capital geradora
do pagamento dos aluguéis é oriunda do consumo da classe trabalhadora, com
poucas excecgoes).

Partindo para o circuito interno, em geral, na maior parte dos Centros
Historicos, coexistem logradouros com diferentes niveis de qualidade socioespacial.
Em geral, as regides com melhores caracteristicas espaciais sofreram importantes
processos publicos intervencionistas, sendo tratadas, neste Trabalho, como areas
revitalizadas. Ja outras ndo sofreram nenhum, ou pouco, processo intervencionista,
apresentando espacos com niveis precarios de conservacgao e integridade historica
de seus imoveis, além de condi¢cdes ruins de oferta de infraestrutura urbana, sendo
tomadas como areas degradadas.

Assim, acredita-se que cada tipo de logradouro dentro de um mesmo centro
histérico, ira possuir uma dinamica diferente de mercado. Em outras palavras, 0s
principais agentes internos do mercado imobiliario (proprietarios de iméveis e os
empresarios urbanos) irdo situar-se, segundo as caracteristicas do imével, em
relacdo aos demais, ou seja, o comportamento mercadoldgico sera resultado do
imbricamento entre 0 meio espacial e o imovel, na forma de uma Racionalidade
Situada, ja explicada. Entdo, por esse aspecto, existe no comportamento desses
agentes uma espécie de transferéncia, a qual transforma as decisdes individuais em
coletivas, dentro da perspectiva ciclica da Situacao.

Explicando melhor: as percepc¢des individuais (boas ou ruins) que 0s agentes
possuem a respeito do espaco e do imovel, sdo reproduzidas para o mercado, de
modo que, cada percepcao individual - assimétrica e desconhecida, num primeiro
momento -, torna-se conhecida e coletivamente cristalizada na composicéo do Preco
Situacional. E sob esse enfoque que surge a vocacdo empresarial de certos
logradouros de um determinado centro; enquanto outros permanecem
espacialmente ociosos e desvalorizados. Um notdrio reflexo disso é que, nos centros
historicos, grande parcela dos espacos empresariais € dotada de especializacdo de

determinadas atividades econdémicas. E comum, nos centros, expressées como “a
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rua dos tecidos”, “a rua dos eletrénicos”, ou “a rua das Oticas”, como € o caso da
Avenida Manoel Borba (CHR), ou a “rua dos discos de vinil” (na Rua 24 de Maio,
Distrito da Republica, Centro Histérico de S&do Paulo). Afirma-se, portanto, segundo
0 modelo proposto, que o Preco Situacional € o elo entre o imével, o logradouro que
o circunda e as dindmicas mercadoldgicas praticadas em sua transacao.

Entretanto, ressalta-se que a modelagem tedrica proposta € uma tentativa de
aproximagcdo para explicar a realidade vivenciada nos Mercados Imobiliarios
Empresariais dos Centros Histéricos. Assim, o Modelo proposto aqui pode (ou deve)
apresentar niveis de distanciamento, com relacdo a determinado caso real, a
depender da configuragdo socioespacial existente no logradouro e, principalmente,
de seu grau de influéncia sobre as decisfes situadas de mercado dos agentes
internos (proprietarios de imoveis e empresarios urbanos) e externos (Governo e
consumidores de bens e servigos).

Finalmente, ap0s a apresentacdo e discussdo dos aspectos teodricos das
Situacdes de Mercado, exibe-se, na Figura 10, um esquema de seu funcionamento,
identificando os principais pontos introduzidos na discussédo. Em sintese, percebe-se
0 Preco Situacional como resultado da articulagdo entre espaco, mercado e as
acOes do Estado, sendo os imdveis precificados a partir de uma racionalidade

situada, fruto da tomada de deciséo conjunta dos diversos agentes desse Mercado.

Figura 10 — Esquema de funcionamento das Situa¢des de Mercado
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Fonte: Elaboracao Propria.

Apresentada a fundamentacao tedrica da Situacdo de Mercado, frisa-se que 0
objetivo do estudo é a construcdo de uma Tipologia dessas Situacfes, calcada na
constatacao de que os imdveis empresariais de areas histéricas vao estar inseridos,
em menor ou maior grau, em diversas Situacfes de Mercado. Assim, 0 préximo
desafio passa a ser encontrar uma alternativa operacional capaz de identificar as
semelhancas e diferencas entre esses imdveis, no tocante as suas caracteristicas
situacionais e, a partir disso, descrever os padrbes observados. Isso posto, a
proximo secdo discute a alternativa metodologica encontrada para a aplicacdo

empirica da Tipologia Situacional: o método GoM.

3.2 TIPOLOGIA SITUACIONAL E O METODO DIFUSO GRADE OF MEMBERSHIP
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A palavra Tipologia € conhecida a partir de indmeros conceitos, sendo
utilizada em diferentes ciéncias, com diversos fins didaticos ou expositivos. Em
linhas gerais, segundo Piccinelli (1999), pode ser entendida como a “arte” de
procurar Grupos em dados, ou construir Tipos ideais, na tentativa de explicacéo
esquematica de alguma realidade observada. Segundo Motta e Scopel (2015), o
Tipo se configura como “um esquema deduzido através de um processo de reducédo
de um conjunto de variantes formais a uma forma-base comum” (MOTTA; SCOPEL,
2015, p. 43). Portanto, a forma-base em que se encontra o conceito de Tipo deve
ser entendida como principio que implica na possibilidade de infinitas variantes
formais.

Do ponto de vista da Arquitetura, faz-se referéncia a um Tipo de construcao
(tipo edilico), Tipo de espaco livre ou de um componente do espaco livre,
investigando suas variacdes, hierarquias e sua relacdo com o contexto urbano,
periodo histérico e a sociedade que o produziu. Sdo analisados, nessa esfera, os
tipos edificatorios, os quais ndo abrangem apenas os edificios em si, mas 0s seus
muros, as ruas onde se localizam, os patios, os jardins e outros elementos
morfoldgicos. Importante salientar ainda que na arquitetura a tipologia € trabalhada
com a escala do edificio ou do elemento selecionado (MOTTA; SCOPEL, 2015). Do

ponto de vista da cidade, tem-se que:

As tipologias constituem um elemento importante da cidade, pois séo
modelos fisicos de grande eficiéncia que condensam um longo processo de
adequacdo e adaptacdo, satisfazendo as exigéncias pelas quais foram
construidos, podendo responder as exigéncias de uma familia ou de uma
atividade ou atendé-las ao longo do tempo, modificando-se ou adaptando-
se. Tais adaptacdes e modificacdes constituem um patriménio histérico-
cultural condensado em um artefato arquitetdnico que tem que ser lido e
preservado, e que, como patriménio, ndo se limita & soma das edificacfes
(CONTI; HERCULANO; ANTUNES, 2012, p. 35).

Ainda no contexto da cidade, Segundo Pereira e Gimmler (2015), trés

guestdes fundamentais devem ser observadas:

1. N&o se pode caracterizar a Tipologia fora da sua aplicagdo concreta, isto €,

fora de um tecido construido;
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2. O tecido urbano, por sua vez, nao se caracteriza fora do seu contexto, ou

seja, fora do estudo do conjunto da estrutura urbana;

3. O estudo da estrutura urbana sé pode ser concebido na sua dimensao
histérica, porque sua realidade se funda no tempo através de uma sucessao de

reacoes de crescimento a partir de um estado anterior.

Outro ponto a destacar sdo os aspectos que relacionam e diferem o_Tipo_de
um Modelo. Em seu histoérico Dictionnaire d’Architecture, Quatremere de Quincy foi o
primeiro tedrico a estabelecer o conceito de Tipo atrelado as questdes que o diferem

de um modelo:

A palavra ‘tipo’ ndo representa tanto a imagem de uma coisa a ser copiada
ou imitada perfeitamente quanto a ideia de um elemento que deve ele
mesmo servir de regra ao modelo [...]. O modelo, entendido segundo a
execucdo pratica da arte, € um objeto que se deve repetir tal qual €; o tipo
€, pelo contrario, um objeto segundo o qual qualquer pessoa pode conceber
obras que ndo se assemelhardo em nada entre si. Tudo é preciso e, dado
no modelo, tudo é mais ou menos vago no tipo (ARGAN, 2001, p. 66).

Neste Trabalho, essa distincdo € importante para entender os Tipos de
Situacdes de Mercado que serdo identificadas. A inclusdo de um imével de area
histérica em um Tipo especifico de Situacdo, do ponto de vista da Tipologia
Situacional, deve ser compreendida como uma aproximacdo daquele imével as
caracteristicas gerais que configuram aquela determinada Situacdo. Sendo assim, o
fato de dois imodveis fazerem parte do mesmo Tipo, jamais significara que eles séo
iguais, mas, sim, que guardam caracteristicas semelhantes, ao ponto de permitir a
classificacdo de ambos na mesma Situacao.

Do ponto de vista estatistico, a constru¢do de uma Tipologia esta associada a
escolha de um método estatistico de agrupamento. De maneira genérica, segundo
Maciel (2013), os métodos de agrupamento podem ser visualizados como um
conjunto de diferentes técnicas e algoritmos, cujo objetivo € encontrar e separar
objetos (elementos) em Tipos (ou grupos) similares. A principal vantagem obtida € a
possibilidade da descoberta de padrées, até entdo escondidos, na “massa de dados”
utilizada pelo pesquisador, os quais ndo seriam facilmente visualizados sem o

emprego de tais métodos.
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Vale salientar que, de acordo com Maciel (2013), a escolha do método a ser
empregado é uma decisdo subjetiva do pesquisador, mas que esta condicionada
aos objetivos da pesquisa e ao nivel de heterogeneidade dos dados. Sendo assim, o
mesmo autor reforca cuidado nessa escolha, pois diferentes métodos podem levar a
diferentes. Nesse sentido, existem duas formas de realizar uma andlise de
agrupamento: a rigida, também chamada de classica, e a difusa (ou fuzzy). Na
primeira, os Tipos gerados sao entidades discretas, caracterizadas por um conjunto
de propriedades compartilhadas por seus membros. Esses Tipos (ou Grupos) sao
claramente definidos e mutuamente exclusivos.

Exemplificando para o caso deste Estudo, na forma classica, qualquer imovel
empresarial de area historica pertencente a um Tipo de Situacdo de Mercado seria
agrupado, exclusivamente, a uma, e somente uma, Situacdo. Nesse sentido, quanto
menor a heterogeneidade (variabilidade) de cada imovel, em termos das variaveis
investigadas, melhores os resultados obtidos. Isso acontece porgue 0s imoveis sao
menos semelhantes, tornando natural e eficiente a classificacdo em um unico Tipo.
Em muitas aplicacdes praticas, no entanto, a abordagem classica pode ser muito
restritiva, pois um mesmo elemento pode compartilhar, a0 mesmo tempo,
caracteristicas presentes em mais de Tipo, devido ao seu alto nivel de
heterogeneidade (ou natureza difusa). Por exemplo, Maciel (2013) cita que “o anfibio
€ um animal que possui tracos de animais aquaticos e terrestres, ao mesmo tempo.
Portanto, vai apresentar caracteristicas semelhantes a ambas as classes de
animais” (MACIEL, 2013, p. 26).

Nesse contexto, nos quais existe sobreposicdo de Tipos para um mesmo
elemento, é mais adequado utilizar os métodos de agrupamento difusos, os quais
estendem a nocéao classica, permitindo associar cada elemento estudado a todos os
Tipos gerados, atribuindo-lhes multiplos graus de pertinéncia. Esses meétodos
possuem funcionamento baseado na teoria dos conjuntos difusos (fuzzy sets), a qual
foi inicialmente explorada por Zadeh (1965) e, posteriormente, aplicada aos métodos
de agrupamento por Ruspini (1969). A teoria dos conjuntos difusos baseia-se no
conceito dos subconjuntos imprecisos que decorre da constatacdo de que muitas
vezes 0s elementos estudados ndo possuem critérios de participacdo claramente
definidos, devido a aspectos heterogéneos que os mesmos carregam (Figura 11).

Assim, 0s conjuntos difusos sdo instrumentos matematicos, 0s quais

permitem a quantificacdo de fenbmenos ou problemas da vida real caracterizados
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pela incerteza, imprecisdo ou ambiguidade. Aguiar (2019) ilustra o conceito com o

seguinte exemplo:

[...] a legislagdo brasileira usando a logica classica determina a maioridade
penal em 18 (dezoito) anos, isto €, um crime realizado um dia antes do
autor completar dezoito anos, nao Ihe sera imputada culpa penal, mas pela
I6gica difusa, um autor de crime com 17 (dezessete) anos podera ser
considerado 80% maior de idade de acordo com suas caracteristicas
comportamentais e 20% menor de idade, permitindo assim a aplicacdo de
um pena proporcional a sua maioridade (AGUIAR, 2019, p. 65).

Figura 11 — Representacao dos conjuntos classicos (esquerda) e difusos (direita), utilizando

como critério de corte a maior idade penal

18 17 18 19
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MAIOR MENOR

. -
Fonte: Adaptado a partir de AGUIAR (2019).

Desse modo, a abordagem difusa define um quadro tedrico capaz de lidar

com problemas nos quais a fonte de imprecisdo advém da auséncia de definicdo de

critérios de pertenca a um Tipo e ndo a presenca de variaveis aleatorias. Por isso, é

preciso distinguir, inicialmente, a aleatoriedade do carater difuso que se pretende

estudar.

A primeira, aleatoriedade, esta associada uma dependéncia do acaso, que
desconhecemos, e pode ser apenas uma questdo temporal ou estar
condicionada a um teste. A expresséo “a probabilidade de chover amanha é
de 0,65” da-nos somente uma medida de verossimilhanca da ocorréncia de
um certo fenbmeno meteoroldgico, que deixa de fazer sentido no dia
seguinte. Ou ainda, afirmar que “a probbilidade de o carro estacionado na
praceta ser verde € igual a 0,10” € manifestar uma incerteza que deixa de o
ser se observamos o carro. A imprecisdo ou a incerteza tem eco nos
conjuntos difusos, isto é, nas classes em que nao existe uma transicdo
rigida entre pertenca e ndo pertenca [...]. Em termos gerais, podemos
dizer que a diferenca fundamental entre o fendbmeno aleatério e o
difuso reside no facto da incerteza ser intrinseca, neste ultimo caso.
Faz parte do prdprio fendbmeno [...] Nao obstante as diferencas de
natureza, a teoria dos conjuntos difusos foi influenciada pela teoria da
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probabilidade, mas ndo tem dimenséo estocastica (SULEMAN, 2009, p. 37-
38, grifo nosso).

Portanto, os métodos de agrupamento difusos sao especialmente Uteis nesta
pesquisa, na medida em que o nivel de heterogeneidade do espaco central historico
e de seu mercado imobilidrio impde um carater de imprecisdo na tarefa tipologica
situacional. Particularmente, na Situacdo de Mercado, a multidimensionalidade
acentua essa imprecisdo, na medida em que, na articulagdo entre espaco e
mercado, sdo incorporadas muitas informacdes de diferentes naturezas (espaciais,
edilicas, mercadoldgicas, empresariais, comportamentais dentre outras). Por
exemplo, com essa abordagem aplicada a Tipologia Situacional, um imdvel
empresarial classificado em um determinado Tipo de Situacdo de Mercado pode
possuir 60% das caracteristicas relacionadas a esse Tipo e, a0 mesmo tempo,
manifestar 30% das caracteristicas de outro Tipo de Situacdo Y e, ainda, 10% a
outro Tipo Z.

Dessa forma, o carater difuso conduz a classificacdo do imovel,
simultaneamente, aos trés tipos de Situacbes de Mercado X, Y e Z, com
predominancia a Situacdo X, mas sem negligenciar a analise de pertencimento aos
outros Tipos. Assim, a ambiguidade de pertencimento a varias Situacdes ndo pode
ser atribuida a uma dificuldade subjetiva decorrente de um problema de medicao ou
de classificacdo. Faz parte da natureza heterogénea das Situacbes de Mercado.
Portanto, justificada a abordagem difusa para este Estudo, o desafio metodoldgico
passa a ser a escolha de um método especifico para a obtencdo da Tipologia
Situacional.

Um dos métodos difusos mais utilizados é o K-Médias Difuso. A partir dos
trabalhos de Zadeh (1965), Bezdek (1981) introduziu o referido método, o qual, em
linhas gerais, utiliza a média como balizador para a inclusdo dos elementos nos
Tipos gerados. Por isso, € mais indicado quando as variaveis do estudo forem de
natureza quantitativa. Na Tipologia pretendida aqui, o conjunto de variaveis utilizado
€ de natureza mista, ou seja, existem variaveis guantitativas e qualitativas, o que
inviabiliza o uso do método. Outra desvantagem do K-Médias Difuso para este
Estudo é a obrigatoriedade da exclusdo de variaveis que apresentam valores
faltantes. Isso reduz o nivel de informacédo da pesquisa, 0 que pode comprometer a

qualidade final da Tipologia Situacional obtida.
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Isso posto, para contornar as limitacdes descritas, escolheu-se o método de
agrupamento difuso Grade of Membership (GoM), proposto por Woodbury e Clive
(1974), antes mesmo do K-Médias Difuso, sendo, por isso, pioneiro, na tentativa de
associar as questdes da légica difusa com o problema estatistico do agrupamento.
Apesar da escolha do método ser feita de maneira aprioristica, 0 GoM apresenta
importantes caracteristicas, dentre outras a serem descritas adiante, as quais
tornam-no adequado para esta Pesquisa: i) ndo ha restricdes quanto ao tipo de
variavel a ser considerada para o agrupamento, exigindo, apenas, que as variaveis
guantitativas sejam dispostas em intervalos de classes; ii) € permitida a utilizacao de
varidveis com valores faltantes; iii) possui bom desempenho em estudos
multidimensionais, com pequeno numero de elementos e grande quantidade de
variaveis.

Vale destacar que a utilizacdo do GoM, no contexto desta Tese, foge do
escopo meramente aplicativo, sendo o proprio meétodo parte da Tipologia
Situacional. Ademais, cita-se que, até o presente momento, ndo ha estudos
realizados com o método na tematica do mercado imobiliario de centros historicos.
Sendo assim, sua incorporacao ao Estudo carrega um carater experimental e estara
fundamentada na interpretacéo estrita de seu funcionamento ao contexto teérico das
Situacdes de Mercado, inclusive, com criacdo de nomenclaturas proprias para a
analise, as quais serdo apresentadas mais a frente.

Antes, entretanto, ressalta-se que o desenvolvimento do GoM - apds a fase
inicial empirica, com diversas incidéncias em aplicacbes médicas - conheceu um
ponto alto com a publicacdo do livro Statistical Applications Using Fuzzy Sets
(MANTON et al., 1994), ja com preocupacfes na sua fundamentacdo em principios
tedricos soélidos. No dominio das aplicacdes atuais, vem sendo amplamente utilizado
na demografia latino-americana, em especial entre os demdégrafos brasileiros do
Centro de Desenvolvimento e Planejamento Regional (CEDEPLAR) da Universidade
Federal de Minas Gerais (UFMG): Andrade (2001); Sawyer, Leite e Alexandrino
(2002); Cerqgueira (2004); Drumond, Machado e Franca (2007); Melo (2007); Alves,
Leite e Machado (2008); Guedes, Costa, Brondizio (2009), Cerqueira e Maciel
(2010); Souza (2014); Dantas (2017), Guedes et al. (2016), dentre muitos outros.

Prosseguindo, os resultados fornecidos pelo método serédo referenciados,
daqui por diante, por Estimadores Situacionais de Mercado e estarao divididos em

dois tipos: O primeiro, interpretado como um Estimador de Caracterizagao
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Situacional (ECS) possui o papel de definir e caracterizar os Tipos de Situacdes
Extremas de Mercado, segundo 0s aspectos socioespaciais e imobilidrios
pesquisados. J& o segundo, denominado de Estimador de Classificacdo Imobiliaria
(ECI) objetiva a classificacdo difusa dos imOveis empresariais de areas historicas
aos Tipos Extremos de Situagdes anteriormente definidas.

A conotacdo adotada de Situacdo Extrema de Mercado estd associada ao
fato de que héa identificacdo de conjuntos de caracteristicas padrdo dentro da
Tipologia, a partir dos elementos que pertencam exclusivamente a elas. A partir dai,
calculam-se os graus de pertinéncia dos demais imoéveis a essas Situacdes
Extremas (ou padrdes), permitindo que um mesmo imovel manifeste pertencimento
simultaneos a varias Situacdes, configurando as Situacdes Difusas de Mercado.
Com isso, a heterogeneidade da trama situacional € expressa como um componente
da Tipologia, permitindo que a classificacdo dos iméveis seja realizada de maneira
mais condizente com suas reais caracteristicas.

Para tanto, a aplicacdo do GoM pressupde o conhecimento de | observacdes
(imoveis empresariais de areas histéricas) sobre J variaveis referentes as
caracteristicas socioespaciais e mercadologicas desses imoéveis, cada qual contendo
um numero finito de categorias ou niveis, Lj (J = 1, 2, ... J). O objetivo é tomar a
matriz de dados | x J em k particbes difusas (Tipos de Situacdes Extremas), a fim de
estimar o grau de pertencimento de cada imodvel pesquisado as caracteristicas de
cada Situacdo Extrema.

Estatisticamente, estardo em jogo dois conjuntos de resultados,
respectivamente relacionados aos estimadores ECS e ECI, respectivamente: {Agj}, 0
gual descreve a forma como a categoria | da variavel j estara associada a Situacéo
Extrema k; e o outro a nivel do imovel {gik}, representando um estimador difuso, o
gual descreve como se manifestam as caracteristicas de cada imével i em relacdo a
Situacdo k. Em termos formais, para cada variavel j referente ao elemento i (imével)
a resposta (caracteristica manifestada pelo imével) é representada pelo conjunto L;
variaveis aleatorias binérias Yijj. Assim, tem-se as principais hipoteses estruturadoras
do método GoM:

1) As variaveis aleatorias Yij sdo independentes para diferentes valores
de i, ou seja, as caracteristicas dos diferentes imdveis em relagcdo a cada

variavel pesquisada séo independentes entre si.
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Essa hipotese estd consignada na aleatoriedade da amostra, aliada ao
pressuposto de que a matriz amostral (I x J) reflete a diversidade existente para todo
o Centro Historico; ou, equivalentemente, que os diferentes Tipos de Situacdes de
Mercado transportam uma informacdo condizente com o universo de imoéveis
historicos empresariais presentes no centro histérico.

2) Para cada imdvel histérico pesquisado, existe um estimador do grau
de pertinéncia gik 0 qual representa a intensidade com a qual um imével i
manifesta as caracteristicas do Tipo de Situacao Extrema de Mercado k.

Isso significa que, para cada imével pesquisado, quanto maior a aproximacao
a uma Situacdo Extrema k, maior sera o seu grau de pertinéncia gk a esse Tipo, e
menor em relagdo aos demais. Esses indicadores podem variar no intervalo [0,1].
Nesse intervalo, o zero indica que o imovel ndo pertence a Situagdo e o um, que
pertence completamente (imoveis puros).

3) A probabilidade da resposta |, para a j-ésima variavel, pelo imoével
pertencente ao k-ésimo Tipo de Situacdo Extrema de Mercado é denotada por
A , existindo pelo menos um imoével que é membro bem definido para as
Situacodes.

A partir desta hipotese, tem-se que os valores de Ag representam uma
medida probabilistica do comportamento dos imoveis puros as k Situacdes. Essa
hipétese fornece, entdo, a probabilidade de resposta, para este imoével, para os
varios niveis de cada variavel, constituindo, por isso, a base para a caracterizacao
das Situacdes Extremas de Mercado.

Entdo, pela combinacdo das hipéteses descritas, a probabilidade de uma
resposta | para a j-ésima variavel tomada pelo imével i, condicionada aos escores

gik, € dada por:
©
P(Y;;I = 1) = Zgﬂr)l’kyf
k=1

Entdo, o modelo de probabilidade, para uma amostra aleatoria € o produto do

modelo multinomial com a probabilidade de cada imével obtida a partir de:

K
E(Yzjf) = Zgik"{&ﬂ
=1
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Logo, com base nesse modelo de probabilidade obtido para cada imével
histérico, a obtencéo da Tipologia Situacional é possivel a partir das estimativas de

méaxima verossimilhanca dos estimadores Akj e gi, a partir da funcéo:

I J Lj

K
LOO)=[TTTI 1 gatu)™

i=l j=1 1=l k=l
A resolugdo deste problema consiste em maximizar a funcdo L(Y) com
relacdo a cada conjunto de estimadores. Matematicamente, isso é feito igualando-se
as derivadas parciais da log-verossimilhanca a zero, sujeita a algumas restricoes
matematicas, com o uso de multiplicadores de Lagrange. E necessario recorrer a
célculos numéricos de forma iterativa, pois as expressdes dos estimadores néo
possuem “forma fechada”, ou seja, seu resultado ndo € obtido a partir de um
resultado delimitado, conhecido; mas sim a partir de sucessivas aproximagoes. As
propriedades matematicas e as formas de como obter os Estimadores Situacionais
nao serdo detalhadas aqui, devido a complexidade matematica envolvida. Maiores
informacbes sobre a expressdo numeérica desses estimadores podem ser
encontradas em Manton et al. (1994).
A partir disso, em sintese, a Tipologia Situacional sera construida a partir de
um modelo de probabilidade multinomial. A construcdo seguird duas etapas: a
primeira, materializada nos ECS, qualifica os k Tipos de Situacdes Extremas de
Mercado, definindo, a partir das | categorias tomadas pelas J variaveis, manifestadas
pelos imdveis pertencentes unicamente a cada k Situacdo Extrema. A segunda, de
carater classificatorio, associa cada imovel i (ndo extremo) as k Situacdes Extremas
de Mercado obtidas na primeira etapa, por meio dos ECS. O grau de pertencimento
(ECI) desses imdveis as SituacOes ird depender do seu nivel de semelhanca a cada

Situacdo Extrema de Mercado.



86

4 ESTRATEGIAS OPERACIONAIS

Inicialmente, convém ressaltar que ndo foi possivel utilizar nenhum marco
conceitual tedrico ja existente para a operacionalizacdo deste Trabalho, devido a
relativa escassez de investigacdes na tematica, bem como ao ineditismo da
abordagem Situacional proposta aqui. Por conta disso, buscou-se orientacao a partir
do arcabouco teérico do Modelo Situacional (j& apresentado), em conjunto com as
guestdes praticas de utilizacdo do GoM. Assim, o caminho operacional realizado foi
centrado em uma sucessdo de 4 etapas analiticas e interdependentes e serdo

descritas nas préoximas Secoes.

4.1 SELECAO DAS VARIAVEIS

Naturalmente, a etapa operacional medular deste estudo é a Selecao das
Variaveis, pois servem para a caracterizacdo dos Tipos de Situacbes. Antes da
apresentacdo das variaveis, € relevante expor que, devido ao mecanismo de
funcionamento do GoM, quanto mais variaveis forem incluidas na analise, melhor
sera a qualidade dos Tipos formados, pois 0 método consegue um nivel maior de
diferenciacdo entre os imoveis pesquisados. Entretanto, nem todas as variaveis
utilizadas, necessariamente, irdo compor a Tipologia Situacional, pois existe no GoM
uma espécie de “seletor de variaveis”, o qual indica a qualidade da variavel para a
diferenciacao dos Tipos de Situacdes gerados.

Desta forma, sdo desconsideradas variaveis que nao contribuem para a
discriminacdo dos imdveis, com relacdo a determinada caracteristica perante as
Situacdes identificadas. Isso € um importante avanco metodolégico do GoM para
obtencao de melhores Tipologias, fato inexistente, até entdo nos demais métodos de
tipologia difusa. Maiores detalhes sobre os critérios para selecdo de variaveis serao
abordados mais adiante, na secdo que trata dos aspectos praticos da execucdo do
GoM.

Prosseguindo, a escolha das variaveis pautou-se nos aspectos considerados
relevantes, no tocante a modelagem Situacional, aliada a uma adaptacdo do
trabalho pioneiro realizado pela Pesquisa Motivadora, em 2013. Foi estabelecido,
entdo, um conjunto de 35 variaveis, o qual foi subdividido em dois subconjuntos,

denominados de Dimensdes Investigativas (DI), as quais fazem relacdo a
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caracterizacdo do Mercado Imobiliario e do Espa¢o do CHR, possuindo o imével e
seu logradouro como referéncia de analise, respectivamente.

No tocante ao Mercado Imobiliario (DI-1), foram incluidas variaveis
relacionadas as subdimensdes: Produto, Demanda e Oferta. O Produto representa
um imovel legalmente formalizado, situado nas areas historicas do CHR (segundo os
critérios ja definidos), utilizado para exploracdo de atividade econémica licita (de
comércio ou servigos) e alugado de maneira formal. J4& a Demanda relaciona-se ao
Empreséario Urbano, o qual aluga imével (s) para exercer, exclusivamente,
determinada atividade econdmica licita. Por fim, a Oferta esta ligada ao proprietario
(familia ou empresa) de um imodvel, o qual possui um ou mais iméveis, os quais
obedecem as condi¢des estabelecidas aqui para a subdimensao “Produto”.

Na DI-1 foram investigados: o preco do aluguel, a area util do imovel,
localizagéo, tipologia edilica, qualidade do ambiente interno e aspectos externos do
imovel. Com relacdo a Demanda, procurou-se identificar: o tipo de atividade
econdmica exercida, o tempo de permanéncia no imoével, sua relacdo com o
proprietario do imovel, e questdes relacionadas a Racionalidade Situada, na qual se
procurou investigar questdes relacionadas ao comportamento desse agente. Para a
Oferta, foram incluidas: a personalidade juridica da propriedade e alguns aspectos
condizentes ao seu “modus operandi”, no tocante aos tipos e periodicidades de
reajustes nos precos de aluguel, duracdo do contrato, dentre outras caracteristicas.
O Quadro 1 reune a estrutura de todas as variaveis da Dimensdo Investigativa
relacionada ao Mercado Imobiliario, dividida nas sub dimensdes: Produto, Demanda
e Oferta, ora apresentadas.

A Dimensao Investigativa referente as caracteristicas socio-espaciais do CHR
- DI-2 - retine Indicadores Espaciais construidos para caracterizar diversos aspectos
da estrutura socio-espacial do CHR. Esses Indicadores, pensados e desenvolvidos
pioneiramente nesta Tese, carregam a importante missao de quantificar e descrever
o logradouro no qual cada imével comercial pesquisados esta inserido. Foram
utilizados como variaveis proxy!* desses espacos, na medida em que nio existe
uma forma direta de observar e mensurar os diversos fenbmenos soécio-espaciais

estabelecidos e modificados ao longo do tempo nos logradouros.

14 Essas variaveis representam uma forma aproximada de medir alguma caracteristica n&o-
observavel diretamente. Por exemplo, em determinado estudo, pode-se utilizar a quantidade de ar-
condicionado existente no domicilio como proxy da renda familiar.
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Quadro 1 — Estrutura de Variaveis da Dimenséao Investigativa referente ao Mercado
Imobiliario Comercial do Centro Histoérico do Recife

PRODUTO
(imdvel de area histdrica)

DEMANDA
(empresario urbano comercial)

OFERTA
(proprietario do imoével
de area histérica)

1- Endereco 1- Atividade econémica 1- Personalidade
exercida Juridica
3- Area (il 2- Tempo como Inquilino 2- Preco Cobrado pelo

Aluguel

4- Tipologia Edilica

3- Nivel de Proximidade com o
Proprietario

3- Periodo Estipulado para
o Contrato

5- Condi¢Bes de Ventilagédo
Natural

4- Principal Fator que Desvaloriza o
Imével

4- Meio de Intermediacéo
utilizado p/ Alugar o Imovel

6- Condi¢Bes lluminagéo
Natural

5- Forma de acesso a disponibilidade do
imovel

5- Periodicidade do
Reajuste no Valor do
Preco do Aluguel

7- Nivel de Conservacgédo
Interna

6- Grau de Dificuldade para alugar o
imovel

6- Forma de Reajuste no
Valor do Preco do Aluguel

8- Nivel de Integridade
Histérica

7- Grau de Satisfacdo com a
Negociacao

9- Nivel de Conservacéao
Externa

8- Grau de Satisfacdo com o Imével

10- Estado de Conservacéo
da Calgada

9- Valor do imovel, em relacdo ao
Espaco Histérico

10- Motivo Principal para Alugar um
Imével no CHR

11- Vontade de mudar para outra area
da cidade

12- Vontade de mudar de imovel, mas
na mesma area historica

Fonte: Elaborag&o Propria.

Destaca-se que, conforme ja discutido no inicio da Tese, o alto nivel de

heterogeneidade espacial dos bairros do CHR impede que 0s mesmos sejam

utilizados como unidade de analise espacial para caracterizacdo das Situacfes de

Mercado. Por conta disso, o nivel de constru¢do desses Indicadores foi o logradouro

do imével. Esse nivel de andlise torna o espago do imovel mais homogéneo, se

comparado aos bairros formadores do CHR. Dessa forma, evita-se o0 surgimento de

Indicadores com viés alto de agregacdo espacial, fato que poderia mascarar a
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heterogeneidade dos logradouros do CHR e, consequentemente, as diferentes
dindmicas de funcionamento do mercado.

Outro ponto a ser comentado € o carater universal dos resultados dos
Indicadores Espaciais, dentro de seus respectivos universos de analise. Isso
significa que as informagfes obtidas ndo s&o oriundas de processos estatisticos de
amostragem de partes dos logradouros, mas, sim, por informagbes referentes a
todos os elementos pesquisados no logradouro. Os resultados de cada Indicador
foram categorizados de acordo com os quartis obtidos nos logradouros investigados,
independente do bairro. Assim, cada faixa de valor corresponde a 25% dos valores
observados, ordenados de forma crescente. Descrevem-se, a seguir, os Indicadores
Espaciais, apresentando seus respectivos objetivos teodricos, célculos,

categorizacdes dos resultados e fontes dos dados.

4.1.1 Indicador Espacial de Concentracdo da Propriedade Imobiliaria (IECPI)

O Indicador Espacial de Concentracdo da Propriedade Imobiliaria (IECPI)
objetiva indicar uma medida aproximada para o nivel de concentracdo da oferta de
imoveis no logradouro. A intencdo € ter algum indicativo do tipo de estrutura de
mercado que opera no espaco do imoével pesquisado. Para tanto, tomou-se a
guantidade de proprietarios existentes (P), em relacdo ao total de enderecos (End)
do logradouro. Porém, para delinear melhor a magnitude da concentracao unitaria
(uma mesma empresa ou pessoa fisica como proprietaria de muitos imoéveis)
adicionou-se ao célculo a proporcdo de personalidade juridica (empresa ou pessoa
fisica) de maior incidéncia no total de proprietarios do logradouro (max {Person}).

Diante do exposto, a formula para o IECPI é dada por:

IEPI = [(P / End) + max{Person}].

Caso determinado imével esteja localizado em um logradouro que apresente
IECPI <= 2,34, considera-se existir um nivel fraco de concentracdo nesse Espaco.
Se 2,35 <= IECPI <= 2,57, o logradouro possui um nivel moderado de concentracéo
imobiliaria. Porém, se 2,58 <= |IECPI <= 3,57 ou se IECPI => 3,58, a propriedade
imobiliaria possui niveis forte e muito forte de concentracdo espacial,
respectivamente, aproximando-se, segundo os critérios estabelecidos, de uma

estrutura de monopdélio imobiliario.
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A fonte de dados utilizada para obtencdo do IEPI foi o Cadastro Imobiliario de
Proprietarios (CADIMO), o qual consiste em uma base de dados, mantida pela
Prefeitura da Cidade do Recife (PCR), com informac¢des sobre todos os imoéveis

legalmente formalizados, junto ao municipio.

4.1.2 Indicador de Precariedade Espacial (IPE)

O IPE é uma proxy construida para avaliar a qualidade do Espaco que o
imovel estd inserido, em termos de conservacao externa e integridade histérica.
Com relacdo a conservacdo externa, fez-se uma média ponderada entre o
percentual de imoveis do logradouro em condigcbes precarias ou em ruinas e o
percentual de calcadas do logradouro em condi¢gbes precarias. Um peso maior foi
atribuido a conservacao externa do imovel (0,7), devido a maior importancia do
imovel em relacdo ao passeio, no tocante a percepcédo da qualidade espacial dos
individuos. Apds, adicionou-se a essa média ponderada o percentual de todos os
imoveis do logradouro que nao estavam preservados historicamente, ou seja,
estavam descaracterizados, substituidos ou demolidos.

A partir disso, o IPE é obtido pela expressao:

IPE=[(0,7x W+ 0,3xT1T)+¥], em que:
W : percentual de imoveis do logradouro em condi¢des precéarias ou em ruinas.
1T . percentual de calgadas do logradouro em condi¢cfes precarias.

¥ : percentual de iméveis ndo preservados no logradouro.

O nivel de precariedade espacial variou de acordo com 0s seguintes valores:
se IPE <= 0,57, o imdvel esta inserido em um espaco de condi¢cdes ndo precarias;
se o Indicador para determinado logradouro se situou no intervalo de 0,58 até 0,91,
0 mesmo encontra-se em um espaco fracamente precario. Porém, se o IPE
apresentou valores entre 0,92 até 1,05 ou maiores que 1,05, o imével é circundado
por um espaco Precéario ou Muito Precario, respectivamente.

Por ultimo, menciona-se que os dados brutos sobre a conservacao externa do
imovel, calcadas e integridade historica foram cedidos, gentilmente, pela Diretoria de

Preservacao do Patriménio Cultural (DPPC/PCR), atualizado para o ano de 2018.
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4.1.3 Indicador do Porte de Logradouro (IPL)

O IPL investigou o tamanho dos logradouros, nos quais os imoveis estavam
localizados. Isso forneceu importantes pistas iniciais sobre o fluxo da movimentacao
de carros e/ou pedestres no logradouro. Em geral, fluxos maiores importam maior
demanda por iméveis comercial e consequentemente, maior poder dos proprietarios
em fixar niveis maiores de precos dos aluguéis. Mas, por outro lado, pode aumentar
a quantidade disponivel de iméveis comerciais, resultando em precos menores.

O Indicador foi obtido a partir do somatério total de quadras existentes no
logradouro, e teve seus resultados classificados de acordo com as seguintes
categorias: até 5 Quadras, o logradouro foi considerado Pequeno; entre 6 e 9,
médio; se possuir entre 10 e 13 quadras, grande; e 14 ou mais Quadras, muito
grande. Os dados brutos foram obtidos por meio da PCR.

4.1.4 Indicador Espacial de Transacdes Imobiliarias (IETI)

A construcdo do IETI baseou-se na quantidade historica de transaces de
compra e venda de imoveis comerciais (Qt), em cada logradouro, a partir do inicio
dos anos 2000 - periodo no qual se iniciam as mais acentuadas politicas
intervencionistas no CHR - até o ano de 2017. O objetivo foi apontar as areas
histéricas mais dinamicas, em termos de compra e venda, para, posteriormente,
fazer uma analise associativa com possiveis politicas intervencionistas praticadas.

Necessitou-se realizar um célculo de ponderacédo - utilizando o Indicador do
Porte do Logradouro - a fim de evitar distor¢cbes comparativas, por conta dos
logradouros possuirem diferentes tamanhos e, consequentemente, quantidades
diferentes de imoveis comerciais disponiveis para compra e venda.

Com isso, a formula do IETI € dada por:

17 1 .
t=o Qt X - €M que:

17, Qt=Total de transacdes de compra e venda de iméveis comerciais

efetuadas no logradouro, no periodo de 2000 (t= 0) até 2017 (t = 17).

ﬁz Fator de Ponderacéo (inverso do IPL).
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Os niveis de intensidade do IETI foram mensurados a partir dos seguintes
valores: se IETI < = 1,10, o logradouro apresentou um nivel fraco de transacgdes; se
1,11 <= IETI <=1,60, o nivel € moderado; se 1,61<= |IETI <= 3,13, houve um nivel
forte de compra e venda de imoveis; e se IETI > 3,13, o nivel foi muito forte, durante
0s 17 anos analisados. Por fim, a fonte dos dados brutos foi a base de informacdes
relacionadas ao Imposto sobre Transacdes de Bens Imobiliarios (ITBI), cedida pela
PCR, e que contém informac¢des detalhadas sobre as transac¢des formais de compra
e venda de imo@veis efetuadas em toda a cidade.

4.1.5 Indicador do Valor Financeiro do Logradouro (IVFL)

O IVFL é uma medida proxy para mensurar o valor financeiro do logradouro, o
gual foi determinado pela média historica dos precos de compra e venda (por m2) de
todos os imoveis de uso comercial transacionados, em cada logradouro, entre 0s
anos de 2000 a 2017. Com isso, foi possivel ter uma aproximacado do nivel médio
histérico do preco do aluguel praticado no logradouro, haja vista a estreita relacao
econdmica entre o valor de compra e venda e o preco de aluguel.

Os precos verificados foram corrigidos pelo indice Geral de Precos de
Mercado (IGPM). A data inicial para o calculo da atualizacdo foi o dia 31 de
dezembro de cada ano pesquisado e a data final de atualizacdo foi fixada no dia
31/07/2019. Os dados foram obtidos a partir das informacfes sobre os precos de
venda dos iméveis comerciais existentes no cadastro do ITBI, referentes aos anos
de 2000 a 2017.

A férmula do IVFL, para cada logradouro, é dada por:

ZZO (Pt X IGPMt) / Qt, em que:

Pt x IGPMt = Preco do imével comercial (por m2), em determinado ano t, atualizado
pelo IGPM, referente a Julho/2019;
Qt = Quantidade de transacfes de imdveis comerciais, em determinado ano.

A categorizacdo dos valores foi a seguinte: se IVFL <= R$ 1041,75, o
logradouro ndo é valorizado; e se R$ 1041,76<= IVFL <= R$ 1310,41, h4 pouca
valorizag&o. Para ser considerado um logradouro valorizado ou muito valorizado, os
respectivos valores médios historicos de precos devem situar-se nas faixas R$
1310,42 a R$ 1777,88 ou maior que R$ 1777,88, respectivamente.
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4.1.6 Indicador da Especializacdo Empresarial do Logradouro (IEEL)

O IEEL objetivou a identificacdo do nivel de especializacdo da atividade
econbmica que o0s imOveis estdo submetidos, por conta de sua localizagdo. O
referido Indicador ajudou na caracterizacdo do espago empresarial, entendido, aqui,
como uma subdimensdo da estrutura socioespacial do MICHR. O seu calculo foi
baseado no somatério da distribuicdo percentual das Atividades Econdmicas mais
importantes existentes no logradouro (AE). Essas Atividades foram classificadas e
agregadas, segundo o critério do Cadastro Nacional de Atividades Econbmicas
(CNAE).

Apoés essa classificacdo, os percentuais de cada Atividade foram ordenados
em forma decrescente e, a partir disso, foi estabelecido um critério de corte: a ultima
Atividade a ser incluida (AEn) serd a que anteceder uma determinada Atividade
(AEn~1), cujo percentual, em relacdo a AEn seja menor que AEn/2. Assim, 0
somatorio total de atividades consideradas vai até determinado valor n*, pois a ideia
€ incluir apenas as Atividades mais significativas, e ndo todas.

Por exemplo, supondo, em certo logradouro, a existéncia de 6 tipos diferentes
de Atividades Econdmicas. Tomando-se essas Atividades, pela ordem decrescente
das respectivas distribuicdes percentuais, verificou-se a seguinte sequéncia: {AE1 =
40%; AE2 = 30% ; AE3 = 10%; AE4 = 10%; AEs = 5%; AEs = 5%}. Pelos critérios de
inclusédo definidos, sé seriam considerados para céalculo do IEEL as Atividades AE1e
AE2 ja que AEs < AE2/2 (10%< 30%/2) e, com isso, o IELL seria 70%.

Esse Indicador é obtido a partir da formula:
IEEL = Y7, AEi.

De acordo com os valores verificados na amostra dos logradouros dos
imoveis, se IEEL <=16,5%, considera-se ndo existir especializacdo de atividade
econdmica no logradouro; se 16,51% <= IEEL <= 29%, ha pouca especializacdo; se
29,1% <= IEEL <= 50%, ha muita especializacdo; e se IEEL >= 50%, considera-se
haver muita especializacdo de determinada (s) Atividade(s). Por fim, a fonte de
dados utilizada para constru¢do do IEEL foi o Cadastro Mercantil das empresas

formalmente cadastradas, junto ao municipio de Recife, disponibilizado pela PCR.
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4.1.7 Indicador Relativo do Porte Empresarial do Logradouro (IRPEL)

O IRPEL foi desenvolvido para quantificar a importancia empresarial do
logradouro, em termos da concentragdo de empresas estabelecidas. O Indicador foi
construido em duas etapas: primeiro, tomou-se o percentual de empresas do
logradouro, em relacdo ao total de empresas do respectivo bairro histérico
relacionado ao logradouro. Em seguida, ponderou-se essa quantidade com o total
amostral de empresas em cada bairro.

A titulo de exemplo, suponha a amostra de determinado bairro foi composta
por dois logradouros, os quais concentravam 25% e 10% dos estabelecimentos
empresariais de determinado bairro. Assim, a amostra representou 35% dos imoveis
do bairro. Para relativizar a participacdo de cada logradouro, no contexto da
amostra, devem-se ponderar os percentuais 25% e 10% pelo percentual total (35%),
obtendo-se, finalmente, IRPEL = 71% e 29%, respectivamente, para cada
logradouro. Assim, obtém-se o porte comercial do logradouro relativo a amostra
obtida, e ndo ao bairro como um todo, ja que a distribuicdo das empresas nos
bairros é muito heterogénea.

Matematicamente, o IRPEL é expresso por:

IRPEL = a x 1/, em que:
a = percentual de empresas estabelecidas no logradouro, com relagcdo ao
guantitativo total de empresas do respectivo bairro histérico.
1/8 = fator de ponderacdo (percentual total de empresas obtidas na amostra do

bairro historico).

Isso posto, se IRPEL <= 3,8%, considerou-se que o logradouro possui porte
relativo comercial pequeno; se 3,81% < IRPEL < 6,1%, o porte é médio; se 6,1%
<IRPEL < 13,8%, o logradouro concentra um numero grande de empresas; e se

IRPEL >= 13,8%, ha um nivel muito grande de concentracdo de empresas.
4.1.8 Indicador Espacial da Informalidade Comercial (IEIC)
E sabido que grande parte dos centros histéricos - principalmente os da

América Latina, atraem um quantitativo relevante de atividades informais,

popularmente conhecidas no Brasil como “camelés” ou “ambulantes”. No caso
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particular do CHR, considera-se a importante considerar a atividade informal para a
caracterizacdo do espaco comercial do Centro. Por isso, foi necessario incorporar a
Situacdo de Mercado o nivel da atividade informal estabelecido nos logradouros dos
imoveis investigados, por meio do IEIC.

A forma de obtencdo do Indicador baseou-se na percepcdo das visitas de
campo aos logradouros da pesquisa, juntamente com as informacdes do Cadastro
de Ambulantes do Centro do Recife, elaborado e mantido pela PCR, atualizado para
o ano de 2019. A estratégia foi mesclar essas duas abordagens, jA que nem todos
os ambulantes estdo cadastrados. Criou-se, a partir disso, a seguinte categorizacéo

para o nivel da atividade informal: Inexistente, Fraco, Moderado e Forte.

4.2 COLETA DOS DADOS E PROCESSO DE SELECAO AMOSTRAL DOS
IMOVEIS EMPRESARIAIS

Com relacéao a DI Mercado Imobiliario Comercial (DI-1), a coleta dos dados foi
realizada de maneira primaria, a partir da aplicacdo direta de questionarios aos
proprietarios e inquilinos dos imoveis de uso comercial, localizados nas areas
histéricas do CHR. Quanto a DI-2, as fontes de dados utilizadas para a construcao
dos Indicadores Espaciais ja foram indicadas na apresentacédo de cada Indicador.

A selecdo da amostra dos iméveis baseou-se no Cadastro Nacional de
Enderecos para Fins Estatisticos (CNEFE). De acordo com o CNEFE, os setores
censitarios que abrigam o CHR contabilizavam, em 2010, 6.848 enderecos
destinados ao uso comercial e/ou de servi¢os. A partir desse universo, foi realizado
um processo de amostragem, utilizando como parametro de interesse a proporcao
“P” de enderecos comerciais que estavam na condicdo de alugados, em todo o
CHR. Néo se tem ainda um conhecimento oficial exato a respeito de “P”, mas com
base em alguns levantamentos da Pesquisa Motivadora, utilizou-se o valor maximo
de 80%.

Entdo, apos a eleicdo do parametro de interesse e fixado o seu valor maximo
“P” no universo, foram estabelecidos os demais parametros para a realizacdo do
levantamento amostral: nivel de confian¢a = 95%; margem de erro maxima admitida:

10%; tamanho do universo de enderecos: 6848. De posse desses valores, o valor
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minimo para o tamanho da amostra foi de 61 enderecos comerciais!®, obtidos a
partir da seguinte formula:
n = N.Z2.P.(1-P).(N-1).e? + Z2. P.(1-P), em que:
n = tamanho minimo da amostra;
N = quantidade total de enderecos comerciais no CHR,;
P = proporgéo total de enderegos comerciais alugados no CHR,;
Z = valor tedrico da distribuicdo Normal, relacionado ao nivel de confianca pré-
estabelecido;

e = margem de erro maxima permitida.

4.3 EXECUCAO DO METODO GoM

Nesta Tese foi utilizado o programa GoMRcpp.R'® desenvolvido para o
software estatistico R!” por Julimar Pinto e André Caetano no Programa de Pés-
Graduacdo em Ciéncias Sociais da Pontificia Universidade Catdlica de Minas
Gerais, em 2013. Guedes et al. (2016) consideram que essa € uma versao
atualizada do programa GoMa3.exe, v. 3.4, desenvolvida originalmente por Peter
Charpentier, no Departament of Epidemiology and Public Health at Yale School of
Medicine, em 1992. As funcdes matematicas utilizadas para obtencdo dos
estimadores do GoM séo as descritas em Woodbury e Clive (1974).

Porém, algumas etapas operacionais devem ser percorridas antes da
execucdo do GoM. Desse modo, foi necessario definir o valor ideal de k a ser
utilizado, ou seja, decidir quantos tipos extremos de Situacdo irdo compor a
Tipologia Situacional. Existem duas alternativas de escolha: 1) utilizar o
conhecimento prévio do pesquisador sobre o fenbmeno estudado ou 2) estabelecer
critérios estatisticos de decisdo (GUEDES et al.,, 2016). Por conta do carater
experimental desta Tese, ndo se tem a indicacdo exata de quantas Situacdes

caracterizariam melhor o MICHR. Assim, escolheu-se o critério pautado na deciséo

15 Devido a dificuldade de aplicacdo das entrevistas em campo, foram considerados 50 questionarios,
implicando em um nivel de confianga real de 92%, mantidos os demais parametros iniciais do
processo amostral.

16 0o Programa e de acesso gratuito e esta disponivel em:
https://gilvanguedes.com/publications/gombook/.

7 R é um ambiente de software livre para computacdo estatistica e graficos. Ele é compilado e
executado em uma ampla variedade de plataformas UNIX, Windows e MacOS. A verséo utilizada foi
a 3.5.3, para sistema Windows 10, disponivel em: https://www.r-project.org.
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estatistica. Nesse aspecto, Manton et al. (1994) sugerem a utilizagdo do Critério de
Informacdo de Akaike (AIC). A regra de decisdo corresponde ao modelo k que
apresente menor valor para a estatistica AlCk, de acordo com a seguinte expressao
(AKAIKE, 1973):

AIC = 2p - 2InL, em que
p = nimero de parametros estimados no modelo;

L = valor da verossimilhanca do modelo.

Testou-se, entdo, 3 modelos de Tipologia Situacional, com k = 2, 3 e 4 ,
obtendo-se 0s seguintes valores: AIC, = 4.735; AICz = 4.856 e AICs = 5.041.
Portanto, o modelo final adotado foi o de 2 Situagdes Extremas de Mercado (k =2),
totalizando 4 SituagOes entre Extremas e Mistas.

Uma dultima etapa ainda precisou ser cumprida antes da obtencdo dos
Estimadores Situacionais: o estabelecimento do critério de selecdo para as variaveis
gue irdo compor a Tipologia. A literatura empirica tem chamado esse critério de
Razao Lambda/Frequéncia Marginal (RLFM), ou seja, fixando-se, V categoria |, em
cada variavel j, um determinado valor de Agj, compara-se essa probabilidade de
ocorréncia estimada - V k -, com a respectiva frequéncia marginal (Fmg), em toda a
base de dados. Se A exceder determinado valor ©, define-se que a categoria | da
variavel | caracteriza de maneira significativa a Situacdo k, com relacdo a
determinada variavel. Definiu-se, entdo, © >= 1,2, ou seja, as | categorias que
tiveram seus valores Agj excedendo a sua respectiva Fmg em, no minimo, 20%,
foram as definidoras das caracteristicas das Situacdes de Mercado, em cada

variavel.

4.4 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Os resultados obtidos para a construcdo da Tipologia Situacional de Mercado
foram analisados em duas partes principais. Na primeira, foram descritos os Tipos
de Situacdes Extremas de Mercado identificados com base nas caracteristicas dos
imoOveis pertencentes exclusivamente a uma Unica Situagdo Extrema (iméveis Tipo
Puros). Na segunda parte, foram identificados os iméveis “mistos”, ou seja, aqueles
gue possuem graus de pertinéncia a mais de uma Situacdo Extrema (Padrdo) de

Mercado.
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A discussdo das etapas foi pautada na perspectiva teorica das ideias do
Modelo Situacional, a fim de identificar associacbes empiricas entre as
caracteristicas mercadoldgicas dos iméveis e seus respectivos Indicadores
Espaciais construidos. Para isso, além da producdo de gréaficos e tabelas, foram
elaborados mapas teméaticos, com o0 objetivo de espacializar os resultados da
Tipologia Situacional, utilizando o software gratuito QGIS, em sua versao 2.18.23

para sistema Windows 10, disponibilizado no site: www.qgis.org.

Colocadas as questdes de natureza metodoldgica, segue-se o capitulo com a
apresentacdo e discussdo dos resultados obtidos na construcdo da Tipologia
Situacional do MICHR.


http://www.qgis.org/
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5 TIPOLOGIA SITUACIONAL DO MERCADO IMOBILIARIO EMPRESARIAL DO
CENTRO HISTORICO DO RECIFE: RESULTADOS E DISCUSSOES

5.1 INTRODUCAO

O principal objetivo deste Capitulo, que coincide com o da Tese, € construir
uma Tipologia Situacional para o MICHR, via uso do GoM, utilizando uma série de
variaveis relacionadas ao imoével, seus respectivos logradouros e o mercado
imobiliario. Nessa esteira, foram inicialmente definidas e analisadas as Situacdes
Extremas de Mercado, a partir das caracteristicas dos imdveis pertencentes,
exclusivamente, a um tipo de Situacdo. Em seguida, estimaram-se os graus de
pertencimento dos demais imoveis as Situacbes Extremas, permitindo a
identificacdo das Situacoes Difusas de Mercado, as quais representam,
propriamente, a Tipologia Situacional. Por ultimo, os reflexos das decisOes estatais

sobre os diferentes tipos de Situa¢cdes encontrados;

5.2 SITUACOES EXTREMAS DE MERCADO

A partir dos critérios estabelecidos no Capitulo Metodoldgico, foram definidas
2 SituacOes Extremas de Mercado (S1 e S2). As caracteristicas de cada uma
seguiram os valores dos A« fornecidos pelo método GoM e, posteriormente,
comparados com a frequéncia marginal correspondente, conforme a RLFM, ja
definida anteriormente. Devido ao quantitativo grande de variaveis na DI-1 (28, ao
todo), optou-se por dividir a apresentacdo dos resultados, de acordo com as

subdimensdes: Produto, Demanda e Oferta, as quais serdo explicadas a seguir.
5.2.1 Produto
A Tabela 2 exibe os resultados obtidos para a subdimensao produto, exibindo

as estimativas dos Agj, bem como as frequéncias marginais e respectivos fatores de

delineamento das Situagdes - RLFM -, em sombreado, De acordo com esses
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resultados, a Situacdo Extrema de Mercado 1 (S1) pode ser descrita da seguinte

formalé:

Iméveis com até 77,50* m2 ou com tamanho entre 77,51 - 111 m2
apresentando tipologia edilica de casa conjugada* ou edificio caixdo.
Possuem um nivel de ventilacao regular* ou ruim, além de iluminag&o natural
ruim. A conservacado interna dos produtos pertencentes a esta Situacao
apresenta niveis regular, ruim* ou muito ruim. J4 o nivel da conservacédo
externa caracteriza-se por ser regular ou precario*. Nao sdo integros
historicamente, com descaracterizacdo ou substituicio* de seus estilos
originais, além de manterem suas calgcadas em condi¢Bes regulares ou
precarias*. Entdo, de acordo com o descrito, podem-se resumir as
caracteristicas mais marcantes de S1 como imoveis de pequeno porte, com
baixos niveis de conservacdo e ambientacéo internas, baixissima qualidade
externa (estrutura e calgcada), além de ndo serem preservados historicamente,

doravante referidos como Iméveis comerciais com baixos niveis de

infraestrutura e baixissima integridade histérica.

A Situacdo Extrema de Mercado 2 (S2) € formada por imoOveis com as

seguintes caracteristicas:

Mais de 200 m2 de construcao, tipologia edilica de casa geminada ou edificio
pilotis*, possuidoras de ventilacdo natural boa* ou muito ruim, bem como
niveis de iluminacdo natural bons ou muito ruins*. Sdo imoéveis bem ou muito
bem* conservados internamente e com bom nivel de conservacdo externa,
além de preservados e com calcadas em boas condicbes. Essas edificacbes
preservam seus estilos arquitetdnicos originais. Em sintese, no tocante ao
produto, S2 é caracterizada por. imoveis de grande porte, com razoavel
gualidade de ambientacdo interna, bem conservados interna e externamente
(estrutura e calcada), preservados e, daqui para frente, nomeados como

Iméveis empresariais com altos niveis de infraestrutura e integridade

historica.

18 Nos casos em que uma determinada variavel apresentar mais de uma categoria compondo uma
Situacao k, sera indicada com (*) a categoria possuidora de maior RLFM e que, portanto, diferencia
melhor as Situac6es Extremas.
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Tabela 2 — Frequéncias Marginais, Probabilidades Estimadas e Fatores Delineadores das
Situacdes Extremas, segundo as variaveis da DI-1, subdimensé&o Produto — Centro Histérico
do Recife, 2019

(continua)
Situagdes
Aqji Aji Extremas
Variavel Categoria Fmg| k=1 k=2 S1 S2
Nivel do Tamanho |[<=77,50 Pequeno 0,24 0,343 0,099 1,428 0,411
do Imével (m?) 77,51-111,00 Médio 0,26 0,327 0,168 1,259 0,645
111,01 - 200 Grade 0,30( 0,330 0,259 1,099 0,865
>200,01 Muito Grande 0,20 0,000 0,474 0,000 2,372
Tipologia Edilica Casa Geminada 0,50| 0,271 0,803 0,542 1,606
Casa Con;. 0,40( 0,662 0,050 1,654 0,125
Edificio Caixdo 0,04( 0,067 0,000 1,685 0,000
Edificio Pilotis 0,06 0,000 0,148 0,000 2,470
Nivel de Ventilagdo |Muito Boa 0,00( 0,000 0,000 0,000 0,000
Natural Boa 0,24| 0,106 0,439 0,443 1,827
Regular 0,34 0,453 0,174 1,331 0,511
Ruim 0,22| 0,279 0,134 1,266 0,607
Muito Ruim 0,16 | 0,150 0,254 0,938 1,589
Sem Resposta 0,04 0,000 0,000 0,000 0,000
Nivel de llumina¢do [Muito Boa 0,00| 0,000 0,000 0,000 0,000
Natural Boa 0,20( 0,150 0,271 0,748 1,354
Regular 0,26 0,263 0,255 1,012 0,980
Ruim 0,30( 0,421 0,133 1,405 0,444
Muito Ruim 0,20 0,160 0,341 0,800 1,707
Sem Resposta 0,04 | 0,000 0,000 0,000 0,000

Fonte: Elaborag&o Propria
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Tabela 2 — Frequéncias Marginais, Probabilidades Estimadas e Fatores Delineadores das
Situacdes Extremas, segundo as variaveis da DI-1, subdimensé&o Produto — Centro Histérico

do Recife, 2019

(concluséo)

Situagdes
Aqji A Extremas
Variavel Categoria Fmg| k=1 k=2 S1 S2

Nivel de Conserva- |Muito Boa 0,06 0,000 0,147 0,000 2,442
¢do Interna Boa 0,40| 0,279 0,709 0,446 1,772
Regular 0,28 0,379 0,145 1,353 0,518
Ruim 0,18 0,307 0,000 1,706 0,000
Muito Ruim 0,08 0,136 0,000 1,696 0,000
Nivel Conservagdo [Bom 0,46 | 0,208 0,748 0,452 1,626
Externa Regular 0,46| 0,655 0,252 1,423 0,548
Precario 0,08| 0,138 0,000 1,720 0,000
Nivel de Integridade |Preservado 0,12 0,000 0,286 0,000 2,380
Historica Modificado 0,42 0,428 0,407 1,019 0,969
Descaracterizado 0,18 0,310 0,145 1,722 0,805
Substituido 0,22| 0,262 0,162 1,200 0,738
N&o Identificado 0,06 | 0,000 0,0,00 0,000 0,000
Nivel de Conserva- [Bom 0,36 0,000 1,000 0,000 2,778
¢éo da Calgcada do |Regular 0,50| 0,770 0,000 1,541 0,000
Imovel Precério 0,14 0,230 0,000 1,640 0,000

5.2.2 Demanda

Fonte: Elaborag&o Propria.

De acordo com as caracteristicas da subdimensdo Demanda (Empresarios

Urbanos), a S1 foi qualificada por (Tabela 3):

¢ Inquilinos com tempo de permanéncia bastante variado, apresentando, desde

menos de 1 ano no imovel*, até tempos longos de inquilinato (21 anos ou

mais). Afirmaram grande dificuldade para alugar o imével. A localizacao foi o
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principal motivo para a escolha. Ndo consideraram a estrutura (imobiliaria e
urbana), as leis preservacionistas e a presen¢ca de ambulantes como fatores
de desvalorizagcdo. Apesar disso, possuem vontade de mudar para outro
imovel, dentro da mesma area histdrica. Nao souberam informar se a
localizacdo histérica valoriza o imével. Com relacdo ao nivel de proximidade
com o proprietario, possuem um relacionamento muito distante. O canal de
acesso aos iméveis € por meio de placas ou por outras formas nao
reveladas*. Apresentaram niveis bem diferentes de satisfagdo com a
negociacado do aluguel, mas a caracteristica mais marcante foi a insatisfacéo.
Com relacdo ao grau de satisfacdo com o imoével, apresentam satisfacdo ou
insatisfacdo*. Em sintese, pode-se caracterizar a demanda desta Situacao
como: inquilinos com variados tempos de permanéncia no imovel, mas
prevalecendo contratos recentes (menos de 1 ano), com grandes dificuldades
para alugar o imével, que o escolheram pela localizac&o, por meio de fontes
desconhecidas. Possuem vontade de mudar para outro imével, na mesma
area e apresentam um nivel geral de insatisfacdo, e distanciamento com o
proprietario. Daqui pra frente, este tipo de Situacdo sera denominado de
Demanda Razoavelmente Consolidada , Insatisfeita e Muito Distante do

Proprietario.
A Situacdo Extrema de Mercado 2 (S2), com relacdo a Demanda, é descrita a

partir de (Tabela 3):

Inquilinos com tempo de permanéncia entre 7 e 10 anos* ou entre 11 e 20
anos. Afirmaram dificuldade muito grande* para alugar o imével ou nao
informaram nada a respeito. Preco do aluguel* e outros fatores justificaram a
escolha pelo imovel. Esse tipo de demanda ndo reconhece nenhum fator* que
desvalorize o imovel alugado, exceto alguns aspectos da sua estrutura fisica.
Para acessar a disponibilidade do imével, utilizaram corretores
independentes, além de imobiliarias* ou o proprietario do bem*. Admitem que
a localizacdo historica valorize o imovel. A respeito da relacdo com o0s
proprietarios, alegaram um nivel muito préximo, bem como niveis muito
grandes de satisfagdo com a negociagcdo e com o imovel. Diante do exposto,
pode-se caracterizar a demanda desta Situagcdo com 0s seguintes fatores
mais marcantes: inquilinos com tempo de permanéncia consolidado, com

nivel muito grande de dificuldades para alugar o imével, que o escolheram,
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principalmente, por conta do preco, intermediados por corretoras imobiliarias

ou diretamente pelo proprietério. Acreditam que a localizagdo historica

valoriza o imével e ndo manifestam interesse em mudanca. Possuem uma

relacdo muito proxima com o proprietério, além de niveis muito grandes de

satisfacdo com o imével e com a negociacdo. Doravante, este tipo de

Demanda serd qualificada como Demanda Consolidada, Altamente

Satisfeita e Muito Proxima ao Proprietario.

Tabela 3 — Frequéncias Marginais, Probabilidades Estimadas e Fatores Delineadores das
Situacdes Extremas, segundo as variaveis da Dimensao Demanda — Centro Historico do

Recife, 2019
(continua)
Situagdes
Aqji Aji Extremas
Variavel Categoria Fmg| k=1 k=2 S1 S2
Tempo de Perma- (<1 Muito Recente| 0,06 | 0,103 0,000 1,715 0,000
néncia no imével 1-3 Recente 0,20( 0,308 0,064 1,542 0,319
4-6 Razoavel 0,20 0,296 0,079 1,482 0,396
7-10 Grande 0,20 0,000 0,321 0,000 2,290
11- 20 Muito Grande | 0,18 | 0,000 0,405 0,000 2,251
21 ou mais Consolidado (0,22| 0,292 0,131 1,329 0,597
Grau de Dificuldade |Muito Pequeno 0,40| 0,434 0,353 1,084 0,882
p/ ALugar o Imével |Pequeno 0,24| 0,214 0,276 0,891 1,148
Grande 0,20| 0,255 0,122 1,277 0,609
Muito Grande 0,04| 0,000 0,098 0,000 2,440
Sem Resposta 0,12 0,097 0,152 0,810 1,268
Principal Fator p/ Preco 0,12 0,044 0,236 0,367 1,965
Escolha do Imével |Aspectos Fisicos 0,06 | 0,000 0,050 0,000 0,999
Localizacao 0,38| 0,570 0,350 1,500 0,920
Outros Fatores 0,24| 0,225 0,380 0,935 1,600
Sem Resposta 0,20 0,000 0,000 0,000 0,000
Principal Fator que [Estrutura do Imovel 0,14| 0,057 0,265 0,406 1,890
Desvaloriza o Imével [Estrutura Urbana 0,42| 0,441 0,388 1,050 0,923
Leis Protecionistas. 0,06 0,067 0,049 1,122 0,820
Comércio Informal 0,00( 0,000 0,000 0,000 0,000
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Outros Fatores 0,16 | 0,267 0,000 1,671 0,000

N&o Ha Fator 0,10| 0,000 0,249 0,000 2,493
Vontade de Mudar |Sim 0,16 0,097 0,253 0,605 0,890
p/ Fora da Area His- [N&o 0,84 0,903 0,747 1,075 0,889
Térica

Fonte: Elaboragao Propria.

Tabela 3 — Frequéncias Marginais, Probabilidades Estimadas e Fatores Delineadores das
Situacdes Extremas, segundo as variaveis da Dimensao Demanda — Centro Histérico do

Recife, 2019
(concluséo)
Situacdes
Aqji Aji Extremas

Variavel Categoria Fmg| k=1 k=2 S1 S2
Vontade de Mudar [Sim 0,24 0,320 0,005 1,332 0,208
de Imovel na mesma|N&o 0,76 0,680 0,950 0,895 1,250
Area Histérica
O Imovel é Valoriza- |Sim 0,70 0,618 0,900 0,883 1,270
do pela sua localiza- |[Nao 0,10( 0,052 0,100 0,517 1,000
¢éo Historica Sem Resposta 0,20| 0,330 0,000 1,652 0,000
Nivel de Proximida- [Muito Préximo 0,14 0,000 0,339 0,000 2,423
de com o Proprieta- |Proximo 0,26 0,301 0,203 1,159 0,779
rio do Imovel Distante 0,14 0,162 0,109 1,154 0,781

Muito Distante 0,12| 0,204 0,000 1,698 0,000

Sem Resposta 0,34 0,334 0,349 0,981 1,026
Canal de acesso Placa 0,20 0,240 0,144 1,202 0,719
ao imovel Imobiliaria 0,06 0,000 0,145 0,000 2,430

Amigos/Parentes 0,46| 0,471 0,442 1,023 0,960

Corretor 0,04| 0,034 0,049 0,845 1,220

Proprietario 0,04| 0,000 0,097 0,000 2,430

Internet 0,00| 0,000 0,000 0,000 0,000



106

Sem Resposta 0,20 0,255 0,123 1,276 0,617
Nivel de Satisfacao [Muito Satisfeito 0,38 0,168 0,650 0,442 1,712
¢/ a Negociacao Satisfeito 0,30( 0,537 0,186 1,413 0,489
Regularmente Sat. 0,14| 0,194 0,066 1,382 0,474
Insatisfeito 0,04| 0,068 0,000 1,698 0,000
Muito Insatisfeito 0,02 0,034 0,000 1,690 0,000
Sem Resposta 0,04( 0,000 0,000 0,000 0,000
Nivel de Satisfacdo [Muito Satisfeito 0,30( 0,132 0,518 0,440 1,727
¢/ o Imovel Satisfeito 0,38| 0,489 0,245 1,287 0,644
Regularmente Sat. 0,24 0,243 0,237 1,012 0,988
Insatisfeito 0,06 0,102 0,000 1,702 0,000
Muito Insatisfeito 0,00 0,000 0,000 0,000 0,000
Sem Resposta 0,02 0,000 0,000 0,000 0,000
Fonte: Elaboracao Propria.
5.2.3 Oferta

A respeito da caracterizacdo da oferta, a qual representa os proprietarios

(familias ou empresas) de imoveis comerciais - a Situacdo Extrema 1 foi delineada

por (Tabela 4):

e Personalidade juridica de pessoa fisica, que estipulam tempos de contrato de

1 a 2 anos ou com tempo desconhecido*. Praticam niveis de precos menores

gue R$ 20,00/m2 ou precos maiores que R$ 52,00/m2*. Além disso, reajustam

0os precos de aluguel anualmente, mas por mecanismos ndo declarados.

Entdo, com base na descricdo, podem-se resumir as caracteristicas mais

marcantes da oferta como sendo de pessoas fisicas, que estipulam tempo

curto nos contratos, praticam niveis de precos de aluguéis altos, reajustados

anualmente, mas de forma desconhecida. Daqui pra frente, a subdimenséao

oferta, na S1, sera referenciada como Familias proprietarias de imoéveis

valorizados e modus operandi pouco conhecido.

Ainda com relacdo a oferta, a Situacdo Extrema 2 foi definida por (Tabela 4):
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® Proprietarios formados por Empresas. Estipulam tempos de contrato de 1 a 2
anos ou de 3 a 4 anos* ou de 5 anos ou mais; possuem imdveis com precos
de aluguéis nas faixas de R$ 20 a R$ 33,00/m? ou de R$ 33,01 a R$ 52,00/
m2*, Os reajustes desses precos sao realizados a cada 2 anos, ou a cada 3
anos* ou a cada 4 anos ou mais. Preferem realizar acordos para definir o
valor dos reajustes. Isso posto, resumem-se as caracteristicas mais

marcantes da Oferta, na Situagdo Extrema 2: empresas, que estipulam

tempos de contrato longos, com reajustes a cada 3 anos, cujos valores sao
estabelecidos por meio de acordos com o inquilino. Assim, a partir dessas

definicdes, a Oferta em S2 sera tomada como Empresas proprietarias de

imoéveis razoavelmente valorizados e modus operandi conhecido.

Tabela 4 — Frequéncias Marginais, Probabilidades Estimadas e Fatores Delineadores das
SituacBes Extremas, segundo as variaveis da Dimensao Oferta — Centro Histérico do Recife,

2019
Situagdes
Agji Asji Extremas
Variavel Categoria Fmg| k=1 k=2 S1 S2

Personalidade Juri- |Pessoa Fisica 0,70( 0,850 0,684 1,250 0,980
dica do Proprietéario |Pessoa Juridica 0,30( 0,150 0,317 0,500 1,439
Tempo estipulado p/ |< 1 Muito Curto 0,02 0,000 0,000 0,000 0,000
a Duracéo do Con- |1-2 Curto 0,36| 0,510 0,500 1,420 1,288
Trato (em Anos) 3-4 Longo 0,12 0,050 0,216 0,418 1,802
>=5 Muito Longo |0,34| 0,257 0,448 0,755 1,317
Sem Resposta - 0,16| 0,200 0,000 1,250 0,000
Nivel do Precodo |< 20,00 Barato 0,28| 0,350 0,218 1,250 0,780
Aluguel (R$/m2?) 20,01 - 33,00 Médio 0,22| 0,180 0,283 0,816 1,286
33,01 - 52,00 Caro 0,28 0,115 0,499 0,410 1,781
52,01 ou mais Muito Caro 0,22 0,359 0,000 1,630 0,000
Periodicidade do 1 ano 0,62 0,750 0,504 1,209 0,812
Reajuste do Aluguel |2 anos 0,08| 0,063 0,104 0,788 1,305
3 anos 0,02| 0,000 0,049 0,000 2,450




108

>=4 anos 0,10 0,045 0,178 0,448 1,776
Sem Resposta 0,18 0,140 0,165 0,777 0,918
Modo como reajusta |Acordo 0,18 0,000 0,435 0,000 2,415
o aluguel Inflacdo 0,32 0,363 0,259 1,134 0,811
Outras Formas 0,08| 0,135 0,000 1,693 0,000
Sem Resposta 0,42| 0,502 0,306 1,200 0,728

Fonte: Elaboragao Propria.

5.2.4 Logradouros

As SituacOes de Mercado serdo completamente formadas com a inclusdo das
caracteristicas do logradouro, nos quais os imoveis estdo localizados. Talvez essa
seja a etapa mais importante da construcdo Situacional, pois, a partir dela, serédo
realizadas as associacbes com as caracteristicas do Mercado Imobiliario. Vale
lembrar, preliminarmente, que as Situacfes ja foram parcialmente definidas, em
funcdo do Produto, da Demanda e da Oferta. Em sintese, obtiveram-se as seguintes
caracterizacoes.

Situacdo Extrema 1 (Mercado Imobiliario): formada por imoveis com baixo

nivel de infraestrutura e baixissima integridade histérica, com demanda
razoavelmente consolidada, porém insatisfeita e muito distante do proprietario. Ja a
oferta € composta por familias proprietarias de imoveis valorizados e possuem seu
modus operandi pouco conhecido.

Situacdo Extrema 2 (Mercado Imobilidrio): constituida por imoveis com

altos niveis de infraestrutura e integridade historica. A demanda por esses bens esta
consolidada, altamente satisfeita e muito proxima aos proprietarios. A oferta, por sua
vez, é caracterizada por empresas proprietarias de imoéveis, razoavelmente
valorizados, e possuem modus operandi conhecido.

Isso posto, na analise espacial, foram investigados 33 logradouros,
correspondentes as localizagbes dos 50 imoveis pesquisados (Mapa 2). Além dos
Indicadores Espaciais, foram incluidas, na analise do logradouro, o bairro do imovel
e outra varidvel para identificar a motivacdo da demanda para a escolha da

localizagé&o.
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Inicia-se, dessa forma, a apresentacdo das Situacbes Extremas, exibindo-se

as caracteristicas espaciais da Situacdo Extrema 1 (Tabela 5):

Logradouros pertencentes a imoveis localizados nos bairros de Santo
Antdnio*, Sao José* e Boa Vista*. Foram escolhidos pelos empresarios
urbanos, pelo grande fluxo de pessoas* e por outros fatores. Apresentaram
niveis fracos, moderados* ou muito fortes de concentracdo da oferta
imobiliaria. Em termos da qualidade espacial (conservacdo externa e
integridade histérica dos imoveis), exibiram niveis precarios ou muito
precarios*. Ja com relacdo ao tamanho, sdo logradouros com 5 quadras ou
menos, ou com mais de 12 quadras*. Existe um forte dinamismo histérico, em
termos de compra e venda de imGveis comerciais, com valores menores gue
R$ 1041,75/m2, ou entre R$ 1310,00/m2 a R$ 1777,88/m2 ou valores iguais ou
maiores que R$ 1777,89*. No que diz respeito as atividades econdmicas
existentes, ndo possuem especializacdo ou sdo muito especializados*.
Concentram poucas empresas ou uma quantidade muito grande*. A atividade
informal € de moderada a forte*. Em sintese, as caracteristicas espaciais mais
marcantes dessa Situacdo podem ser descritas como: logradouros de porte
muito grande, correspondentes aos bairros de Santo Anténio, Sdo José e Boa
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Vista, que atraem o estabelecimento das empresas pelo seu grande fluxo,
possuem moderada concentracdo da propriedade imobiliaria e apresentam
um nivel precério de qualidade espacial, em termos de conservacao (imovel e
calcada) e integridade histdrica. Possuem um forte dinamismo histérico de
compra e venda de imdveis valorizados. Seu “espago comercial” € muito
especializado e concentra uma grande quantidade de empresas formais, além
de um forte nivel de atividade informal. Doravante, a S1, em termos das

caracteristicas de seus logradouros, serd nomeada como Espacos muito

grandes, precarios e gue atraem as empresas devido ao grande fluxo,

espalhados por todo o CHR (exceto no Bairro do Recife), com

propriedade, moderadamente, concentrada de imoveis comerciais

valorizados, com forte potencial empresarial e intensa presenca de

atividade econdmica informal.

A Situacao Extrema 2 é caracterizada, espacialmente, a partir de (Tabela 5):

Logradouros localizados no Bairro do Recife. Atraem as empresas pelos
seguintes motivos (em ordem de importancia): beneficios fiscais*, fatores
histéricos, facilidade de acesso e proximidade a outros comércios e servigos.
Apresentaram forte concentracdo da propriedade imobiliaria. Possuem
espaco ndo precario* ou fracamente precario, relativo a conservacao externa
e integridade dos iméveis. Os logradouros possuem de 6-8 quadras ou de 9-
12*. O dinamismo historico de transacdes de compra e venda foi muito forte,
com relevancia para imoveis entre R$ 1041,76/m? - R$ 1310,42/m2. O espacgo
comercial concentra logradouros pouco especializados* ou especializados, de
porte empresarial médio ou grande*, e com niveis de atividade informal
inexistente* ou fraco. Isso posto, com base nas caracteristicas mais
significativas, pode-se caracterizar esse espaco como: logradouros de grande
porte, situados no Bairro do Recife, que atraem empresas devido a beneficios
fiscais relacionados ao local, possuem forte concentracdo da propriedade
imobiliaria. Apresentaram o espaco preservado, em termos de conservacao e
integridade histdrica. O dinamismo imobiliario histérico é forte e com imoveis
razoavelmente valorizados. O espaco comercial € pouco especializado, de
grande porte empresarial e ndo apresenta indicios de atividade informal.

Entdo, descreve-se a S2 como: Espacos grandes, de boa qualidade e que

atraem as empresas por conta de beneficios fiscais, localizados,
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majoritariamente, no Bairro do Recife, com propriedade, fortemente,

concentrada de imoéveis comerciais, razoavelmente valorizados, com

fragil potencial empresarial e sem a presenca de atividade econdmica

informal.

Tabela 5 — Frequéncias Marginais, Probabilidades Estimadas e Fatores Delineadores das
Situacdes Extremas, segundo as variaveis da Dimensao Espacial — Centro Historico do

Recife, 2019

(continua)
Aqji Ay | SituagBes Extremas

Variavel Categoria Fmg| k=1 k=2 S1 S2
Bairro no qual o im6- |Bairro do Recife 0,22| 0,000 0,725 0,000 3,295
vel esta localizado |Santo Antonio 0,24 0,285 0,133 1,200* 0,556
Séo José 0,26 0,310 0,000 1,200* 0,000
Boa Vista 0,28 0,335 0,142 1,200* 0,506
Fator Principal p/ es- |Grande Fluxo 0,42 0,531 0,167 1,264 0,398
colha do Logradouro |Facilidade de Acesso 0,04 0,000 0,099 0,000 2,483
Proximidade a outros Comércios (0,36 | 0,389 0,483 1,081 1,343

e Servicos

Beneficios Fiscais 0,08 | 0,000 0,281 0,000 2,513
Preco 0,00 | 0,000 0,000 0,000 0,000
Fator Historico do Local 0,02 | 0,000 0,049 0,000 2,470
Outros Fatores 0,06 | 0,075 0,000 1,250 0,000
Sem Resposta 0,02 | 0,000 0,000 0,000 0,000
Indicador de Con- (<= 2,34 Fraco 0,26 0,335 0,069 1,200 0,264
centragdo da Pro- |2,35 - 2,57 Moderado 0,28| 0,386 0,196 1,485 0,700
priedade Imobiliaria |2,58 - 3,57 Forte 0,24| 0,000 0,604 0,000 2,518
(IEPI) >= 3,58 Muito Forte 0,22 0,279 0,131 1,267 0,595
Indicador de Preca- |<= 0,57 N&o - Precéario 0,24 0,104 0,458 0,431 1,909
riedade Espacial 0,58 - 0,91 Fraca. Precéario 0,28 0,183 0,436 0,654 1,556
(IPE) 0,92 - 1,05 Precario 0,26| 0,354 0,106 1,363 0,409
>= 1,06 Muito Precario 0,22| 0,359 0,000 1,632 0,000
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Indicador do Porte
do Logradouro (IPL)
(em qgtd de Quadras)

<=5 Pequeno
6 - 8 Médio
9- 12 Grande

>=13 Muito Grande

0,30
0,18
0,26
0,28

0,407
0,109
0,080
0,404

0,095
0,302
0,603
0,000

1,357 0,317
0,607 1,678
0,306 2,319
1,554 0,000

Fonte: Elaboragao Propria.
(*) Os valores reais da RLFM para os bairros de Santo Anténio, Sao José e Boa Vista foram
1,187, 1,192 e 1,196, respectivamente. Devido a proximidade dos valores e por questbes de
interpretabilidade, todos os valores foram arredondados para 1,200, permitindo, assim, a
definicdo desses bairros, em S1.

Tabela 5 — Frequéncias Marginais, Probabilidades Estimadas e Fatores Delineadores das
SituagBes Extremas, segundo as variaveis da dimensédo espacial — Centro Histérico do

Recife, 2019

(conclusao)
Aqji Ay | SituagBes Extremas

Variavel Categoria Fmg| k=1 k=2 S1 S2
Indicador Espacial |<= 1,10 Fraco 0,28| 0,312 0,242 1,114 0,865
de Transac¢8es Imo- |1,11 - 1,60 Moderado 0,24 0,252 0,226 1,050 0,942
biliarias (IETI) 1,61 - 3,13 Forte 0,24| 0,428 0,000 1,782 0,000
>=3,14 Muito Forte 0,24 0,009 0,532 0,036 2,216
Indicador do Valor (< R$ 1041,75 0,20 0,247 0,138 1,235 0,691
Financeiro do Lo- R$ 1041,76 - R$ 1310,42 0,28 0,000 0,647 0,000 2,312
gradouro (IVFL) R$ 1310,42 - R$ 1777,88 0,34| 0,441 0,215 1,296 0,631
>= R$ 1777,89 0,18| 0,313 0,000 1,736 0,000
Indicador da Espe- [<16,50 Sem Especializ. 0,16 | 0,281 0,000 1,755 0,000
cializacdo Empresa- |16,51 - 29 Pouco Especializ. 0,08 | 0,032 0,140 0,403 1,849
rial do Logradouro |29 - 50 Especializado 0,50 | 0,218 0,852 0,437 1,704
(IEEL, em %) >=50,1 Muito Especializ. 0,26 | 0,469 0,000 1,802 0,000
Indicador Relativo  [< =3,8 Pequeno 0,24| 0,309 0,137 1,286 0,573
do Porte Empresa- |3,81 - 6,10 Médio 0,26| 0,215 0,328 0,826 1,262
rial do Logradouro 6,11 - 13,8 Grande 0,26 | 0,202 0,347 0,776 1,334
(IRPEL, em %) > = 13,81 Muito Grande 0,24| 0,275 0,188 1,245 0,781
Indicador Espacial [Inexistente 0,24( 0,104 0,458 0,431 1,909
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da Informalidade Fraco 0,28 0,183 0,436 0,654 1,556
Comercial (IEIC) Moderado 0,26 0,354 0,106 1,363 0,409
Forte 0,22| 0,359 0,000 1,632 0,000

Fonte: Elaboragao Propria.

5.3 ESPACO E MERCADO IMOBILIARIO DO CHR: DECIFRANDO CONEXOES

As Situacbes Extremas de Mercado, apresentadas na Secdo anterior,
permitiram a caracterizacdo dos aspectos mercadolégicos e socioespaciais dos
imoveis pertencentes, exclusivamente, a S1 e S2. Em termos do GoM, significa
possuirem gk = 1 para determinada Situacdo e O para outra. S&o0, por isso,
denominados Imoveis Tipos Puros. Esses bens representaram 56% da amostra
pesquisada, distribuidos de maneira igual em cada Situacdo Extrema.

Diante do exposto, o Quadro 2 relne as caracteristicas mais marcantes dos
Iméveis Puros, no que diz respeito ao mercado e ao espaco. Percebem-se,
nitidamente, duas Situacdes Opostas, tanto em termos mercadolégicos, quanto
socioespaciais. Notou-se a correspondéncia entre as qualidades fisicas dos imoveis
e 0s niveis de conservacao e integridade histérica dos respectivos logradouros, em
ambas as Situacdes. Com isso, infere-se uma relativa homogeneidade de postura
dos agentes, no tocante a conservacdo dos bens e manutencdo de suas
caracteristicas. Esse comportamento encontra respaldo teérico no modelo deduzido
para as Situacdes de Mercado, por meio do qual os agentes ajem de acordo com a
Situacdo na qual estdo expostos (Homus Situs). Essa interpretacdo esta baseada na
Teoria dos Sitios Simbdlicos de Pertencimento (ZAOUAL, 2010):

Com efeito, tudo se passa como se o sitio fosse uma entidade imaterial,
portanto invisivel a primeira vista. O sitio é perceptivel somente através dos
rastros, frequentemente fugidios, que ele deixa no mundo visivel, aquele
dos comportamentos dos seus partidarios e em tudo o que os cerca e faz
sua vida quotidiana, da cultura a arquitetura, passando pela economia de
sua organizagdo social. Em outros termos, os comportamentos dos
individuos estdo permanentemente em interagdo com o campo invisivel que
é o sitio. E ele quem os estabiliza no caos da ordem social (ZAOUAL, 2010,
p. 24).
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Quadro 2 — Tipos de Situacdes Extremas de Mercado, Centro Historico do Recife, 2019

SITUACAO EXTREMA 1 SITUACAO EXTREMA 2
PRODUTO
Imoveis com baixo nivel de infraestrutura e | Iméveis com altos niveis de
baixissima integridade historica. infraestrutura e integridade historica.
DEMANDA
Razoavelmente Consolidada, porém | Consolidada, satisfeita e muito
insatisfeita e muito distante do proprietario. | proxima ao proprietario.
OFERTA
Familias proprietarias de imoveis valorizados | Empresas proprietarias de imoveis,
e com modus operandi pouco conhecido. razoavelmente valorizados, e
possuem modus operandi conhecido.

ESPACO

Logradouros muito grandes, precarios e que
atraem as empresas pelo grande fluxo,
espalhados pelos bairros de Santo Antdnio,
Sdo José e Boa Vista, com propriedade,
moderadamente, concentrada de imoveis
comerciais valorizados, com forte potencial
empresarial e intensa presenca de atividade

Logradouros grandes e de boa
gualidade que atraem as empresas
devido a beneficios fiscais,
localizados, majoritariamente, no

Bairro do Recife, com propriedade,
fortemente, concentrada de imoveis
comerciais razoavelmente valorizados,

com fragil potencial empresarial e sem
a presenca de atividade econdmica
informal.

econdmica informal.

Fonte: Elaborag&o Propria

De fato, na Situacdo de Mercado, a percepcdo dos “sitios”, (re)calcada na
materialidade dos “rastros” dos agentes do Mercado, se fez presente nas suas
posturas mercadoldgicas. Decisfes individuais, tais como: “Zelar o imével ou
degrada-lo?”, “Respeitar a lei protecionista ou corromper o bem imobiliario?”
“‘escolher uma localizacdo histérica ou nao histérica?”, dentre outras, s&o
coletivizadas, na medida em que as ac¢des de cada proprietario/inquilino pautaram-
se pela postura efetivada pelos agentes semelhantes, a qual repercute nas

caracteristicas do espa¢o no qual o imével faz parte. Por conta disso, ao nivel da
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estrutura espacial do logradouro (mais intima ao imovel e as decisdes dos agentes),
constatou-se uma relativa homogeneidade interna.

Assim, questdes de natureza espacial pareceram relevantes no desenho da
Tipologia, traduzindo as posturas e caracteristicas individuais dos agentes. Nessa
esteira, a subdimensao Oferta, apresentou naturezas juridicas de propriedades
diferentes nas Situacbes (S1 caracterizada por familias e S2, por empresas) e
diferentes niveis de conhecimento acerca do modus operandi de cada uma (S1
pouco conhecido e S2 conhecido). Isso evidencia que a postura situacional néo
depende da qualificacdo do proprietario (familia ou empresa), nem de suas regras
individuais de praticas de mercado (tempo de contrato, periodicidade e formas do
reajuste). Ela € inerente a caracteristica do espaco, no qual o imével esta inserido.

No tocante a Demanda, niveis altos de insatisfacdo (com a negociagéo e com
o0 imovel) estiveram relacionados aos produtos/logradouros com baixa qualidade.
Possivelmente por conta disso, S1 (definida por iméveis e espacos de baixa
gualidade) apresentou uma demanda insatisfeita, e com vontade de mudar de
imovel; enquanto S2 (formada por imdveis e espacos de boa qualidade) apresentou
niveis maiores de satisfacdo, ndo possuindo vontade de mudar de imével. Chama
atencao, ainda, a relacdo entre os diferentes niveis de proximidade relacional da
demanda com a oferta e a qualidade do imoével/lespaco. Assim, contextos de
insatisfacdo e de baixa qualidade imobiliaria/espacial estiveram associados a niveis
maiores de distanciamento com o proprietario (S1), enquanto que niveis maiores de
satisfacdo e de boa qualidade do imdvellespaco foram associados aos niveis
maiores de estreitamento com o proprietario.

Ainda com relacdo a Demanda, foi investigado se o empresario urbano
possuia vontade de mudanca para outra area comercial ndo historica. A
uniformidade de recusa a mudanca foi tdo alta (Fmg = 0,84), ao ponto de nao ser
capaz de diferenciar as Situacdes. Entdo, a qualidade fisica do bem e do espaco
parecem ndo suficientes para explicar a decisdo racional da demanda em
estabelecer suas atividades econbmicas no CHR. Corroborando esse fato,
observou-se que, em S1, a demanda escolheu sua localizagéo, principalmente, pelo
grande fluxo de pedestres existente. Ja em S2, os beneficios fiscais, relacionados a
localizacéo, foram mais relevantes para escolha dos imoveis pelas empresas.

Com relagédo ao preco, as Situagbes nao confirmaram uma relagcéo direta

entre qualificacdo edilica (melhores niveis gerais de conservacao e integridade) e o
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nivel médio de preco dos imdveis. A Situagcdo 1, apesar de ser caracterizada por
espacos precarios e mal conservados, apresentou, notadamente, a presenca de
imoveis puros mais valorizados, em detrimento da Situacdo 2. Uma possivel
justificativa desse quadro € a suplantacdo dos aspectos empresariais do logradouro,
em detrimento da infraestrutura imobilidria e espacial, na composicdo do Preco
Situacional. Introduz-se, entdo, o conceito de “utilidade empresarial do espago’,
incorporado ao Preco Situacional do imdvel, o qual ndo reflete em fachadas bem
conservadas ou em elementos arquitetdnicos historicos preservados.

Nessa linha de raciocinio, a utilidade empresarial do espaco é explicada, nas
Situacgles, pelas caracteristicas do “espago empresarial” do CHR. Desta forma, S1,
apesar da precariedade imobiliaria e espacial, apresentou um forte potencial
empresarial, marcado por logradouros com bons indicadores relacionados ao porte
empresarial e ao nivel de especializacdo das atividades econdémicas existentes.
Essa especializacdo (empresas com atividades semelhantes em um mesmo espaco)
cria externalidade positiva para cada empresa, na medida em que a aglomeracao de
empresarial tende a atrair mais consumidores, devido a maior oferta de produtos
semelhantes, em uma mesma microlocalizacdo. Isso repercute, naturalmente, em
niveis maiores de vendas, por parte das empresas, e maior concorréncia por esses
imoveis/logradouros, tal como foi deduzido no modelo teérico de funcionamento das
Situacoes.

Por um lado, esses fatos em conjunto (dinamismo empresarial dos espacos e
concorréncia entre 0s empresarios urbanos pelos respectivos imoveis),
teoricamente, tendem a pressionar os proprietarios a estabelecerem niveis de
precos maiores para os aluguéis. Por outro, a demanda é propensa ao aceite dessa
condicdo, ainda que a estrutura fisica do imével e do espaco ndo esteja conectada
ao preco situacional estabelecido. Isso ocorre devido a irreprodutibilidade do espaco
empresarial da Situacdo, a qual € potencializada por politicas sociais que aumentam
0 poder de compra do mercado consumidor dessas empresas, conforme razdes
explicadas no modelo tedrico apresentado. A partir dai, na expectativa de obtencéo
de lucros maiores (extraordinarios) os empresarios urbanos aceitam o alto preco
situacional imposto pelo rentista da Situacao.

J& S2 teve seu espago empresarial caracterizado como de fragil potencial.
Tenta-se uma explicacdo com base, especialmente, no principal fator utilizado pela

demanda para escolher os logradouros pertencentes a essa Situacdo: beneficios
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fiscais. Isso significa, em apertada sintese, que para determinadas atividades
econdmicas (Tecnologia da Informacdo e Economia Criativa) se instalarem nesses
logradouros, o poder publico concedeu alguns atrativos fiscais. Esse tema sera
aprofundado adiante, na Sec¢do sobre as Politicas Intervencionistas, mas adianta-se
gue essa demanda foi, artificialmente, gerada, por conta de legislacdes atraentes.
Estima-se que a atratividade dos logradouros durara, enquanto os beneficios
permanecerem. Findado esse suporte artificial, entende-se que as empresas
poderdo buscar outros lugares para instalarem seus negécios, com imoveis
possuidores de infraestrutura mais moderna e, possivelmente, de forma edilica
diferente dos iméveis puros de S2 (casa geminada e edificio pilotis). Dai, a
fragilidade assumida para o potencial empresarial de S2.

Importante frisar na discussao que os fatos narrados néo significam relacéo
stricto sensus, entre os beneficios fiscais e a escolha desses logradouros, mas, sim,
gue essa caracteristica diferencia os imoveis exclusivos dessa Situagcdo dos demais
imoveis. Prosseguindo, o Grafico 2 mostra que, dentre os empresarios urbanos
optantes pelos beneficios fiscais como principal fator de atracdo, 100% s&o
inquilinos pertencentes a S2. Ademais, outros fatores também caracterizaram
expressivamente S2, exceto o fator “grande fluxo”, pois correspondeu a 20%,
enquanto que, em S1, esse percentual foi de 80%. Chamou atencédo ainda o fator
“preco do bem” néo ter sido escolhido por nenhum inquilino dos imoveis puros, em
ambas as Situacdes. Isso pode indicar uma relativa (mas ndo absoluta) importancia
das questdes locacionais, e ndo de precos, na tomada de decisdo da demanda, em
consonancia com as ideias de Jaramillo (2009), as quais foram apresentadas no

Capitulo 2.
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Gréfico 2 — Distribuicdo percentual dos fatores principais para escolha do logradouro pelo
empresario urbano, segundo as Situa¢des Extremas de Mercado — Centro Historico do
Recife, 2019
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Fonte: Elaboracéo Propria.

Outra importante discussao relaciona-se a distribuicdo dos bairros, em cada
Situacdo Extrema. Conforme exposto em debate inicial, argumentou-se sobre a
classificacdo inicial dos mercados, com base nos bairros historicos (LACERDA;
ANJOS, 2014). Obtemperou-se o nivel forte de agregacdo trazido por essa
abordagem. Pois bem. A Tipologia projetou Situacdes, as quais foram além das
fronteiras bairristas, identificando, em um mesmo bairro, imoveis puros pertencentes
a diferentes SituacGes Extremas (Grafico 3). Nesse contexto, dentre os bens puros
localizados em Santo Antbnio, 67% foram classificados na Situacdo Extrema 1 e
33% na Situagdo Extrema 2. Com relacdo aos imoveis inseridos na Boa Vista, 83%
possuiram pertinéncia total a S1 e 17% a S2. N&o obstante, chamou atengéo que 0s
iméveis puros localizados em S&o José e no Bairro do Recife foram exclusivos a S1

e S2, respectivamente.
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Gréfico 3 — Distribuicdo da localizagdo dos imdveis puros, segundo as Situagdes Extremas
de Mercado — Centro Historico do Recife, 2019
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Fonte: Elaboracéo Propria.

5.4 SITUACOES DIFUSAS DE MERCADO

E importante frisar que as Situacbes Extremas narradas representaram
apenas 56% dos imdveis pesquisados. Esses imoveis estdo inseridos na légica
classica de pertencimento, sendo classificados, unicamente, em uma Situacdo
Extrema'®. Todavia, conforme exposto, o funcionamento do GoM baseia-se em
I6gica difusa, permitindo, com isso, a identificacdo de imoveis pertencentes a mais
de uma Situacdo, ao mesmo tempo. Sao as Situacdes Difusas de Mercado, as quais
irdo, de fato, formar a Tipologia Situacional construida para o MICHR.

A definicdo das Situacdes Difusas foi realizada pelos valores dos ECI (gi), 0S
guais representam a heterogeneidade do MICHR ao nivel do imdével, permitindo o
agrupamento dos bens imobiliarios os quais ndo estiveram integralmente inseridos
em algumas das Situacdes Extremas. As Situacdes Mistas (SM), portanto, nada

mais sdo do que conjuntos de imdveis ndo puros ponderados pelos seus respectivos

19 No GoM, os imdveis puros servem, em termos operacionais, para a definicdo das caracteristicas
situacionais.
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valores ECI, 0s quais mensuram o0s graus de aproximacao desses imoveis a cada
Situacdo Extrema.

As Situacdes Difusas foram construidas a partir de expressdes booleanas (ou
algoritmos) estabelecedores das regras de agrupamento para os bens n&o puros.
Segundo Guedes et al. (2016), ndo h&d uma regra fixa para essas expressoes,
existindo véarias propostas na literatura empirica do GoM. Nesta Tese, escolheram-
se os critérios utilizados por Sawyer et al. (2000), devido a sua prevaléncia na maior
parte dos trabalhos com o GoM. Entéo, definiu-se a Tipologia Situacional do MICHR
a partir de 4 Tipos de SituagOes, descritas como:

a) Situacao Predominante 1 (SP1):

Se {gi >= 0,75}, o imb6vel tem pelo menos 75% das caracteristicas da
Situacdo Extrema 1.

b) Situagcéo Mista, com predominancia da Situag&o Extrema 1 (SM 1>2)

Se {0,5 =< gi1 < 0,75} N {0,25 =< gi> < 0,5}, 0 imOvel possui caracteristicas de
ambas as Situacdes Extremas, mas com predominancia de S1.

c) Situacao Predominante 2 (SP2):

Se {gi >= 0,75}, o imovel tem pelo menos 75% das caracteristicas da
Situacdo Extrema 2.

d) Situacao Mista, com predominancia da Situacdo Extrema 2 (SM 2>1)

Se {0,5 =< g < 0,75} N {0,25 =< gi1 < 0,5}, 0 imOvel possui caracteristicas de
ambas as Situacdes Extremas, mas com predominancia de S2.

A Tabela 6 apresenta as frequéncias absolutas e percentuais das Situacdes
encontradas. Nesse sentido, o Tipo de Situacdo mais frequente foi SP1, a qual
concentrou quase 50% dos iméveis pesquisados (24, em termos absolutos). Em
seguida, a Situacdo mais frequente foi SP2, representando 28% dos imoveis. A SM
1>2 reuniu 16% dos imOveis e a SM 2>1 foi a menos prevalente, correspondendo a
8%.

Tabela 6 — Distribui¢céo (absoluta e percentual) dos iméveis comerciais, segundo os Tipos de
Situacbes de Mercado — Centro Historico do Recife, 2019

FREQUENCIAS

TIPOLOGIA SITUACIONAL

Absoluta Percentual

SP1 24 48
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SM (1>2) 8 16
Subtotal 32 64
SP2 14 28
SM (2>1) 4 8
Subtotal 18 36
Total 50 100

Fonte: Elaboragao Propria.

Nessa esfera, identificou-se no MICHR uma Tipologia Situacional composta
por dois Tipos Predominantes de Situacéo (SP1 e SP2), notadamente, de conotacao
hierarquica, somados a dois Tipos Mistos, derivados de combinacdes das
caracteristicas de SP1 e SP2. Entéo, a partir disso, aprofunda-se, na ultima Secéo, a
repercussao dos diferentes tipos de decisfes estatais (politicas urbanas e sociais)

sobre a caracterizacdo das diversas Situacdes apresentadas para o MICHR.

5.5 REFLEXOS DAS ACOES ESTATAIS SOBRE AS SITUACOES DE MERCADO

O modelo dedutivo da Situacdo de Mercado (Capitulo 3) apontou, em seu
“circuito externo”, as decisdes do poder publico sobre o funcionamento do mercado
imobiliario empresarial, subdivididas em politicas urbanas (infraestrutura local) e
politicas sociais (geradoras de poder de compra para 0 mercado consumidor da
maior parte dos estabelecimentos empresariais dos centros). Assim, o0
aprofundamento do estudo da Tipologia Situacional, a partir de suas Situacdes
Difusas, trouxe a tona importantes subsidios para entender o impacto dessas
decisdes no funcionamento do MICHR.

No tocante as politicas urbanas, em apontamentos iniciais, mostrou-se a
redescoberta dos centros historicos, por parte do poder publico, a partir dos anos de
1990, no contexto das politicas do city marketing. O CHR também se inseriu nesse
processo, a partir de 1993, por meio de diversos projetos intervencionistas, das mais
variadas formas e objetivos, conforme discussao anterior. Todavia, chamou atengao

a falta de uniformidade desses projetos nas areas historicas do Centro do Recife.
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Privilegiou-se, notadamente, a regido sul do Bairro do Recife e partes isoladas de
Santo Antbnio, em detrimento da (quase) totalidade dos bairros de Sdo José e da
Boa Vista.

No Bairro do Recife, o principal projeto implementado foi o Porto Digital (PD),
iniciado nos anos 2000 e ainda em funcionamento. Ao longo do tempo, conforme
mencionado, esse Projeto teve como objetivo atrair empresas de Tecnologia da
Informacdo e Comunicacdo (TIC) e Economia Criativa (a partir de 2010). A
legislagdo municipal criadora do PD, bem como as respectivas alteracdes legais
posteriores, trouxe, em esséncia, o estimulo as atividades empresariais de TIC e EC,
por meio de incentivos fiscais, via desconto de 60% no Imposto Sobre Servicos (ISS)
(competéncia municipal) para as empresas que escolhessem se instalar no Bairro do
Recife. Essas isenc¢des fiscais, além de figurarem como uma vantagem comparativa
dessas empresas em seus mercados de atuacao, interferem no funcionamento do

MICHR, como observado por Albuquerque e Lacerda (2017):

[..] o poder publico, ao estimular as empresas de TIC — e mais
recentemente de EC — a se instalarem no Bairro do Recife, esta deixando
de fora empresas que se dedicam a outras atividades, muito embora néo
proiba a sua instalacdo nesse Bairro. Acresce-se que a ampliacdo, a partir
de 2013, do perimetro territorial da renincia de parte da arrecadacéo do ISS
— para além da ilha — tem significado uma concorréncia desleal em relacéo
as atividades comerciais e de servico que ali funcionam. [...] Evidentemente,
o beneficio fiscal de ISS, ao atrair empresas de TIC para o Bairro do Recife,
representou uma pressdo sobre o seu estoque imobiliario, o que se
refletiu nos precos dos bens imobilidrios e, como desdobramento,
impulsionou o Nucleo [de gestdo do Porto Digital] a demandar da Prefeitura
do Recife a ampliacdo do perimetro de incentivo (ALBUQUERQUE;
LACERDA, 2017, p. 7, 12, grifo nosso).

No caso do bairro de Santo Antbnio, observou-se, a partir de 2007, a
revitalizacdo de imdveis historicos, notadamente na principal Avenida do Bairro, para
a instalacdo de atividades de ensino técnico e superior (incentivadas por politicas
educacionais do governo federal), dotando parte desse bairro de uma funcéo

educacional. Segundo Lacerda (2018):

As politicas publicas nacionais direcionadas a educagdo superior — em
implantagdo por meio do Programa Universidade para Todos (ProUni,
bolsas de estudo para alunos carentes, instituido em 2004), do Fundo de
Financiamento Estudantil (Fies, criado em 1999, aumento da demanda por
vagas nas universidades) e do Programa de Melhoria do Ensino das
Instituicbes de Educacédo Superior (IES, criado em 2009 e destinado a obras
civis e equipamentos)— tém tido, também, implicagbes no chr, notadamente
no Bairro de Santo Antbnio. Este bairro, & conta da oferta de iméveis com
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precos relativamente baixos (rent gap), em decorréncia dos respectivos
estados de conservacdo e do fato de estarem situados no coracdo da
metropole recifense, foi descoberto pelo setor privado de educacao superior
(LACERDA, 2018, p. 99).

Similar as ag¢fes implementadas no Bairro do Recife, houve também
incentivos fiscais para os imoveis que abrigassem as atividades educacionais.
Ainda, a escolha do bairro por esses empresérios justificou-se, em especial, pela
sua forte centralidade, pela favoravel tipologia edilica dos iméveis (prédios com
elevado nimero de pavimentos) e pelos atrativos precos dos iméveis, 0s quais
precisavam de grandes reformas, devido ao estado de degradacdo em que se
encontravam.

No contexto das SituacOes de Mercado, é notoria a existéncia no Bairro do
Recife (area com intervengdes mais relevantes no CHR) um padrao relativamente
homogéneo de mercado revelado a partir das caracteristicas da Situacao Extrema 2,
tanto em nivel Predominante (SP2), como em nivel misto - SM (2>1). J& em Santo
Anténio (bairro que recebeu intervencdes pontuais), a maior parte dos imoveis
aderiu & SP1 (condicdes precarias dos imoveis e do espaco, mas com forte potencial
empresarial). Ja nos bairros de Sao José e Boa Vista (desprestigiados do ponto de
vista das politicas intervencionistas) as Situacdes apresentaram um comportamento
mais diversificado, reunindo um quantitativo maior de Situacdes Mistas; mas em
ambos, a concentracdo na SP1 foi maior. A localizacao das Situacdes de Mercado,
perante os bairros historicos esta ilustrada no Mapa 3. Escolheram-se cores
primarias e opostas (preto e branco) para representar as Situa¢cdes Predominantes 1
e 2 e 0 cinza, em tons escuro e claro, para indicar as SM (1>2) e SM (2>1), em
respectivo. Por fim, o referido Mapa destacou as principais areas do CHR
recebedoras de projetos intervencionistas, a partir dos anos 2000.

Albuquergue e Lacerda (2017, p. 12) afirmam ser “inegavel que as normas de
inducdo do novo nicho econdmico de TIC na Cidade do Recife refletiram no
processo de revitalizacdo do Bairro do Recife”. De fato, com relacdo a qualidade
espacial dos logradouros, a Situacdo de Mercado no referido Bairro identificou boa
gualidade espacial. Infere-se relagdo com as intervencgdes realizadas no Bairro, via
iniciativas relacionadas ao Porto Digital, as quais possuiam preocupacdo com a
conservacdo e integridade histérica dos imoveis utilizados para as atividades

relacionadas ao Porto.
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Esse Projeto visa, além da atracdo de empresas de TIC, a revitalizacao
do Bairro. Os idealizadores apostaram que 0s novos empreendimentos
ocupariam 0s espagos construidos vacantes, pois promoveriam reformas
nas edificagdes. Foi 0 que aconteceu e continua a acontecer [...] capitaneia
0 processo de recuperacdo de bens imobiliarios patrimoniais
abandonados, atendendo, em principio, a interesses publicos (geracéo de
emprego e renda, desenvolvimento tecnologico e revitalizagdo do
patrimdnio histérico) (ALBUQUERQUE; LACERDA, 2017, p. 5, grifo nosso).

Mapa 3 — Distribuicdo das Situa¢cdes de Mercado, segundo os bairros histéricos — Centro
Historico do Recife, 2019
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Fonte: Elaboracao Propria.

caracteristicas do Unico imoével do bairro classificado em uma Situacdo Mista de
Mercado - SM (2>1). Dessa forma, o referido bem esta situado na Rua Mariz e
Barros, a qual concentra quase metade de suas atividades (43%) no ramo de Bares,
Restaurantes e Similares, segundo dados do Cadastro Mercantil. Isso pode explicar
a pior qualidade espacial observada no logradouro, haja vista ndo possuir um
numero expressivo de atividades econdmicas relacionadas ao PD e, por isso, seus
imOveis ndo passaram por processos “patrocinados” de revitalizacdo. Sem o0s
atrativos do PD, o referido logradouro permanece na logica da degradacdo e do

relativo abandono. Soma-se a isso a inexpressividade do espaco empresarial do
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logradouro, na medida em que concentra apenas 2% dos estabelecimentos
empresariais do bairro.

Completando a analise, a Rua Mariz e Barros apresentou um dos piores
valores do Bairro para o Indicador de Precariedade Espacial (IPE): 0,75. Apesar de
esse valor ser classificado como “fracamente precario”, estd bem além do IPE da
Avenida Marqués de Olinda, o qual foi logradouro de melhor qualidade espacial do
referido bairro e de todos os 33 logradouros investigados (IPE = 0,17). A Figura 12
exibe os referidos logradouros, ilustrando as diferengas relatadas pelo IPE, apesar
de ambos estarem localizados no mesmo bairro.

Aprofundando a andlise da qualidade espacial para todo o CHR, o Mapa 4
apresenta os logradouros investigados, segundo os valores obtidos para o IPE e as
Situacdes de Mercado. Dessa forma, percebe-se a concentracdo de valores
menores que 0,57 ou entre 0,58 e 0,91 para aqueles localizados no Bairro do Recife,
caracterizando-os como nao precarios ou fracamente precarios, respectivamente.
Ainda com relac&o a qualidade espacial do CHR, os piores logradouros (IEP>=1,06)
estiveram concentrados nos bairros de Santo Antbnio e S&o Joseé, sendo
classificados com nivel muito precéario. Sdo imoveis majoritariamente e parcialmente
relacionados a SP1. Vale destacar, a titulo de excecdo, os Indicadores de
Precariedade Espacial da Rua Nova, bairro de Santo Antdnio, a qual apresentou
valores proximos aos da Av. Marqués de Olinda: IPE = 0,19.

Frisa-se, ainda, que o referido logradouro pertence a SP2, a qual é fortemente
marcada por imoveis localizados nos logradouros do bairro do Recife e, portanto, de
melhor qualidade espacial e imobiliaria. Por fim, o bairro da Boa Vista apresentou,
notadamente, IEP entre 0,92 e 1,05, permitindo classificar seus logradouros por
niveis precarios. Importante comentar que, no caso de Santo Anténio, apesar de ter
sido alvo de projetos intervencionistas, estima-se influéncia insuficiente dessas
intervencdes sobre os niveis de qualidade, tanto dos imoveis, como do espaco. Isso
ocorreu, possivelmente, pelo carater pontual dessas intervencgdes, as quais foram

bem restritas, em relacao a totalidade do bairro.
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Figura 12 — Rua Mariz e Barros (acima) e Avenida Marqués de Olinda (abaixo), Bairro do

Recife, 2019

' ";f';?

Fnte: Jornal Folha—ae Pernambuco, 2018.
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Mapa 4 — Situacdes de Mercado, segundo Indicadores de Precariedade Espacial (IEP) —
Centro Historico do Recife, 2019
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Fonte: Elaboracao Propria.

Avancando-se com as acles estatais, observou-se na economia brasileira -
entre 2008 até meados de 2012 - novas diretrizes econdmicas, baseadas, em
esséncia, no aumento nas concessfes de créditos ao consumidor e aos setores
produtivos, politicas de estimulo ao consumo, constantes quedas nas taxas de
desemprego e a formulagéo de politicas de redistribuicdo de renda.

Conforme razdes ja abordadas, o mercado consumidor das atividades
empresariais dos centros histéricos (e do CHR) €, em maioria, de carater popular.
Nesse sentido, 0 novo cenario econémico relatado concedeu maior dindmica ao
consumo dos bens e servigos oferecidos pelos empresarios urbanos que operam

nesses Centros. No caso do CHR, os bairros de Santo Antdnio Sdo José, 0os quais
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possuem a atividade empresarial enraizada em suas dinamicas espaciais?’, sentiram
com maior intensidade os impactos do aumento de renda das camadas populares da
populacdo. Lacerda (2018) vai mais além, mencionando, ainda, o surgimento nesses
bairros do comércio de produtos chineses de baixa qualidade (Figura 13).

Figura 13 — Estabelecimento chinés localizado no bairro de Séo Jose, 2019
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Importante mencionar que a maior atratividade dos iméveis e logradouros de
Santo Antdnio e Sao José ndo foi gerada exclusivamente por conta do ambiente
econdmico, outrora, favoravel. Pelo contrario. Ha nesses bairros uma centralidade
urbana, geradora de grande fluxo de potenciais consumidores para as empresas.
Essa centralidade urbana é suportada por trés fatores principais: 1) facilidade de

acesso a esses bairros - por transportes publicos coletivos; 2) pre¢cos mais baixos

20 para mais detalhes sobre o processo histérico da estruturacdo socioespacial do CHR, consultar
Lubambo (1991), Villaga (2001) e Reynaldo (2017).
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dos produtos e servicos ofertados (quando comparados a outras &reas comerciais
da cidade); e 3) grande concentracdo de empresas (acompanhadas, muitas vezes,
de especializagbes econdmicas no logradouro), atraindo um fluxo maior de

consumidores (Figura 14).

Fonte: Acervo pessoal de Taynara Carvalho, outubro de 2019.

De fato, as Situacbes de Mercado mostraram que, dentre os empresarios
optantes pelo logradouro pelo motivo “grande fluxo”, a maior parte (81%) esteve
relacionada, conjuntamente, a maior parte dos inquilinos localizados nos logradouros
dos bairros de Santo Anténio e Sao Joseé, que tiveram pertinéncia a SP1 e SM (1>2).
Ja para os inquilinos do bairro da Boa Vista, o referido percentual foi de 14,1%,
distribuidos, equitativamente, entre S1, SM (1>2) e SM (2>1). Por fim, os inquilinos
situados nos logradouros do Bairro do Recife representaram apenas 4,7% do total
de empresarios que escolheram a localizagdo pelo fator “grande fluxo”,

7

exclusivamente inseridos na SP2. Esse quadro é mais uma evidéncia da
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diferenciacdo dos imdveis situados no Bairro do Recife, em relagdo ao contexto

Situacional do MICHR. Os dados constam no Gréafico 4.

Gréfico 4 — Distribuicdo Percentual da importancia do fluxo, segundo os bairros histéricos e
os Tipos de Situacdes — Centro Histoérico do Recife, 2019
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Fonte: Elaboracao Propria.

Com relacdo a estrutura de mercado presente nas Situacdes, foi proposto,
nesta Tese, o0 Indicador Espacial de Concentracdo da Propriedade Imobiliaria
(IECPI), ja apresentado no Capitulo Metodoldgico, o qual mensura a concentracéo
da propriedade dos imoOveis empresariais localizados nos logradouros da pesquisa.
Desse modo, constatou-se que a SP1 reuniu logradouros com propriedade
imobiliaria mais dispersa, apresentando a maior parte dos valores desse Indicador
menor que 2,0, excecgdo feita as ruas: da Praia e da Palma (Santo Antbénio) e
Gervasio Pires (Boa Vista), as quais apresentaram ICPI = 3,60; 3,66 e 4,00,
respectivamente (Quadro 3). Apesar disso, vale ressaltar que a Rua Antdnio
Henrique, Bairro de Sao José, pertencente a SP1, exibiu o menor indicador dentre
todos os logradouros investigados (ICPI = 1,04).

Em situacdo oposta, os maiores niveis de concentracdo imobiliaria estdo
relacionados a SP2. A titulo de exemplo, a Rua do Bom Jesus, no Bairro do Recife,

obteve IECPI = 5,03, representando o maior valor dentre todos os logradouros
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investigados. Isso significa que, em média, nesse logradouro, cada proprietario €
dono de 5 imoveis. Na referida Situacdo, todos os logradouros apresentaram
ICPI>=2,0, exceto a Rua do Apolo, Bairro do Recife, para qual se obteve ICPI =
1,39, aproximando-se, nesse aspecto, ao observado nos logradouros de SP1.

Ainda de acordo com o Quadro 3, nota-se que os logradouros de S&o José e
alguns logradouros dos bairros de Santo Antbnio e Boa Vista apresentaram os
menores niveis de concentracdo imobiliaria. J& no Bairro do Recife, os logradouros
sempre apresentaram valores maiores que 2,0, independentemente, da Situacao de
Mercado, excec¢do feita apenas a Rua do Apolo, a qual revelou comportamento mais
proximo aos logradouros de S&o José. E claro que os resultados do IECPI sdo em
nivel de aproximagéo, mas néo deixa de ser evidente a magnitude das diferengas
encontradas. Por exemplo, a referida concentracdo na rua do Bom Jesus (Bairro do
Recife) foi 5 vezes maior que a registrada na rua Antbnio Henrique (Sao Joseé).

Ambas as ruas estéo ilustradas na Figura 15.

Quadro 3 — Distribuicdo do ICPI, segundo a Situacdo de Mercado e o Logradouro

Logradouro ICPI
Situacdo Predominante 1

Rua Direita 1,55
Avenida Dantas Barreto Santo Antonio / S&o José 3,18
Rua Tobias Barreto 1,50
Rua da Penha 1,78
Rua da Praia 3,60
Rua da Palma Santo Antdnio (Média = 2,66) 3,66
Rua Antbnio Henrique 1,04
Rua do Forte 1,48
Vidal de Negreiros 1,71
Rua das Aguas Verdes Sao José (Média = 1,50) 1,77
Rua S&o Goncalo 1,31
Rua Bardo de Sao Borja 1,47
Rua Rosario da Boa Vista Boa Vista (Média = 1,206) 1,55




Av. Manoel Borba

Rua Gervasio Pires

Rua do Apolo 1,39
Rua Vigario Tendrio 2,41
Rua da Moeda 2,46
Rua da Guia 2,84
Av. Marqués de Olinda 2,88
Rua do Bom Jesus Bairro do Recife (Média = 2,84 5,03
Rua Nova Santo Ant6nio (Média = 1,93) 2,00
Rua Imperatriz T. Cristina Boa Vista (Média = 2,50) 2,50

Rua da Concérdia Santo Antbnio/ S&o José 3,16
Rua Duque de Caxias Santo Ant6nio (Média = 1,26) 1,26
Rua dos Pescadores 1,25
Rua Padre Floriano 1,50

Sao José (Média = 1,44) 1,58
Rua Princesa lzabel 1,35
Rua da Santa Cruz 1,48
Rua da Conceicao Boa Vista (Média = 1,56) 1,86

Rua Mariz e Barros Bairro do Recife 2,54
Rua das Calgadas 1,58
Rua Vidal de Negreiros S&o José 1,71
Rua da Unido 1,76
Rua da Imperatriz Boa Vista 2,50

Fonte: Elaborag&o Propria.
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Figura 15 — Rua do Bom Jesus, Bairro do Recife (acima), e Rua Anténio Henrique, bairro de
Sao José (abaixo)

b

Fonte: Acervo pessoal de Taynara Gedales (2019), e Google Views.

A andlise dos indicadores de concentracdo imobiliaria perante a Tipologia
Situacional parece confirmar as reflexdes apresentadas por Lacerda e Abramo
(2020, no prelo), os quais defenderam, para o MICHR, uma estrutura hibrida de
mercado, conforme discussdo anterior. Assim, os referidos autores admitem para o
CHR a estrutura de concorréncia imperfeita, mas com nuances, ora de concorréncia
monopolistica (Sdo José e parte de Santo Antdnio), ora de oligopélio (Bairro do
Recife). No caso da Tipologia Situacional, pode-se inferir, para SP1 o viés
concorrencial monopolistico, haja vista ter concentrado logradouros com menores
valores de IECPI. J& para SP2, foram constatados logradouros com 0s maiores
niveis do IECPI, trazendo um carater oligopolista para essa Situacdo, a qual esta

fortemente relacionada com o Bairro do Recife.
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Por fim, investigou-se a distribuicdo do Preco Situacional, segundo as
Situagbes de Mercado. Nessa esteira, verificaram-se niveis maiores de precos na
SP1 (R$ 50/m2), a qual é composta pelos bairros de Santo Antdnio (37%), Boa Vista
(33%) e Sao José (30%). A Situacdo Predominante 2 apresentou o segundo maior
nivel de preco médio (R$ 43,20), que é formada, majoritariamente, pelo Bairro do
Recife. Dentre as Situacdes Mistas, a SM (1>2), exibiu valor médio maior do preco
do aluguel: R$ 35,67 (Gréfico 5). Inferem-se, a partir desses dados, que as politicas
sociais, associadas a vocacao empresarial de alguns logradouros localizados nos
bairros de Santo Anténio e Sao José estao associadas a precos médios maiores; ja
o Bairro do Recife, apesar da melhor qualidade estrutural (iméveis e espaco),
advinda dos mecanismos intervencionistas do PD, apresentou niveis menores de
precos menores que os observados naqueles logradouros.

Gréfico 5 — Precos médios de aluguel e distribuicdo dos bairros histéricos, segundo as
SituacBes de Mercado — Centro Histérico do Recife, 2019
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i 33 37,5 a0
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SP1 (RS50,74) SM 1>2 (R$35, 67) SP2 (RS 43,10) SM 2>1 (R$29,61)

B Baimro do Recife ™ Santo Antonio W SGo José Boa Vista

Fonte: Elaborag&o Propria.

Os Precos Situacionais, em certa medida, vdo ao encontro das recentes
analises sobre o mercado de compra e venda de iméveis empresariais no CHR

realizadas por Fernandes e Lacerda (2019). Por esse caminho, o Grafico 1, discutido
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no final do Capitulo 2, evidenciou o Bairro de Santo Anténio com o maior valor de
venda (R$ 2964,00/m?2) , seguido pelo Bairro do Recife (R$ 2687,00), para o periodo
de 2013 a 2017. Nesse mesmo periodo, os bairros de Sdo José e Boa Vista, 0s
guais ndo sofreram processos de revitalizagdo significativos, figuraram com os
menores precos: R$ 2266,00 e R$ 2287,00, respectivamente. Diante disso, por
conta da atual dindmica de precos revelada pela Tipologia, a qual se baseia em
precos de 2019, percebe-se que a tendéncia € manutencao do cenario apresentado
por Fernandes e Lacerda (2019).

No caso de Santo Antbnio, as possiveis justificativas para a manutencao do
cenario de 2013-2017, pode encontrar respaldo no avanco das politicas
intervencionistas do PD no referido bairro. Em consonancia, Fernandes e Lacerda

(2019) afirmam que:

Explicariam tal desempenho, os incentivos as atividades educacionais no
ambito Porto Digital, acima referidos, somados a inclusdo do bairro na
reducdo do ISS, referendada pela Lei n° 18.168/2015. E plausivel supor que
0s incentivos federais e locais as atividades de educacdo estimularam a
valorizacdo sem precedente do bairro de Santo Antdnio, no periodo 2013-
2017. Sendo assim, entendemos que se trata de precos de imdveis com
forte carater especulativo, com tendéncia a se elevarem ainda mais com
0 anunciado processo de recuperacdo de um dos seus imoveis
histéricos mais emblematicos, a antiga sede do jornal Diario de
Pernambuco, com 4.900 m2 de area construida, cedido pelo Governo
do Estado de Pernambuco ao NGPD (Nucleo de Gestao do Porto Digital),
para abrigar no médio prazo empresas beneficiadas pela reducéo do
ISS (FERNANDES; LACERDA, 2019, p. 21, grifo nosso).

Ja parte dos imoéveis localizados nos bairros de S&o José e da Boa Vista
formaram 80% da SM (1>2) (Gréfico 5), a qual reuniu iméveis com 0S menores
precos de aluguel. Apesar da valorizacdo média experimentada por esses bairros no
periodo de 2008 a 2013 (Grafico 1), notadamente por conta das politicas sociais de
incentivo ao consumo, isso parece nao ter sido suficiente para sustentar a
valorizacdo observada, pelo menos para parte dos iméveis localizados nesses
bairros. Uma possivel explicacdo reside na falta de implementacéo de intervencdes
urbanas relevantes nos dltimos 20 anos na maior parte desses logradouros.
Consequentemente, surgem 0s precarios niveis de qualidade espacial, os quais

estdo fortemente relacionados a SP1 e SM (1>2).

A maior extensdo do bairro de Sao José - correspondente ao entorno do
histérico mercado publico homénimo - abriga historicamente um dinamico
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comércio popular varejista e atacadista, conhecido tradicionalmente como
“VYuco Vuco”. De 2001 a 2017, ndo ocorreram intervencfes urbanisticas
expressivas de reabilitacdo do bairro, nem qualquer tipo de incentivo as
atividades comerciais ali instaladas. Ndo sem razéo, a valorizacdo do preco
médio construtivo, no periodo de total de 2001 a 2017, foi apenas de
57,88%, provavelmente decorrente do estado precario de conservagéao
dos seus espacgos publicos e de suas edificac8es. [...] O bairro da Boa
Vista, por sua vez, registrou uma valorizacdo de apenas 19% no periodo de
2001 a 2017. A elevada desvalorizacdo dos seus imdéveis comerciais, no
periodo 2001-2008 (-31,71%), deve-se ao paulatino abandono dessa area
como lugar do tradicional comércio popular, nele permanecendo
basicamente comércio especializado, a exemplo de 6ticas e movelarias
(FERNANDES; LACERDA, 2019, p. 21-22, grifo n0osso).

5.6 PISTAS FINAIS

A proposicao de uma Tipologia Situacional para o MICHR exibiu importantes
resultados, os quais revelaram um complexo sistema de imbricamento entre o
imovel, o logradouro e as praticas mercadoldgicas existentes, com destaque para o
papel do Estado, como um “agente indutor de Situagcbes”. Nesse sentido, foram
identificados dois padrdes situacionais de mercado, claramente hierarquicos. A partir
disso, foi possivel construir uma Tipologia Situacional, formada por quatro Situacdes
Difusas de Mercado: SP1, SP2, SM (1>2) e SM (2>1), as quais evidenciaram
associacdes entre a estrutura socioespacial dos logradouros do CHR e as diferentes
dindmicas imobiliarias existentes.

Isso posto, de um lado, SP1 e SM (1>2) relacionaram-se a imodveis e
logradouros de baixa qualidade, em termos de conservacao e integridade histérica,
localizados na maior parte dos logradouros de Sao José e Santo Anténio e partes da
Boa Vista. Exibiram um nivel de insatisfacdo, por parte dos inquilinos, no que diz
respeito ao imovel alugado e a negociagdo. Entretanto, pagam, em média, os
maiores precos de aluguel do CHR, possivelmente, por conta da singularidade
empresarial verificada nos logradouros desses imoéveis. Os proprietarios séo
caracterizados por familias, as quais cobram um preco que nao reflete as qualidades
estruturais do imovel e do espaco.

Além disso, praticam o “sequestro” de parte dos sobrelucros desses
empresarios, haja vista cobrarem valores maiores pelo aluguel, especialmente em
logradouros com maior dinamismo empresarial. Parece operar nas referidas
Situagbes, uma estrutura de mercado proxima a concorréncia monopolistica, por

conta da baixa concentracdo da propriedade e pelo preco cobrado ser determinado
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com base na rotatividade do capital dos comerciantes (capacidade de pagamento da
demanda).

Por outro lado, SP2 guardou relagdo bastante proxima aos logradouros do
Bairro do Recife, configurando, em linhas gerais, uma Situacdo de Mercado
exclusiva para os imoveis localizados no referido bairro. Nesse sentido, SP2 foi
caracterizada pela boa qualidade dos imoveis e dos logradouros, com empresarios
satisfeitos com o bem alugado e com a negociacao realizada. Os precos cobrados
aos inquilinos foram moderadamente altos, quando comparados aos precos médios
das demais Situacbes de Mercado. A propriedade dos imdveis esteve mais
relacionada a empresas e com alto grau de concentracdo. Por conta disso,
entendeu-se tratar de uma Situacdo com viés concorrencial oligopolista, nos termos
propostos por Lacerda e Abramo (2020, no prelo). O potencial empresarial de SP2
(Bairro do Recife) foi considerado fragil, por n&do apresentar as mesmas
caracteristicas empresariais verificadas nos outros bairros, em especial S&o Joseé e
Santo Antonio.

A Tipologia Situacional revelou o papel influenciador das decisfes estatais na
configuracdo das Situacdes encontradas, ora induzindo novas funcionalidades
espaciais (no caso de SP2), ora intensificando os processos de “abandono” e
degradacao (edilica e espacial) existentes nos logradouros relacionados a SP1.
Nessa linha de raciocinio, em SP2, parece assertivo inferir a importancia da atuacao
do Porto Digital (principal politica intervencionista do CHR) na qualificacdo dessa
Situacdo. Isso se deu em duas linhas principais: i) revitalizacdo dos imoveis
ocupados pelas empresas “embarcadas” no Projeto; e ii) geracdo de demanda
artificial por iméveis empresariais no Bairro do Recife, via subsidios fiscais. Além
disso, a expansao do Projeto para o bairro de Santo Anténio ja parece ter surtido
efeitos de valorizacdo imobiliaria especulativa, ainda que em condi¢cdes diferentes do
ocorrido para o Bairro do Recife.

Finalmente, os resultados empiricos mostraram um bom nivel de sintonia com
o arcabouco tedrico deducdo do modelo teodrico, tornando, possivelmente, a
Tipologia Situacional um importante caminho para andlises do mercado imobiliario,

nao apenas dos centros histdricos, mas de qualquer area das cidades.
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6 CONCLUSAO

O contexto das politicas intervencionistas implementadas na maior parte dos
centros histéricos do mundo, a partir de 1990, fez esses espac¢os voltarem a ocupar
posicdo de destaque na agenda politica dos governos e nos debates académicos.
Entretanto, estudos dos centros tradicionais, sob o enfoque do funcionamento de
seus mercados imobiliarios, € um tema relativamente recente e ainda pouco
explorado. No caso do CHR, um primeiro esforgo investigativo sobre o seu mercado
imobiliario se deu a luz dos efeitos dessas politicas intervencionistas (no contexto do
city marketing) e sociais (via estimulos de renda e consumo) sobre a dinamica
imobiliaria do CHR. Desse modo, Lacerda e Anjos (2014) estabeleceram, a grosso
modo, a existéncia de 4 submercados imobiliarios: submercado do Bairro do Recife,
submercado de Santo Antbnio, Submercado de S&o José e submercado da Boa
Vista.

Todavia, argumentou-se que esse tipo de abordagem negligenciava a
existéncia de diferentes dinamicas mercadoldgicas existentes dentro de um mesmo
submercado (bairro). Essa diversidade foi exemplificada pelos altos niveis de
variabilidade identificados nos precos de oferta de imoveis empresariais do CHR, no
periodo entre 2016 a 2019. A partir disso, entendeu-se a necessidade um
‘refinamento  metodoldgico”, o qual representasse, adequadamente, a
heterogeneidade mercadologica dos centros historicos (e do CHR), oriundas, em
partes, da fragmentacdo socioespacial desses centros.

A partir dessa problemética foi proposta a Tese, na qual o Mercado Imobiliario
de aluguel empresarial dos centros historicos funciona a partir de diversas Situacoes
de Mercado, cuja Tipologia € definida pelas inter-relacbes entre o edilico, o
logradouro (espaco) e o aludido Mercado com caracteristicas, em certa medida,
tributarias das decisdes estatais (politicas publicas intervencionistas e sociais). A
sistematizacdo dessa Tipologia foi realizada a partir do uso experimental do método
GoM, o qual tem seu funcionamento baseado na légica difusa e, por isso, € mais
adequado para pesquisas, nas quais a heterogeneidade faz parte da natureza dos
elementos investigados.

Realizou-se o0 estudo do mercado imobiliario a partir do processo de
acumulacao capitalista do solo urbano. Para tanto, foram analisadas, principalmente,

as contribuicbes de Topalov (1984), Lipietz (1979), Jaramilo (2009). Esses autores,
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em linhas gerais, estenderam e adaptaram o0 conceito de renda agricola da terra
para o caso dos terrenos urbanos. Buscou-se, com essas analises, embasamento
tedrico para proposicdo das rendas locacionais de monopdlio, as quais explicaram a
formacédo dos precos praticados sobre os iméveis empresariais de areas historicas.
Sao, essencialmente, rendas de monopdlio, justificadas pelo controle de acesso do
proprietério a localizagdo associada bem imobiliario. Nessa perspectiva, constatou-
se gque o acesso da demanda aos iméveis empresariais, nesses espacos, era pelo
mercado de aluguel, com uma “significativa primazia” desse mercado (LACERDA,
2018, p. 8).

Foram abordados, ainda, os principais pontos de inflexdo na trajetéria
socioespacial dos centros histéricos e seus reflexos no mercado imobiliario,
especialmente para o caso do CHR. Mostrou-se a mudanca de parte das atividades
empresariais para outras partes da cidade, incentivadas pelos “abandonos” do
centro historico, enquanto moradia das classes de média/alta renda, a partir do ano
de 1950. No caso do Recife, bairros como Boa Viagem, Espinheiro e Casa Forte
transformaram-se em novas centralidades, competindo com o CHR, no que tange ao
estabelecimento das atividades empresariais. Nesse contexto, observou-se que 0
surgimento de shopping centers, supermercados e hipermercados fora dos centros
histéricos representou a “libertacdo” das classes privilegiadas, enquanto mercado
consumidor dos produtos e servicos ofertados nos centros.

Em seguida, abordaram-se as politicas intervencionistas realizadas nos
centros, a partir dos anos de 1990, como uma resposta do poder publico ao
processo de degradacao observado nesses locais. Em Recife, o Projeto Porto Digital
foi considerado o mais importante projeto intervencionista, o qual vigora desde o ano
2000. O Projeto, em linhas gerais, consistiu, inicialmente, na formacéao de um parque
tecnolégico no Bairro do Recife, em parceria com a iniciativa privada, Governo e
Universidades. Ao longo do tempo, o Porto foi expandindo sua area de abrangéncia
territorial, abrangendo, além do Bairro do Recife, o bairro de Santo Antdnio e partes
de Sao José, Boa Vista e Santo Amaro. O Estado possui um importante papel no
funcionamento do Projeto, atraindo as empresas para as areas de dominio do Porto,
via beneficios fiscais. Além disso, atua, em certos casos, ha cessao de imoveis para
as empresas se instalarem.

Fora isso, mostrou-se que alguns logradouros de Santo Antdnio também

experimentaram um importante processo de revitalizagdo de importantes prédios
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histéricos. Nesse caso, o processo foi incentivado pelo fortalecimento das politicas
sociais de estimulo ao setor educacional, iniciadas em 2007. Notou-se, entdo, o
surgimento de um polo educacional em uma das avenidas mais importantes do
CHR, Avenida Guararapes, patrocinado pelas politicas federais de apoio a educacao
e por beneficios fiscais por parte dos governos locais para o setor educacional,
especialmente os proprietarios dos iméveis que iriam sediar as instituicdes
educativas. Apesar da pontualidade da intervencéo, ela foi importante, por conceder
maior dinamismo econémico para a area, a qual, até entéo, registrava um importante
processo de abandono/degradacédo edilica e espacial.

Prosseguindo, relatou-se a desigualdade das intervencbes realizadas no
CHR, as quais privilegiaram, notadamente, a parte Sul do Bairro do Recife e certas
areas de Santo Antonio. Nessa esteira, Sdo Joseé e Boa Vista permaneceram fora da
agenda intervencionista, nos moldes realizados no Bairro do Recife e partes de
Santo Antdnio, mesmo com a recente expansdo do Porto Digital para partes
especificas daqueles bairros. Percebe-se, portanto, no CHR, a coexisténcia de areas
revitalizadas com areas degradadas, fato que interferiu (interfere) no funcionamento
do MICHR, dotando-o de elevada heterogeneidade. N&o significa que a
heterogeneidade do MICHR deriva das praticas intervencionistas. Pelo contrario. O
gue se traz sédo os reflexos dessas politicas na dinamica socioespacial dos centros
(e do CHR) e, consequentemente, em seus mercados imobiliarios. Ora, o mercado
funciona a partir de um bem imovel, espacialmente definido e, portanto, fatores
interventores do espaco repercutirdo nesse mercado.

De posse dos conceitos apresentados, foi deduzido um modelo teérico para
as SituacGes de Mercado, o qual pode ser entendido como uma modelagem para o
funcionamento do mercado imobiliario dos centros, levando-se em conta o
imbricamento dos processos socioespaciais com 0os mercadoldgicos. Para tanto,
retomou-se que a falta de uniformidade das interven¢des urbanas nos Centros
contribuiu, em certa medida, com a fragmentacdo socioespacial desses espacos e,
consequentemente, com o surgimento de diferentes légicas mercadoldgicas
coexistentes. Discorreu-se ainda nesse contexto, sobre os reflexos das politicas
sociais na dindmica imobiliaria. A relacdo se deu, basicamente, pelo aumento do
poder aquisitivo das classes populares, as quais formam grande parcela do mercado
consumidor das empresas existentes nos centros historicos. Isso elevou o volume

de vendas do empreséario urbano e atrai outras empresas para esse mercado,
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aumentando a demanda por imoOveis comerciais nesses centros historicos e
pressionando o preco de aluguel desses bens, nos termos da mais valia cruzada.

Do ponto de vista dos aspectos mercadoldgicos, o Modelo deduziu que o
comportamento dos agentes (empresarios urbanos e proprietarios de iméveis) era
modelado pela Racionalidade Situada, a partir do conceito de Homus Situs
(ZAOUAL, 2006). Dessa forma, as decisbes de mercado s&o pautadas na
maximizagéo da utilidade e de lucro, fortemente relacionado, ao posicionamento do
agente perante as caracteristicas do logradouro (espaco) e do mercado, em
diferentes niveis. Assim, as percepcdes espaciais/mercadoldgicas individuais (boas
ou ruins) sdo reproduzidas para o mercado, de modo que, cada posicionamento -
assimétrico e desconhecido, num primeiro momento, torna-se conhecido e
coletivamente cristalizado na composicéo do “Prego Situacional”.

Esse preco € oriundo a partir da formacdo das rendas locacionais de
monopolio dos proprietarios imobiliarios. Tais rendas, introduzidas no contexto da
Situacdo de Mercado, sustentam-se por meio do monopolio locacional de espacos
‘raros”, os quais foram revitalizados (por decisdes selecionadas de investimento em
infraestrutura urbana, por parte do Estado) e/ou tiveram sua vocacdo empresarial
potencializada também pela acdo estatal, por meio das politicas sociais. Isso
permitiu que os proprietarios dos imoveis circunscritos nesses espacos fixassem o
preco dos aluguéis em sintonia com o0 poder aquisitivo de suas respectivas
demandas (empreséarios urbanos), intensificando o poder de monopodlio da
propriedade em determinadas Situacdes de Mercado.

Elencados os principais aspectos tedricos do modelo situacional, o desafio
metodolégico foi escolher um método estatistico capaz de caracterizar o
funcionamento dos mercados imobiliarios dos centros historico, perante a complexa
e heterogénea trama Situacional. Assim, escolheu-se, aprioristicamente, o método
difuso Grade of Membership (GoM). O uso do GoM, no contexto desta Tese,
extrapolou o carater meramente aplicativo, sendo o préprio método parte da
Tipologia Situacional. Sendo assim, a incorporacdo do GoM a Tipologia carregou um
carater experimental e fundamentou-se na interpretacéo estrita de seus resultados
ao contexto das Situagoes.

Portanto, os resultados fornecidos pelo método foram referenciados por
Estimadores Situacionais de Mercado e foram divididos em dois tipos: O primeiro,

interpretado como um Estimador de Caracterizacao Situacional (ECS) teve o papel
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de definir e caracterizar os Tipos de Situacdes Extremas de Mercado, segundo o0s
aspectos socioespaciais e imobilidrios pesquisados. J& o segundo, denominado de
Estimador de Classificacdo Imobilidria (ECI) objetivou a classificagdo difusa dos
imoveis comerciais de &reas historicas aos Tipos Extremos de Situacdes
anteriormente definidas.

A conotacédo de Situacdo Extrema de Mercado esteve associada ao fato do
GoM identificar conjuntos de caracteristicas padrao dentro da Tipologia , a partir dos
elementos que pertencam exclusivamente a elas. A Tipologia Situacional foi
construida com base em 35 variaveis, distribuidas em 2 Dimensdes Investigativas:
Mercado Imobiliario (DI-1) e Espago Historico (DI-2). A DI-1 reuniu informacdes
sobre o produto (imovel legal do CHR com uso empresarial e formalmente alugado);
demanda (empresarios urbanos que exercem atividades legais em imoveis
formalmente alugados no CHR); e oferta (empresas ou familias proprietarias de
imoveis de uso empresarial no CHR). A DI-2 agregou variaveis caracterizadoras do
logradouro do imovel (espaco).

Nessa esteira, a Tese inaugurou a utilizacdo de 8 Indicadores Espaciais, 0s
guais abordaram, ao nivel de cada logradouro: i) concentracdo da propriedade
imobiliaria; i) qualidade espacial (conservagcao externa, integridade historica dos
imOveis e das calcadas); iii) porte (em numero de quadras); iv) histérico de
transacbes de compra/venda de iméveis empresariais, entre os anos de 2001 a
2017; v) precos historicos dessas transacOes; vi) nivel de especializacdo das
atividades econbmicas; vii) porte empresarial (concentracdo de empresas); e Viii)
niveis de atividades informais existentes.

A partir disso, a Tipologia foi desenvolvida a partir da escolha de 50 imoveis,
distribuidos em 33 logradouros do CHR, utilizando processo de amostragem
aleatdria, com nivel de confianca real de 92%. Nesse contexto, 56% dos imoveis
foram igualmente distribuidos em duas Situacbes Extremas (padrdes
multidimensionais de mercado), claramente hierarquizadas, na seguinte forma:

Situacdo Extrema 1 (28%): Imdveis valorizados, com baixo nivel de

infraestrutura e baixissima integridade historica. Possuem inquilinos razoavelmente
consolidados, porém com altos niveis de insatisfagdo (com o imovel e a
negociagao), aléem de muito distante do proprietéario (familias com modus operandi
pouco conhecido). Esses imodveis estdo inseridos em grandes logradouros

valorizados, de qualidade precaria, 0s quais atraem as empresas, principalmente,
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pelo grande fluxo. Os imoéveis dessa Situacdo estdo distribuidos pelos bairros de
Santo Antbnio, Sdo José e Boa Vista; com propriedade, moderadamente,
concentrada. Por fim, apresentaram espaco com forte potencial empresarial e
intensa presenca de atividades informais (camelos).

Situacdo Extrema 2 (28%): Imodveis razoavelmente valorizados, com altos

niveis de infraestrutura e integridade histérica. Possuem inquilinato satisfeito, além
de muito proximo ao proprietario (empresas de modus operandi conhecido). Quanto
aos logradouros desses imdveis, sao grandes, razoavelmente valorizados e com boa
gualidade. Esses espacos atraem as empresas, principalmente, devido aos
beneficios fiscais oferecidos. A propriedade € concentrada espacialmente. Ha
fragilidade no potencial empresarial desses logradouros, além de inexisténcia de
atividades informais (camelds).

Essas Situagbes Extremas foram construidas com base nas caracteristicas
observadas em parte dos imoOveis pesquisados (56%), 0s quais possuiram
pertinéncia exclusiva para um dos padrdes, sendo nomeados, por iSSo, COmo
imoveis tipo puro. Porém, o GoM atribuiu, para todos os imoveis analisados, graus
de pertinéncia a esses padrbes extremos (com base nos valores ECI), possibilitando
a criacao das Situacdes Predominantes e Mistas de Mercado. Assim, utilizando-se
expressdes booleanas (SAWYER et al., 2000) para os ECI, a Tipologia Situacional
foi, finalmente, definida, por meio de 4 Tipos de SituacGes Difusas : SP1 e SP2
(imoveis com predominancia as SituacOes Extremas 1 e 2, respectivamente), além
das SituacOes Mistas SM (1>2) e SM (2>1). Nesse sentido, o Tipo de Situacdo mais
frequente foi SP1, concentrando quase 50% dos bens imobiliarios pesquisados (24
imoveis, em termos absolutos). Em seguida, SP2 representou 28% do Mercado. A
SM 1>2 correspondeu a 16% e a SM 2>1 foi a menos prevalente, possuindo 8% do
MICHR.

Apés a definicdo da Tipologia, aprofundou-se a analise, com base nas
relacbes entre as repercussdbes no CHR das decisbes estatais (politicas
intervencionistas e sociais) e as Situacdes Difusas delineadas. De maneira geral,
observou-se uma estreita associacdo entre a quantidade de investimento/subsidios
publicos e o aumento da renda locacional de monopdlio. Nessa esteira, foi notoria
em certos logradouros do Bairro do Recife (com intervengbes mais relevantes no

CHR) a prevaléncia de um padrao relativamente homogéneo de mercado revelado a
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partir das caracteristicas da Situacdo Extrema 2, tanto em nivel Predominante (SP2),
como em nivel misto - SM (2>1).

J4 em Santo Antdnio (bairro que recebeu intervengBes pontuais), a maior
parte dos imoveis aderiu a SP1 (condi¢des precarias dos imoveis e do espaco, mas
com forte potencial empresarial e alta valorizacdo). Parte dessa valorizacao foi
explicada por um movimento especulativo dos proprietarios, motivados pela
expansao do PD no referido bairro. Ja em S&o José e Boa Vista (desprestigiados do
ponto de vista das politicas intervencionistas) as Situacdes apresentaram um
comportamento mais diversificado, reunindo um quantitativo maior de Situacdes
Mistas; mas em ambos, a concentragdo na SP1 foi maior.

Com relacdo ao Bairro do Recife, restou demonstrada a forca da politica
intervencionista (Porto Digital) sobre as questdes de mercado e do espaco, ao ponto
de definir um padréo situacional, praticamente, exclusivo para os imoveis localizados
em determinados logradouros do referido bairro. Entretanto, Sdo José e Boa Vista,
apesar de apresentarem o mesmo quadro de desprestigio intervencionista, exibiram
comportamentos situacionais diferentes: Sado José aproximou-se mais de Santo
Antbénio, enquanto a Boa Vista apresentou um comportamento mais heterogéneo, na
medida em que foram identificadas as 4 Situacdes de Mercado para 0s iméveis
localizados nesse bairro. Uma possivel causa apontada foi o carater mais
habitacional dos logradouros do referido bairro, em detrimento dos demais bairros do
CHR, além de ser o maior em termos de quantidade de enderecos comerciais.

N&do obstante, com relacdo as politicas sociais (as quais impulsionam
mercado consumidor para os bens e servicos ofertados em grande parte dos
centros), pareceu haver um efeito de valorizacdo sobre os precos médios de aluguel
dos imoveis localizados em parcela consideravel dos logradouros de bairros mais
sensiveis a tais politicas (partes de Santo Antonio, Sdo José e Boa Vista). Frisa-se
nao se tratar de efeitos correlacionais, mas, sim, de associacfes, evidenciadas pelas
Situacdes de Mercado. Diante disso, justificou-se esse cendrio a partir do aumento
da concorréncia espacial entre os empresarios urbanos por esses imoveis
(espacos), o que ocasionou uma intensificacdo do poder de monopodlio dos
proprietarios.

Portanto, a potencializacdo da dinamica empresarial existentes nos
logradouros desses imQveis aproximou-os em um mesmo nicho de mercado

predominante (SP1), independente dos bairros: iméveis com baixa qualidade
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espacial e imobiliaria, localizados em areas de grande dinamismo empresarial, com
inquilinos insatisfeitos, mas que aceitam pagar valores maiores nos precos dos
aluguéis. Com relacdo a SP2 (formada, majoritariamente por imoveis localizados no
Bairro do Recife), foram verificados precos moderados, a despeito da importancia
das politicas intervencionistas realizadas nesse bairro (Porto Digital).
Complementando as caracteristicas mercadolégicas, verificou-se a existéncia de
duas situacbes de concorréncia imperfeita: i) concorréncia monopolistica
(logradouros de S&o José e partes de Santo Antdnio e Boa Vista), e ii) oligopdlio
(logradouros do Bairro do Recife e partes de Santo Antonio e Boa Vista, ambas nos
moldes apresentados por Lacerda e Abramo (2020, no prelo).

Diante de tudo que foi relatado, o instrumental da Tipologia Situacional parece
ter representado um importante avanco na tematica do Mercado Imobiliario de
Centros Historicos, ao propor uma nova forma de abordagem para a caracterizacéo
do MICHR. A partir disso, identificaram-se Situa¢cOes, as quais ultrapassaram as
fronteiras dos bairros histéricos do CHR, apresentando padrbes semelhantes para
imOveis pertencentes a diferentes bairros e, ao mesmo tempo, padrdes diferentes
para imoéveis inseridos hum mesmo bairro. Nao se pretende reduzir a analise do
mercado imobiliario a uma questdo, meramente, espacial. Mas, pelos resultados da
Tipologia Situacional, ndo se pode negligenciar o relevante peso que as relacfes
entre o logradouro e as praticas de mercado apresentaram na analise do mercado
imobiliario.

Por fim, a analise do MCIHR, sob o enfoque Situacional, fez emergir alguns
guestionamentos, 0s quais poderao ser retomados em trabalhos futuros:

1) Apesar da notoria presenca da atividade informal nas ruas e avenidas do
CHR, e demais centros histéricos, as possiveis relacbes dos camelés com o
funcionamento dos mercados imobiliarios empresariais desses centros ainda sao
desconhecidas. O aprofundamento do Indicador Espacial da Informalidade
Comercial (IEIC), inaugurado nesta Tese, pode ajudar na caracterizacdo dessas
relacdes.

2) Haveria Situacfes de Mercado em comum para centros histéricos de
diferentes cidades? A ideia seria realizar um estudo tipolégico comparativo,
inicialmente, com os mercados imobiliarios de Belém, Séo Luiz e Campina Grande,

0s guais estao inseridos na Pesquisa Motivadora.
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