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Resumo:

As dreas centrais das cidades brasileiras tém adquirido uma importancia crescente nas dinamicas de
producao capitalista do espaco, seja por meio da constru¢do de novos iméveis ou da ressemantizacao
de iméveis antigos. No Recife, a intensificacdo da producao de imdveis residenciais no entorno
imediato dos sitios histéricos tombados tem adicionado, ao estoque edificado representativo de ciclos
produtivos anteriores, imoéveis com tipologias semelhantes aquelas ja praticadas em outros bairros. O
presente trabalho demonstra como se articulam, em areas centrais caracterizadas pela
heterogeneidade do estoque edificado, o mercado de imdveis residenciais novos - correspondentes
aos anseios de consumo contemporaneos - e o mercado de iméveis usados, a fim de desvendar como
se configuram os submercados imobilidrios residenciais. No caso, a gentrificacdo ou a progressiva
desvalorizacdo dos sitios histdricos ladeados por novos imdveis podem vir a ser componentes
antagonicos da nova dinamica habitacional nas areas centrais brasileiras.
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SUBMERCADOS RESIDENCIAIS EM AREAS
CENTRAIS TRADICIONAIS

Novas espacialidades, ressemantizacao e obsolescéncia
imobiliaria no Recife

INTRODUCAO

As areas urbanas, ao experienciarem processos repentinos de intensificacdo da
producdo de novas espacialidades residenciais, deparam-se muitas vezes com a chegada de
empreendimentos imobilidrios com tipologias e padrdes construtivos destoantes do contexto
local. As novas edificacGes, correspondentes a légica produtiva e aos anseios de consumo
contemporaneos predominantes, muitas vezes se contrapdem ao estoque edificado oriundo
de ciclos produtivos precedentes ao se apresentarem como a “nova forma de morar”. Muitas
dessas areas passam ainda a ser caracterizadas por novos ritmos demograficos diante da
chegada de residentes com padrao socioeconémico e cultural distintos, fato que pode vir a
alterar a dindmica de usos local e corroborar para a sua transformacao.

No contexto brasileiro, pela forma como atuam os agentes transformadores do uso do
solo e os produtores do ambiente construido, a produgdo imobiliaria imprime o modus
operandi contemporaneo — os “formatos” dos empreendimentos, as tipologias e os processos
produtivos atuais —em qualquer parte da cidade, seja nas areas periféricas e ndo urbanizadas,
seja em dreas com um padrdo de ocupacao ja consolidado e que possa vir a ser substituido.
Assim, as areas da cidade que abrigam novos empreendimentos residenciais, estejam onde
estiverem, podem hoje assistir a chegada de torres de edificios multifamiliares, construidas a
partir da utilizacgdo maxima dos potenciais construtivos por lei autorizados.

E nesse contexto que as areas centrais tradicionais de algumas cidades brasileiras tém
sido recentemente “redescobertas” como “localizacdo privilegiada” para a promocgao, por
parte das iniciativas de mercado, de novos empreendimentos residenciais. Essa nova dindmica
imobilidria, iniciada a partir de meados da década de 2000 e intensificada ao longo da década
de 2010, tem os seus efeitos explicitados na contraposicdo, material e simbdlica, entre as
edificacOes ja estabelecidas e os imdveis novos. Diante desse quadro, o presente trabalho
pretende discutir qual o papel que exercem os novos imdveis residenciais que, notadamente
diferentes das edificacdes oriundas de ciclos produtivos precedentes, configuram-se como
nova “camada” de bens na composicao da oferta imobilidria local, procurando refletir sobre
o modo como se relacionam e se articulam os imdveis novos e usados na dindmica de
circulacdo e consumo dos bens no mercado imobilidrio residencial.
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Diante do pouco tempo decorrido desde essa suposta revalorizagdo das areas centrais,
que as tem colocado em evidéncia como uma nova fronteira de atuagao e valorizagao do
capital imobilidrio, duas hipdteses opostas poderiam ser levantadas sobre o destino da relagao
entre os imdveis novos e antigos nessas areas. Na primeira hipétese, (i) a dinamica imobiliaria
recente seria capaz de alavancar uma valorizacdo das habitagdes mais antigas, produzindo
condicdes favordveis para que se instituisse, em um futuro mais ou menos préximo, uma
dinamica de gentrificacdo dos imdveis e do tecido urbano consolidados. Na segunda, (ii) a
producdo de novas espacialidades residenciais, compativeis com as “novas formas de morar”,
promoveria, pelo efeito de comparagdo, a erosdao da habitabilidade e a obsolescéncia
simbdlica dos imdveis residenciais mais antigos.

Duas hipéteses diametralmente opostas sobre a condi¢do — atual e futura — das areas
centrais enquanto localizagao residencial evidenciaram o desconhecimento sobre os
mecanismos de funcionamento do seu mercado imobilidrio. Reconhecendo as suas multiplas
légicas mercantis, o presente trabalho teve como objetivo analisar, no contexto atual, os
mecanismos de definicdo e segmentacdo de submercados residenciais de dreas centrais
tradicionais que passam por dindmicas de dinamizacdo imobilidria. Essa discussao resultou,
como se verd ao longo do trabalho, na compreensao de que o mercado imobiliadrio residencial
em tais areas tende a ser composto por submercados, com distintos critérios de definicdo e
delimitacdo, com variados niveis de concentracdo espacial e com mecanismos peculiares de
circulagdo e de comparabilidade entre os bens.

As areas centrais tradicionais aqui mencionadas correspondem as areas urbanas que
contém o nucleo original de ocupacdo da cidade — o sitio que remete a sua génese, que em
muitos casos se preserva como um registro material da histdria da urbe e se configura como
o “centro histdrico” — assim como os bairros lindeiros, de ocupacdo posterior, os quais se
integram ao “centro histérico” para compor a centralidade funcional urbana!. As areas
centrais tradicionais, por condensarem a centralidade histérica e a centralidade funcional, sao
lugares representativos para grande parte dos citadinos e, via de regra, tem um tecido urbano
notadamente heterogéneo, contendo desde edificacdbes em uma condicdo superlativa de
antiguidade até modernos edificios e vazios urbanos.

No intuito de averiguar os mecanismos de definicdo dos submercados residenciais, o
trabalho apresenta a drea central tradicional da cidade do Recife como estudo de caso. Nessa
cidade, onde inexiste um poligono de “centro histérico” reconhecido institucionalmente, os
de setores de preservagao do patrimonio histérico-cultural estao fragmentados e incrustados
em dareas com grande permissividade a mudanca dos padrdes de ocupacgao. Diante dessas
prerrogativas legais, os novos empreendimentos imobilidrios vém se avizinhando aos sitios
tombados, tendo comecado a promover considerdveis mudancgas na paisagem?.

1 A denominagdo remete ainda a necessidade de especificar, em cidades policéntricas, sobre qual centralidade se refere a
presente aproximacgao tedrica

2 Nessa cidade, duas torres de mais de trinta pavimentos (Pier Duarte Coelho e Pier Mauricio de Nassau) situadas na frente
d’agua e nas margens do sitio histdrico protegido do bairro de Sdo José, marcaram o retorno do interesse imobilidrio a area
central em 2009. Posteriormente, no mesmo bairro, em 2014, o inicio da demolicdo de galpGes para a construcdo de um
complexo de torres de apartamentos e empresariais (Projeto Novo Recife) foi a centelha geradora de uma notavel mobilizagdo
popular em protesto contra um empreendimento imobilidrio, o Ocupe Estelita
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O trabalho esta organizado em cinco partes para além dessa introdugao, sendo a
primeira referente a discussdao sobre o reposicionamento das areas centrais tradicionais na
légica de producgdo dos espacos residenciais; a segunda sobre os mecanismos de defini¢ao dos
submercados residenciais, a terceira sobre a area central recifense e os seus submercados
residenciais. Por fim, sdo apresentadas algumas consideragdes finais.

REPOSICIONAMENTO DAS AREAS CENTRAIS NA LOGICA
DE PRODUCAO DOS ESPACOS RESIDENCIAIS

As areas centrais tradicionais contém o registro das diversas légicas urbanizadoras e
das posturas arquitetonicas que lhe deram forma, sendo muitas vezes caracterizadas por uma
complexa justaposicdo de conjuntos edificados que, muitas vezes, compdem fragmentos
urbanos diferencidveis e submetidos a normativas urbanisticas distintas. Nessas areas, por
exemplo, os sitios histéricos institucionalmente delimitados podem ser regidos por legislagcdes
que restringem as possibilidades de intervengcdo nos imdveis e que, por extensdo,
condicionam a adaptabilidade das edificagcbes as demandas contemporaneas a preservagao
da integridade morfotipoldgica do conjunto edificado. Nesses, os imdveis antigos podem
ainda receber incentivos publicos para a instalacdo de novos estabelecimentos, os quais
tendem a alterar a dinamica de usos do solo.

Esse é o caso, por exemplo, do processo desencadeado no Bairro do Recife, no Recife,
pelo projeto Porto Digital que, desde a década de 2000, estimula, por meio de dotacdo de
infraestrutura qualificada e de renuncias fiscais por parte do poder publico municipal e
estadual, a instalacdo de estabelecimentos de tecnologia da informacdo, educacdo e
economia criativa em imdveis relativamente antigos e inseridos em setores previamente
delimitados por lei’. Em casos como o do Porto Digital, os sitios histéricos podem ser
ressemantizados por dindmicas contemporaneas, que se veem abrigadas nos imodveis
histéricos, sem que haja uma transformacao do padrao morfotipoldgico das edificagdes
(Figuras 1 e 2).

Figurale2 - Iméveis restaurados com verba do Porto Digital situados no Bairro do Recife.
Fonte: Jornal do Commercio. Foto Leo Mota

3 No inicio do projeto, a concess3o dos beneficios fiscais estava condicionada ao uso “inovador” na edificacdo histérica a
reabilitacdo qualificada dos iméveis. Hoje, diversos trabalhos académicos denunciam a ineficacia do projeto no que diz respeito
a inovacdo dos usos e a preservagao do patrimonio histérico — duas prerrogativas essenciais no projeto (Fonte suprimida para
manter anonimato).
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Ha casos, contudo, que sem estimulos governamentais e sem uma demanda expressiva
de uso, os imdveis mais antigos assumem um papel marginal nas dinamicas capitalistas de
circulagdao e consumo de imdveis sendo, muitas vezes, ocupados por usos cada vez menos
qualificados* que degradam e descaracterizam as edificagdes (Figuras 3 e 4). No caso do
Recife, um quadro de evasao habitacional, de esvaziamento, de ruina e de encorticamento de
edificagdes tem caracterizado a dinamica espacial dos muitos sitios histéricos que nao
recebem estimulos governamentais a instalacdo de novos usos, sobretudo daqueles
localizados na drea central. No caso dessa cidade, ndao ha politicas publicas de estimulo para
nenhum outro uso sendo aqueles previstos pelo Projeto Porto Digital, mesmo que o potencial
habitacional da area central tenha sido discutido em trabalhos académicos e em féruns da
sociedade civil e governamentais.

Figuras 3 e 4 — Da esquerda para a direita. Imdvel no sitio histérico da Boa Vista em 2008 e em 2015 onde o uso
habitacional foi substituido por outros.
Fonte: Acervo pessoal.

No caso particular do Recife, no entorno imediato de sitios histéricos que ja
apresentam indicios de desvalorizacdo imobilidria, estdo lotes com amplas possibilidades de
transformacdo morfotipoldgica, os quais podem dar lugar a construcdo de novos imdveis
verticalizados®. As diferencas entre os conjuntos edificados antigos, presentes nos sitios
histéricos reconhecidos, e o seu entorno, respaldadas e acentuadas pela disparidade das
normativas urbanisticas, tendem a ser convenientemente assimiladas pelos operadores de
transformacdes de uso do solo para o planejamento dos seus empreendimentos. No caso do
Recife, por exemplo, os novos empreendimentos imobiliarios j4 come¢cam a cercar os sitios
histéricos protegidos, como é possivel constatar pelo mapeamento disposto na Figura 5, e tem
caracteristicas morfotipoldgicas diferentes do seu entorno, como se verifica pelo
detalhamento da Figura 6.

4 Oficinas mecanicas, depdsitos de material recicldvel, prostibulos etc.
5 0 estimulo ao adensamento construtivo, nessas areas de entorno, da-se ainda por meio de coeficientes de aproveitamento
elevados e renuncias fiscais
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Figura 5 - Localizagdo dos empreendimentos imobiliarios residenciais construidos a partir de 2009 e anunciados
na area central do Recife. Fonte: Formatacdo prépria

LOCALIZACAO

Figura 6 — Novos empreendimentos na
area de entorno do Sitio Histérico da Boa
Vista. Fonte: Formatacgédo prépria
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A dindmica de valorizacdo imobilidria e de promocao de novos imdveis nas areas
centrais pode ser considerada relativamente recente ja que, apesar da qualidade da
infraestrutura instalada e da sua localizagao privilegiada em relagdo aos postos de trabalho e
aos equipamentos publicos e privados, muitas delas foram por décadas secundarizadas pela
dindmica de producgao capitalista dos espacos residenciais.

A promogado imobilidria residencial estimulada e financiada pelo Banco Nacional de
Habitacdo (BNH) nas décadas de 1960, 1970 e 1980 viabilizou, via de regra, a producdo de
novas espacialidades fora do centro, acarretando tanto o crescimento extensivo da cidade
para além das suas fronteiras consolidadas quanto o crescimento intensivo pela substituicao
de edificacBes existentes por outras, em maior escala, em dreas de valorizacdo residencial ja
consolidada. Essa dindmica centrifuga de promocao residencial teve multiplos significados nas
cidades brasileiras: além de expandir fronteiras urbanas, transformou a paisagem e a
estrutura de algumas cidades e mudou o regime de ocupacdo predominante, tornando o
imovel préprio mais acessivel a numerosos inquilinos, muitos dos quais aderiram a novas
localizag¢des distantes do centro para realizar o “sonho da casa prépria”.

Alguns dos efeitos dessa dindmica se materializaram também na “cidade consolidada”,
sobretudo nas suas areas centrais. S3o areas que, objetivamente, por ndo poderem abrigar,
com facilidade, novos empreendimentos na mesma escala daqueles que se faziam possiveis
nas bordas da cidade, ou por ndao conterem terrenos livres e desembaragados para a produgao
de novos imodveis, ficaram a margem dos processos predominantes de promog¢do de novas
espacialidades residenciais. Tais supostos impeditivos, contudo, ndo seriam, por si, capazes
de explicar a dinamica centrifuga de urbanizacdo brasileira, sendo necessario recorrer a
investigacdo dos aspectos subjetivos que contribuem para a erosdao simbodlica da
habitabilidade dos imdveis mais antigos, como fez Bernardino (2011).

O papel marginal das dreas centrais diante dos principais processos de valorizacdo do
capital imobiliario residencial, e os processos de evasao habitacional, de esvaziamento ou
substituicdo de usos nos imdveis tradicionalmente residenciais e a degradacdo do estoque
edificado nessas areas foram componentes da dindmica urbana de muitas cidades brasileiras.
O quadro relativamente generalizado de degradacdo levou a formulacdo, sob diversas
orientagdes urbanisticas e politico-ideoldgicas, de programas e politicas para a requalificacao
ou revalorizacdo das areas centrais durante as décadas de 1980 e 1990. Foi, contudo, sé a
partir de meados da década de 2000 que se tornou possivel vislumbrar um processo
relativamente consistente de “redescoberta” das areas centrais por parte da iniciativa
privada. Os programas de revitalizacdo, que ndao haviam chegado a ser efetivamente
implementados nas décadas de 1980 e 1990, compuseram um “inventdrio” de &areas
degradadas com grande potencial de revalorizacado e, nos anos 2000, alguns desses programas
foram reformatados para atender as prerrogativas das Operac¢des Urbanas Consorciadas,
formalmente reconhecidas pelo Estatuto da Cidade (2001), enquanto outros projetos, sob
orientacdes diversas, foram elaborados por governos locais no ambito do Programa Nacional
de Reabilitagdo de Areas Centrais do Ministério das Cidades. Contemporaneamente, a politica
habitacional nacional consolidava um novo ciclo de incentivo a producdo de unidades
habitacionais, baseado na crescente disponibilizacdo de recursos e de alternativas de
financiamento, que viria a culminar no lancamento do pacote habitacional do Programa
Minha Casa Minha Vida no ano de 2009.
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Compde-se, entdao, uma conjuntura macroecondmica e de planejamento urbano
relativamente favordvel, por um lado, a produc¢do de novos imdveis residenciais e, por outro,
a “redescoberta” das areas centrais tradicionais — enquanto fronteira de valorizacao
imobiliaria por parte do mercado e enquanto localizagdo residencial privilegiada. Apds
décadas de promogao imobiliaria predominantemente centrifuga, a partir da década de 2000
tornou-se perceptivel o inicio de uma dindmica de promog¢do capitalista de novas
espacialidades residenciais® nas areas centrais de algumas cidades brasileiras. Intensificada ao
longo da década de 2010, tal dinamica se integra a processos multifacetados de revalorizagao
e ressemantizacao das dareas centrais enquanto localizagao privilegiada para os negécios e
para o uso residencial frente a cidade como um todo.

No que se refere a promocao habitacional, o polémico retorno do interesse imobilidrio
a tais dreas se da, a principio, pelo reconhecimento e pelo aproveitamento dos generosos
coeficientes de utilizacdo dos terrenos situados fora dos limites mais rigorosos de
tombamento do “centro histérico” para a construcdo de novas unidades habitacionais.
Mesmo estando essa dindmica de promocdo de novas espacialidades pautada, como de
costume, na “construcdo do novo” sobre uma tabula rasa, ela contrasta com a légica de
urbanizacdo e com as escolhas locacionais para a promog¢ao imobilidria residencial das
décadas precedentes’ e adiciona uma nova camada de produtos imobilidrios ao ja complexo
e heterogéneo estoque edificado das areas centrais tradicionais.

A repentina presenca de novas espacialidades residenciais — com edificios em tipologia
ja testada e, em grande medida, aprovada pelas camadas de mais alto rendimento em outros
bairros da cidade — em contraste com um tecido urbano com padrao de ocupacdo consolidado
e com as suas edificacbes relativamente antigas, pode contribuir para a redefinicdo do
conjunto das espacialidades residenciais presentes no interior das areas centrais tradicionais,
nos seus sitios histéricos e no entorno, levando a crescente diferenciacdo entre os imdveis
novos, fruto desse novo ciclo produtivo desencadeado a partir de meados da década de 2000,
e o conjunto de edificagbes oriundas de ciclos produtivos precedentes: as ditas “antigas
espacialidades residenciais”.

A interrelacdao entre os mecanismos de producgao, circulagdo e consumo dos novos
imoveis e a légica de circulagdo e consumo dos imédveis representativos de ciclos produtivos
precedentes passa a ser um dos aspectos fundamenteis para a compreensdo da dinamica
imobilidria residencial das areas centrais tradicionais, capaz de oferecer subsidios para que se
possa contemplar a ressemantizacdao dos seus espagos urbanos, a redefinicdo das suas

6 No ambito desse trabalho, as novas espacialidades residenciais sdo edificios residenciais novos, construidos isoladamente ou
em condicdo de contiguidade espacial, em tipologia semelhante aquela comumente produzida e ofertada em outras partes da
cidade — edificios verticalizados sobre pilotis com presenca de equipamentos condominiais. O periodo de referéncia para
classificar o novo é de 10 anos de construido, o que remete a edificagdes erigidas a partir de 2008 — marco que coincide com
o lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida, no contexto nacional, e com a aprovagdo do novo Plano Diretor no ambito
municipal do Recife.

’Durante o periodo de atuacdo do BNH (1964-1986), quando abundavam os recursos disponiveis para o financiamento a
promogdo e ao consumo de novas unidades habitacionais, e também durante os anos posteriores (1986-2009), quando se
fizeram mais escassos tais recursos.
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fronteiras de valorizagdo imobilidria e o seu reposicionamento frente a uma divisdao
econdmica, social e simbdlica dos espacos residenciais urbanos da cidade como um todo.

COMO SE DEFINEM OS SUBMERCADQOS

Os mercados, de modo geral, sdo resultantes de formas especificas e socialmente
determinadas de interagdo social. No caso do mercado imobilidrio, o espaco edificado sobre
a terra urbanizada é tomado como mercadoria de referéncia, sendo as particularidades do
produto a ser transacionado — a edificacdo — essenciais para a caracterizacao das dindamicas
de producao, circulacdo e consumo.

Em primeira instancia, a imobilidade do espaco construido, e a sua indissociabilidade
do solo sobre o qual se deu o seu processo produtivo, distinguem a edificacdo, enquanto
mercadoria, de praticamente todos os outros produtos conhecidos. Nos outros casos, a
relacdo entre os produtos e o solo esta circunspecta no processo de producdo, sendo a
circulagdo e consumo dos bens independentes do terreno que deu suporte ao processo
produtivo. No caso da edificacdo, ao contrdrio, ao se comercializar o produto ‘espaco
construido’, comercializa-se também o terreno sobre o qual a edificacdo esta construida, de
modo que o terreno, que outrora fez parte da composicao organica do capital enquanto
capital constante, passe a ser enxergado como parte da mercadoria: a fracdo ideal do terreno.
Também ao contrario do que acontece com grande parte dos produtos conhecidos, no caso
do espaco construido, serd praticamente impossivel dar inicio a um novo ciclo produtivo em
um terreno enquanto durar a vida util da edificagcdo, o que concede aos proprietarios dos
terrenos, via de regra, uma Unica chance de obter a renda da terra.

Em se tratando especificamente dos espacos residenciais, a habitacido é uma
mercadoria cuja necessidade, de modo geral, ndo se discute. A maioria das pessoas,
independentemente da condicdo financeira, deverdo fazer uso de uma edificacdo para fins
habitacionais em algum momento. Estando essas pessoas inseridas em um contexto
capitalista, ha de se reconhecer que o terreno sobre o qual estd erigida a edificacdo foi, de
alguma maneira, transacionado. Sobre esse terreno, um processo produtivo ergueu uma
edificacdo de alto custo, a qual pode ser, também, transacionada. Abrigo contra as
intempéries e lugar no mundo, l6cus de descanso e de reproducdo da forca de trabalho, a
habitagao é considerada uma necessidade humana e um direito social e, como tal, talvez seja
essa a Unica mercadoria cujo acesso é, sob algumas interpretacdes, um direito de todos os
individuos?.

Enquanto direito social, o direito a moradia tem sido reconhecido e reiterado por
governos dos mais diversos posicionamentos ideolégicos, o que tem levado a formulagdo de
varias modalidades de politicas habitacionais que, em muitos casos, revestem medidas
essencialmente econdmicas de um carater social. Esse é o caso, por exemplo, de politicas
habitacionais que corresponsabilizam o poder publico pela provisdo habitacional de modo que
seja possivel a perpetuacao do pagamento de baixos salarios por parte dos detentores dos

8 Sobre o tema, o artigo 25 da Declaracdo Universal de Direitos Humanos (ONU, 1948) e Pacto Internacional dos Direitos
EconOmicos, Sociais e Culturais (1966) fazem referéncia ao direito a habitagdo. A Constituicdo Federal Brasileira (1988), em seu
artigo 62, reconhece o direito a moradia



I ]
XV” ENANPUR
71 NATAL2019

27 a3Imaio

meios de produgdo. A remuneragao precdria, que amplia das desigualdades, dificulta o acesso
de um grande numero de trabalhadores a habitacao de mercado e contribui para a ampliagao
da crise urbana, pode deixar de ser eficazmente enfrentada diante da ampliagdo da provisao
publica de moradias. Nao podem deixar de ser relacionados, nesse sentido, a atua¢dao do
Banco Nacional de Habita¢do (1964-1986) e o “arrocho salarial” durante a ditadura militar. Em
outra conjuntura histérica e econdmica, o estimulo a produ¢do e ao consumo de novas
unidades habitacionais no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, com financiamentos
facilitados a industria da construgao civil e aos consumidores de imdveis, face a uma crise
econdmica com tendéncias a generalizagao globalizada, também pode ser considerado uma
medida econbmica, de carater anticiclico, convenientemente revestida de um carater social.
Tanto a producdo do BNH quanto aquela que se deu ao longo das décadas de 2000 e 2010
adicionaram numerosas unidades habitacionais ao estoque edificado das principais cidades
brasileiras, interferindo na sua estruturacao espacial, na sua paisagem urbana e na definicdo
das suas dinamicas habitacionais.

Sabe-se, por exemplo, que a evasdo habitacional das dreas centrais em varias cidades
coincide, cronologicamente, com o periodo de producdo massiva de novos imoveis
residenciais, durante a atua¢cdao do BNH, e com a valorizagao de bairros residenciais e de
centralidades em areas mais periféricas. Essa dinamica de urbanizagao centrifuga, respaldada
pelo planejamento urbano e financiada pelas politicas habitacionais, impregnou as suas
marcas nas areas centrais de muitas cidades, sobretudo nos seus sitios histdricos.

A producdo de imdveis novos nas areas centrais, por outro lado, além de corroborar
para a mudanca dos padrées de ocupacdo e das tipologias predominantes, representa a
adicdo de uma nova “camada” de imdveis ao estoque edificado, o que tem rebatimentos
sobre os processos de circulacdo e consumo também dos imdveis usados e pode contribuir
para a redefinicdo dos mecanismos de valorizacdo das espacialidades residenciais, por parte
dos consumidores e produtores e, por extensao, para a redefinicdo dos critérios delimitadores
dos submercados residenciais.

A habitacdo, para além da sua condicdo de “mercadoria necessaria” e direito social, é
um bem cujo consumo, além de refletir opcdes e limitagdes individuais e familiares baseadas
em um racionalismo econ6mico, explicita as escolhas dos individuos enquanto seres sociais e
enquanto integrantes de uma classe social. As légicas do utilitarismo ou do valor de uso de
uma edificacdo se justapdem as logicas dos valores simbélicos e de signo, sendo o consumo
habitacional enxergado também como um mecanismo de diferencia¢do social, o qual terd
reflexos claros sobre os processos de diferenciacdo e de fragmentacado socioespacial nas
cidades (BAUDRILLARD, 1972; BERNARDINO, 2018). Os novos iméveis produzidos e
acrescentados ao estoque edificado, além de materialmente novos, incorporam elementos de
“inovacdo” aos produtos imobilidarios — as plantas baixas dos apartamentos e a estrutura
condominial —, podendo estabelecer novos parametros comparativos no ambito da oferta e
corroborar para a promogdo de uma obsolescéncia simbdlica — e em muitos casos precoce —
dos imdveis habitacionais usados por parte de consumidores médios.

A dindmica do mercado imobiliario residencial é, portanto, um importante
componente do processo ressignificacdo e de reestruturacdo das cidades e das suas diversas
espacialidades, podendo ser contemplada, a principio, a partir de uma aproximacao
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esquematica na qual a cidade estaria subdividida em dois submercados: o submercado normal
e o submercado monopolista. Com caracteristicas supraespaciais, tais submercados estariam
definidos, em grande medida, pela percepgao e pelo comportamento dos agentes, sendo o
submercado monopolista aquele referente as localidades privilegiadas, com terrenos
relativamente escassos e, portanto, disputados e valorizados por tais agentes. No caso, os
consumidores “finais” da mercadoria-habitacdo, que adquirem para o consumo préprio, e 0s
consumidores “intermedidrios”, promotores e produtores que adquirem terrenos para neles
operacionalizar a transformag¢dao do uso do solo e o processo produtivo da edificagdo, que
podem se converter em ofertantes em um momento posterior, reconhecem as vantagens
inerentes as mercadorias do submercado monopolista e dispdem os seus recursos financeiros
para proceder com a aquisi¢cdao. Segundo Topalov (1984), é exatamente a capacidade de
pagamento da demanda o fator de definicdo dos precos praticados no ambito desse
submercado, via de regra configurado por critérios de localizacdo e situacdo urbana.
Paralelamente, o submercado normal faz referéncia a grande parte da cidade que,
relativamente desprovida de diferenciais que possam ser considerados insubstituiveis, tem
terrenos e imdveis mais abundantes e comparaveis entre si. No dambito do submercado
normal residiriam os mecanismos de definicdo dos pre¢cos médios da mercadoria-habitacao.

Os submercados, de modo geral, podem ser também definidos como um conjunto de
mercadorias que cumprem funcdes semelhantes, comparaveis e com elementos constituintes
substituiveis entre si (BATES, 2006). No caso de submercados imobilidrios, uma nocao
supraespacial poderia equiparar a mercadoria-habitacdao a outras mercadorias, e contribuir
para a compreensao tedrica da logica de atuagdo dos principais agentes imobilidrios —
ofertantes e consumidores — no ambito dos submercados monopolista e normal. No ambito
desses submercados relativamente autorreferentes, as mercadorias seriam comparaveis e
substituiveis entre si e cada um dos agentes teria uma noc¢ao clara sobre em qual desses
submercados esta a sua capacidade de atuacao.

Essa nocdo supraespcial e esquematica de submercados residenciais, contudo, torna-
se demasiadamente abstrata sem que se considerem as localiza¢Oes e situacdes urbana dos
terrenos e das residéncias, os quais se configuram como atributos irrevogaveis da mercadoria
de referéncia e, portanto, como elementos essenciais para o processo de diferenciacdo e de
conformacdo de submercados. A Teoria da Localizacdo Residencial, que transpbe as
contribuicGes da Teoria do Equilibrio Geral para a compreensdo de dindmicas de
espacializacdo dos usos e atividades nas cidades®’, ao apresentar uma definicdo de
submercados hierarquizados e setorizados, incorpora o preco, a drea da residéncia e a sua
distancia para o centro de negdcios (CDB - Central Business District) como as variaveis
norteadoras do um raciocinio econométrico de escolha habitacional por parte dos
consumidores. No caso, segundo tais modelos, quando mais préximos ao centro, mais caros
os imodveis e mais restrita a possibilidade de consumir espacos de grandes dimensdes.
Distanciando-se do centro, barateiam-se os imdveis e torna-se possivel o consumo de areas
maiores (ABRAMO, 2001). Definidos primariamente pela sua localizacdo a partir da distancia
do centro de negdcios, os submercados no ambito dessa teoria sdo apresentados a partir de
desenhos de modelos que tendem a apresentar o centro de negdcios como um ponto de
referéncia que, além de ndo ter dimensdes espaciais definidas, apresenta apenas as atividades

% por meio de diversos autores, tais como Muth, Mills, baseados na compreens3o do espaco Thuneniano
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mercantis. Estando o uso habitacional ausente do centro apresentado por tais postulados, e
sendo esse desprovido de uma dimensao espacial, inviabiliza-se a utilizagdo dos modelos de
localizagdo residencial da sintese espacial neocldssica para a analise do mercado imobilidrio
residencial em dreas centrais tradicionais. Nessas dareas, compreender a coexisténcia do uso
habitacional e de outros usos — comércio, servigos, industria — e a competitividade de usos do
solo que se estabelece para a instalacao e a manutengao de determinadas atividades nas
edificagOes é condicdo sine qua non para se analisar a dinamica habitacional contemporanea
e os mecanismos de definicdo dos submercados residenciais no “interior” das areas centrais.

A Teoria da Localizagdo Residencial ainda considera as escolhas individuais como
autorreferentes, submetidas apenas uma otica racional e utilitarista, sem incorporar as
dimensdes subjetivas e de diferenciacdo que podem reger as escolhas individuais e, ainda,
sem reconhecer que tais escolhas podem estar submetidas a convencdes construidas
socialmente. Os modelos ainda podem ser considerados estaticos ao nao incorporarem o
passo do tempo, que altera o nivel de qualidade dos imdveis, e a ampliacdo a oferta por meio
da producdo de novas edificacdes. Tais abordagens modelizantes, além de estaticas, colocam
o consumidor em uma posicdo central na determinacdo da légica de distribuicdo residencial
na cidade e, de modo geral, ndo chegam a incorporar as caracteristicas do estoque edificado
ou a atuacao dos promotores, produtores e dos ofertantes do mercado residencial, os quais
podem, com comportamentos inovadores e baseados na constante interpretagao do
comportamento dos demais agentes, ressignificar partes da cidade antes consideradas banais,
sendo capazes, por exemplo, de valorizar areas que figuravam no ambito do submercado
normal ao ponto de inseri-las na dinamica do submercado monopolista para obter sobrelucros
de localizagdo, nos termos de Ribeiro (1997).

Diante da dindmica de producdo capitalista dos espacos residenciais, entende-se que
o modo de producdo da vida material condiciona os processos de vida social, politica e
intelectual, dentre eles, os comportamentos de consumo. Reconhece-se, portanto, que em
cada consumidor de um imével residencial esta um ser social, cujos comportamentos, mesmo
enguanto individuo ou membro de uma familia, correspondem a formas sociais determinadas
de consciéncia (MARX, 2008). Aos produtores e promotores imobilidrios, enquanto
representantes do modo de producdo da vida material, deve ser concedido um papel
importante na analise dos mecanismos de definicdo dos submercados e espacialidades
residenciais nas cidades.

Outro aspecto considerado fundamental para a definicao de submercados em areas
centrais é a heterogeneidade do seu estoque edificado. O modelo de Sweeney (1973), ao
propor um Modelo de hierarquizacdo das mercadorias do mercado residencial de aluguel®,
incorpora as caracteristicas de durabilidade e heterogeneidade dos bens habitacionais, as
quais se traduziriam em distintos “niveis de qualidade”. O modelo considera os impactos da
acao do tempo, que pode levar um imodvel a ter distintos niveis de qualidade ao longo da sua
vida util, sendo destinado ao consumo por familias de maior renda em um dado momento e,
posteriormente, com o seu desgaste, destinar-se a familias com menor poder de consumo

10 Traduc3o livre de A Commodity hierarchy model of the rental housing market
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segundo uma ldgica de filtragem'. O modelo estabelece ainda que existem pregos de
equilibrio para cada um dos niveis de qualidade, determinados pela vida util dos bens e pelos
fluxos de producgao de novas unidades (SWEENEY, 1973).

Em um determinado setor residencial, portanto, poderiam existir imoveis em distintos
“niveis de qualidade”, submetidos a distintos precos de equilibrio, o que explicaria a existéncia
de certa diversidade de comportamentos mercadoldgicos, bem como de estruturas de oferta
e de demanda residencial. Seria um caso em que a composicdo do submercado residencial
extrapolaria uma concepcdo “setorial” de submercados em condicdo de contiguidade
espacial, para dar lugar a compreensdo da possibilidade de existéncia de submercados
dispersos, configurados a partir dos niveis de qualidade das edificacoes.

No caso das dreas centrais tradicionais, o reconhecimento da heterogeneidade do
estoque edificado enquanto elemento definidor de submercados residenciais corrobora para
uma compreensao de que poderiam coexistir ali multiplas légicas de oferta e consumo de
imodveis residenciais, definidas pelos diversos niveis de qualidade dos imdveis e com multiplos
precos de equilibrio. Os fluxos de producdo de novas unidades, responsdveis pela adicao de
uma nova “camada” de mercadorias de maior qualidade, apontam ainda para a necessidade
de compreender os impactos da produc¢do de novas unidades habitacionais sobre a dinamica
de circulagdo dos imdveis mais antigos e representativos de outros ciclos produtivos ou, em
outros termos, denota que existiria uma relagdo entre o mercado imobiliario de imoéveis novos
e usados.

Mesmo em Sweeney, cujo modelo parece se aproximar da compreensdo da dinamica
habitacional de uma cidade concreta, cada consumidor participa de apenas um estrato do
submercado habitacional, tendo um conhecimento abrangente a respeito de todas as
edificacbes disponiveis no mercado. Nesse modelo, o pleno conhecimento da oferta
subsidiaria um processo decisério ainda autorreferente e que ndao contempla possiveis anseios
de diferenciacdo ou mimetizagao social e econémica ou fatores simbdlicos que possam reger
as escolhas habitacionais dos individuos nas cidades.

Entendendo que, em condig¢des reais, os individuos nao terdao conhecimento de toda a
oferta habitacional no momento de realizar a sua escolha, e que essa, dificilmente, serd
autorreferente, é possivel afirmar que cada individuo formulara o escopo das suas
necessidades e expectativas habitacionais a partir da interpretacdo ndo sé das suas
motivac¢des, mas também a partir da interpretacao das acdes possiveis dos outros individuos.
O morador-proprietéario, por exemplo, além de usufruir da sua edificacdo, almejara que essa
se mantenha valorizada enquanto um “capital investido”, ja que a edificacdo podera ser
transacionada posteriormente. Essa valorizacdo estd vinculada ndo apenas a valorizacdo do
imovel pelos seus habitantes mas, também, a expectativa da sua valorizacdo por parte de
outros individuos, ou seja, ao desejo de que o imdvel venha a ter valor de troca.

“Abramo, a partir de um referencial tedrico notadamente distinto, chega a resultados semelhantes aos de Sweeney quando
reconhece que as inovagées dos produtos imobilidrios estardo destinados a uma populagdo condi¢do socioeconémica superior
e que os imaveis, até entdo habitados por uma populacdo de mais alta renda, sofreriam uma depreciacgdo ficticia, destinando-
se a uma populagdo de um estrato de renda imediatamente inferior. Isso levaria a uma série de re-opg¢des habitacionais “em

cascata”.
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A dinamica de interpretar as a¢les e a atribuicdo de valor por parte de outros
individuos remete a uma condicdo de incerteza urbana, ja que é dificil compreender com
clareza os atributos que serdao mais ou menos valorizados por outras pessoas e refuta a
compreensado de que os individuos fariam as suas escolhas habitacionais pautadas apenas em
critérios autorreferentes.

Segundo Abramovay (2004), o pensamento econémico tem evoluido ao longo dos
ultimos vinte ou trinta anos no sentido exatamente de aceitar e incorporar a incerteza como
elemento fundacional do mercado. A incerteza ndo é mais vista como fruto de uma
imperfeicdo momentanea e reversivel dos mercados, mas como ponto central da economia.
Segundo o autor, os mercados “passam a ser encarados como formas de coordenacdo social
caracterizadas por conflitos, dependéncias, estruturas e imprevisibilidades muito distantes da
imagem candnica consagrada na Teoria do Equilibrio Geral”(ABRAMOVAY, 2004, p. 36).

A denominada “sintese ortodoxa”, que agrega aos escritos dos autores calcados na
representacdo do espaco thiineniano as construcdes tedricas baseadas na renda fundidria, ao
indicar que a légica das localiza¢Ges residenciais ndo é apenas comandada pela concorréncia
da demanda®, incorpora o comportamento dos ofertantes como varidveis essenciais a
compreensdo da dinamica imobilidria. Embora nessa sintese os diversos agentes cheguem a
ter os seus papeis reconhecidos, entende-se que tal abordagem nao chega a contemplar a
complexidade da conjuntura (politica, econdmica, histérica, social, geografica) que determina
o comportamento dos diversos agentes, sobretudo daqueles produtores e ofertantes do
espaco residencial, e tampouco aborda as necessidades, motivacdes e expectativas
habitacionais que condicionam o consumo da habitacdo por parte da demanda. J3d a
“abordagem heterodoxa” para a compreensdo da ordem espacial urbana, para usar os termos
de Abramo (2007), seria capaz de abarcar as expectativas cruzadas dos diversos agentes que
compoem a dinamica residencial — poder publico, ofertantes (proprietarios, incorporadores,
produtores etc) e consumidores — resguardadas ainda as assimetrias entre as capacidades de
interferéncia de cada um desses agentes sobre a légica de funcionamento do mercado. Se, no
discurso ortodoxo, as escolhas orbitariam no plano estrito da concorréncia da demanda,
sendo os produtores imobilidrios ausentes na determinacdo das escolhas, na abordagem
heterodoxa é reconhecido o papel crucial do ofertante do mercado imobilidrio para a
configuragdo da dinamica residencial, ante uma complexa conjuntura urbana. Nessa
abordagem é reconhecida a condicdo de “incerteza urbana radical”, decorrente do fato de
gue nenhum dos agentes é onisciente, podendo ser surpreendido pelas decisdes e estratégias
empresariais dos demais agentes.

Dentre os agentes, os “empresarios urbanos”, que estdo submetidos a constante
interpretacao dos seus comportamentos pelos demais agentes produtores do espaco e a uma
conjuntura econdmica, histérica, politica e social, deparar-se-ao, incessantemente, com a
necessidade de interpretar e reconhecer as mutdveis necessidades e expectativas
habitacionais dos individuos que podem compor a demanda habitacional. Assim, a demanda
cumpre, também, uma importante fun¢do na dindmica espacial dos investimentos

12 como acontece na sintese espacial neoclassica
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imobiliarios, sendo as motivagdes, tanto dos ofertantes quanto dos consumidores
residenciais, condi¢ao essencial para desvendar a configura¢dao dos submercados residenciais.

Como se vera adiante, a partir do caso da drea central tradicional recifense, os
mecanismos de definicdo dos submercados residenciais levam em conta as espacialidades
residenciais, os padrdes de ocupacdo, a diversidade e a heterogeneidade dos bens imobiliarios
gue compdem a oferta imobiliadria residencial mas, sobretudo, a percep¢ao e a valorizacdo dos
agentes ofertantes e consumidores que participam do mercado.

AREA CENTRAL TRADICIONAL DO RECIFE E SEUS
SUBMERCADOQS RESIDENCIAIS

Na drea central do Recife coexistem multiplas légicas de producdo, circulacdo e
consumo de espacos edificados. Para compreender os mecanismos de definicdo dos seus
submercados residenciais, merece especial atencdo a relativa antiguidade do seu estoque
edificado. Nada menos do que 46,6%" da drea construida dessa regido remonta ao periodo
anterior a 1964, sendo conformada por edificacbes que possuem mais de 50 anos de
construcdo. Por outro lado, proporcionalmente, essa é regido da cidade que tem a maior
concentracdo relativa de terrenos e imdveis com grande potencial de transformacdo
imobilidria, ja que 9,26%' da sua drea continental, ou 107,97 hectares, refere-se a soma de
lotes classificados como terrenos, galpdes, galpGes desativados e postos de gasolina, os quais
podem abrigar, facilmente, novos ciclos de producdo capitalista do espaco. A area central
tradicional do Recife, correspondente a Regido Politico-Administrativa 1 &,
concomitantemente, a regido mais antiga da cidade e aquela que mais tem espaco para
abrigar o “novo”, sejam novas edificacGes ou novos usos ou atividades em imodveis ja
existentes, sendo a contemplacdo dessa dualidade um elemento essencial para a
compreensao da segmentacdo dos seus submercados.

‘igura 7 — Localizagdo da drea central
radicional do Recife (RPA1l), com
Jestaque para o seu centro histdrico e
»ara os setores de preservagdo do
»atrimonio cultural. Fonte: Formatagdo
yrépria

Localizagéo

Legenda

=Ares Central
[ centro Histérico

Zonas Especiais
Preservagéo Rigorosa
Preservagao Ambiental

Interesse Social

Bcontra apenas 16,4% no Recife do mesmo periodo
14 A regido norte, noroeste, oeste, sudoeste e sul apresenta, respectivamente, 0,46%, 0,68%, 8,23%, 1,43%, 2,54%, 2,05% da sua
drea continental composta por terrenos com a mesma classificagdo. Ver item 4.4.2
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Entende-se que exista hoje uma dinamica de ressemantizacao de alguns espagos
urbanos e de algumas estruturas edificadas mais antigas da area central recifense, sobretudo
daquelas que podem ser mais facilmente aproveitadas pelos empreendimentos que venham
a instalar usos considerados “prioritarios” no ambito da gestdo publica. Por serem
considerados empreendimentos desencadeadores de dinamicas urbanas desejaveis, algumas
modalidades de empreendimentos corporativos tém recebido diversos tipos de incentivo para
ainstalagdo de suas atividades, explicitamente por parte dos governos municipais e estaduais,
além de incentivos que se ddao no ambito de politicas nacionais. A consolidacdo do ja
mencionado Porto Digital, a instalagdao de empreendimentos relacionados ao turismo e lazer
— centros de venda de artesanato, restaurantes, museus, centros culturais, casas de
espetaculo — em edificagdes subutilizadas remanescentes do antigo porto, ou a instala¢do de
novas instituicdes de ensino na histdrica Avenida Guararapes, no bairro de Santo Antoénio,
estimuladas por medidas de renuncia fiscal e, nesse ultimo caso, por politicas nacionais de
incentivo a educacdo privada de ensino técnico e superior, sdo exemplos dos “usos
prioritarios” que vem sendo estimulados na area central do Recife.

O uso habitacional, por outro lado, ndo tem a sua permanéncia amparada ou
estimulada por nenhuma politica publica, sendo a evasao habitacional e a substituicao de usos
habitacionais por usos mercantis e a degradacdo do estoque edificado componentes da
dindmica urbana dos sitios historicos da area central tradicional recifense. Nessa area,
processos de valorizagdo e de dinamiza¢dao a partir da instalagdo de modernos usos em
edificagdes antigas ou da construcao, sobre a tabula rasa, de novos empreendimentos
residenciais, poderia ser enxergado como uma dinamica espacial inofensiva ou, pelos mais
otimistas, como uma dinamica desejavel, catalisadora de outros processos urbanos favoraveis
a sua revalorizacdo ou “revitalizagdo”. A promocgdo recente de novas espacialidades
residenciais por parte da iniciativa privada tem demonstrado indicios de ser capaz de mudar
o posicionamento da drea central recifense no ambito da espacializacao da divisdo econémica,
social e simbdlica dos espagos residenciais urbanos, sendo as novas espacialidades
residenciais ofertadas responsaveis pela crescente participacao relativa da RPA1 no computo
das novas unidades habitacionais produzidas e ofertadas pelo mercado local, tendo sido essa
responsavel por 24% das unidades habitacionais vendidas no Recife no ano de 2014.

Griafico 11 -Unidades habitacionais vendidas por Gréfico 22 - Unidades habitacionais langadas por
Regido no Recife de 2000 a 2014 Regido no Recife de 2000 a 2014
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Fonte: Dados IVV 2000 — 2014. Ademi. Fiepe. Tabulagdo prépria.
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Em se tratando especificamente dos submercados residenciais, entende-se que é na
interrelagdo que se estabelece entre o mercado imobilidario de imdveis novos e de imdveis
usados que estdo os elementos necessarios para a compreensdao dos mecanismos de definicao
dos submercados residenciais. No sentido contemplar as possiveis relagdes mercadoldgicas
que possam vir a se estabelecer entre as antigas e as novas espacialidades residenciais, foi
definido um recorte como area de estudo. Apartadas as areas que contém dinamicas préprias
e de alta complexidade, foi definida a “drea histérica®®” e o “entorno”, onde é grande o
potencial de constru¢ao de novos iméveis e de transformacdo das tipologias edificadas. No
caso, até mesmo a drea caracterizada como entorno conta com a presenga predominante de
imoéveis relativamente antigos®, como demonstram a tabela e o cartograma a seguir (Figura
8), pois as novas espacialidades residenciais ainda estdao notadamente dispersas e sdao pouco
numerosas. Sao precisamente 12 empreendimentos com 2.610 novas unidades, concluidas a
partir de 2008 e em construcdo com previsdo de conclusdo até 2018 (Figura 5), que se
contrapdem, nessa andlise, a todos os outros imdveis que compdem o estoque edificado
passivel de uso residencial na area central do Recife. Por isso mesmo, os bens que compdem
as antigas espacialidades sdo muito mais heterogéneos quanto a idade, tipologia, estado de
conservacado e numero de pavimentos do que aqueles que compdem as novas espacialidades
residenciais —todos em tipologia de edificio vertical multifamiliar com mais de 20 pavimentos.

Tabela 1- Area construida por periodo no Eecife e na sua area central tradicional, em m?

AREA CONSTRUIDA POR PERIODO DE REFERENCIA RECIFE AREA CENTRAL
m’ 2419037 1.583.723
Até 1939 — 75 anos de construido _
(o) 7,0% 28.8%
~ i m* 3224149 079038
1940 2 1963 - 51 a 74 anos de construido ) 0.4% 17.9%
m’ 12.436. 768 1.689.330
1864 - 1986 - 29 a 50 anos de construido .
(3e) 36,1% 30,7%
i m’ 0784735 T21.551
1987 - 2001 - 13 a 28 anos de construido 0 28.4% 13.1%
) m’ 4 801452 251054
2002 - 2008 6 a 12 anos de construido 0 13.0% 6%
, , m? 1.790.931 271.383
2009 - 2014 novo a 5 anos de construido 0 529 0%
m’ 34.467.072 5498 028
e (3e) 100,0°% 100,054

Fonte: shapes (PCR, 2014). Formatacio propria

Fonte: Dados IVV 2000 — 2014. Ademi. Fiepe. Tabulagdo propria.

5 que contempla o somatdrio de alguns setores de preservac3o rigorosa e ambiental, onde s3o relativamente mais severas as

restricdes a intervencdo no estoque edificado

8pois as novas espacialidades residenciais, como foi dito, sdo ainda pouco expressivas quantitativamente, ocupando s6 1% to
total dos lotes da regido. Assim, existem setores histéricos onde predomina um padrao de ocupagdo relativamente estdvel e
de antiga espacialidade, mas na drea central ainda ndo tem um “setor século XXI”,
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LOTES EDIFICADOS

POR PERIODO

I 20092014

B 2002-2008
1997-2001
1987-1996
1975-1986

1964-1974
I 1940-1963
B A 1930

Figura 8 - Lotes edificados por periodo na area central. Fonte: shapes (PCR, 2014). Formatagdo prépria

No sentido de caracterizar sinteticamente as antigas e as novas espacialidades na area
central tradicional do Recife, sdao apresentados a seguir reflexdes sobre os aspectos
preponderantes para a definicdao dos seus submercados, sobre as caracteristicas para a
conformacgao da concorréncia, sobre o nivel de elasticidade da oferta e sobre a disparidade
entre o nivel de informacdo e a capacidade de interferéncia que detém os seus agentes.

No que se refere a elasticidade da oferta, é possivel afirmar que esta seja ineldstica no
ambito das antigas espacialidades. Mesmo que se pudesse ampliar a oferta residencial por
meio da “reativacdo” ou reabilitacdo de imdveis e domicilios vagos, nao ha indicativos de que
exista, hoje, o interesse para tal por parte dos promotores e ofertantes que atuam nesse
mercado, os quais afirmam que o retrofit habitacional ndo é um componente do campo de
atuacdo das empresas’’. A presenca de muitos domicilios vagos também poderia ser indicativa
do desinteresse por parte da demanda. No ambito das novas espacialidades residenciais, por
outro lado, a oferta pode ser considerada elastica, dada a existéncia de muitos terrenos e lotes
com estruturas de facil substituicdo e de lotes que podem ser remembrados para abrigar

17 Entrevistas realizadas em junho, julho e agosto com representantes de empresas cuja producdo representa mais de 60% dos
imdveis produzidos na ultima década.
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novos ciclos de producdo, e ao interesse declarado por promotores imobiliarios em dar
continuidade aos empreendimentos planejados para a area. Embora haja um consenso entre
os empresdrios do setor que o momento atual é de “crise” e de “retragdao”, nao deixam de
caminhar os processos burocraticos de aprova¢dao dos grandes empreendimentos na darea
central recifense.

Outro aspecto que distingue o mercado no ambito das antigas e das novas
espacialidades é o grau de informacdo que detém os seus agentes. No caso das antigas
espacialidades, ofertantes e consumidores sdo numerosos e possuem graus de informacao e
capacidade de interferéncia sobre os mecanismos de funcionamento do mercado
semelhantes: pouco conhecem sobre a dinamica do mercado imobilidrio residencial na area
central como um todo, ndo tendo, praticamente, capacidade de interferir sobre a sua logica
de funcionamento, seja pelo fato de apresentarem um baixo nivel de organizagao?®, seja pela
dispersdao dos recursos dentre os diversos participantes do mercado. No caso das novas
espacialidades, existe uma disparidade nos graus de informacdo que detém os agentes
ofertantes e os agentes consumidores, bem como na sua capacidade de interferéncia sobre
os mecanismos de funcionamento do mercado. Os promotores imobilidrios, relativamente
pouco numerosos, tém grande capital politico e econ6mico e sdo relativamente organizados.
Esses, além de encontrarem meios de se fazerem representar em multiplas discussdes
técnicas no ambito dos conselhos de participacao social instituidos, encontram ainda outros
meios de influenciar e interferir nos rumos da politica urbana. Os consumidores das novas
espacialidades residenciais, por outro lado, sdo numerosos e demonstram um baixo nivel de
organizacdo e pouco conhecimento sobre a dindmica do mercado para além das suas
“expectativas de consumo”. Estabelecendo uma comparagdo entre os consumidores de
imoveis antigos e novos, é possivel inferir que os primeiros tém, em muitos casos, um
comportamento distintivo ja que, a depender da idade e do estado de conservagdao dos
imoveis, essa opg¢ao de consumo pressupOde a realizacao de reformas e obras de manutencao.
Os adquirentes das novas espacialidades, por outro lado, parecem por vezes responder
diretamente a um estimulo de consumo viabilizado pelas estratégias mercadoldgicas que
lastreiam as inovagdes de localizacdo e de produtos imobilidrios residenciais.

Em todo caso, tanto no ambito das antigas quanto nas novas espacialidades
residenciais, por motivos diversos, sdo estabelecidas condi¢cdes de concorréncia imperfeita.
No caso das antigas espacialidades, configura-se a concorréncia monopolistica nos termos de
Chamberlain (1933) j& que, dada a heterogeneidade dos bens “produzidos em épocas
diferentes, em condicGes de producao e de circulacdo diferentes e situados em diversas areas
(qualitativamente diferenciadas)”, eles podem ser considerados “Unicos” (LACERDA, 2018).
Como bens Unicos, durante as transacdes imobilidrias, os mecanismos de fixacdo do preco se
baseiam na capacidade de pagamento do consumidor. O cardter monopolista, nesses termos,
é acentuado quando se trata de um imdvel histdrico, dada a sua relativa irreprodutibilidade.
Por outro lado, no caso das novas espacialidades, a concorréncia é imperfeita pois, embora os
bens sejam relativamente menos heterogéneos e a demanda possa ser caracterizada pelo
elevado nimero de agentes, a presenca de poucos promotores-ofertantes concentrando
parte significativa da producdo permite afirmar que se esta diante de um modelo de mercado
oligopolista de concorréncia imperfeita, pois a saida de um desses ofertantes poderia alterar

18 sendo escassas as instancias para discuss3o dos seus possiveis interesses e objetivos comuns
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substancialmente o funcionamento do mercado. Como se pode verificar pela tabela e grafico
a seguir, a atuacdao da Moura Dubeux, que também participa do Consércio Novo Recife,
corresponde a 62% das novas unidades habitacionais produzidas e propostas para a area
central. Mesmo se desconsiderados os empreendimentos ainda em fase de aprovagao (Grupo
JCPM e Novo Recife), ter-se-a essa empresa como responsavel por 1.368 das 2.562 unidades

construidas entre 2008-2018, o que corresponde a 53% da oferta no ambito das novas
espacialidades.

Tabela 2 - MNimere de unidades Grafico 1- Proporgdo das unidades habitacionais
habitacionais lancadas e construidas na langadas e construidas na RPA1 do Recife no periodo
RPA1 do Recife no periodo de 2009 a 2017 de 2009 a 2017 por construtoras

por construtoras

2%
Construtora Mamero 6%
Incorporadora de UHs 3% %
“ Moura Dubeux 1.368
" Conic 306
" Duarte 268
“ Pernambuco Construtora 108
" Conlar 132
" L Priori 220
" Nassau 100
* Grupo JICPM 283
* Consorcio Novo Recife 1.076
TOTAL 3521 m Moura Dubewx m Consorcio Novo Recife **
= Conic m Duarte
- | Grupo JCPM ® Pernambuco Construtora
Empresas Conlar L Priori
* Consorcio/Grupo Massau

A aproximacdo sucessiva ao objeto de estudo teve como etapa fundamental a
realizacdo de entrevistas com os agentes que integram o mercado imobilidrio residencial da
area central tradicional do Recife, dentre eles quatro responsaveis por empresas que
atuam/atuaram na d4rea, um responsavel por empresa que ndo apresenta interesse de
atuacdo na drea, dois representantes técnicos de associa¢oes pertinentes (Ademi e Sinduscon)
e consumidores de imdveis novos e usados que haviam realizado a transacao imobiliaria e a
opcao pela area central nos ultimos dez anos. O reconhecimento das caracteristicas dos bens
imdveis compativeis com o uso residencial e das distintas espacialidades onde esses se
inserem, vinculado a percepcdo dos agentes sobre o possivel desempenho de cada uma das
“circunstancias habitacionais” — composta pelos atributos das edificacGes e dos entornos —
resultou em uma classificacdo de cinco submercados residenciais no ambito das “antigas
espacialidades” e em dois submercados no ambito das “novas espacialidades”. No sentido de
destacar as peculiaridades desses sete submercados, foram realizadas ainda sub-classificacGes
destes, o que resultou em uma classificacdo geral de dez submercados, sendo aqueles
identificados pelo prefixo “A” referentes as Antigas espacialidades, e aqueles identificados
pelo prefixo “N” referentes as Novas espacialidades residenciais.

No ambito das antigas espacialidades, as edificagcdes unifamiliares foram divididas em

dois submercados, referentes a sua insercdo em lote pequeno e mediano (Al) ou em lote
grande ou muito grande (A2), esse ultimo, dada a possibilidade dos imdveis de abrigarem
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multiplas vagas de estacionamento e se situarem em um centro dinamico, apresenta uma
tendéncia a mudanga de uso do solo para abrigar atividades mercantis. As edificacdes
multifamiliares em edificagdao vertical com mais de 5 pavimentos foram classificadas como um
submercado, subdividido em duas categorias que contemplam as edificacdes de uso
exclusivamente residencial (A3.a) e edificacdes de uso misto (A3.b) que se fazem largamente
presente na area de estudo. As edificagdes multifamiliares de 2 a 4 pavimentos (A4)
configuraram mais um submercado composto por edificagcdes de diversas idades e estilos
arquitetonicos. As antigas espacialidades, de diversas tipologias, situadas em “redutos de
tranquilidade no centro dinamico” como vilas, ruas sem saida e com cul-de-sac, foram
classificadas como um submercado (A5), o Unico que prioriza os atributos da localizagdo para
a classificagao.

No ambito das novas espacialidades, todos os bens transacionados sdo edificacoes
verticais entre 20 e 47 pavimentos com multiplos apartamentos. Embora existam
diferenciacdes no que se refere ao numero de unidades habitacionais por andar, aos
equipamentos condominiais e ao niumero de vagas para estacionamento ofertados, o que
predomina na classificacdo dos submercados das novas espacialidades é a area privativa dos
apartamentos. Um dos submercados é aquele dos apartamentos pequenos ou muito
pequenos (até 40 m?), que contém apenas um quarto (N1) e tendem a ser uma “moradia
transitoria” ou de consumo “individual”, segundo os agentes, e o outro é aquele dos
apartamentos de outros tamanhos, que remetem a um consumo “de familia” e com horizonte
temporal mais prolongado, o qual foi subdividido em apartamentos muito grandes, com mais
de 200m?(N2.a); apartamentos grandes, de 100 a 200m?(N2.b) e apartamentos de tamanho
intermediario, de 41m? a 100m? (N2.c).

Cada um dos submercados apresenta diversos niveis de concentracao e dispersao dos
bens que o integram, podendo ser classificados como Dispersos, Fragmentados e Setorizados.
Alguns submercados dispersos apresentam certa tendéncia a concentracao e conformacdo de
fragmentos, enquanto alguns submercados fragmentados apresentam uma tendéncia a
conformacdo de setores ampliados. Mesmo que sejam a idade, a tipologia e o estado de
conservacdo alguns dos fatores determinantes para a definicdo dos submercados residenciais
dos bens que compdem a oferta potencial, e que, pela descontinuidade temporal e espacial
da produgao residencial na area central do Recife, identificou-se uma tendéncia a
conformacdo de “espacialidades residenciais” de dimensdes espaciais diversas, com légicas
imobilidrias diferencidveis circunspectas que se fazem expressar e distinguir a partir de um
olhar mais cuidadoso.

A seguir se apresenta um quadro sintese dos submercados identificados na area

central tradicional do Recife contendo os principais critérios que se estabelecem para a sua
comparabilidade e os niveis de concentracao ou dispersao espacial que os caracterizam.
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Quadro 1 - Submercados residenciais: descricdo, critérios para a comparabilidade e nivel de
concentragdo espacial

Nivel de
- . - concentragao
Descrigao Critérios para a comparabilidade . f /
dispersao
espacial
Tipologia de edificagao horizontal N&o é autorreferente. Consumidores
Al unifamiliar (até 3 pavimentos) em comparam esses bens aqueles disponiveis em | Fragmentado
lote pequeno e mediano outras localizagGes
. . e . Disperso.
Tipologia de edificagdo horizontal . AR
. 1 , . Relativamente autorreferente, sendo as Tendéncia a
A2 unifamiliar (até 3 pavimentos) com lote e . , ~
. edificagGes comparaveis situadas na drea central conformagdo
grande ou muito grande
de fragmento
. . e . N&o é autorreferente. Consumidores comparam
Tipologia de edificagao vertical R . .
e . esses bens aqueles disponiveis em outras .
A3.a multifamiliar (5 a 25 pavimentos) de . . . Disperso
. . . localizagGes e aos bens que se inserem no
uso exclusivamente residencial
submercado N1
Tipologia de edificagdo vertical E relativamente autorreferente. Consumidores
A3.b multifamiliar (4 ou mais pavimentos) comparam esses bens aqueles disponiveis no Disperso
de uso misto submercado A3.a e N1, ainda na area central
E relativamente autorreferente na composicio
P . - dos fatores de comparagdo no que se refere a
Edificagdes multifamiliares (2 a 4 . . .p ~ ‘ o . .
A4 vilineies) tipologia e a localizagdo. Seus consumidores Disperso
P revelaram preocupagdo com o “estilo” e com a
idade do edificio.
Prevalece a classificagdo do submercado A5
Diversas tipologias situadas em sobre as classificagbes anteriores. Ndo é um R
“ P ” ~ L Fragmentado a
A5 redutos de tranquilidade” no centro mercado autorreferente. Em ndo se viabilizando Setorizado
dindmico essa alternativa, os residentes optariam por algo
distinto e que poderia ser fora da area central.
E relativamente autorreferente no que se refere
: . e . a localizagdo na drea central. Opgdo
Tipologia de edificagdo vertical .. ¢ R . p;-
e . condicionada a proximidade a locais de
multifamiliar (mais de 20 . L sl .
N1 . interesse. O principal critério ante uma Disperso
pavimentos)com apartamentos ~ . o,
. P comparagdo com outras tipologias é a
pequenos ou muito pequenos (até 40?) ~ o
manutencdo do teto de gastos e a possibilidade
de uma unidade maior.
N&o é autorreferente no que se refere a
. . e . localizagdo mas tende a ser autorreferente no .
Tipologia de edificagdo vertical Disperso com
e ) . gue concerne aos acabamentos e ao N
multifamiliar (mais de 20 pavimentos) . . . . tendéncia a
N2.a . dimensionamento da unidade. Unidades ~
com apartamentos muito grandes conformacgdo
. 2 comparadas com apartamentos de tamanho
(mais de 200m?) . de fragmento
semelhante em outras localidades sob a
orientacdo de um teto orcamentario.
Tipologia de edificagdo vertical N2.b e N2.c tem sdo submercados que tem
N2.b multifamiliar (mais de 20 pavimentos) muitas semelhangas e alto grau de
‘ com apartamentos grandes (100 a comparabilidade entre si. Ndo sdo
200m?) autorreferentes em relagdo a localizagdo ou ao
. . L . dimensionamento, mas sdo relativamente Disperso
Tipologia de edificagdo vertical ~  x .
. © . - autorreferentes em relagdo a idade do imovel
multifamiliar (mais de 20 pavimentos) | . ” X
N2.c novo”. Tende a ser um consumo a reboque dos
com apartamentos de tamanho .
. v 5 ) comportamentos estabelecidos no submercado
intermediario (de 41m?a 100m?) N2.a

Fonte: Elaboragao prépria
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Os critérios de comparabilidade entre os bens apresentados no quadro acima foram
definidos a partir dos mecanismos de formulag¢ao de escolhas habitacionais apresentados por
parte dos “consumidores recentes” durante as entrevistas realizadas. Buscou-se, com esse
procedimento, identificar quais fatores preponderariam na definicdo dos comportamentos de
consumo futuro para averiguar a aceitagdo ou a rejei¢ao, por parte desses consumidores, em
relacdo a outras tipologias e espacialidades residenciais que compdem a potencial oferta na
area de estudo. Esse procedimento, aliado a identificacdo da tipologia atualmente habitada
pelos entrevistados, evidenciou que a maioria apresentava a tendéncia de comportamento de
consumo futuro andlogo aquele que levou a escolha da localizagdo e da tipologia habitada
atualmente. A maioria dos entrevistados, quando levados a escolher® quais os imdveis que
estariam dentre as suas preferéncias no caso de uma mudanca de domicilio, apontaram que
escolheriam imdveis com tipologias notadamente semelhantes aquelas da residéncia atual. A
maioria ainda afirmou que os critérios que seriam priorizados, no futuro, para a analise e
comparacao entre unidades habitacionais seriam semelhantes aqueles que levaram a escolha
do enderego atual. Isso foi verdadeiro para residentes em diversas tipologias, para inquilinos
e proprietdrios e para individuos em distintos estagios de vida, inclusive para aqueles com a
familia “em crescimento”.

No ambito do presente estudo, portanto, é possivel afirmar, que grande parte dos
consumidores recentes de imdveis residenciais na area central do Recife ndo estavam
dispostos a “grandes experimentagdes” 2%, demonstrando a preferéncia, no caso de uma opgao
habitacional futura, por tipologias semelhantes aquelas ja conhecidas e habitadas, devendo
ser a tipologia edilicia atualmente habitada levada em conta como indicativo do
comportamento de consumo no futuro.

Consideracgdes finais

Na drea central recifense, as novas espacialidades residenciais tém se apresentado
como controversos novos empreendimentos que se contrapdem as antigas espacialidades,
colocando-as sob uma nova perspectiva. Nessa area, os mecanismos de definicdo dos
submercados demonstraram estar vinculados as tipologias das edificacbes que compdem a
oferta imobilidria. Profundamente diferenciadas no ambito das antigas espacialidades, as
tipologias garantem, em muitos casos, a comparabilidade, por parte dos agentes ofertantes e
consumidores, entre bens em submercados distintos, no interior da area central ou mesmo a
bens em outras localidades da cidade. Ressalte-se, contudo, que a tendéncia a analogia entre
os comportamentos de consumo atuais e futuros no que se refere a tipologia da edificacdo
leva a crer que os novos produtos imobilidrios se agregam a oferta sem, contudo, influenciar
— negativa ou positivamente — a percepc¢do e a valorizacdo dos atributos habitacionais das
demais tipologias.

Sob a dtica dos produtores, enquanto “consumidores intermedidrios”, a ldgica
econométrica é norteadora do consumo de terrenos para a operacionalizacdo de novas
construcdes, sendo a area central desprovida de apelos diferenciadores tributados a sua

19 A partir de fotografias, dentre as distintas tipologias que comp&em a oferta imobilidria residencial potencial da drea central
20 Os poucos entrevistados que revelaram o desejo de habitar em um imdével muito distinto do imdvel atual se encontram em
situagOes relativamente “transitorias”.
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historicidade. Os ofertantes de imdveis novos, na auséncia de imdéveis em condi¢des analogas
para o espelhamento dos precos histéricos, encarregaram-se de enquadrar a area central no
segundo escaldo dos pregos praticados por metro quadrado. Ndo sdo, nessa area, praticados
0s mesmos precos dos bairros reconhecidamente nobres da cidade, mas sim pregos em uma
escala imediatamente inferior, o que poderia indicar que a area central, hoje, se situa no topo
daquele que se poderia chamar de submercado normal, ndo tendo ainda ascendido ao nobre
status de submercado monopolista. Os ofertantes de imdveis usados, por outro lado, ao se
basearem nos precos histéricos praticados levando em conta, prioritariamente, a tipologia,
respaldam a defini¢do dos submercados aqui apresentada.

Os comportamentos dos ofertantes e dos consumidores indicaram que o anseio de
validagdo social pode ser tomado como um importante mecanismo indutor de
comportamentos do consumo e definidor de submercados residenciais. Ha, dentre os
consumidores, indicios de dissondncia entre os comportamentos de consumo real e o
“discurso” de valorizacdo do imdvel antigo. Manifestar-se enquanto apreciador do imédvel
antigo e atestar o descontentamento em relacdo a forma como atua o mercado pode fazer
parte de um comportamento distintivo, com grande significado social de distanciamento do
“consumo de massa” (BAUDRILLARD, 1972), que nao se efetiva enquanto intencdo real de
consumo de imdveis antigos. Sobre isso, cabe mencionar que o retorno da promogao
imobiliaria a drea central, depois de uma lacuna de praticamente 40 anos, foi marcado pelo
langcamento de dois empreendimentos voltados para consumidores de alto padrao. Esses, ao
aderirem a tal “inovacdo de localizagdao”, atestaram para as classes de menor rendimento que
uma nova conven¢do urbana estd sendo gerada. Segundo os responsaveis por tais
empreendimentos, essa atuagdo na area imp0s riscos pois, embora semelhantes aos produtos
gue se realizavam em outros bairros, os empreendimentos “pioneiros” tiveram como missao
minimizar o estigma da area. Os empreendimentos posteriores, de padrao inferior, tiveram
menor risco, ja que o consumo qualificado dos apartamentos anteriormente produzidos
atestou, para os demais, que havia um potencial de valorizacdo na area recentemente
“redescoberta” pelo mercado.

Embora tenha cabido ao submercado de alto padrdo um papel importante na
reformulacdo da percepcdo da area central por vdrias camadas de consumidores, os seus
reflexos ndo extrapolam o ambito das novas espacialidades. As légicas de consumo de imdveis
antigos e novos permanecem, em grande medida, desarticuladas, ndo tendo a dindmica de
promoc¢do de novas espacialidades demonstrado ser capaz de alavancar a valorizacdo de
imoveis usados mais ou menos antigos. Os novos iméveis tendem, de fato, a se consolidar
enguanto uma nova camada de bens na composicdo da oferta, ndo demonstrando ser capazes
de desencadear, a curto prazo, dindmicas de gentrificacdo dos imdveis e sitios histdricos da
area central tradicional recifense.
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