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RESUMO: Nas tltimas décadas, tém-se observado um esforco dos poderes publicos em recuperar os
antigos centros urbanos, no sentido de reverter o processo de degradacdo dessas dreas através da
ocupacdo dos inimeros imdveis vagos ou subutilizados localizados nas 4reas centrais, atrelando a isso a
preservacdo dos iméveis de valor histérico-cultural, muitos deles tombados pelo patrimdnio histérico.
Atualmente, existe uma tendéncia em adotar agdes voltadas a revitalizacdo de parte destes espacos para
habitacdo de interesse social (HIS), considerando a falta de recursos publicos, o ndo cumprimento da
funcdo social da propriedade e a caréncia por moradias. Diante deste contexto, este artigo analisa a
reabilitagdo de edificios em dreas centrais como elemento essencial para a promogdo da preservagdo do
patrimdnio histérico e cultural de cidades como Salvador. Apresentar-se-4 inicialmente um levantamento
histérico dos centros urbanos, do apogeu ao declinio; algumas intervengdes de revitalizacio realizadas
pelo poder publico para a Cidade do Salvador; de que maneira o Projeto de Pesquisa Reabilita apresenta
uma forma alternativa para a implantacdo da reabilitacdo em dreas centrais para HIS; e por fim, de que
maneira o processo de reabilitacio deve estar ligado a preservacdo do patrimdnio histérico,
principalmente em cidades onde a drea central apresenta um elevado nimero de imdveis tombados. Os
dados e informacdes aqui apresentados sdo resultados de uma pesquisa que vem sendo desenvolvida pelo
Projeto Reabilita no Grupo Gestdo Habitacional da UCSAL.
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1. INTRODUCAO

Um dos desafios atuais para as gestdes das grandes cidades brasileiras € a ocupacdo dos
imoéveis vagos ou subutilizados localizados em &dreas centrais, muitos deles tombados pelo
patrimdnio histdrico, locais estes onde ha amplo capital social investido. Cidades como Siao
Paulo, Salvador e Rio de Janeiro, assim como outras capitais brasileiras, t€m apresentado nas
ultimas décadas um crescimento significativo de dreas construidas vazias, abandonadas e
degradadas nas dreas centrais. Estas dreas caracterizam-se por estarem em locais com infra-
estrutura e ampla rede de servigos instalados.

H4 uma tendéncia atual, ndo s6 nestas cidades, mas também em outras grandes cidades
do mundo, em adotar a¢des voltadas a reabilitacdo de parte destes espacos vazios para habitagao
de interesse social (HIS), considerando a falta de recursos publicos, o0 ndo cumprimento da
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func¢do social da propriedade e a caréncia por moradias. A reabilitacdo de edificios atualmente
abandonados ou degradados para HIS ndo se limita a problemadtica da execu¢cdo de obra ou
andlise de créditos, mas se estende as relagdes soécio-econdmicas do espaco urbano e suas
dindmicas, ou seja, ndo se trata apenas de programas de reabilitacdo de edificagdes, mas também
de reabilitacdes de espagos urbanos. Cidades como Salvador apresentam um agravante a mais no
processo de reabilitacdo, a questdo da preservacao do patrimonio histérico.

Neste contexto, este artigo analisa a reabilitacdo de edificios em &areas centrais como
elemento essencial para a promog¢do da preservacdo do patrimonio historico e cultural de cidades
como Salvador. Apresentaremos inicialmente um levantamento histérico dos centros urbanos, do
apogeu ao declinio; algumas intervencgdes de revitalizacao realizadas pelo poder publico para a
Cidade do Salvador; de que maneira o Projeto de Pesquisa Reabilita, financiado pela
Financiadora de Estudos e Projetos, apresenta uma forma alternativa para a implantacdo da
reabilitacdo em dreas centrais para HIS, e por fim, como o processo de reabilitacdo deve estar
ligado a preservacdo do patrimonio historico, principalmente em cidades onde a drea central
apresenta um elevado nimero de imdveis tombados. Os dados e informacgdes aqui apresentados
sdo resultados de uma pesquisa que vem sendo desenvolvida pelo Projeto Reabilita no Grupo
Gestao Habitacional da UCSAL.

2. 0 HISTORICO DOS CENTROS URBANOS: DO APOGEU AO SEU DECLINIO

Historicamente, na formacgdo das cidades brasileiras, os centros sempre concentraram as
principais atividades administrativas, financeiras e comerciais, além de outras funcdes. Mas € a
partir de meados do século XIX, em decorréncia de varios fatores, como a industrializacdo, a
presenca de capital oriundo de outras economias, a oferta de mao-de-obra e a presenca de infra-
estrutura, que a populacdo brasileira urbana sofreu um grande crescimento.

Como conseqiiéncia, ocorreu um aumento da complexidade das fungdes urbanas e o
incremento de problemas urbanos como: a falta de moradia para classes menos favorecidas,
circulacdo e transporte publico, saneamento bdsico, educagdo, entre outros. O aumento
populacional e a evolu¢do da mancha urbana vieram seguidos do aumento da desigualdade social
e da dificuldade do acesso a terra pela populacdo mais carente.

Na primeira metade do século XX, as elites instaladas nos centros das cidades
paulatinamente abandonam suas residéncias em busca de espacos mais arejados em que
pudessem usufruir de habitacdes mais espagosas e mais afastadas da complexidade instaurada
nestes centros, que passam a ndo responder aos anseios € as mudancas comportamentais destas
classes. Conseqiientemente, as demais atividades e fungdes que acompanham estes grupos
sociais também o fazem. Ressaltam-se também as mudangas comportamentais geradas pela
presenca do automovel.

Durante o século XX, a politica habitacional voltada para o atendimento da populacdo de
baixa renda foi apoiada na produgdo de conjuntos habitacionais periféricos através,
principalmente, do Banco Nacional de Habitacdo (BNH), que entre 1964 e 1986 viabilizou a
producdo de intimeros conjuntos. Estes conjuntos eram implantados em dreas distantes, sem
infra-estrutura urbana e sem a presenca de servicos e equipamentos publicos, gerando grandes
bolsdes de pobreza. As familias de baixa renda que permaneciam nas dreas mais centrais ou nos
anéis periféricos dos centros habitavam em corti¢os, pensdes ou através de invasdo de lotes,
construindo suas moradias, muitas vezes em favelas.

Estes elementos colaboraram como atrativo a esta dindmica, além da aplicacdo dos
investimentos publicos em infra-estrutura e a presenga de terras com valores menores nas outras
areas das cidades. Esses elementos, associados a legislacdo urbana favoravel, a verticalizacdo em
outras dreas e mais a possibilidade de financiamentos para a produg¢do e comercializagao
imobilidria, também contribuiram para que o deslocamento de funcdes e atividades ocorresse.



UCSAL

SALVADOR

SEGURANCA, VIOLENCIA E DROGAS [XSEMOC

Semana de Mobilizagio Cientifica

Por conta desse processo, configura-se nas cidades o surgimento de outros centros, € 0s
centros antigos comeg¢am a viver um processo de popularizacdo, com uma crescente degradacao
e desvalorizagdo imobilidria.

Com a saida das fun¢des e atividades ligadas as classes mais favorecidas e o declinio da
area central, o preco do solo urbano em alguns lugares ficou mais acessivel as pessoas e as
atividades ligadas a baixa renda que passaram a residir nas dreas centrais, seja através de imdveis
proprios, ou de aluguel, invasdo das propriedades particulares que estavam abandonadas,
algumas em elevado estado de degradacdo.

Assim, essas dreas aos poucos deram lugar aos novos moradores, as novas firmas e aos
novos usos, ou ficaram vagos a espera de atracdo de uma outra demanda que ndo a que se
apresenta. Estes ambientes passaram a concentrar também corticos, moradores de rua e
trabalhadores informais. Os novos ocupantes se apropriam dos espagos dos centros urbanos,
como forma de garantir seu direito de moradia e sua estratégia de sobrevivéncia.

Parte dessas ocupagdes aconteceu e continua acontecendo, ndo s6 como forma de
provisdo de moradia mesmo que informal e de baixa condicdo de habitabilidade, mas como
forma de pressdo para aplicacdo de politicas publicas. Em algumas cidades, parte destas
ocupacdes tem ocorrido por uma populacao ligada a movimentos sociais de luta por moradia.

Os centros principais continuam com a sua importancia e passam a ser os lugares mais
democraticos e complexos da cidade, por serem onde se travam os maiores conflitos e disputas
de forcas sociais, politicas e econOmicas. Estes centros trazem consigo a referéncia historica,
cultural e patrimonial dos habitantes da cidade (ARGAN, 1983).

Entretanto, fatores como a presenca de imdveis vagos ou deteriorados, associados a uma
baixa arrecadacao tributdria, a pressdo por parte dos proprietdrios para a recuperacdo do valor
imobilidrio, a pressdo por parte de movimentos sociais em busca de aplicabilidade de politicas e
programas habitacionais em &reas centrais, os anseios dos diversos segmentos sociais na
valorizacdo do significado do centro enquanto patrimOnio histérico cultura e social, trazem a
tona a necessidade de recuperacdo da area central a partir da atuacdo do Estado, seja através de
programas de reabilitacdo, requalificac@o ou revitalizagao.

3. INTERVENCOES NOS CENTROS URBANOS

Nas ultimas décadas, t€ém-se observado um esforco, ainda que incipiente, dos poderes
publicos em recuperar os antigos centros urbanos no sentido de reverter o processo de
degradacao dessas dreas. Inicialmente, a recuperacdo destes espacos priorizava a expulsdo de
grupos sociais de mais baixa renda ou mesmo sem renda, com valorizagao patrimonial e limpeza
urbana, muitas vezes reduzindo a dindmica e as atividades ali existentes. Ja na ultima década,
este processo passa a demonstrar uma preocupagcdo maior com a garantia de participacdo e
apropriacdo dos beneficios por parte dos grupos vulnerdveis, e também de certa maneira a
reduzir os impactos negativos da implementa¢do dos programas e projetos urbanos em areas
centrais.

Segundo Vainer apud Mariuzzo (2006)', as regides centrais perderam seu dinamismo
porque o eixo econdmico se deslocou, dispensando a regido de seu papel de centralizar varias
fungdes econdmicas e sociais. A populacdo rica desloca-se entdo desses locais que,
conseqiientemente, perdem seu valor especulativo, tornando-se acessiveis as classes menos
favorecidas. Com isso, tais locais deixam de receber a aten¢do do Estado e entram em continuo
processo de degradacao.

Entretanto, ainda segundo este mesmo autor, como os custos da expansdo da malha
urbana (implantar sistema de transporte, levar energia elétrica, d4gua e esgoto, escolas etc.) estao

" Informagdes disponiveis em: < http:/www.revista.iphan.gov.br/materia.php?id=105 > Acesso em: 23 jan. 2006.
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cada vez mais altos, a racionalidade econdmica determina entdo reconfigurar o uso de regides ja
estruturadas. Entdo as aten¢des se voltam novamente para os centros antigos € surgem os
programas que visam a recuperagdo dessas dreas, como se V€ a seguir.

3.1 Solucoes Adotadas Pelo Poder Publico: O Caso de Salvador

Em Salvador, ao longo dos udltimos anos foram realizadas diversas intervenc¢des voltadas
a recuperacdo da drea central e a preservacdo do patrimonio histérico e cultural existente no
local®>. A seguir sdo descritas as principais intervencdes realizadas na cidade de Salvador na
ultima década.

3.1.1 O Programa de Recuperacdo do Centro Historico de Salvador

As primeiras ag¢des de recuperagdo do bairro datam de 1967. Durante os dificeis anos 80,
o Estado deixou de investir na drea e o bairro entrou em um processo acelerado de degradagao
fisica e social. No inicio da década de 90 o governo do estado iniciou um grande programa de
recuperacao do Centro Histérico de Salvador (CHS). Este ndo envolveu toda a drea tombada e
hoje conta com seis etapas totalmente concluidas € uma em desenvolvimento.

A intervengao buscava a recuperagdo do espago publico, a reabilitacio dos imdveis por
meio da relocacdo dos moradores, aumento de estacionamentos, melhoria da infra-estrutura e a
recuperacdo de monumentos histéricos e edificagdes de valor patrimonial. As seis primeiras
etapas foram executadas entre 1993 e 1998. Negociagdes foram feitas com os proprietarios dos
imoéveis que foram localizados. De modo a ressarcir o Estado pelo investimento em suas
propriedades, foi proposto um sistema de doac¢des ou cessdes de unidades por um periodo entre 5
(cinco) a 15 (quinze) anos, o que permitiu ao governo manter o controle da execucdo da
intervencdo e, até certo ponto, o controle da utilizacdo da drea nos moldes pensados.

A intervencdo, também, removeu e indenizou cerca de 1900 (um mil e novecentas)
familias a um valor médio de R$ 1200,00 (um mil e duzentos reais) por indenizacdo. Estas
familias foram transferidas para outros bairros distantes, ou se acomodaram nas imediagdes,
invadindo outros iméveis abandonados.

Em 1999 acontecem mudancgas significativas no modelo de intervencdo com a
implantacdo do Projeto Habitacional do Centro Histérico e com o desenvolvimento da 7* etapa.
De acordo com Sant’Anna (2003), baseando-se em estudos realizados entre 1997 e 98, a
promocao do uso habitacional comecou a ganhar forca como um modo mais sustentdvel de
intervir, de inserir o setor numa dinamica de mercado e trazer investimentos privados. Assim, em
1999 foi assinado um convénio entre o Governo do Estado e a Caixa Economica Federal (CEF)
para desenvolver um projeto piloto com o objetivo de criar uma metodologia para a reabilitacao
de imdveis com uma participagdo menor de investimentos publicos.

As novas unidades a serem criadas receberam o financiamento da CEF, através do
Programa de Arrendamento Residencial (PAR)’ e do Programa Habitacional do Servidor
Pablico. Assim, somente os funciondrios publicos estaduais e municipais concursados e com
renda entre dois e seis saldrios minimos, tiveram o direito de participar da selecao para a
ocupacdo destas unidades.

Especialmente para a 7* etapa, o Governo do Estado conseguiu integrar as suas a¢des ao
Programa Monumenta (Programa de Preservacdo do Patrimonio Historico Urbano) do Governo
Federal, em parceria com o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID).

% Maiores informagdes SANT’ANNA, M. A. (2004).

? O PAR tem por objetivo propiciar moradia a populacio de baixa renda, sob a forma de arrendamento residencial
(Arredamento: neste tipo de contrato, a CEF cede o uso do imével a pessoas fisicas para fins residenciais, mediante
pagamento de taxa de arrendamento, no periodo de 15 anos), com op¢do de compra ao final do prazo do contrato.
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Para esta etapa, também, estdo sendo desapropriados os imdveis cujos proprietarios nao
foram localizados e, apds as obras, as unidades habitacionais terdo em média 37m?>.
Diferentemente de etapas anteriores, o Governo do Estado ndo serd responsivel pela
administracdo dos imdveis ou por sua manutencdo, ficando essas a cargo dos novos e antigos
proprietarios e do fundo especialmente criado para garantir a sustentabilidade financeira da
intervenc¢do, o Fundocentro, item obrigatério em todas as agdes do Monumenta (SANT’ ANNA,
2003).

Conforme esta mesma autora, serdo extintos, também, os subsidios diretos aos
proprietarios, na medida em que as intervencdes em seus imodveis serdo feitas mediante
empréstimo cujo pagamento serd revertido para o referido fundo, que direcionard as receitas
geradas para o préprio projeto.

Apesar de ter sido implementada a habitacdo na 7* etapa, ndo houve uma preocupagdo em
atender a populagdo de baixa renda que residia no local. Isso aconteceu somente apds pressao
popular com a abertura de uma agdo civil no Ministério Piblico (MP). Para solucionar o
problema entre as familias e o governo houve a intervencdo do Ministério da Cultura, que
intermediou um acordo, utilizando os recursos do Programa Habitacional de Interesse Social do
Ministério das Cidades, para ndo apenas recuperar os iméveis, mas destind-los a moradia dos
antigos habitantes. Neste acordo ficou estabelecido que a CONDER* garantird a remogao de 103
(cento e trés) familias que resistiram no local, para uma outra drea no préprio centro histérico,
com aluguel pago pelo Estado, sob cardter provisorio até que os imdveis estejam recuperados.

Vale salientar que pela primeira vez o processo de recuperacdo do centro histérico ao
longo de todas as suas etapas deixard que antigos moradores permanecam no local, mostrando
que € possivel revitalizar com essas caracteristicas, imprimindo um caréter social, diferentemente
do espago cénico até entdo alimentado.

3.1.2 O Projeto Rememorar

O Projeto Rememorar tem como objetivo recuperar imdveis em ruinas pertencentes ao
patrimonio histérico de Salvador espalhados na drea tombada do centro histérico, que tenham
vocagdo habitacional, e transformd-los em moradia, através da disponibilizacao de unidades
habitacionais (UH), com prioridade para o servidor publico estadual, proporcionando
dinamizagdo, ampliando o nimero de pessoas residentes, ajudando a economia e trazendo vida
para o centro historico.

As obras da 1* etapa do Rememorar consistiram na restauracdo da volumetria de cinco
casaroes, disponibilizando 44 UH, com a manuten¢do das fachadas e telhados com seu tracado
original, por se tratar de drea tombada.

A 2* etapa do projeto, que estd na fase de desapropriacdo, prevé a recuperacdo de 48
casardes, gerando apods as intervencdes 230 UH que serdo financiados através do PAR da CEF a
funciondrios publicos estaduais com renda até seis saldrios minimos, assim como na 1* etapa.

3.1.3 A Revitalizagdo do Bairro do Comércio

O crescimento e o desenvolvimento do bairro do Comércio acontecem simultaneamente
com a evolucao histérica dos aterros na cidade baixa, que comecaram a ocorrer desde a cidade
fundacional até o século XX. Da década de 30 até o final dos anos 70 o Comércio viveu seu
periodo de apogeu, e ainda no final dos anos 80 a drea do Comércio era o coragdo financeiro de
Salvador, apesar do processo de esvaziamento que ja tinha sido iniciado.

O quadro de esvaziamento se agravou na década de 90 com a saida de diversas agéncias
bancdrias e escritdrios, que optaram por outras partes da cidade. Diversos casardes foram sendo

4 Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia.
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completamente abandonados, assim como prédios comerciais inteiros, situagdo desencadeada
pelo abandono do Governo com a regido, assim como pela falta de acessibilidade e
estacionamentos. Toda essa regido é hoje um misto de um comércio que tenta resistir, apesar da
menor circulagdo de pessoas, € uma espécie de submundo, onde vive uma populacio
marginalizada. De acordo com dados de 2003 da Associacdo dos Empresarios do Comércio
(AECOM), existiam 101 prédios abandonados ou vazios na regido do Comércio.

A mais nova proposta de intervencdo do Governo na drea do Comércio € a revitalizacao
do porto de Salvador. A idéia é reestruturar oito armazéns da Companhia das Docas da Bahia
(CODEBA). Na drea que ocupa cerca de 54.000 m?, deverdo ser instalados quatro hotéis cinco
estrelas, um terminal maritimo, dois cinemas, boates, lojas e uma arena destinada a atividades
esportivas, em um investimento de R$250.000.000,00 (duzentos e cingiienta milhdes de reais).
Para este projeto estdo envolvidos: o Governo Federal por meio da CODEBA, o Governo do
Estado e a Associacdo Comercial do bairro (OLIVEIRA, 2005). A concep¢do do projeto estd
sendo feita tendo em vista experiéncias bem sucedidas das cidades de Barcelona, Boston, Lisboa
e Sao Francisco.

4. O PROJETO REABILITA: UMA PROPOSTA DIFERENTE PARA A
REABILITACAO EM AREAS CENTRAIS

De modo a amenizar o sofrimento da populacdo é necessdrio desmistificar a ciéncia e a
tecnologia para a populacdo em geral e transforma-las em instrumento de inclusdo social e
combate as desigualdades. E ai cabe as Universidades o papel de produtora e disseminadora de
conhecimentos.

De acordo com Campos; Nascimento (2005), “desmistificar a ciéncia e a tecnologia €
demonstrar que nao € necessdrio ser o professor Pardal ou um cientista da NASA para
desenvolver e aplicar solu¢des, muitas vezes simples, que podem significar um alto ganho de
produtividade, a melhoria de qualidade de vida e a inclusdo social de contingentes
representativos da populacdo. O passo seguinte € exatamente mostrar como a ciéncia e a
tecnologia podem ser instrumentos poderosos de inclusdo social e como todo cidadao € um
agente em potencial no desenvolvimento e aplicacdo desses instrumentos com essa finalidade”.
Isso também deve ser aplicado ao setor da habitacdo tao carente de novas solucdes. Ha um leque
de tecnologias simples, alternativas, que podem ser utilizadas na construcdo de novas HIS, com
vistas a amenizar o drama vivido pela populacio que habita em condi¢des sub-humanas,
desprovida de esperanga que a situacdo venha a mudar um dia.

A populacdo carente ndo precisa de assistencialismo, pois este € desestruturante da
dignidade humana, o que ela precisa € de solugdes praticas para gerar ferramentas para que
sejam desenvolvidas as liberdades e capacidades individuais de cada ser humano; e este € o
verdadeiro papel da ciéncia e da tecnologia.

Ha diversas alternativas tecnoldgicas para ameniza¢do do drama habitacional no pais. A
solug@o para diminui¢do do déficit ndo precisa estar atrelada, unicamente, a producdo de novas
moradias, € necessario lembrar da grande quantidade de imdveis vagos que sdo encontrados na
4rea central dos grandes centros urbanos. E nesse nicho que o Projeto de Pesquisa Reabilita foi
proposto e estd atuando.

O Reabilita, financiado pela Financiadora de Estudos e Projetos (FINEP), visa criar
subsidios para o auxilio do planejamento estratégico de reabilitacoes de edificios em areas
centrais para producdo de HIS. O projeto se estrutura a partir da andlise dos procedimentos,
custos, tecnologias, financiamentos, legislacdes envolvidos nos processos de reabilitacdo. Este
projeto estd sendo desenvolvido tendo como parceiras trés Universidades do pais, a Universidade
de Sao Paulo (USP), a Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ) e a Universidade Catdlica
do Salvador (UCSAL).
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No desenvolvimento da pesquisa, pode-se identificar que, nas ultimas décadas, as
intervengdes nos centros urbanos aconteciam buscando garantir a dindmica social dessas areas e
a preservacdo do patrimdnio histérico cultural sem a preocupacdo de inserir a moradia nesse
processo. Por outro lado, Maricato (2001) defende como alternativa interessante para revitalizar
0s antigos centros, a inser¢ao do uso habitacional, ocupando os iméveis vazios ou subutilizados,
como forma de aproveitar a infra-estrutura urbana disponivel no local. Verificou-se ainda que as
acOes governamentais vém sendo marcadas pela falta da participacdo popular, onde se observa
como tendéncia a expulsio da populacdo de baixa renda que reside nas regides a serem
revitalizadas para outros locais da cidade. Esta mesma autora aponta essas praticas como
aspectos negativos nas iniciativas de revitalizagdo, pois desencadeia um processo de
“gentrificacdo”, isto €, o enobrecimento de locais anteriormente populares, contribuindo para a
reproducdo de uma sociedade desigual.

Nesse sentido o Projeto Reabilita traz uma proposta diferente, aponta caminhos para a
ocupacdo de parte desses espacos pela populacio de baixa renda (0-3 saldrios minimos),
inserindo-a nos programas de reabilitacdo implementados pelo poder publico, jd que € esta faixa
da populacdo a que se encontra em maioria nas dreas centrais, seja habitando de forma legal ou
ilegal. Ao longo do desenvolvimento da pesquisa percebeu-se que esta faixa da populagdo, na
maioria dos casos, vem sendo excluida dos programas (citados anteriormente), exceto quando
busca a justica para ter o seu direito a moradia garantido através de acordos judiciais, como se
pode ver no caso das 103 familias beneficiadas na 7° etapa do Programa de Recuperacdo do
CHS.

A pesquisa aponta também a existéncia de alguns empecilhos a reabilitagdo de edificios,
principalmente no ambito juridico-legal, o que torna ainda mais complexas intervencdes dessa
natureza. Para Diogo (2006), a reforma de edificios para a adequacdo a novos usos ainda é uma
pratica incipiente no Brasil, sendo necessdrio o desenvolvimento de técnica, produtos e a
formag¢dao de mao-de-obra adequada as suas caracteristicas e peculiaridades.

De modo a auxiliar e facilitar o processo de reabilitacdo, o Projeto Reabilita tem como
desafio a elaboracdo de um manual de reabilitacdo para HIS, que buscard organizar e tracar
diretrizes dos procedimentos necessdrios para se reabilitar um edificio, desde a escolha do
imoével a sua ocupacdo e manutengdo, passando por temas como legislacdo incidente, custos,
projetos, execucao da obra e tecnologia.

5. A REABILITACAO E A CONSERVACAO DO PATRIMONIO HISTORICO

Os centros urbanos brasileiros, que foram constituidos ao longo de cinco séculos, ainda
preservam as referéncias historicas e culturais dos diversos momentos vividos. Vale salientar que
o processo de recuperacdo dos centros urbanos de cidades como Salvador, Rio de Janeiro e Sao
Paulo, estd diretamente ligado a conservacdo do patrimdnio histérico, pois muitas vezes 0s
imodveis ou espacgos publicos a serem recuperados sdo bens tombados.

A recuperacdo e conservagdo desse patrimonio histérico sao de fundamental importancia
para a manutengdo da histéria e da cultura dessas cidades. Porém, estas atividades sao muito
complexas, envolvem uma série de pré-requisitos como a conservagao das fachadas e volumetria
dos imoveis. Essas obras de restauro requerem um grande volume de recursos € mao-de-obra
especializada, o que torna essa recuperacdao para HIS muito mais onerosa do que as obras em
imdveis ndo tombados.

Além disto, o patrimonio histdrico cultural tem sido justificativa para a implementacdo de
intervengdes urbanas voltadas as atividades culturais e turisticas. Sao intervengdes construidas
com intuito de transformar dreas centrais em ‘“cendrios contemplativos” e referéncias associadas
a industria turistica e de lazer, atraindo novas demandas e novos usudrios, muitas vezes
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descoladas da realidade local (ARANTES, 1998; LIMA, 2000). Como exemplo de acdes dessa
natureza podemos citar o projeto de revitalizacdo do comércio, j4 mencionado anteriormente.

Neste sentido, a recuperacao dos centros urbanos brasileiros tem se apoiado inicialmente
na recuperacdo do patrimonio histérico. Uma destas linhas de intervencdes foi constituida
através do Programa Monumenta do Governo Federal, recuperando e conservando o patrimonio
histérico, como: museus, igrejas, monumentos, casardes, dentre outros imoéveis, incluindo-se
também as edificag¢des privadas, como € o caso da cidade de Cachoeira no interior da Bahia.

Deve-se ressaltar que o Monumenta sé realiza interveng¢des pontuais € com foco no
restauro e que tais acdes nao estdo incluidas em um plano mais abrangente de recuperag¢ao do
centro histérico. Segundo Pallamin apud Cantarino (2006)°, ainda falta uma integracao entre as
politicas de preservagao do patrimdnio e o planejamento urbano.

Atualmente, o préprio programa Monumenta passa por um processo de revisdo, resultado
de mudancas no perfil das intervengdes. Ao invés de deter-se somente nas edificacdes e
monumentos, o foco agora, também, estd voltado para a questdo habitacional.

6. CONCLUSAO

Como podde ser visto, os governos iniciaram, nas ultimas décadas, um processo de
revitalizacdo das dreas centrais, recuperando os seus edificios e imdveis historicos através de
intervengdes publicas e privadas. Observou-se também, que essas intervengdes visavam dar uma
sustentabilidade e uma dinamizacao social a drea, por meio da ocupagdo dos imdveis vazios e da
preservagdo do parque imobilidrio dos centros urbanos, muitos deles iméveis tombados.

Por outro lado, essas acdes governamentais e/ou intervengdes privadas foram marcadas
pela falta da participacdo popular, onde se observou como tendéncia a expulsdo da populacio de
baixa renda que residia nas regides a serem revitalizadas para outros locais da cidade, deixando
0s espacos revitalizados para novos moradores.

Para que o poder publico possa intervir nos centros sem a expulsio dos pobres do local, é
necessdrio a efetivacao de programas habitacionais voltados para HIS nos centros, incorporando
a populacdo mais pobre nas discussdes e execucdo de projetos, para que ela possa se apropriar
também dos beneficios gerados pela reabilitacdo. O que existe na verdade é uma distorcao com
relacdo a demanda. Existem programas voltados a reabilitacdo para habitacdo, mas ndo para o
atendimento da classe que recebe de 0 (zero) a 3 (trés) saldrios minimos.

O Poder Publico deve levar em consideracdo que as conseqiiéncias da degradacdo das
areas centrais das cidades ndo se resume somente aos aspectos econdmicos, € que a reabilitacdo
deve considerar também os critérios politicos, ambientais e principalmente os sociais. Levando-
se em consideragdo todos esses critérios na reabilitacdo, como aponta o Projeto Reabilita, essas
intervengdes tenderdo para construcdo de uma nova realidade mais justa e democréitica,
permitindo assim que o local tenha uma sustentabilidade e uma utilidade social, ndo se
transformando em espaco meramente turistico, ou seja, “cenografico”.

E inegdvel a importancia do centro, ele € signo da cultura, da identidade no processo de
formacao da cidade e de sua sociedade, além de ser um espago democratico. Assim ndo se pode
negar a necessidade de revitalizar esta drea. Entretanto, a revitalizagdo em cidades histdricas
como Salvador, encontra alguns empecilhos, pois a maioria dos imdveis sdo tombados ou se
encontram em &reas tombadas, existindo assim necessidade de técnicas especificas de restauro,
além de se buscar profissionais especializados e empresas de construcao civil voltadas para este
nicho do mercado.

Por fim, diante de todos estes aspectos da requalificacdo urbana no que tange a
reabilitacdo de edificios nas dreas centrais para a HIS, cabe ao poder publico regulamentar a acao

> Informacdes disponiveis em: < http://www.revista.iphan.gov.br/materia.php?id=103 > Acesso em: 23 jan. 2006.
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do mercado imobilidrio e estimular este tipo de habitacdo como forma de dinamizar e garantir o
aproveitamento da infra-estrutura instalada dos centros.

O poder publico deve inserir a reabilitacdo de edificios em um projeto de reabilitacdo
urbana macro, para que toda drea central seja valorizada e se possa garantir a preservacdo do
patrimdnio histérico presente neste local, garantindo nesse processo (mediante alteragdes na
legislacao, abertura de créditos e isencdo de impostos) que as empresas / construtoras se tornem
suas parceiras nos locais possiveis de intervengao para HIS.
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