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“Entdo perguntei: Serd que a firme conviccdo de que
uma coisa € de determinada maneira faz com que ela
realmente assim o seja?
Ele respondeu: E o que acreditam todos os Poetas, &
em tempos de imaginacdo essa firme convicgao
removeu montanhas; ndo sao muitos, porém, O0s
capazes de convicgdes firmes a respeito de alguma
coisa”
Willian Blake
The Marriage of heaven and hell (¢.1790 -1793)



RESUMO

O objetivo principal deste trabalho é investigar as implicacdes do processo de
metamorfose na centralidade urbana de Jodo Pessoa, sob a Otica dos usos e
atividades centrais, no periodo que se inicia nha década de 1970 e que se estende
até os dias atuais. O ambito espacial sobre o qual recai o foco do presente trabalho
€ a area central da cidade de Jodo Pessoa. No entanto, é importante destacar que
se fardo referéncias a outros setores da cidade, os quais, nas ultimas décadas,
transformaram-se em novos redutos de centralidade. O recorte temporal, por sua
vez, segue as transformagdes ocorridas de 1970 aos dias atuais, pois, a partir
daquela década, ocorreram profundas transformacdes advindas dos paradigmas
pés-modernos. Trata-se de uma fase de mudancas na estrutura intra-urbana de
nossas cidades, onde um comércio seletivo e novos modos de vida surgem,
influenciados pelos anseios das classes privilegiadas no contexto da sociedade de
consumo. A metodologia utilizada compreende ndo apenas o levantamento
bibliogréfico, cuja importancia se revela na construcdo da base teorica deste
trabalho, mas também a analise do fenbmeno das mudancas de centralidade,
utilizando-se dados e indicadores fornecidos por instituicdes e pelo Laborat6rio do
Ambiente Urbano e Edificado, da UFPB. Na cidade de Jodo Pessoa, 0 centro
principal expandiu-se, de forma predominante, na mesma direcdo da Avenida
Epitacio Pessoa, seguindo o deslocamento das camadas de alta renda para a zona
litordnea da cidade. Os resultados permitem concluir que o centro principal da
cidade de Jodo Pessoa possui uma decadéncia fisica em inUmeros imoveis e uma
diminuicdo na dindmica imobiliaria em relacdo os “novos centros” da cidade.
Contudo, do ponto de vista de atividades comerciais, de prestacdo de servico e
outras imprescindiveis para o processo de vitalidade da area, o centro tradicional da
cidade de Jodo Pessoa continua a produzir economia, sendo dotado do maior
namero de atividades licenciadas e de uma expressiva circulagdo monetéria.
Portanto, sua vitalidade e centralidade urbanas, que se expressam em uma
diversidade de atividades de grande interesse socio-econémico sao, até o presente
momento, bastante evidentes.

Palavras chave: urbanismo, planejamento urbano, revitalizacdo de centros urbanos,
uso do solo, expansao urbana, centro (Jodo Pessoa, PB).



METAMORPHOSIS OF URBAN CENTRES: AN ANALYSIS OF
TRANSFORMATIONS IN THE CENTRALITY OF JOAO PESSOA, PARAIBA
STATE, BETWEEN THE YEARS 1970 — 2006

ABSTRACT

It was aimed in the present work to investigate the implications of the metamorphosis
process in the urban centrality of Jodo Pessoa, capital of Paraiba state, under the
point of view of central uses and activities, starting in the 1970s up to present days.
In the spatial ambit on which the present work focuses is a central area in Joao
Pessoa. However, it is important to emphasize that references to other sectors of the
city will be made, which have become in the last decades new places of the centrality
process. The temporal picture, for its turn, follows the transformations that occurred
from 1970 to present days, because since those times deep transformations were
generated by post-modern paradigms. In fact it is a phase of changes in the intra-
urban structure of our cities, where selective shopping activities and new way of life
emerged under the influences of privileged social classes’ anxiety in the context of
consumerist society. The methodology used here included not only the
bibliographical survey performed, whose importance is revealed by the theoretical
basis constructed in the present work, but also the analysis of the phenomenon of
changes in the centrality, where data and indicators were provided by the
‘Laboratorio do Ambiente Urbano e Edificado’ (Laboratory of Urban and Built
Structures Environment) of the Federal University of Paraiba. The main town centre
of Jodo Pessoa sprawled predominantly towards the littoral zone along the Avenida
Epitacio Pessoa and its surroundings, following the moving tendencies of high profit
people. The results obtained here showed that the main town centre of Jodo Pessoa
has deteriorated physically with respect to many buildings, and the estate housing
dynamics have decreased in relation to ‘new town centres’ in the city of Jodo
Pessoa. However, under the point of view of commercial activities and services
available, besides other vital activities for the living process in the area, the traditional
town centre of Jodo Pessoa continues to generate profits for the local economy,
having the greatest number of licensed activities and a quite expressive amount of
money in circulation. Thus, the vitality and urban centrality of Jodo Pessoa town
centre, reflected by the great diversity of activities of socio-economical interest is
presently clearly evident.

Key words: urbanism, urban planning, revitalization of urban centre, land use, urban
sprawl, town centre
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Metamorfose dos centros urbanos: uma analise das transformagdes na centralidade de Jodo Pessoa 16

INTRODUCAO

O objetivo principal deste trabalho é investigar as conseqiiéncias do processo
de metamorfose na centralidade urbana de Jodo Pessoa, sob a 6tica das atividades
centrais, dentro do periodo compreendido entre os anos de 1970 e 2006.

Com relacdo ao recorte espacial, cabem alguns esclarecimentos. A
abrangéncia espacial sobre a qual recai o foco da presente pesquisa € a area central
da cidade de Jodo Pessoa. Nesse aspecto, serdo analisados os problemas da
chamada “degradacédo do centro” e, paralelo a isso, as iniciativas de revitalizacao
que tais areas vém enfrentando de 1970 até hoje.

No entanto, é importante destacar que serdo feitas referéncias a outras areas
da cidade que, nas Ultimas décadas, transformaram-se em novos redutos de
centralidade.

Analisar apenas a area central de Jodo Pessoa, isoladamente, né&o
responderia as pretensdes desta pesquisa. Trilhar por esse caminho significaria
deixar de acompanhar as transformagbes na centralidade, promovidas pelo
processo de expansao urbana, verificada na década de 1970 e que se estende até
os dias atuais.

A expanséo da cidade e o aparecimento de “novos centros” constituem pecas
importantes para se entender a metamorfose fisica que vem ocorrendo na
centralidade da capital paraibana.

Torna-se indispensavel compreender o elo de ligacdo entre a valorizacdo de
novas areas do espaco intra-urbano e a “deterioracdo” de uma area de fundamental
importancia: o nucleo central.

Os novos redutos de centralidade (nucleo litoraneo e o caso de Mangabeira)
entrardo nesta abordagem como fontes de dados comparativos que reforcardo o
entendimento dessa transformagédo, permitindo formar um diagndstico a respeito do
antigo nucleo de Jodo Pessoa.

As constatacoes dessa pesquisa ajudardo a entender o funcionamento e
vitalidade de uma area de suma importancia para a cidade.

O nucleo central de Jodo Pessoa, também denominado de centro tradicional
ou centro principal, e que sera abordado nessa pesquisa, compreendera 0s

territérios do Centro (Cidade Alta) e Varadouro (Cidade Baixa e Porto do Capim).

PAULO AUGUSTO FALCONI DE ANDRADE PPGEU/ UFPB



Metamorfose dos centros urbanos.: uma andlise das transformagoes na centralidade de Jodo Pessoa

Histdrico da cidade (Figura 0.1).

Inserido nesses dois locais, encontra-se boa parte da delimitagdo do Centro
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FIGURA 0.1 — Mapa de Jodo Pessoa, mostrando o nucleo central (Bairro do Centro e Varadouro), a Oeste; 0
nucleo litoraneo com os bairros de alta renda, a Leste; e o subcentro de Mangabeira ao Sul da cidade.
FONTE: PMJP/ SEPLAN

PAULO AUGUSTO FALCONI DE ANDRADE

PPGEU/ UFPB
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Ao se fazerem as devidas referéncias ao nucleo litordneo, serdo mencionados
0os bairros do Cabo Branco, Manaira, Tambau e Bessa, locais que, atualmente,
configuram o “novo centro” das camadas de alta renda.

Quanto ao recorte temporal, seguimos as transformagdes ocorridas entre 0s
anos de 1970 e os dias atuais. Trata-se de uma fase de mudancas mais radicais
efetuadas na estrutura intra-urbana de nossas cidades, onde surgem novos modos
de vida almejados pelas camadas de poder aquisitivo e influenciados pela sociedade
de consumo. Vale dizer que os paradigmas contemporaneos promoveram profundas
mudancas na estrutura urbana das cidades brasileiras.

O intervalo de 36 anos (1970 a 2006) permite compor uma visdo global do
fendbmeno da metamorfose na centralidade da capital paraibana, evidenciando
caracteristicas similares as de outras cidades brasileiras. Ao pesquisar 0 processo
de transformacdo fisica no centro tradicional, serdo identificadas algumas
particularidades para o estudo de caso da cidade de Jodo Pessoa.

Flavio Villaga (2001), ao abordar a questdo da centralidade em seu livro
Espaco Intra-urbano no Brasil, procurou fundamentalmente mostrar a perspectiva
histérica das areas centrais de diversas capitais do pais. A0 mesmo tempo, aponta
as mutacdes no espaco intra-urbano, ou seja, as areas que constituem objeto de
novas urbanizagdes revelando-se atrativas para as camadas de mais alta renda.

No presente estudo, a centralidade urbana também sera avaliada por meio de
uma perspectiva historico-espacial, na qual a dinamica da expanséo urbana permite
uma compreensao do fenbmeno do surgimento de “novos centros” na capital
paraibana.

Com relacdo ao tema escolhido, trata-se de um assunto contemporaneo, cuja
bibliografia disponivel €, em sua quase totalidade, da autoria de importantes
professores, arquitetos e urbanistas interessados nesse campo. Tais dados vém
sendo publicados em numerosos artigos e dissertagdes de mestrado.

De certa forma, isso ja pode ser considerado um avanco. Vale salientar que,
em épocas anteriores, as pesquisas sobre a cidade de Jodo Pessoa eram
elaboradas por historiadores, que, em sua maioria, hdo abordavam a questao
urbana como foco central de seu objeto de estudo.

Nesse trabalho, trataremos as “transformacgfes” na centralidade de Joao

Pessoa, definindo um arranjo de aspectos referentes a “degradacéo”, a revitalizacéao
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de areas centrais, a expansdo urbana, a estrutura urbana, a relacdo centro-periferia,
tendo como ponto relevante a migracéo de usos e atividades para novos centros.

Por sua vez, os “usos e atividades centrais” definem um conjunto de variaveis
capazes de proporcionar vitalidade e centralidade urbana, como € o caso dos usos
comerciais, de prestacao de servico, institucionais, entre outros.

Partindo-se destes principios, constituird o primeiro objetivo especifico deste
trabalho, investigar as nocdes conceituais acerca do espaco intra-urbano. A
compreensao da teoria desenvolvida pelos estudiosos do inicio do século XX
demonstra a preocupacdo com o comportamento das cidades dentro dos aspectos
da localizacao, centralidade e crescimento urbanos.

Em segundo lugar, buscar-se-4 compreender as mutacdes do espaco intra-
urbano, descrevendo-as e relacionando-as com as mudancas operadas pelos
paradigmas do mundo pos-moderno e contemporaneo. Analisaremos 0 processo de
“decadéncia”’ dos antigos centros urbanos como um problema que coloca em jogo a
vitalidade e o funcionamento das antigas areas centrais.

Outro ponto relevante desta pesquisa sera descrever as formas de
intervencao efetuadas nos principais centros urbanos de importantes cidades do
mundo, chegando ao Brasil e, por fim, ao estudo da cidade de Jodo Pessoa.
Veremos a importancia que essas acoes de revitalizagdo tém para os deteriorados
nucleos tradicionais, dando enfoque a questédo dos usos e das atividades centrais.

Por dultimo, analisaremos, sob uma perspectiva histérica e espacial, a
expansao urbana da cidade de Jodo Pessoa, dentro do recorte temporal da
pesquisa, evidenciando o seu crescimento urbano, as transformagdes nas atividades
e a repercussao desse processo na centralidade da cidade.

Para a concretizacdo desses objetivos, 0 presente trabalho estrutura-se da
seguinte maneira:

No Capitulo 1, é levantado o aporte critico das teorias existentes sobre a
dindmica intra-urbana das cidades e sobre o solo urbano, elaboradas pelos
principais estudiosos do século XX. Dentro dessas premissas, sdo abordados alguns
conceitos de fundamental importancia para compreensado do estudo, como é o caso
do espaco intra-urbano, centralidade e uso do solo.

Por sua vez, o Capitulo 2 apresenta dados referentes as transformacdes
urbanas oriundas dos novos paradigmas, da nova contextualizagcdo da economia e

das novas relaces sociais, associando-os as mutacdes ocorridas no espaco intra-
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urbano das cidades brasileiras. Os processos de “decadéncia” das areas urbanas e
as mudancas na estruturacdo dos usos e atividades urbanas sdo objetos desse
capitulo.

No Capitulo 3, séo feitas considera¢gdes sobre a conceituacdo de alguns tipos
de intervengcbes em centros urbanos tradicionais. Em seguida, abordam-se as
principais intervencdes em centros urbanos que vém ocorrendo nas principais
cidades do mundo desde meados do século XX. O caso das cidades brasileiras
também é alvo de analises, mostrando para cada caso as suas peculiaridades e as
solucbes encontradas.

Dentro desta 6tica, serd mostrada a atuacdo de alguns programas existentes
nas cidades brasileiras, revelando que diretrizes estdo sendo adotadas na
recuperacado e gestado das antigas areas centrais.

O quarto e quinto capitulos tratam, respectivamente, da perspectiva histérico-
espacial e das transformacfes na centralidade, ocorridas na cidade Jodo pessoa.
Estes dois capitulos iniciam o estudo de caso na cidade de Jo&o Pessoa.

Assim, no Capitulo 4 observam-se aspectos historico-espaciais do processo
de expansédo urbana e das transformacdes nas diversas atividades que o centro
principal de Jodo Pessoa atravessou e vem atravessando, no periodo compreendido
entre 1970 e os dias atuais.

A compreensdo do processo de crescimento urbano de Jodo Pessoa é
relevante, pois demonstra ndo apenas o0 momento crucial de expanséo da cidade,
como também a ascensdo de areas afastadas que ganharam contornos de notavel
urbanidade. Desde a construgdo da Avenida Epitacio Pessoa, passando pelos
programas de financiamento habitacional, a cidade transforma-se por meio de um
processo dinamico no qual a migracdo de usos ou fungdes para novas centralidades
€ um traco notario.

O Capitulo 5 investiga as significativas mudancas na centralidade da capital
paraibana, ressaltando as novas centralidades e suas caracteristicas mais agudas
através de comparativos com os “novos centros”. Nesse contexto, verificam-se quais
0S USOS que permanecem no centro tradicional, bem como as atividades que
migraram para 0sS “novos centros” em ascensao. Assim, permite-se formar um
diagndstico a respeito da centralidade no antigo nucleo de Jodo Pessoa.

Por fim, o Capitulo 5 ainda traz alguns cenarios que irdo exp6r “visdes” de

possiveis transformacdes, de hipotéticas tendéncias decorrentes do processo de
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expansao urbana da cidade e dos modelos e propostas urbanas contemporaneas,
baseados na proliferacdo das novas centralidades.

A metodologia empregada abrange o levantamento bibliografico, cuja
importancia se revela na construcao da base teédrica deste trabalho. Nesse aspecto,
os dados foram coletados por meio de livros, dissertacdes de mestrado e teses de
doutorado. Os artigos foram colhidos por meio de acesso a internet.

Os locais de coleta de informagdes e de dados foram a Biblioteca Central da
Universidade Federal da Paraiba (UFPB); o Laboratério do Ambiente Urbano e
Edificado da UFPB; a Secretaria de Planejamento (SEPLAN) da Prefeitura Municipal
de Jodo Pessoa e instituicbes envolvidas com a revitalizacdo da area central da
cidade.

Com relacdo aos aspectos tedricos e introdutérios do trabalho, utilizamos
teorias e conceitos de autores famosos no assunto: Castells, Donne, Garnier,
Lojkine, Jacobs, Rossi, Villagca, Vicente Del Rio, Silveira, mostrando a relacdo entre
centralidade, evolucao e morfologia urbana.

As novas mudancas operadas nas areas centrais e no espaco urbano,
associadas a contemporaneidade, encontraram alicerce em nomes como Harvey,
Singer, Preteceille, Milton Santos, entre outros.

Por sua vez, para a abordagem das intervencdes em areas centrais, buscou-
se uma gama de textos aprofundados sobre a requalificacdo de areas centrais em
todo mundo, por meio de autores como, por exemplo, Zancheti, Vargas, Castilho,
Botelho, Dar’c, etc.

Ao iniciar o estudo de caso da cidade de Joao Pessoa, encontramos uma boa
quantidade de dados oriundos de livros, dissertagOes e teses referentes a aspectos
da evolucdo urbana e a revitalizacdo da area central da cidade, nas ultimas
décadas, apoiando-se em alguns autores como Coutinho, Edson Ribeiro, Jodo R. e
Maria B. Laviery, Silveira, Scocuglia e Trajano Filho.

Villaga (2001), em seus estudos sobre o fen6meno das mudancas na
centralidade, fez uso de quantitativos das atividades (comércio e servi¢os) tantos
nos centros tradicionais como nos novos subcentros das principais cidades
brasileiras.

Dessa forma, a metodologia empreendida no trabalho considera relevante
para o0 estudo da centralidade de Jodo Pessoa, a andlise comparativa dos

indicadores referentes ao faturamento e as atividades licenciadas, nos diferentes
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bairros da cidade. Tais dados foram obtidos na Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa,
no ano de 2005.

Com base nessas relevantes informacdes, foram estruturadas tabelas acerca
das atividades de comércio e de servicos licenciados, com o intuito de revelar
comparativos entre o nucleo litoraneo e o antigo nucleo central da capital paraibana.

Nesse caso, para 0 antigo nudcleo central da cidade, considerou-se o
somatorio das atividades licenciadas nos bairros do Centro e Varadouro; para o
nucleo litoraneo, foi considerado o montante das mesmas atividades nos bairros do
Bessa, Manaira, Tambau e Cabo Branco (novo subcentro de alta renda).

O mesmo processo metodolégico foi realizado com base nos dados de
faturamento por bairro obtido no ano de 2005, por meio de tabelas que revelaram
respectivamente a colocagcdo por bairro e o somatoério do faturamento das duas
areas: a area central e o subcentro litoraneo.

Além disso, na busca por um material que evidenciasse o panorama das
novas centralidades em Joao Pessoa, foram obtidos dados a respeito da dindmica
imobiliaria da cidade; da oferta de vagas escolares nos bairros da cidade; tabelas
elaboradas pelo Centro de Conservacao Urbana e Territorial (CECI), evidenciando o
comportamento dos usuarios da area central da cidade, etc.

As constatacbfes dessa pesquisa permitirdo entender a evolugdo da
centralidade com relacdo as atividades e usos na cidade de Jodo Pessoa, em
especial, no antigo centro, nas ultimas trés décadas, contribuindo para a defesa da
vitalidade de uma area de suma importancia para o resto da cidade.

Este trabalho poderd auxiliar futuros estudos que venham a se deter em
questdes mais especificas sobre centros urbanos, podendo ser utilizado tanto por
arquitetos e urbanistas como também por profissionais de areas envolvidas. Além
disso, servira para os estudantes no ambito de suas pesquisas.

Espera-se, também, que o presente trabalho sirva como elemento tedrico e

pratico na busca de solug¢des para o centro tradicional de Jodo Pessoa.
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CAPITULO 1
ESPACO INTRA-URBANO:

Aspectos conceituais

1.1 - O espago intra-urbano

Nas ultimas décadas, os estudos de ordem territorial ttm mostrado uma
abordagem mais regional do que intra-urbana. A década de 1970 introduziu uma
estagnacdo no conhecimento do espaco intra-urbano, o que, de certa forma,
produziu resultados irrelevantes nessa area.

De fato, pouco se avancou na analise sobre o conjunto da cidade e sobre a
articulacdo entre suas partes funcionais, totalizantes da estrutura intra-urbana
(VILLACA, 2001, p. 17).

Foram de fundamental importancia as proposic¢oes feitas, anteriormente, pela
Escola de Chicago na elaboracdo de modelos espaciais dentro da estrutura interna
das cidades, no inicio do século XX.

O espaco intra-urbano ou espaco interno das cidades possui uma dinamica e
uma légica em sua evolucdo as quais diferem, substancialmente, dos espacos
regionais e nacionais (SILVEIRA, 2004, p. 40).

Numa primeira observacdo, expressbées como “espaco urbano”, “estrutura
urbana”, “reestruturacdo urbana’ poderiam ser empregadas no lugar de “espaco
intra-urbano”.

Porém, para Villaga (2001, p. 18), o conceito de espaco urbano e suas
variantes, nos dias de hoje, esta bastante firmado com a nocao de redes regionais,
nacionais e até mesmo continentais, estando presente em grande parte da nossa
literatura espacial contemporanea. Por esse motivo, introduziu-se a expressao
espaco “intra-urbano”.

No espaco regional sua estruturacdo é dada através do deslocamento das
informac0des, da energia, do capital constante, das mercadorias e, casualmente, da
mercadoria “forca de trabalho”.

Por outro lado, o espacgo intra-urbano estrutura-se basicamente pelas
condicbes de deslocamento do ser humano, seja ele portador da mercadoria “forca

de trabalho”, a exemplo do deslocamento casa-trabalho, seja ele consumidor através
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da reproducdo da forca de trabalho, do deslocamento casa-compra, casa-lazer,
escolar e etc.

E nesse sentido que os centros urbanos exprimem sua enorme capacidade
na estruturacdo do espaco intra-urbano, nas areas de comércio e de servicos
(VILLACA, 2001, p. 20).

O centro, a cidade central, a polinucleacdo e as periferias esparsas
constituem elementos da estrutura intra-urbana. Estabelecem ligacbes entre sua
area e 0s suburbios da cidade, constituindo elementos da morfologia urbana,
atuando de forma dinamica e exercendo certas funcdes que interagem, diretamente

com outras partes da cidade.

1.2 — As teorias acerca da dinamica do espaco intra-urbano

A formacao de regiées metropolitanas € um fenbmeno recente na evolucdo do
desenvolvimento urbano, aparecendo inicialmente nos Estados Unidos e na Europa
Ocidental durante a segunda metade do século XIX.

As teorias que embasaram esse processo de crescimento urbano surgiram
somente no inicio do século XX e buscaram analisar, através de modelos e
esquemas, as caracteristicas presentes em estruturas urbanas mais complexas.
Também procuraram mostrar 0os processos de formacdo de anéis metropolitanos
rodeando nucleos urbanos (BARAT, 1979, p. 102).

Tais teorias guardam limitacbes, provindas das necessidades de se
generalizar caracteristicas comuns em certo nivel de abstracdo, explicando de forma
simplificada as tendéncias da expanséo das cidades norte-americanas.

Por sua vez, Silveira (2004, p.15) também afirma que as principais teorias
urbanas a respeito da organizacdo e evolucdo das cidades, procuraram analisar
guestdes relativas a acessibilidade, a mobilidade urbana e aos trajetos, avaliando a
estrutura urbana por um lado abstrato.

Portanto, no inicio do século XX, destacaram-se a teoria da expansao por
zonas concéntricas (Burgess, 1924), da expansdo setorial (Hoyt, 1939) e da

expansao multicéntrica (Harris e Ullman, 1945).
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1.2.1 - O modelo de desenvolvimento da cidade elaborado por Burgess

Para Gottdiener (1985 apud VILLACA, 2001, p. 244) o modelo de circulos ou
zonas conceéntricas proposto por Burgess (1924) analisa a centralidade urbana em
termos de hierarquia de localizacdes. A posicao central age de forma dominante
pelo simples fato de estar localizada no nucleo. Esse modelo revela que forcas
politicas e econbmicas promovem a centralidade a fim de organizar atividades
sociais.

O modelo de Burgess baseou-se nos processos da etnic succession
(descendéncia étnica) e da residencial invasion (invasao residencial), procurando
mostrar o desenvolvimento espacial em cidades norte-americanas. Seu modelo

define cinco zonas concéntricas a partir do centro da cidade (Figura 1.1).
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FIGURA 1.1 — Modelo de desenvolvimento da cidade proposto por Burgess.
FONTE: DONNE, 1979, p. 42.

Neste modelo, podemos encontrar um nucleo principal (centro de negécios)
onde se instalam o comércio, 0s servigos e a administracdo da cidade.

Vizinho ao ndcleo, observa-se um anel concéntrico denominado zona de
transicdo, no qual se inserem 0s guetos, bairros para negros e imigrantes recém-

chegados. E a area onde as casas insalubres se misturam com as pequenas

PAULO AUGUSTO FALCONI DE ANDRADE PPGEU/ UFPB



Metamorfose dos centros urbanos: uma analise das transformagdes na centralidade de Jodo Pessoa 26

fabricas na qual Garnier (1997, p. 136) intitula de “auréola de degradacao”, marcada
pela pobreza e violéncia urbana.

Logo apos a zona de transicdo, encontra-se a zona de habitacfes operarias,
caracterizada por abrigar uma massa de trabalhadores que necessitam estar
proximos ao local de trabalho. A burguesia, por sua vez, reside na zona residencial
(periferia), composta por moradias e edificios de apartamentos. Finalmente, a
chamada zona dos trabalhadores pendulares abriga migrantes cotidianos que se
deslocam pelas vias de comunicacao radiais que convergem no centro (DONNE,
1979, p. 40; GARNIER, 1997, p.136).

Burgess fazia parte da Escola de Chicago (1920) que, entre outras
pretensdes, evocou a estrutura interna das cidades dentro dos ambientes fisico,
social e da ecologia humana (DANTAS, 1981, p. 16). Para Park, o fundador da
escola, tratava-se de utilizar a cidade como laboratério social para explicacdo dos
fendbmenos observados, em especial, da admiravel cidade de Chicago.

Por sua vez, o termo “ecologia humana” foi utilizado pela primeira vez em
1921, pelos soci6logos Park e Burgess, numa tentativa de demonstrar as ligacdes
entre o meio ambiente e os agrupamentos humanos (SILVEIRA, 2004, p.16).

Nos paises de primeiro mundo, especialmente na Europa, a estruturacdo de
muitas cidades tende a ocorrer segundo a teoria dos anéis concéntricos proposta do
Burgess. Na verdade, nesses paises, suas classes médias sdo enormes e
constituem a maioria a populacéo, formando, assim, circulos concéntricos a medida
gue se deslocam de forma similar ao longo da irradiacao.

Castells (1994 apud VILLACA, 2001, p. 31) atenta para os diferentes
processos sécio-espaciais intra-urbanos, resultantes da segregacao imposta pelas
classes dominantes. Na Europa, por exemplo, as classes burguesas nao se
deslocaram para a periferia. Elas permanecem no centro, em areas residenciais
altamente sofisticadas que passaram por processo de reabilitacao.

Segundo Castells (1983, p. 38), quando a dominagcdo esta estabelecida e
inserida no contexto urbano, a elite ndo necessita migrar para areas periféricas.
Entretanto, em muitas cidades norte-americanas (com excecdo de Nova York, Sao
Francisco e Boston), as elites construiram moradias em areas afastadas do centro,

com o intuito de escaparem do controle da populagéo urbana.
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Na verdade, muitas cidades americanas apresentaram um quadro
problematico, uma vez que seus centros principais atravessavam um processo
marcado pela deterioragéo fisica, fuga da classe média em direcdo aos suburbios e
a ocupacéo do espaco central por imigrantes, em especial, minorias étnicas.

Algumas criticas ao modelo de Burgess foram aparecendo ao longo do
tempo, provando que nem sempre esse modelo era aplicado na integra. O modelo
de setores de circulo de Hoyt, que sera visto a seguir, explica de forma clara esta
afirmacao.

Skeck e Bell, estudando a cidade de Los Angeles ndo encontraram evidéncias
de zonas concéntricas em sua estrutura, acabando por formular a Social area
analysis para identificar as caracteristicas sécio-econdmicas de seus bairros.

Por sua vez, McElrath utilizou este método em Roma onde constatou que as
classes compostas por imigrantes com baixo poder aquisitivo se aglomeravam nas
areas periféricas ao invés de se instalarem no centro, fenbmeno que também
ocorreu em Turim (DONNE, 1979, p. 46).

Para Garnier (1997, p. 120), é raro que uma estrutura urbana se expanda sob
uma forma puramente circular. Dependendo das dire¢cGes privilegiadas pela rede de
comunicacdes, € mais pertinente que a cidade cresca em forma de “estrela” ou
“mancha de 6leo”.

Para tanto, tal crescimento sofre influéncia direta dos meios de transportes
que as diversas classes sociais possuem a sua disposicdo. Num primeiro momento,
0 crescimento obedece a eixos de comunicacdo. Logo depois sao instaladas vias
transversais que se tornam areas de urbanizagcdo. Por fim, os terrenos agricolas
intercalados entre tais eixos passam por um processo de ocupacgao urbana.

Trata-se de um processo que varia de acordo com uma seérie de fatores do
ponto de vista das condicfes locais: dinamismo da populacao, capacidade técnica e
nivel de vida. Sob o ponto de vista geral observa-se a influéncia dos processos de
desenvolvimento dos transportes, economia, e regulamentos urbanisticos
(GARNIER, 1997, p. 120).
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1.2.2 - O modelo de setores de circulo elaborado por Hoyt

Homer Hoyt (1939) defende que uma cidade divide-se em setores
triangulares, semelhantes a fatias de bolo e admite que tais setores perdem seu
prestigio a medida que se aproximam da periferia. Hoyt afirma que algumas éareas,
que estabelecem ligagdo com o centro, sdo habitadas por camadas sociais mais
favorecidas (DONNE, 1979, p. 45).

Esta teoria é fruto de um estudo empirico que evolveu 64 pequenas e médias
cidades dos Estados Unidos, finalizando suas observacdes nas Cidades de Nova
Yorque, Chicago, Filadélfia, Detroit e Washington. Nesse estudo s6 foram
consideradas as residéncias e o critério adotado foi a renda familiar (GARNIER,
1997, p. 138).

O que se observou para as cidades norte-americanas foi uma disposicao
espacial mais voltada para o formato de setores do que para circulos concéntricos
(Figura 1.2).

1-CDB;

2 - pequena industria;

3 - residéncias de classes populares;
4 - residéncias de classes médias;

otq 5 - residéncias burguesas;

FIGURA 1.2 — Modelo de desenvolvimento da cidade proposto por Hoyt.
FONTE: GARNIER, 1997, p. 135.

Para Villaga (2001, p. 153), a estrutura urbana basica das cidades brasileiras
tende a seguir o modelo de setores de circulo de Hoyt. Em tal modelo, verifica-se
que os bairros das camadas de alta renda deslocam-se segundo uma mesma
direcdo. Como, em nosso pais, a classe alta possui pequenas dimensdes devido ao
desequilibrio gritante entre as nossas classes sociais, chega-se a conclusédo de que

a nossa estruturacao intra-urbana ocorre segundo setores e nao anéis concéntricos.
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No desenvolvimento de sua teoria, Hoyt utiliza o meio fisico como
determinante na geometria do seu modelo (Figura 1.3). Assim, tendo como
parametro nossas cidades brasileiras, podemos apontar trés categorias: as cidades
com 360 graus entre as quais, S4o Paulo, Belo Horizonte, e Curitiba *; as cidades
com 180 graus que sao Recife, Rio de Janeiro (incluindo Niteroi), Fortaleza e Porto
Alegre; e cidades de 90 graus, Rio de Janeiro e Salvador (VILLACA, 2001, p. 114).

N . et J ¢ \

SALVADOR RIQ DE JANEIRC (INCLUINDO NITERCH) SAM PAULD
HHH [STRAZAS OF MERARD
Bl FAis RESEENCAS CAS CAMACAS DE BENDA WS ALTA

QUTRAS AREAS RESOONIING

[ ] AREAs mpusTRIAS
L) L% DJSTRA

FIGURA 1.3 — Estrutura espacial de algumas metropoles brasileiras segundo o modelo de Hoyt. As areas mais
escuras correspondem ao setor ocupado pelas camadas de alta renda.
FONTE: VILLACA, 2001, p. 115.

Em Sé&o Paulo, as camadas de alta renda ocupam o setor Sudoeste da
cidade; no Rio de Janeiro, as elites se instalaram na orla maritima; em Belo
Horizonte, elas ocupam até hoje o setor Sul.

No caso de Recife, Villaca (2001, p. 133) aponta dois setores ocupados pela
burguesia: setor Sul-litordneo, em ascensdo ha algumas décadas e o setor Oeste
(ao longo do Rio Capibaribe) que se encontra em declinio, numa tendéncia de
agregar toda classe burguesa num unico local, o setor Sul.

A teoria dos centros multiplos ou da expansdo multicéntrica, desenvolvida
pelos gedgrafos Harris e Ullman (1945), baseou-se em observacdes empiricas da
cidade de Chicago (Figura 1.4). Sua maior inovagéo estava no reconhecimento de
que largas areas metropolitanas tendem a se agregar num processo de conurbacao,
desenvolvendo-se ao redor de diferentes centros. (FRIEDMANN; WEAVER, 1979, p.
61).

! Sa0 Paulo, Belo Horizonte e Curitiba sdo classificadas como metrépoles de 360 graus pelo simples
fato de serem cidades interioranas, 0 que permite sua expansao em todas as direcdes.

PAULO AUGUSTO FALCONI DE ANDRADE PPGEU/ UFPB



Metamorfose dos centros urbanos: uma analise das transformagdes na centralidade de Jodo Pessoa 30

Segundo Gottdiener (1985 apud VILLACA, 2001, p. 244), o fenbmeno dos
centros multiplos existe, atualmente, em formas de assentamentos localizados
apenas nos Estados Unidos. Nem mesmo na Europa este processo acontece. Trata-
se de uma polinucleacdo através de centros bastante desenvolvidos e que nédo

ocorre nas cidades brasileiras.

1-CDB;

2 - pequena industria;

3 - residéncias de classes populares;
4 - residéncias de classes médias;

5 - residéncias burguesas,

6 - industria pesada;

7 - area secundaria e de negocios;

8 - residéncias suburbanas;

9 -industria suburbana.

FIGURA 1.4 — Modelo de desenvolvimento urbano por ntcleos mdltiplos (Harris e Ulman).
FONTE: FRIEDMANN; WEAVER, 1979, p. 60.

E importante observar que todos os modelos de base espacial, aqui expostos,
sao passiveis de critica, porém seria injusto ndo enfatizar que cada um deles possui

uma veracidade em suas pretensoes.

1.2.3 - O enfoque das teorias do solo urbano

A analise da cidade como sistema de organizacdo econdémica € uma ciéncia
recente, composta por economistas voltados para esta area e empenhados em
construir teorias fundiarias de carater geral. Tais estudiosos sustentam que as
teorias de ambito econdmico estdo fundamentadas por relagcbes de producéo,
distribuicdo e consumo, dentro de um sistema que vise a maximizacéo dos lucros e
a minimizacao dos custos (DONNE, 1979, p. 109).

Atualmente, permanece cada vez mais caracterizada a importancia de se
relacionar os fendmenos metropolitanos ao contexto das atividades econdmicas e
quais as suas influéncias sobre o processo de estruturacdo do espaco (BARAT,
1979, p. 104).

O ponto de partida para esse estudo é o entendimento do conceito abstrato
de “podlo de crescimento”. Esse conceito avanca na compreensdo da problematica
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do desenvolvimento regional, uma vez que fornece interpretacdes da relacao
econbmica além das abstracfes das teorias classicas da localizacéo, voltadas para
a identificacdo de unidades produtivas no espac¢o geografico e econdémico.

A idéia de centros de crescimento originou-se com Francois Perroux (1950),
cuja nocado de polos de crescimento foi planejada para conduzir um espaco
polarizado pela economia, fato que teve uma relacdo em comum com os problemas
e seus multiplos efeitos inter-industriais (FRIEDMANN; WEAVER, 1979, p. 125).

Sua atencdo estd mais voltada para a pesquisa dos complexos industriais e
suas implicagbes com o crescimento econdémico (BARAT, 1979, p. 104).

Assim, um dos elementos mais importantes desse conceito esta nas
implicacbes geograficas que resultam da consequente aglomeragcdo de atividades
industriais, uma vez que o conceito de pdlos de crescimento se fundamenta na
concentracao industrial em torno de grandes unidades motrizes.

Estas, por sua vez, caracterizaram-se por dominancia, hierarquizacdo e
heterogeneidade. A industria motriz influencia outras industrias através de efeitos
como o da aglomeracdo, atuando como elementos produtores de economias
externas (BARAT, 1979, p. 106).

Em outro estudo, Brian Berry (1962) revelou que o progresso tecnoldgico e
econdmico, quando comparado ao crescimento demografico, apresenta relagdes
negativas, ou seja, quanto maior o nivel econdmico e tecnoldgico, menor seria 0
crescimento demografico. Esta teoria ainda gerou a constatacdo de que o nivel de
desenvolvimento econdmico e o grau de urbanizacdo caminham juntos (CASTELLS,
1983, p. 54).

Essas conclusdes fizeram parte de uma aprofundada analise, realizada em
1762 cidades de diversos paises, onde Brian Berry dispds de 97 variaveis, das quais
revelou a existéncia de correlacdes entre as diversas variaveis em questdo. Como
exemplo disso, Berry mostra a estreita relacdo entre coletividades com altos
rendimentos e o nivel cultural.

Existe também uma relacéo positiva entre tamanho do centro considerado e a
sua populacdo ativa total, a empregada no comeércio, nos Servigcos, N0 COMErcio
grosso, nos transportes, nos bancos, entre outros. Também foi revelada a
classificagcdo das cidades segundo o seu tamanho e o seu paralelismo com a
classificacdo da maior parte das atividades e o efetivo de empregos (GARNIER,
1997, p. 65).
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Outra tese econdmica de essencial importancia e bastante difundida pelos
estudiosos da época foi a Teoria das Localidades Centrais, elaborada pelo geégrafo
alemao Christaller, que definiu, de forma consistente, o espago como uma superficie
na qual atuam zonas de atragéo que percorrem determinado alcance.

Tal teoria, pesquisada na década de 1930, aplicou-se as regibes da
Alemanha Meridional. Neste panorama, Christaller buscou investigar a quantidade e
o tamanho dos centros urbanos, mostrando que tais areas obedeciam a uma
hierarquia de valores (DONNE, 1979, p. 126).

Nesse contexto, Christaller estabelece uma hierarquia nas areas centrais de
ordem superior que acabam influenciando uma ampla regido que contém em seu

interior centros de ordem inferior (Figura 1.5).

Lupares centrales

Ciudad e prefectura
Ciudad de sub-prefectura
Ciudad de distrito

Gran poblacidn

"0 a@@

Poblacion de mercado

Limites de las dreas
de influencia correspondientes

FIGURA 1.5 — Hierarquia das localidades centrais segundo Christaller.
FONTE: DERYCKE, 1971, p. 67.

Dentre os elementos basicos, importantes para a elaboracdo dessa teoria,
foram destacados o0s seguintes: a importancia da conotacdo econdmica sendo
entendida como o esforco combinado dos seus habitantes; a centralidade que
demonstra a importancia do local relativo a regido que o circunda; a funcéo que, por
sua vez, expressa os bens e servigcos produzidos e oferecidos para locais dispersos;
a distancia econbmica que corresponde a relacdo entre a distribuicdo de um
determinado bem e a maxima distancia que a populacdo esta disposta a percorrer
para obtencdo do bem oferecido em um local central (DONNE, 1979, p. 126).

Por sua vez, o modelo de Wingo (1962) p6s em questdo a importancia dos

transportes, mostrando a relacdo entre o tempo de deslocamento e o custo dos
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transportes. Segundo Wingo, o mercado territorial € condicionado pelos transportes
urbanos e os trabalhadores que moram proximos aos grandes centros beneficiam-se
da chamada renda de situagdo. Dessa forma, a localizacdo mais proxima da area
central tende a ter maior valor do que outra localizagcdo mais afastada (DERYCKE,
1971, p. 128; GARNIER, 1997, p. 140).

Alonso (1964) aborda a relacdo entre questdo fundiaria e a disponibilidade
financeira dos individuos, ao afirmar que a renda familiar pode ser dividida em trés
partes: as despesas com locomocao (transportes), a habitacdo e o consumos basico
(GARNIER, 1997, p. 140).

Conforme Alonso, os investimentos no setor de transportes podem favorecer
0 aumento da area periférica, a0 mesmo tempo em que provocam a elevagdo dos
precos dos seus terrenos. Dessa forma a pressao fundiaria nas areas centrais
diminuiria (GARNIER, 1997, p. 140).

Para Derycke (1971, p. 119), existem trés fatores determinantes do valor
fundiario: a rede de transportes, o crescimento urbano e a distancia ao centro.

A rede de transportes possui um peso determinante para a questdao da
acessibilidade ao centro da cidade dentro dos aspectos da extensdo, da rapidez e
da comodidade. De acordo com pesquisas realizadas nos Estados Unidos, os
terrenos que estiverem mais proximos de grandes rodovias e auto-estradas teréo
maiores valores fundiarios. Dessa forma, a presenca das auto-estradas, por si so,
origina um aumento no prec¢o dos terrenos circundantes. (DONNE, 1979, p.119).

Com relacdo a influéncia do crescimento urbano, como consequéncia da
expansao da cidade, Derycke, a partir de um estudo elaborado em cidades italianas,
mostra que o preco do solo nas zonas centrais e intermediarias aumentou de forma
menos acentuada do que nas periferias e arredores que tiveram maiores aumentos
de precos ao longo de uma década (DONNE, 1979, p.120).

Mesmo assim, no tocante a influéncia da distancia ao centro, Derycke explica
que os valores fundiarios continuam mais elevados no centro do que nas areas
intermediarias e periféricas, o que reforca a teoria segundo a qual, a propor¢cao que
h& o afastamento das areas centrais, ocorre uma diminuicdo nos precos dos imdéveis
(Tabela 1.1).
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CIDADES Incidéncia Incidéncia
Areas outubro /1965 | Areas outubro /1975
TURIM
Centro 62,0 61,0
Semi-centro 46,0 50,0
Arredores 29,0 41,0
MILAO
Centro 66,0 70,0
Semi-centro 47,0 54,0
Periferia 36,8 45,0
Arredores 25,0 35,0
FLORENCA
Centro 51,6 54,7
Semi-centro 30,0 39,0
Periferia 28,8 38,0
ROMA
Centro 69,6 73,3
Semi-centro 60,0 52,0
Periferia 57,0 48,0
Arredores 28,8 39,2
NAPOLES
Centro 60,0 51,0
Semi-centro 41,8 46,0
Arredores 36,8 38,0

TABELA 1.1 — Tabela de precos dos solos das maiores cidades italianas.
FONTE: DONNE, 1979, p.120.

René Mayer e Lojkine também partem dessa mesma premissa ao revelarem
que o preco do terreno diminui com o aumento da sua distancia ao centro (Figura
1.6). Ademais, Mayer afirma que os custos no tempo de deslocamento aumentam do
centro para as regifes periféricas num processo contraditério (DERYKE, 1971, p.
125; LOJKINE, 1981, p. 167; GARNIER, 1997, p. 141).

Por sua vez, Lojkine (1981, p. 167) relaciona o preco do solo com a
segregacao urbana, afirmando que existem trés tipos de segregacédo. O primeiro tipo

esta na area central onde o preco do solo € mais elevado do que na periferia.
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PRECO DOS TERRENOS

e

| Preco do terreno agricola
+ custo dos trabalhos de preparagio
+ renda de anecipagao

: |
DISTANCIA : + renda de raridade DISTANCIA
el T L1
Novo  Antigo Caniro da cidade Antige  Novo
limite limite limite limite
do aglomerado do aglomerado

FIGURA 1.6 — Grafico elaborado por René Mayer reproduzindo a influéncia do crescimento urbano nos pregos
do solo.
FONTE: DONNE, 1979, p. 121.

O segundo tipo caracteriza-se pela crescente separacdo entre as zonas
residenciais reservadas as camadas de alta renda e as zonas de moradia popular.

O terceiro tipo de segregacdao diz respeito as fun¢des urbanas, cada vez mais
concentradas em zonas geograficamente distintas e cada vez mais especializadas:
zona de moradia, zonas de escritorios e zona industrial.

Segundo Villaga (2001, p. 146), Lojkine ndo esclareceu como a segregacao €
produzida, presumindo-se que as terras mais caras destinam-se aos grupos de alta
renda e as terras mais baratas, as classes de baixa renda. De fato, isto, por vezes,
nao acontece.

Realmente, nem sempre as camadas de alta renda moram em terrenos caros.
Nesse aspecto, ndo € rigorosamente verdadeiro que o preco da terra determina a
distribuicdo das classes sociais.

Assim, para Villagca, a verdadeira légica dessa argumentagdo estaria na
afirmacdo de que os terrenos mais caros sdo ocupados pelas camadas de alta
renda, pois, em areas periféricas e com o metro quadrado barato, tais classes

tendem a ocupar grandes extensdes de terreno.
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1.3 - Uso e ocupacgao do solo: conceitos

Toda superficie ocupada por um tecido urbano, por mais simples que seja,
nao apresenta aspectos homogéneos. Fatores como densidade, dimensé&o, volume
e tracado das redes de comunicacdes proporcionam significativas diferenciacbes
entre as areas de cidade que se estuda (GARNIER, 1997, p. 133).

As diferencas morfolégicas somam-se as diferencas de fungdes, que
assumem aspectos quantitativos e qualitativos, ao longo de sua evolugéo. De fato,
segundo Garnier, toda cidade possui um agrupamento de atividades terciarias
bastante diferentes (comércio, transportes e administracdo) e um conjunto de
unidades produtivas (fabricas, oficinas, artesanato, um volume de habitagdes).

Assim, antes de tudo, € necessario compreender dois vocabulos tao
frequentemente difundidos: o0 uso e ocupacéao do solo.

A definicdo encontrada em Silva nos da uma idéia clara das expressoes:

Uso — do latim “usus” (acdo de usar), vulgarmente é o vocabulo tomado no
sentido de utilizacdo, emprego, funcdo, gozo, ou provento que se obtém de
alguma coisa

Ocupacao — Derivado do latim “occupatio”, do verbo “ocupar” (ocupar ou
expulsar) é o “apoderamento ou apropriacao” (SILVA, 1978, p. 1.612 -1.089).

Assim, o termo “uso” nos fornece uma idéia geral de aproveitamento de algo a
que se quer dar uma destinacdo. Dentro das questBes urbanas, usar um edificio
significa dar-lhe uma funcéo, destina-lo para uma atividade. Dessa maneira, uso,
funcao e atividades sao sinbnimos que serdo empregados ao longo da pesquisa.

A utilizacdo (land use dos anglo-saxdes) e a ocupagao do espago séo fatos
que se concretizam em um terreno, pela introducdo de determinados tipos de
construcao e atividades que podem ou ndo corresponder-lhe.

Os imoveis das areas centrais, por exemplo, podem estar associados a
escritérios, comércio e servicos, residéncias, industrias, entre outros usos.

Portanto, o uso ou utilizacdo do solo € uma consequéncia do estado de
equilibrio momentaneo entre o meio e a complexa a¢do humana. E justamente a
relacdo entre as funcdes urbanas, sejam elas espontaneas ou voluntarias, que

moldam a organizacao do espaco (GARNIER, 1997, p. 134).
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Dentro da otica brasileira, o0 uso e ocupacdo do solo urbano, ou mais
propriamente do espaco intra-urbano, constitui matéria de competéncia do
Municipio, ao qual se atribui o poder de estabelecer diretrizes dos planos diretores e
a regulamentacdao edilicia que o complementa.

A denominada de Lei de uso e ocupacgédo do solo urbano constitui-se como
instrumento destinado a estabelecer as utilizacbes convenientes aos diversos locais
da cidade, em areas adequadas as diferentes atividades urbanas que afetem a
comunidade (MEIRELLES, 1985, p. 407).

Por meio dessa lei, classificam-se os usos e se estabelece a sua finalidade
em relacdo as diversas zonas em que se divide o perimetro urbano. Com isso,
busca-se equilibrar o interesse geral da populacdo e o direito individual dos
proprietarios particulares, no tocante a localizagdo, ao exercicio das atividades
urbanas e, até mesmo, na utilizacdo do dominio publico.

Outro aspecto importante da legislacéo edilicia € o da renovacdo urbana que
busca atualizar as cidades envelhecidas, com a retificagdo de seu tracado, a
ampliacdo de seu sistema viario, a modernizacdo de seus equipamentos, e
principalmente a adequacédo de suas partes obsoletas as novas funcdes que a
contemporaneidade e a sociedade exigem dos antigos centros urbanos
(MEIRELLES, 1985, p. 407).

Atualmente, diante do fendmeno da urbanizagédo acelerada e da degradacéo
de importantes areas da cidade, que acabaram afetando negativamente a vida da
populacao, surgiu a necessidade de se controlar o uso do solo urbano.

Nesse contexto, surge o0 zoneamento urbano que, de forma otimizada,
permite a reparticdo da cidade e das areas urbanizaveis segundo a sua destinacdo
de uso e ocupacao do solo.

Para Meirelles (1985, p. 407), o zoneamento, embora constitua um excelente
instrumento urbanistico de ordenacédo das fun¢ges na cidade, tem que ser utilizado
com bastante prudéncia, respeitando-se os direitos adquiridos. A simples mudanca
de destinacdo de um bairro, de uma area ou de uma rua produz profundas
alteracbes econdmicas, sociais e espaciais (fisicas), valorizando ou condenando as
propriedades atingidas, assim como as areas adjacentes.

E o caso, por exemplo, dos “lugares mortos” revelados por Jacobs (2000,

p.268), em um estudo de caso para a cidade de Nova York, quando se observou a
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perda da diversidade de seus usos em ruas e quarteirdes da cidade, fato que sera
abordado no capitulo seguinte.

A divisdo das cidades em zonas visa a dar a cada setor um uso especifico,
compativel com a destinagdo. Infelizmente, no Brasil, a maioria das cidades
desenvolveu-se de forma néo-planejada, produzindo areas centrais com funcdes

mistas e confusas.

1.4 — A centralidade urbana

A imagem classica que se tem de um centro urbano pode ser entendida pela
composicdo das antigas cidades medievais, cujo nucleo fisico era composto por
elementos dominantes: o castelo, o convento, a catedral, o pa¢co municipal e a sede
da guilda.

Alids, destas edificacGes, a catedral desempenhou o elemento chave para a
configuracdo da planta urbana medieval. Através dela, é que se efetuou o
agrupamento espontaneo e hierarquizado das edificacbes (MUMFORD, 1998, p.
332).

Também teria sentido fazer alusdo a ordem classica e universal da Roma
antiga cujos principais eixos de circulagdo, o Cardus e o Decumanus maximus,
encontravam-se no centro, lugar geométrico da cidade e local de encontro,
circundado por importantes edificac6es de carater politico e religioso.

Atualmente, contudo, admite-se que o centro urbano ndo necessariamente
corresponde ou circunscreve-se a centralidade geografica de uma determinada area.
Ele é produto de um processo funcional, entendido como a concentracdo de certas
funcdes e sua equidistancia com relacdo ao todo. O centro urbano é, entdo, a
ligacdo dessas funcdes que se estabelecem na comunicacdo entre os elementos de
uma estrutura urbana (CASTELLS, 1983, p. 275).

Dantas (1981, p. 21) afirma que o centro e a periferia ndo dependem de uma
localizacé&o estabelecida no espaco urbano; portanto, ndo estdo associados a uma
concepcdo euclidiana do espaco, relacionada a um ponto cartesianamente
conhecido. Na realidade, eles sao influenciados por certos fatores como o preco do
solo ou a estratificagéo espacial de grupos sociais.

Para Villaca (2001, p. 238), um elemento central urbano pode preexistir ao

centro e a cidade, mas o centro so existira se houver a cidade. De fato, uma capela
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pode ser erguida anteriormente a uma cidade, mas este ponto sé se tornara centro,
guando nascer uma cidade com todo o seu funcionamento sistémico.

Silveira (2004, p. 46) afirma que os aspectos da centralidade influenciam as
caracteristicas territoriais e as leis sécio-espaciais. Dessa forma, mostram a origem
de forcas organizadoras que determinam o surgimento de percursos, adaptando-os
a evolucdo urbana, a morfologia e a dindmica socio-espacial. A centralidade é
também um elemento para a compreensédo da segregacao urbana.

Castells (1983, p. 278), por sua vez, assevera que a centralidade deve ser
entendida através de niveis econdmicos, politico-institucionais e ideoldgicos.

Na esfera econbmica, a centralidade exprime a organizacdo espacial entre
processos de producdo e de consumo em uma cidade. No nivel politico-institucional,
ela se baseia na articulagédo dos pontos fortes do Estado, da respectiva importancia
dos aparelhos locais e nacionais e de sua influéncia para a “sociedade civil”,
baseada na expressdo da “autoridade”. E o que ocorre, por exemplo, com o papel
gue a Igreja desempenha no estabelecimento da centralidade.

Por nivel ideoldgico, entende-se a cidade como uma estrutura carregada de
simbologia. E dentro dessa perspectiva, o centro seria 0 ponto forte deste “campo
semantico”, condensando valores e influenciando na organizacéo do espaco urbano.

Assim, uma centralidade corresponde a um agente integrador, permitindo
uma coordenacdao de atividades e uma identificacdo simbdlica e cultural. Representa
uma espacializacdo do processo de divisdo técnica e social do trabalho
(ROCHEFORT, 1998 apud SILVEIRA, 2004, p. 47).

Para Villagca, a origem da nova centralidade urbana ndo esta ligada aos
palacios, catedrais ou bancos, mas esté associada a locomocédo dos seres humanos

que buscam controlar o tempo de deslocamento. Nas palavras do autor:

Dominar o centro e o0 acesso a ele representa ndo s6 uma vantagem material
concreta, mas também o dominio de toda uma simbologia. Os centros
urbanos principais séo, portanto (ainda que se pesem suas recentes
decadéncias), pontos altamente estratégicos para o exercicio da dominacao.
(VILLACA, 2001, p. 244).

Assim, nessa Otica, 0 centro surge a partir da necessidade de disputa dos
individuos pelo controle do tempo e da energia gastos nos deslocamentos humanos.

Estas sdo as opc¢les das quais as classes dominantes ndo abrem mao (Figura 1.7).
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FIGURA 1.7 — Surgimento de um centro urbano. Os terrenos em todos os pontos ou localizagdes da
aglomeracao tém diferentes valores de uso, pois oferecem variadas possibilidades de contato com os demais
pontos. No ponto P1, encontra-se o valor maximo. E justamente esse ponto que minimizara o somatdrio dos
6nus de deslocamento de todas as familias do aglomerado.

FONTE: VILLACA, 2002, p. 240.

Também € bem provavel que, a propor¢cdo que as cidades crescem, tais
individuos, grupos ou classes sociais afastem-se do centro, optando pelo aumento
do tempo de deslocamento para o centro principal.

Nesse caso, iSSO SO ocorre se aparecerem vantagens claras, tais como a
aquisicdo de grandes terrenos nas areas periféricas, providas de ar puro e
vegetacao, ou até mesmo, outras comodidades como infra-estrutura e a instalagédo
de rodovias que permitam a rapida ligacéo entre a residéncia periférica e o centro da
cidade (VILLACA, 2001, p. 239).

Conforme afirmou Villaga (2001, p. 239), em seu exemplo hipotético, se
existisse uma comunidade organizada de familias, todas com 0s mesmos recursos,
as mesmas rendas e que usufruissem de idénticas condicbes de locomocao,
certamente a “centralidade” dessa comunidade surgiria em um ponto do territorio
que minimizasse o somatoério dos deslocamentos desses moradores; seria 0 ponto
gue satisfaria a comunidade como um todo.

No decorrer de sua evolucdo, os antigos centros urbanos tém recebido
variadas adjetivacfes dentre as quais se destacam as seguintes: centro historico,
centro de negocios, centro principal, centro tradicional, centro antigo, centro de

mercado, ou simplesmente centro.
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A definicdo de centro quando associada ao ponto de convergéncia fisica dos
trajetos ou de acbes que facilitem o encontro, o descanso e 0 abastecimento,
tornando-o, dentro da histdria, o lugar das trocas comerciais remete a definicdo de
centro de mercado (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 03).

A medida que s&o inseridas outras caracteristicas como funcdes religiosas,
lazer, politicas, culturais, atividades financeiras e de administracdo, subtende-se a
definicdo de centro de negdécios, mais conhecido como Central Business District -
CDB.

Por sua vez, a visado funcional do centro, vinculada a hierarquizacao espacial
das atividades urbanas diz respeito a definicbes como centro principal, ou até
mesmo subcentro e centros regionais de acordo com o seu raio de influéncia das
atividades que atuam nessas areas (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 03).

Ja o conceito de centro histérico esta atrelado a origem do seu nucleo urbano,
a simbologia que esta area carrega desde o passado, a importancia que ela
representa, enquanto elemento inicial no processo de formagé&o do espaco urbano.

Por sua vez, a expressado subcentro é utilizada para designar aglomeracées
bastante diversificadas e equilibradas de comércio e servi¢os, hdo enquadrada como
centro principal.

Trata-se de uma réplica em tamanho menor do centro principal, que concorre
em parte sem a ele se igualar. A diferengca marcante entre subcentro e centro
principal € que o primeiro atende a uma parte da cidade, enquanto o segundo,
apresenta resultados para toda a cidade (VILLACA, 2001, p. 293).

Portanto, a centralidade urbana deve ser entendida como um elemento
dindmico, oriundo de um fendbmeno social e da ldgica da evolucao do espaco
urbano. Ela exprime as for¢as sociais em acéo e a estrutura de sua dinamica interna
(CASTELLS, 1983, p. 279).
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CAPITULO 2
ESPACO INTRA-URBANO E CONTEMPORANEIDADE:

Andlise das mudancas urbanas na pés-modernidade.

2.1 - A conjuntura contemporanea e seus reflexos sobre as areas centrais

Durante a década de 1970, a problemética da urbaniza¢édo girou em torno de
questbes extremamente delicadas: a aceleracdo do processo de urbanizacdo no
contexto mundial; o crescimento urbano nas regibes subdesenvolvidas que,
diferentemente da primeira urbanizacdo nos paises centrais, ndo foi calcada em um
correspondente crescimento econdmico; o aparecimento de novas formas urbanas,
a exemplo das grandes metrépoles; a relacdo do fendbmeno urbano com novas
articulacdes sociais, originadas do modo de producéo capitalista (CASTELLS, 1983,
p. 24).

No campo da arquitetura e do planejamento urbano, essa década representou
a passagem do movimento modernista para o pos-modernismo. Um artigo elaborado
por Douglas Lee e publicado em 1973, “Regueim for large-scale planning models”, ja
previa a queda dos esforcos no planejamento modernista dos anos 60, na
elaboracao de modelos de planejamento em larga escala.

Trés anos depois, o New York Times fazia referéncia aos novos planejadores,
que, inspirados em Janes Jacobs, eram verdadeiros criticos do planejamento
modernista da década de 1960. A partir de entdo, a ordem era propor novas
estratégias “pluralistas” e “organicas” para o desenvolvimento urbano segundo uma
concepcdo pdés-moderna. A revitalizacdo urbana passa a substituir a renovacao
urbana (HARVEY, 1996, p.46).

Diversos autores salientam que o mundo, durante este periodo, testemunhou
a queda da producéo fordista, baseada nas economias de escala, e o surgimento da
produgdo just-in-time, fundamentada nas economias de escopo (SOJA, 1993;
HARVEY, 1996; PRETECEILLE, 1997).

Na antiga producéao fordista, o Estado era rigido e centralizado, investindo no
bem-estar social, imprimindo uma ideologia modernista baseada no consumo em

massa de bens duraveis.
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Por sua vez, na economia orientada pela producéo just-in-time, o Estado é
flexivel e descentralizado, privatizando necessidades coletivas e de seguridade
social. A ideologia pés-modernista representou um consumo individualizado, cultura
“yuppie” (cultura jovem), abandonando a socializacéo e originando uma sociedade
do “espetaculo”, cada vez mais excludente (HARVEY, 1996, p. 168).

Assim, conforme analisa Harvey (1996, p. 148), a aparéncia relativamente
estavel do modernismo fordista cedeu lugar a instabilidade e a qualidade fugaz de
uma estética pés-moderna que, de forma clara, exprime a diferenca, o espetaculo, a
moda e a comercializacdo de formas culturais.

Em seus estudos, Sassem (2000 apud MOREIRA, 2004, p. 51) revela que o
capitalismo atual é caracterizado, de um lado, pelo aumento da liquidez e da
mobilidade do capital e, por outro, pelas novas tecnologias de informacg&o. Sassem
propdés um novo conceito de cidade, a “cidade global’, na qual se estabelecem
processos econdmicos sem fronteiras. No entanto, a cidade global estd bem longe
de garantir a disperséo de forcas e de poderes. Ao invés disso, as nossas cidades
continuam mantendo indices, cada vez maiores, de concentracdo do poder, numa
competicdo desordenada.

Dessa forma, o espaco intra-urbano tornou-se um celeiro de crescentes
contrastes e conflitos sociais. Para Preteceille (1997, p. 79), as cidades mais
atreladas ao fenébmeno da globalizacdo concentram visiveis sinais de riqueza e
poder. Contudo, apesar das aparéncias, em tais urbes, acentuou-se a pobreza
representada pela crescente presenca de grupos marginalizados, formados por
desempregados e imigrantes.

A globalizacdo e a reestruturacdo urbana sdo responsaveis pela exclusao
social, que se expressa na perda de renda, na diminuicdo do trabalho formal, na
ruptura dos lacos sociais e no bloqueio do sistema promovedor de integracdo social
(RIBEIRO; JUNIOR, 1997, p. 17).

Segundo Lojkine (1981, p. 167), vive-se uma nova divisdo monopolista do
trabalho, caracterizada pela apropriacdo privativa dos meios de consumo coletivos,
concentrados nos grandes centros urbanos. As telecomunicacbes e 0os meios de
informacdo de alto nivel sdo direcionados a chefia das grandes empresas
multinacionais. Iméveis de escritérios consolidam-se, cada vez mais, nas areas dos

grandes centros, forcando um jogo de valores no uso do solo, determinante para a
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formacdo dos novos precos imobiliarios. Dessa forma, mantém-se uma segregacao
econdmica e social das funcdes e das classes sociais que residem no centro.

Por fim, Santos (1998, p. 35) observa que o0 momento atual € marcado por
uma nova formulacdo do espaco urbano, através do crescente contetdo da ciéncia,
da tecnologia e da informacédo. O espaco torna-se cada vez mais versatil, permitindo
gue o capital e o trabalho passem a ter grande mobilidade.

No Brasil, um fendbmeno de grandes propor¢cdes intensificou-se a partir dos
anos 70: a difusdo do automovel. O crescimento econdmico verificado durante a
administracdo do Presidente Juscelino Kubitscheck, entre os anos de 1955 e 1960,
permitiu que fosse implantada a industria automobilistica no pais.

Assim, a década de 1970 foi marcada pela aquisicdo do automével, por parte
da classe média brasileira. Os interesses de locomocdo dessa classe foram
fundamentais para a nova concepcédo de um espaco cada vez mais volatil e capaz
de extrapolar os limites impostos pelos antigos meios de locomocé&o. Dessa maneira,
Villaga (2001, p. 280) aponta para a rapidez nos deslocamentos dentro do espago
urbano das cidades, uma vez que, com o uso do automovel, as classes de poder
aquisitivo passaram a ter acesso rapido a diversos setores da cidade.

O comércio e o0s servicos compostos por hotéis, shopping centers,
consultérios, restaurantes, academias, saldes de beleza, escolas, lojas, entre outros,
puderam aumentar o seu raio de acdo em funcdo da nova clientela motorizada. A
partir desta década, os centros puderam assumir grandes dimensdes ao mesmo
tempo em que conheciam um processo de fragmentacdo do espaco urbano.

Essa fragmentacdo do espaco reveste-se, de forma dominante, mediante a
abertura de novas avenidas, vias expressas e rodovias, que cortam incisivamente as
cidades.

Grandes equipamentos urbanos, como hiper mercados, shopping centers e
estadios, somados as vastas areas de estacionamento, que esses tipos de
empreendimentos demandam, contribuiram para o processo de separacdo do
espaco urbano. Esses “devoradores de espaco”, tdo descriminados por Mumford
(1998), quando se aludiu as cidades americanas, também seriam o0s responsaveis
pela segmentacao espacial das cidades brasileiras.

Neste caso, Villaga (2001, p.280) explica que a abertura de novas avenidas e

auto-estradas, dentro das cidades, permitiu o controle do tempo de deslocamento
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das camadas de média e alta renda que, dessa maneira, puderam habitar areas
afastadas dos grandes centros de nossas cidades.

Assim, as camadas de alta renda buscam atender aos seus interesses, a
medida que procuram reduzir o tempo de deslocamento. Mesmo quando se
transferem para regibes afastadas do centro da cidade, continuam sendo
beneficiadas por diversos fatores, dentre os quais, as facilidades na aquisicdo da
propriedade do automével e as politicas publicas coniventes no sentido de prestar-
lhes toda uma infra-estrutura de assentamento em locais afastados dos centros. Por
fim, nesses novos bairros, serdo construidas escolas, shopping centers, edificacoes
publicas e, até mesmo, um “novo centro” para cidade.

As camadas de baixa renda ficaram fora desse processo, diante do qual a
localizag&o e a acessibilidade dentro do espaco urbano acabam por ressaltar o valor

dos individuos, conforme afirmou Milton Santos:

Cada homem vale pelo lugar onde esta: o seu valor como produtor,
consumidor, cidaddo, depende de sua localizagdo no territério. Seu valor vai
mudando, incessantemente, para melhor ou para pior, em fung¢édo das
diferencas de acessibilidade (tempo, freqiiéncia, preco) independente de sua
propria condicdo. Pessoas, com as mesmas virtualidades, a mesma
formacgédo, até mesmo o mesmo salario tém valor diferente segundo o lugar
em que vivem: as oportunidades ndo sdo as mesmas. Por isso, a
possibilidade de ser mais ou menos cidad&o depende, em larga producéo, do
ponto do territério onde esta. (SANTOS, 1993, p. 81).

De fato, com as novas mutacdes que caracterizam a nossa sociedade, muitos
individuos passaram a ter notavel mobilidade dentro do espaco intra-urbano, ao
passo que outros se encontram em relativo estado de inércia.

Nas cidades brasileiras, é bastante comum a populacdo com pior situacao
ver-se obrigada a morar em regides periféricas. Tais areas acabam se tornando
bastante densas, muitas vezes dando origem a grandes favelas ou a aglomerados
subnormais (JACOB, 2002).

Porém, no caso das camadas de alta renda, o éxodo também se desenvolve
aqui no Brasil. Os condominios “alphaville” constituem os melhores exemplos disto.
Geralmente seus terrenos loteados possuem grandes proporcdes, com mais de
1000 metros quadrados. Outra caracteristica destes € que estdo sempre situados
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préximos as grandes rodovias, como € o caso da Rodovia Castelo Branco, em Séo
Paulo, ou da Rodovia Campinas-Mogi Mirim, em Campinas, o que facilita um rapido
deslocamento por meio de automoveis.

De uma maneira mais ampla, a segregacao urbana e social produz dois
lados: o espaco urbano “central”, dominado pelas atividades de direcdo dos grandes
grupos capitalistas e do Estado, e as zonas periféricas, onde esta inserida a forca de
trabalho (LOJKINE, 1981, p. 150).

2.2 — A “Decadéncia” dos centros urbanos

A palavra “decadéncia”’ significa o estado daquele ou daquilo que decali,
aproximacdo do fim, declinio, empobrecimento (FERREIRA, 2004).

J4, “deterioracédo” e “degradacao” urbana séo conceitos que, atualmente, tém
sido, por vezes, relacionados a perda da funcdo, ao dano ou a ruina de estruturas
fisicas. Também estdo associadas ao valor decrescente das transagfes econdmicas
de um determinado local. A expresséo “deteriorar” é equivalente a estragar, piorar
ou inferiorizar.

A palavra “degradacdo” estd relacionada a idéia de rebaixamento,
desmoronamento, aviltamento ou descrédito. Degradar vem de gradus (grau) e
compde a palavra degrau, onde a preposicao “de” refere-se a qualquer coisa que se
desloca de cima para baixo (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 03).

Normalmente, a referéncia que se tem dos espacos urbanos degradados faz-
se, ndo apenas diante de estruturas fisicas, mas também em relacdo aos grupos
sociais. Assim, pode muito bem referir-se a destruicdo das bases de solidariedade
gque mostram, como resultados finais, o empobrecimento e a marginalidade
(GUTIERREZ, 1989 apud VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 04).

O processo de deterioragéo/ degradagdo ocorreu, em maior ou menor grau,
nas grandes cidades do mundo na segunda metade do século XX, condicionado
pela expanséo do espaco urbano em suas periferias.

A expansao urbana criou novas areas de interesse para moradia, originando
novos subcentros (centros secundarios), capazes de proporcionar concorréncia com
o centro tradicional (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 04).

Del Rio (1990, p. 20) aponta que, nos paises desenvolvidos, em especial nos

Estados Unidos, o esvaziamento das areas centrais ndo teve como fatores
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determinantes o carater fisico e ambiental. Na realidade, isso foi causado tanto pelas
politicas regionais vigentes quanto pelos novos paradigmas e modos de vida
almejados pelas classes médias, influenciados pela sociedade de consumo.

Assim, os reais causadores do esvaziamento das é&reas centrais norte-
americanas seriam, segundo o autor, as novas condi¢cdes de moradias oferecidas
pelos suburbios; a saida de grandes empresas polarizadoras para outros locais a fim
de obter maior eficacia e manter a sua imagem; as novas cidades onde “tudo” era
bem planejado e voltado para o conforto e o novo estilo de comprar em shoppings.

A consequéncia disso foi o desgaste da area central dentro dos aspectos
fisicos, econbmicos e sociais. Os grupos de alta renda locomoveram-se para 0S
suburbios, levando consigo o comércio e as atividades culturais. Ja os grupos de
baixa renda herdaram as deterioradas edificacbes da area central, comecando, a
partir dai, a formacéo de corticos e guetos (DEL RIO, 1990, p. 20).

Em rica andlise, Jacobs (2000, p. 268) associa as reais causas da
“decadéncia” dos centros das cidades americanas a reproducdo excessiva de
determinados usos. Segundo ela, a “autodestruicdo” da diversidade de atividades
pode acontecer em ruas, pequenos nichos de vitalidade, quarteirbes ou distritos
inteiros. A partir dai, a area € abandonada pelas pessoas que antes a utilizavam
para diversos fins.

Nas palavras de Jacobs (2000, p. 269): “Assim, nesse processo, um ou
alguns usos dominantes por fim vencem. Mas € uma vitOria vazia. Esse processo
destr6i um organismo mais complexo e mais efetivo de sustentacdo econbmica e
social matua”.

Deste modo, uma combinacéo diversificada de usos em uma determinada
area da cidade a tornaria prospera e atraente para o todo.

O exemplo de como a auséncia da diversidade nos usos pode ser nociva ao
espacgo intra-urbano € encontrado no centro de Boston. Uma analise feita pela
Comissdo de Planejamento de Boston mapeou 0s usos no centro através de cores
diferentes que designavam escritorios de administracdo, financas, instituicbes
governamentais, compras, entretenimento e assim por diante. O resultado dessa
pesquisa mostrou que todas as areas estagnadas aparecem no mapa como uma
série de zonas compactas, com a predominancia de apenas uma cor para cada
area. Somente uma area no mapa, situada no limite de seu centro, apresentou

diferentes tipos de uso, sendo marcado como de uso-misto. Para Jacobs, essa € a
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Unica area do centro de Boston que vem mudando, crescendo e atuando como uma
cidade viva (JACOBS, 2000, p. 273).

No Brasil, durante a década de 1980, a economia enfrentou um periodo de
estagnacédo, expresso por uma crise financeira e fiscal, cujos efeitos repercutem até
hoje. Nesse momento, intensifica-se a “decadéncia” urbana iniciada durante os anos
70. Segundo Zancheti (1998), os velhos centros das metrépoles e das grandes
cidades latino americanas iniciaram um processo de “envelhecimento urbano”,
caracterizado pela desvalorizagao funcional, construtiva e local.

Para Villaga (2001, p.28), os anos 80 registram uma enorme quantidade de
investimentos residenciais e empresariais que, orientados pelos interesses das
elites, dirigiram-se para areas distantes do centro tradicional.

Dentro dessa Otica, surgem exemplos evidentes como é o caso de Alphaville
e Tamboré em Sao Paulo, onde se situam vastos empreendimentos tanto
residenciais como comerciais e industriais. Em areas como a Barra da Tijuca, no Rio
de Janeiro, ou Boa Viagem, no Recife, também aparece esse tipo de investimento
imobiliario.

Assim, a “decadéncia” dos centros antigos aconteceu em razao da saida das
camadas de alta renda, que foram substituidas pelas de baixa renda. Dessa forma,
grande parte das fungbes como geracdo de empregos, espacos para lazer,
atividades culturais e comércio acompanharam o destino das camadas de alta
renda, instalando-se em novas areas. Nas palavras do referido autor, esse

fendbmeno € descrito nos seguintes termos:

O processo popularmente chamado de “decadéncia” ou “deterioracdo” do
centro consiste no seu abandono por parte das camadas de alta renda e em
sua tomada pelas classes populares. Esse abandono apresenta varias
manifestagbes como diferentes graus de intensidade nas varias metrépoles:
abandono do centro como principal local de emprego das camadas de mais
alta renda; abandono de diversao, lazer e atividades culturais; como local de
compras e de moradia. (...) (VILLACA, 2001, p. 277).

Paralelamente a esse acontecimento, as edificagcdes dos centros tradicionais
foram sendo abandonadas, gerando a perda de seu valor imobiliario. Para Villaca
(2001, p. 282), “0 que primeiro se ‘deteriorou’ ndo foram os edificios, mas a sua

localizacdo, os seus varios ‘pontos”.
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Nesse sentido, Jacobs (2000, p. 292) explica que, no caso das cidades norte-
americanas, 0s comerciantes ja notavam o surgimento de “lugares mortos” nas ruas
do centro, provocando uma diminuicdo no fluxo de pedestres e no uso da cidade
naquele ponto. Por sua vez, esses lugares tendentes a decadéncia provocam um
efeito econdémico forte o suficiente para influir nas vizinhancas do “lugar morto”.

Mas a construcdo de shoppings centers, hipermercados e supermercados
representou um aspecto marcante no processo de transferéncia de atividades
comerciais, segundo os interesses das camadas de alta renda.

Quando implantados em éareas afastadas ou proximas do centro tradicional,
estes equipamentos produzem, em pouco tempo, novos pontos que levariam
décadas para serem produzidos pelas tradicionais lojas de comércios e de servicos.
Juntos, esses grandes equipamentos possuem o volume de vendas equivalentes ao
de muitas quitandas, padarias, acougues e outros tipos de pequenos negocios
(MARICATO, 2001, p. 139).

Os shoppings centers, quando instalados nas areas de alta renda, atuam de
forma significativa no processo de esvaziamento dos centros principais de nossas
metrépoles, mesmo que o declinio desses centros tenha se iniciado antes da
banalizacdo dos shoppings (VILLACA, 1998, p. 307).

Maricato (2001, p. 139) também afirma que, com a abertura de “avenidas
imobiliarias” e com a construgcdo de shopping centers, o grande perdedor € o
comeércio tradicional.

Da mesma forma, a instalacdo de poélos geradores dentro das antigas areas
centrais também traz uma série de complicagBes para o comércio tradicional.

Em uma pesquisa realizada no centro de cidades francesas como Lyon e
Rennes, observou-se que a instalacdo do grande capital nos centros das cidades
(como é o caso dos equipamentos do Carrefour e dos estabelecimentos Decre)
iniciou um clima de concorréncia acirrada entre os pequenos comerciantes, findando
os lagos de solidariedade que entre eles existia (LOJKINE, 1981, p. 249).

Contudo, os centros principais de nossas cidades, apesar de seu evidente
estado de “decadéncia”, ainda formam, dentro da cidade, a area de maior
concentracgdo de atividades e de servico.

O centro tradicional da cidade de Sao Paulo € responséavel por 24,23% dos
destinos de viagem, ao passo que a regiao da Avenida Paulista gera 9,74%. Por sua

vez, o centro tradicional da cidade de Belo Horizonte possui 4.521 estabelecimentos
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de comércios e servico contra 924 do “seletizado” centro de Savassi (VILLACA,
2001, p.246).

Assim, a decadéncia das areas centrais € algo mais complexo do que se
imagina. O processo de segregacéo das classes de alta renda tende a formar o que
os estudiosos deduzem como “centro novo”, localizado sempre na regido onde se
concentram tais camadas.

Assim, as atuais metropoles brasileiras vém, cada vez mais, segregando-se
em dois espacos distintos: a cidade dos ricos e a cidade dos excluidos. A primeira
tende a produzir um “centro novo”, regido que atende aos anseios das classes
dominantes; a segunda ird utilizar o “centro velho”, que é o centro tradicional de
nossas cidades e que outrora pertenceu a classe dominante (VILLACA, 2001,
p.311).

A prépria ideologia dominante traz consigo a idéia de que o “centro velho” nédo
€ mais o centro da cidade, em um processo que Villaga chama de “universalizacao
do particular por parte da classe dominante”, ou seja, 0 centro das classes
abastadas deve ser sempre o centro da cidade. Um exemplo claro disso é a
propaganda elaborada pelo Banco Itad, anos atras, e que promovia a Avenida
Paulista a centro de Sao Paulo, deixando no esquecimento a imagem e o significado
do o vale do Anhangabaul — o mais difundido centro de Sao Paulo até a década de
1970 (VILLACA, 2001, p.348).

Entre os fatores que levaram as elites a abandonarem os centros tradicionais
de metrdpoles brasileiras estdo o aumento das taxas de motorizacao das classes de
alta renda e as novas formas de producdo do espaco correspondentes a novos
padrdes de mobilidade territorial (VILLACA, 2001, p. 279-280).

A acdo especulativa do mercado imobiliario também contribuiu para o
abandono do centro, criando uma estrutura anormal, caracterizada pelo crescimento
desordenado na periferia e pelo permanente e progressivo abandono das areas
centrais (BOLAFFI, 1982, p. 58; RIBEIRO, 2006b, p. 141).

Com o tempo, desenvolve-se um vasto anel de zonas deterioradas
conhecidas como “donut cities” ou *“cidades-rosca”, conforme serd visto, com

maiores detalhes, no tépico seguinte.
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2.3 — A “decadéncia” das areas centrais brasileiras sob a 6tica das mudancas

de uso e ocupacgédo do solo urbano

A estrutura urbana associada ao espaco urbano € gerada por elementos
espaciais e pelas relagdes por eles mantidas (o centro principal e seus sub-centros).
Por sua vez, a transformacdo do espaco (renovacdo do meio construido, novas
constru¢des no lugar das antigas) pode acontecer sem, necessariamente, originar a
reestruturacao urbana (VILLAGCA, 2001, p. 33).

Basta voltar ao inicio do século XX, quando o quadro imobiliario do centro de
nossas cidades foi renovado com a demolicdo do colonial e introducdo do
neoclassico e do ecletismo. Nesse caso, ndo houve alteracdo da estrutura urbana,
pois a importancia desses centros ndo foi descaracterizada. A posicdo e a
localizacdo também néo foram alteradas.

Todavia, ficaram evidentes a transformacdo do espaco urbano e a intensa
atividade imobiliaria. Como exemplo dessa realidade, Villaga cita a cidade de
Salvador, onde os bairros de Campo Grande e da Graca tiveram seus casarfes
demolidos e substituidos por apartamentos de luxo. Assim, existiu renovacdo do
espaco construido (espaco urbano), mas ndo houve modificacdo da estrutura urbana
de modo que, em tais bairros, permanecem a sua natureza, classes sociais e
localizagdo enquanto elemento da estrutura urbana. O fenbmeno da estruturagéo
intra-urbana é um processo bastante lento e que, portanto, deve ser compreendido
ao longo de vérias décadas.

Partindo desta logica, pode-se entender como é regido o processo de
especulacdo imobilidria. A valorizagdo do terreno depende das mudancas da
estruturacdo intra-urbana que ainda estdo por acontecer. Assim, 0s especuladores
programam-se a esperar certo periodo de tempo, que pode ser bastante longo, até
que os precos alcancem valores propicios (SINGER, 1982, p. 23).

Por sua vez, o preco de determinadas areas da cidade estdo sujeitas a
oscilagcbes violentas, fato que torna o mercado imobiliario bastante especulativo.
Tais oscilacbes podem ser relacionadas com as mudancas na demanda do uso do
solo, que dependem de fatores como, por exemplo, a expansao do tecido urbano em
determinada diregao.

Na bem fundamentada obra A urbanizacdo brasileira, Santos (1998, p. 96)

aborda, de forma bastante elucidativa, alguns aspectos da especulacdo imobiliaria.
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Para o autor, a especulacdo urbana reflete-se na superposicdo de um sitio social
sobre o sitio natural e em acirrada competicdo de atividades ou individuos por
determinada localidade.

A dindmica da especulacdo € calcada nessas expectativas. Alguns lugares
passam a ter maior valor do que outros; certos pontos tornam-se mais acessiveis;
certas avenidas mais atraentes, dentro de um processo seletivo onde a sociedade
urbana busca adequar o espaco as suas exigéncias. Assim, tanto as atividades mais
rentaveis quanto os proprios individuos (na busca de locais residenciais) procuram
areas privilegiadas para sua fixacao.

Ao considerar a demanda de solo urbano para fins residenciais, conclui-se
gue o processo € o mesmo. As camadas de maior poder aquisitivo procuram areas
que sejam providas de uma série de vantagens: maior acesso a servigos urbanos,
tais como transportes, servicos de agua e esgoto, escolas, comeércio,
telecomunicacdes, etc. (SINGER, 1982, p. 27).

Sabe-se que a grande parte dos investimentos imobiliarios estdo voltados
para as camadas de alta renda. Nesse sentido, essas classes escolhnem o melhor
local para se instalarem, segregando-se das outras camadas e levando consigo todo
0 aparato de servi¢cos urbanos. As areas centrais, apesar de seus atributos, tornam-
se cada vez menos atrativas, levando a perda desses investimentos e de suas
fungdes (RIBEIRO, 2006b, p. 142).

Como a quantidade de servicos urbanos € escassa em relacdo as
necessidades da populacédo, o mercado os cede através da diferenciacdo do uso do
solo. Mesmo o0s servicos prestados pelo Estado a populagdo, tais como ruas
asfaltadas, galerias pluviais, iluminagédo publica, coleta de lixo, etc., acabam sendo
desfrutados apenas por aqueles que sao capazes de pagar 0 seu preco, incluido na
renda do solo que da acesso a eles (SINGER, 1982, p. 36).

Mas a ruptura dos centros principais com as elites que os sustentavam nao
tornou possivel a desativacdo de atividades que ainda hoje possuem a importancia
que tiveram no passado.

Dessa forma, cada cidade brasileira possui, geralmente, um centro principal
no qual se localizam edificios publico-administrativos, tribunais, a igreja matriz, o
distrito financeiro, o comércio atacadista, 0 comércio varejista, cinemas, teatros, etc.

Os centros tradicionais ainda possuem em grande quantidade todos esses

equipamentos. A diversidade de servicos urbanos fica mais escassa a medida que a
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distancia ao centro aumenta. Nesse aspecto, grande quantidade de empresas e de
individuos utilizam os servicos disponiveis no centro, de modo que a localizacdo em
que se encontram, em relagdo ao centro, determina 0s gastos com transportes e
desperdicio de tempo no deslocamento.

Diante dessa realidade, Singer (1982, p. 29) conclui que, para as cidades
brasileiras, existe um gradiente de valores do solo urbano que produz precos cada
vez mais decrescentes a propor¢do que nos afastamos do centro em direcdo a
periferia.

Porém, com o crescimento da cidade, novos centros secundarios (subcentros)
vao surgindo em bairros afastados do centro tradicional, o que acaba valorizando as
novas areas da cidade.

As residéncias muito préximas ao centro tradicional desvalorizam-se,
passando a ter, a partir de entdo, usos inferiores ou voltados para a diversao
noturna: casas de prostituicdo, hotéis de segunda linha, pensdes, corticos, e até
mesmo locais para estacionamento. Muitos edificios tém suas unidades subdivididas
em pequenos apartamentos.

Nesse sentido, Santos (1994, p. 70) revela que ocorre a alteracdo de velhas
formas para adequacéo as novas funcdes, como € o caso das edificacdes existentes
nas areas centrais. Quando isso ndo ocorre, presenciamos o abandono do imével.

EdificagBes localizadas no nucleo tradicional costumam “envelhecer” tanto por
inadequacao fisica, quanto social. Por inadequacéo fisica, os imoveis envelhecem
nas situacdes em que ocorre, por exemplo, a acdo do tempo provocada pelas
intempéries ou pela inanicdo de seus proprietarios.

Por sua vez, o envelhecimento social € resultado do desuso ou
desvalorizacdo, ocasionado pelas preferéncias a outras formas, fruto dos
movimentos da moda.

A afirmacéo de Singer é clara neste sentido:

O advento e a popularizacdo do automovel, por exemplo, suscitou a
necessidade de garagens de que a maior parte das edificacdes mais antigas
ndo dispunham. Mudangas menos drasticas mas cumulativas no estilo do
mobiliario, no tipo e nimero de aparelhos eletrodomésticos, no tamanho e
composicao das familias, etc., acabam por ocasionar em intervalos curtos a
obsolescéncia de grande parte das edifica¢des, acarretando o seu abandono

por parte das classes cujo poder aquisitivo Ihes permite optar por residéncias
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modernas. Convém notar ainda que a obsolescéncia “moral” ndo se limita as
habitacbes atingindo também empresas, sobretudo as que prestam servigos
a camada mais rica. Escolas, clinicas médicas e dentérias, saldes de beleza,
butiques, cinemas, etc.,, abandonam suas localizacbes e edificacBes
obsoletas, com o fito de oferecer instalacbes atraentes em locais
preferenciais, tais como bairros residenciais ou shopping centers, a sua
exigente freguesia. (SINGER, 1982, p .30).

Milton Santos ainda revela outro dado referente a paisagem urbana, como
sendo conjunto de formas variadas, buscando um funcionamento Unico. Nas

palavras do autor:

A paisagem é um palimpsesto, um mosaico, mas que tem um funcionamento
unitario. Pode conter formas vilvas e formas virgens. As primeiras estdo a
espera de uma reutilizagdo, que pode até acontecer; as segundas sao
adrede criadas para novas funcgdes, para receber inovagfes. As fungdes que
sd0 mais suscetiveis de criar novas formas sao: bancos, hipermercados, o
Estado, shopping-centers, etc., além de certas fun¢des publicas. Fora estas,
sdo poucas as funcbes capazes de criar novas formas, e por isso mais
comum o uso das preexistentes através de uma readaptacdo. E o caso das
casas de salde, escolas, servigos diversos, fabricas menores etc., que se
instalam em antigos casardes ou prédios deixados por outras atividades com

readaptacdo de formas velhas para novas func¢des. (SANTOS, 1994, p. 70).

Outro aspecto abordado por Santos (1993, p. 90) diz respeito a distribuicdo
desigual dos equipamentos educacionais e de lazer dentro de nossas cidades,
oriundos do capitalismo, associado ao processo especulativo do mercado.

Na cidade de S&o Paulo, por exemplo, uma pesquisa iniciada da década de
1970 revelou que cinemas, hotéis, museus, restaurantes e teatros estavam
agrupados, de forma dominante, na zona central, composta pelo centro historico e o
centro expandido.

A presenca de cinemas em tal area correspondia a 73% sobre o total do
equipamento no municipio; os hotéis correspondiam a 97,79%; 0S museus
totalizavam 61,7%; por sua vez, os restaurantes correspondiam a 90,66% e os
teatros finalizavam a pesquisa com 89,7%.

Levando-se em consideracdo que, em tal zona central, residem 20% da

populacado da cidade, e que esta area representa 14% da superficie concluiu-se que,
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naquela época ou ainda hoje, a distribuicdo desses servicos dentro do espaco
urbano gera conflitos na acessibilidade (tempo e preco de transportes) para quem
reside em areas afastadas do centro.

Mas o problema da distribuicdo desses equipamentos pode estar associado
ao padrao anémalo de crescimento da periferia de nossas cidades.

Bolaffi (1982, p. 58) afirma que o crescimento periférico € gerado por agentes
econdmicos que conferem ao solo urbano fungdes econdémicas alheias a sua
utiidade essencial enquanto bem natural e ao seu papel que deveria propiciar na
composicao e organizagao do espaco.

Essa expansdo desordenada da malha urbana s6 tende a aumentar o0s
problemas urbanos, caracterizados por: aumento das distancias; baixa densidade de
ocupacao do solo urbano; ineficiéncia dos transportes; elevacao dos custos sociais e
privados da urbanizacdo e comprometimento irreversivel da eficiéncia da
administracao publica.

Em S&o Paulo, o manejo especulativo do solo urbano produziu a incorporagao
desordenada e desnecessaria de novas areas periféricas na cidade, ocasionando
um desequilibrio das fungcbes urbanas e desvantagens na localizacdo de alguns
setores do espaco urbano, como € o caso do centro tradicional.

Os servigcos urbanos, antes existentes na area central, acabam migrando para
as novas éareas periféricas, tornando o antigo centro desvalorizado e abandonado.
Esse processo acaba gerando um vasto anel de zonas deterioradas, conhecidas
como “donut cities” ou “cidades-rosca”. Conforme afirma Bolaffi (1982, p. 60), “a
cidade cresce, mas cresce consumindo-se num movimento perene de demoli¢cdes e
de autodestruicao”.

Atualmente, uma significativa parte da area construida nos centros
tradicionais encontra-se desocupada ou subutilizada, devido ao fato de que 0s novos
usos ndo sao capazes de pagar os aluguéis e as taxas de condominio (manutencao)
que as edificacbes dessas areas requerem para o seu pleno funcionamento
(ZANCHETI, 1998).

De fato, ndo existe atividade econbémica capaz, por exemplo, de ocupar o
espagco vazio das edificagbes verticais, uma vez que 0O COMErcio e Servigos
populares tém como clientes os transeuntes. Suas mercadorias sdo sempre

vendidas informalmente a baixos valores e em pequenas quantidades.
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Com o éxodo de algumas atividades de maior prestigio, capazes de gerar
grande circulacdo monetéria, restou ao centro abrir seus espacos para que suas
edificacbes fossem ocupadas por atividades de armazenamento e comércio
atacadista. O que, de certa forma, € bastante viavel, uma vez que utilizam grandes
edificacdes pagando-se baixos aluguéis (ZANCHETI, 1998).

Algumas atividades, como agéncias bancérias, vém crescendo fora do centro
principal, nas Uultimas décadas. Em S&o Paulo, a porcentagem de agéncias
bancérias, localizadas no centro, diminuiu de 37% para 12% entre os anos de 1959
e 1993. Em Recife, a localizacao de agéncias no centro diminuiu de 80% para 33%.
Rio de Janeiro, Belo Horizonte e Porto Alegre também apresentaram queda no
namero de agéncias na &rea central (VILLACA, 2001, p. 272-273).

Pode-se concluir que, a presenca de uma sociedade cada vez mais
excludente, baseada na moda e nas mudancas de comportamento dos individuos
vem influenciando de forma radical nas transformacfes fisicas, assim como, na
transferéncia de atividades e fungbes dentro do espaco intra-urbano.

Nas Uultimas trés décadas, as cidades brasileiras cresceram de forma
ostensiva nas regibes periféricas, forcando a criagdo de novas centralidades
(centros secundarios) capazes de concorrer com 0 centro principal. A saida de
atividades de grande prestigio, do centro tradicional para os novos subcentros, com
o fito de acompanhar as camadas de alta renda em seu deslocamento no territorio
constituiu um fato marcante.

Dessa forma, o territério composto pelo antigo centro passou a comportar
uma grande quantidade de atividades populares, voltadas as camadas de baixa

renda.
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CAPITULO 3
INTERVENCOES EM CENTROS URBANOS:
As estratégias para a reconstrucao das areas centrais através da

insercado de novos usos

3.1- Aintervencdo em centros urbanos
3.1.1 — Introducéao

As doutrinas da revitalizacdo urbana surgiram como uma reacdo aos
processos de renovacgao urbana, tipicos do urbanismo modernista, e que dominaram
o planejamento urbano entre os anos de 1920 e 1970 (VAZ, 1995; DEL RIO, 2000).

Historicamente, os projetos de renovacdo dos centros urbanos alteraram,
significativamente, a configuragdo da area central, tendo em vista os ideais de
embelezamento e de monumentalidade. Exigiram grandes investimentos e, nao
obstante, possuiam o carater de uma “reforma sanitarista”, promovendo a limpeza
de grandes areas e a demoli¢cdo de edificios antigos, reservados as popula¢des de
baixa renda.

Como consequéncia dessas acdes, novos usos surgem, Vvoltados
sistematicamente aos anseios dos agentes representativos do capital imobiliario
(construtores, promotores, financiadores e proprietarios imobilidrios privados). Por
isso, é correto afirmar que tais intervencdes destinaram-se, sobretudo, ao
atendimento dos interesses imobiliarios e de aspectos funcionais, deixando de lado
a qualidade de vida e a valorizacao da cidadania (VAZ, 1995; MARICATO, 2001, p.
126).

Nas primeiras décadas do século XX, grandes pensadores introduziam, em
seus estudos, doutrinas que constituiram o alicerce dos paradigmas atuais de
intervencao urbanistica.

Para o arquiteto e restaurador Giovannoni (1931 apud CHOAY, 2001, p. 200),
a cidade histérica constituia, a0 mesmo tempo, um monumento e um tecido vivo.
Como produto das reflexdes do referido autor, surge a doutrina de conservacao e

restauracao do patriménio urbano.
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Assim, o conceito de monumento histérico ndo poderia designar um edificio
isolado, separado do contexto das edificacbes que o cercam. A cidade, em si, é 0
monumento maior a ser preservado. “Tentar isolar ou destacar um monumento é o
mesmo que mutila-lo”.

De grande importancia, a Carta de Veneza® (1964) ja trazia consigo a
elevacdo do conceito de monumento histérico, dado a sua importancia como
testemunho de evolugdes, civilizagdes e acontecimentos histéricos. O tecido urbano,
até entdo, alvo de renovacdes urbanas, passa a ser considerado um espaco digno
de valorizacdo (VASCONCELLOS; MELLO, 2006, p. 58).

Outro documento importante na afirmacdo dessa nova fase foi a
Recomendacgéo de Nairdbi, elaborada pela Unesco no ano de 1976. Trata-se da
primeira carta patrimonial a se referir, de forma consistente, & preservacdo de
conjuntos urbanos, permitindo, a partir de entéo, a inclusdo do centro histérico.

Dentre suas metas, a carta buscou associar a preservacdo a
contemporaneidade, através de acdes conjuntas realizadas pelas administragfes
locais, 6rgaos técnicos e associacdo de moradores (MENEGUELLO, 2006).

Durante a década de 1970, findam os ultimos programas de renovacao
urbana, levando consigo os superados conceitos do movimento modernista. Em seu
lugar, surge uma nova fase no processo de intervencdo dos centros urbanos,
baseada na estética, no patriménio e na questdo ambiental (VARGAS; CASTILHO,
2006, p. 15).

A partir de entdo, intervir nos centros urbanos representou avaliar todo seu
estoque histérico e patrimonial, através de uma nova consciéncia capaz de
interpretar o centro como parte de uma estrutura maior, cujo carater funcional é
capaz de dar sustentacao ao todo (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 03).

Nesse contexto, as intervencgdes realizadas entre as décadas de 1970 e 1990
voltaram-se a preservagdo dos centros urbanos, sendo influenciadas pelos moldes
europeus. Dessa forma, foram utilizados, nesse processo, antigas estruturas
industriais, armazéns, estacdes ferroviarias, mercados e teatros, num nitido esfor¢o
de introduzir, nesses espacos, uma série de atividades relacionadas ao comércio, ao
lazer e a cultura (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 13).

? Carta de Veneza — Carta internacional relativa & conservacdo e restauracdo de monumentos e
sitios, documento oriundo do Il Congresso Internacional de Arquitetos e Técnicos em Monumentos
Histéricos, promovido pela UNESCO, UIA e ICOMOS. (SCOCUGLIA, 2004, p. 40).
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3.1.2 — Aspectos conceituais

No ambito das intervengBes urbanisticas, diversos conceitos tém sido
utilizados para designarem as diferentes formas de acdes estratégicas de
melhoramento das areas centrais.

Em geral, as denominacdes, sempre acompanhadas do prefixo “re”, a
exemplo de revitalizagdo, reabilitacdo, requalificagdo, reestruturagcdo, trazem
implicita a idéia de manutencdo da cultura local, bem como o discurso de que os
planos urbanisticos devem garantir uma nova vida para uma nova area.

Nesse contexto, a expressao revitalizacdo diz respeito ao nivel de vitalidade
social, cultural ou econbmica que se pretende reinserir numa area deteriorada
(RIBEIRO, 2006b, p. 146). Na Carta de Lisboa ® (1995), o conceito em analise é,

assim, entendido:

Revitalizacdo urbana — engloba opera¢bes destinadas a relancar a vida
econOmica e social de uma parte da cidade em decadéncia. Esta nocao,
proxima da reabilitagédo urbana, aplica-se a todas as zonas da cidade sem ou
com identidade e caracteristicas marcadas (VASCONCELLOS; MELLO,
2006, p. 59).

Para Vaz (1995), existem seis caracteristicas basicas que estdo presentes na
revitalizacdo dos centros urbanos, quais sejam: a) a humanizacdo dos espacos
coletivos produzidos; b) a valorizagdo dos marcos historicos e simbalicos existentes;
c) o incentivo a instalacdo de habitacBes de interesse social; d) o incremento dos
usos de lazer; e) a preocupacdo com aspectos ecoldgicos; f) participacdo da
comunidade na concepc¢ao e implantacao do projeto.

Por sua vez, um outro conceito tem sido utilizado, com destaque, nos estudos
de intervencdo urbana. Trata-se da requalificacdo urbana, a qual ndo pode ser
confundida com revitalizac&o.

Para Ribeiro (2006b, p. 146), a requalificacdo e a revitalizacdo sdo entidades
conceituais bem definidas, possuindo diferencas e similitudes. Aproximam-se pelo
fato de focarem a preocupacédo na durabilidade do funcionamento das areas centrais

® Carta de Lisboa — Documento criado em 1995, com o intuito de nomear certos tipos de intervencéo
e com seu embasamento direcionado para temas urbanos.
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e estruturas urbanas constituidas; visam, pois, ao funcionamento de todo o sistema
intra-urbano.

Contudo, a requalificacdo urbana tem a intencdo mais especifica: tornar
certas areas, que perderam a variedade de atividades que anteriormente nelas
existiam, em espacos aptos a receber novas funcdes e atividades caracteristicas do
funcionamento urbano contemporaneo, sem descaracterizar a identidade e o seu
significado espacial e histérico.

Segundo Maricato (2001, p. 126), o conceito de reabilitacdo € o mesmo que
requalificacdo, sendo definido como uma intervencéo que preserva, da melhor forma
possivel, o contexto existente (edificacdes), os usos e a populacdo moradora. A
intencdo é fazer pequenas reformas na infra-estrutura, que ndo descaracterizem o
ambiente construido e assegurado para as futuras geracoes.

Por sua vez, também na Carta de Lisboa (1995) ha uma nitida aproximacgao

entre reabilitacdo e requalificacdo, descritos da seguinte forma:

Reabilitacdo — E uma estratégia de gesto urbana que procura requalificar a
cidade existente através de intervencdes mdltiplas destinadas a valorizar as
potencialidades sociais, econdmicas e funcionais, a fim de melhorar a
qualidade de vida das populagdes residentes; isso exige o melhoramento das
condig®es fisicas do parque construido pela sua reabilitagdo e instalagédo de
equipamentos, infra-estruturas, espacos publicos, mantendo a identidade e
as caracteristicas da éarea da cidade a que dizem respeito;
(VASCONCELLOS; MELLO, 2006, p. 59, grifo nosso).

Ja o termo gentrification (gentrificacdo) foi usado pela primeira vez por Ruth
Glass, da década de 1960, na tentativa de expor o fendmeno da vinda da classe
média para as areas desvalorizadas do centro de Londres (BIDOU-ZACHARIASEN,
2006, p. 22).

Assim, pesquisadores de todo mundo vém analisando os efeitos que as
intervencdes de requalificacdo urbana podem trazer para as areas centrais, pois,
existem exemplos bastante concretos de familias de baixa renda que foram
substituidas por outras de classe média superior dentro do processo de
“gentrificacdo” (SILVA, 2006, p. 07). E o caso das Docklands de Londres, que sera

visto mais adiante.
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Esse fenbmeno pode ocorrer pela insercdo de novos usos e atividades que
trazem consigo a valorizacdo dos centros tradicionais. As novas funcdes, advindas
do processo de requalificacdo, passam a despertar ndo soO o interesse da classe de
poder aquisitivo como também o de empresas e de capitais.

Na Europa, a reabilitacdo urbana, como politica vigente, iniciou-se na década
de 1970, passando, desde entdo, por diversas transformacdes e estilos de
aplicacé@o, nas varias cidades do velho continente. No caso da América Latina, a
reabilitagdo urbana constitui um novo conceito dentro do planejamento urbano,
fazendo parte das agendas politicas a partir de 1990 (ZANCHETI, 1998).

E preciso, antes de mais nada, compreender que fatores justificam e motivam
uma intervengao aos centros urbanos.

Primeiramente, a referéncia e a identidade dos centros nos permitem revelar
que tais areas possuem uma contribuicdo para a origem de seus cidadaos. Essa
origem esta intimamente ligada a historia urbana, na qual o centro constitui o cenario
de toda uma evolucéo e das estratificagdes na histéria da cidade.

Em segundo lugar, o centro € o lugar da sociabilidade e da diversidade, uma
vez que permite uma quantidade de atividades maior que nos subcentros mais
recentes, reforcando, assim, o seu carater singular.

Em terceiro lugar, estaria a questdo da infra-estrutura existente. Nos centros
das cidades, normalmente ha um sistema viario consolidado, saneamento basico,
energia e servicos de telefonia, servico de transporte coletivo, equipamentos sociais
e culturais. Portanto, é injustificavel, do ponto de vista econémico, deixar essa infra-
estrutura ao abandono.

Outro aspecto importante diz respeito aos deslocamentos pendulares. As
estatisticas revelam que os centros de muitas cidades, ainda que pese o seu estado
de abandono, concentram um maior nimero de postos de emprego. Sendo assim, a
valorizacéo do uso residencial nessa area reduziria sensivelmente a necessidade do
deslocamento pendular diario (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 06).

As mudancas de padrdes soOcio-demograficos também constituem motivos
para uma intervencdo nas areas centrais. De fato, os novos paradigmas sociais
ocasionaram alteragbes como maior expectativa de vida, menor numero de
membros em uma familia, aumento da participagcdo feminina no mercado de

trabalho, maior nimero de pessoas morando sozinhas ou trabalhando nas suas
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proprias casas. Esses fatores podem levar ao retorno do uso das habitacbes em
areas centrais.

Todas essas caracteristicas conferem ao centro uma vitalidade ndo apenas
econdmica, mas também social e ambiental.

De uma forma geral, toda intervencdo em areas centrais € classificada
segundo um tipo, 0 que, de certa forma, pode envolver a participacdo de varios
setores e diversas variaveis em questao.

Tais tipos envolvem as seguintes iniciativas: reabilitacdo de &areas
abandonadas, restauracdo do patriménio histérico e arquitetonico, reciclagem de
edificacdes, parques e pracas, tratamento estético e funcional das fachadas de
edificagbes, tratamento do mobiliario urbano e de elementos de publicidade e a
redefinicdo do uso de vias publicas.

Outros tipos como a melhoria da conservacédo e do padrdo de limpeza dos
logradouros, melhoria da acessibilidade a transportes individuais ou coletivos e a
organizacdo das atividades econémicas sdo imprescindiveis a vitalidade das areas
centrais (VAZ, 1995).

3.1.3 — Experiéncias internacionais

As experiéncias ocidentais pioneiras na intervencdo em centros urbanos
aconteceram nos Estados Unidos e na Europa, em meados do século XX. Sao
exemplos vivos dessa realidade Bolonha, na Itdlia; Paris, na Franca; Boston,
Baltimore e S&o Francisco, nos EUA; Londres e Glasgow, na Gra-Bretanha.

Todas essas experiéncias foram marcadas pelo reaproveitamento de antigos
edificios, atribuindo-lhes novos usos e integrando-os a areas remodeladas com
edificacdes contemporéaneas. As atividades de lazer e de turismo serviram como
base para os projetos, ressaltando os valores tradicionais da cultura local (VAZ,
1995; DEL RIO, 2000; VARGAS e CASTILHO, 2006, p. 13).

De acordo com Del Rio (2000), entre os aspectos fundamentais dos projetos
bem sucedidos, nas mais diversas cidades do mundo, podem ser apontados 0s
seguintes: a) elaborados projetos de planejamento, monitoramento, gestdo e
marketing; b) estudos aprofundados do uso do solo, com a presenca do que o0 autor
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caracteriza das “ancoras sélidas” %; c) o respeito & memoéria coletiva e a realidade

pré-existente; d) atencdo ao poder das imagens e da qualidade do projeto; €)
implantacdo do projeto a partir da participagdo efetiva dos grupos envolvidos
(comunidade, governo e empresarios).

E importante frisar, conforme afirma Del Rio, que a revitalizacdo de éareas
centrais depende da promocdo de novas imagens para locais apresentados como
decadentes ou de “ma fama”. O turismo, visto como uma importante fonte de renda,
transformou-se na engrenagem para 0s programas de revitalizagcdo de todo o
mundo. O patrimdnio histérico passa a ocupar importante funcdo econémica.

Em muitos paises da Europa, por exemplo, foram elaboradas associacdes
para a organizacao de seus centros urbanos.

No ano de 1996, foi criada a Federacdo Européia de Centros de Cidade
(European Federation of Town Centre — EFTC), cuja meta era a protecdo da
vitalidade e da viabilidade dos centros urbanos da Europa. Buscou-se, através dessa
entidade, gerar qualidade de vida nessas areas, proporcionando solucdes as
pessoas que as utilizam para fins de moradia, trabalho e diversédo, ou seja, toda
comunidade que usufrui do centro (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 35).

Na América Latina e no Caribe, foi somente na década de 1990 que se
observou, com maior consisténcia, a vontade de promover o retorno de atividades
funcionais ao centro das cidades. Cidades como Sao Paulo, Quito, Buenos Aires,
Lima, Bogota, Havana, Rio de Janeiro, Salvador, Sdo José e S&do Salvador tornam-
se alvo de institucionalizacéo politica no sentido da preservacdo. Notou-se que, de
inicio, essa prética preservacionista era baseada somente na conservacado da
histéria (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 36).

O caso de Baltimore configura o resultado do pioneirismo nas intervencdes
em areas centrais. Localizada nos EUA, esta cidade assistiu & decadéncia de sua
area central, na década de 1950. O bairro de Fells Point refletia esse retrospecto por
meio de inUmeros armazéns e edificacbes subutilizadas ou abandonadas. Além
disso, 0 seu porto ja se apresentava como atrasado, revelando uma populacdo
pobre e marginal (DEL RIO, 1990, p. 145).

* Usos ou equipamentos urbanos que, quando inseridos em determinada area, consolidam-se
promovendo o desenvolvimento de outros usos e atividades ao seu redor. Como exemplo, pode-se
citar o Guggenheim Museum, em Bilbao ou o centro Pompidou, em Paris.

PAULO AUGUSTO FALCONI DE ANDRADE PPGEU/ UFPB



Metamorfose dos centros urbanos: uma analise das transformagdes na centralidade de Jodo Pessoa 64

Ainda na década de 1950, um grupo de empresérios locais resolveu unir-se
com a finalidade de enfrentar a decadéncia econdémica e fisica vigente na area
central, por meio da proposta de um plano diretor firmado com auxilio da firma
consultora de David Wallace. Tal plano, oferecido e monitorado pela prefeitura,
incluiu a renovacdo da area central de negocios, sendo batizado como Plano
Charles Center.

Ja na década de 1960, esse plano demonstrava seus primeiros resultados
positivos. Como previam os planejadores, ele acabou servindo de demonstragcao
para o0 resto da cidade, abrindo caminho para uma série de outros projetos de

recuperacao de areas centrais (Figura 3.1).

FIGURA 3.1 — Inner Harbor, Baltimore. Cenario urbano previsto para o final da década de 1970.
FONTE: DEL RIO, 1990, p. 146.

Entre os fatores responsaveis pela excelente desempenho, pode-se destacar
o interesse do grupo empresarial local, o espirito empreendedor da Prefeitura e o
conjunto de esfor¢os entre o setor publico e privado.

O programa produziu edificios de grande qualidade, mistura de usos, pracas
publicas centralizadas diante dos novos quarteirdes criados, preservacdo e
reciclagem de prédios historicos. Coube ao arquiteto e urbanista Mies Van der Rohe
erguer, por meio de concurso, o primeiro edificio (DEL RIO, 1990, p. 146).

O projeto englobou uma area de aproximadamente 13 hectares e seu
empreendimento atualmente pode ser considerado um sucesso total (DEL RIO,
1990, p. 146).

PAULO AUGUSTO FALCONI DE ANDRADE PPGEU/ UFPB



Metamorfose dos centros urbanos: uma analise das transformagdes na centralidade de Jodo Pessoa 65

Na Inglaterra, o projeto das Docklands, iniciado em 1970, colocou-se como
uma das intervencdes urbanas de maior repercussdo na Europa até entdo. Para
muitos, representou a maior obra de revitalizagdo executada na Europa e até no
mundo (HALL, 1988, p. 419).

De fato, existia, nessa época, uma preocupacao intensa com o fendébmeno que
se processava em todas as cidades britanicas: grandes extensdes de terras
devolutas e semi-devolutas, marcadas pela presenca de fabricas em ruinas ou de
grandes armazéns abandonados, esperavam por uma reurbanizacdo (HALL, 1988,
p. 415 - 416).

O caso mais extraordinario foi o das Docklands de Londres por apresentar
uma area deteriorada de aproximadamente 8,5 milhas quadradas de extensdo que
se iniciava no extremo da famosa Milha Quadrada da City de Londres e se
prolongava 8 milhas, rio abaixo, nas margens do Tamisa (Figura 3.2).

Seu porto, outrora o maior do mundo, foi arrasado por disputas trabalhistas e
transferéncia de atividades para outros locais do pais.

A consolidacdo desse projeto durou aproximadamente 20 anos e, durante
esse periodo, sob o comando de Margareth Tatcher (1979), o governo criou o
London Docklands Development Committe (LDDC), assim como o Enterprize Zone e
a Urban Development Corporation (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 25).
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FIGURA 3.2 — Mapa da regido das Docklands, area central de Londres, Inglaterra.
FONTE: Buchanan, 1989.
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Tais programas visavam a requalificacdo de terras e edificios para atividades
empresariais que gerassem emprego e renda com maior subsidio de recursos
publicos.

De forma positiva, os resultados alcancados apontaram para uma maior

geracdo de empregos e a reurbanizacdo das areas degradadas feitas com a

introducdo de moradias e incentivo a atividades empresariais e comerciais (Figura
3.3 e 3.4).
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FIGURA 3.3 — Antigos galpfes na margem FIGURA 3.4 — Edificios requalificados, ao longo
do rio, apos receberem novos usos. do Rio Tamisa.
FONTE: Fellwalk FONTE: Fellwalk

Vale ressaltar que a especulacao imobiliaria, diante da repentina valorizacao
e crescimento de sua centralidade, transformou as Docklands em uma outra cidade
dentro de Londres. Com isso, grandes corporacdes e boa parte da midia e dos altos
servicos, sem contar com as habitacdes de altissimo padrdo, transformaram as
Docklands em um dos grandes centros financeiros do mundo (ARANTES, 2000
apud MOREIRA, 2004, p. 104).

Em Paris, a construcdo do Centro Pompidou, iniciada em 1974, na
administracdo do presidente Francois Mitterrand e através da parceria entre 0s
arquitetos Renzo Piano e Richard Roger, mostrou a importancia da arquitetura na
promocao da gestao urbana.

Com sua arquitetura cenogréafica, remetendo a leitura de refinarias de
petréleo, o Centro Pompidou tornou-se sucesso popular, atraindo diariamente uma
média de 20.000 visitantes (Figura 3.5). Os fatores apontados como atrativos, para
0s visitantes, séo a propria arquitetura do edificio, as atividades culturais existentes
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e a possibilidade de se ter uma bela vista da cidade, no alto do edificio
(FRAMPTON, 1997, p. 347).

FIGURA 3.5 — O Centro Pompidou, em Paris (1971-1977), configura a inser¢do da arquitetura na gestdo dos
centros urbanos.
FONTE: GOSSEL; LEUTHAUSER, 1996, p. 324.

Amsterdd, na Holanda, é conhecida por realizar diversas intervencgdes
voltadas para grupos artisticos e culturais (“subculturas”). Ao longo das décadas, as
edificacdes abandonadas, no centro da cidade, foram ocupadas por estudantes e
pessoas recém formadas, em razdo da escassez de moradias na cidade (MEFS,
2005).

Tal fato resultou na criacéo de leis sobre invasao e ocupacao dos prédios que
foram criadas pela prefeitura com a participacdo dos estudantes, tendo como
objetivo ordenar tais invasfes. O movimento estudantil ganhou forca nas ultimas
décadas, dando origem a um grupo de pressao que lutava por habitacdo acessivel e
estilo de vida alternativo.

Assim, em 1999, a cidade adota uma politica conhecida como “incubadoras
de criatividade” na qual ofereciam espacos sem usos para serem desenvolvidos por
meio de atividades na area de arquitetura, artes plasticas, filmes, desenho, entre
outras disciplinas (MEFS, 2005).

De uma maneira geral, os espacos oferecidos eram grandes, com aluguéis
baratos tentando evitar a competicdo desonesta com o mercado imobiliario voltado
para 0S usos comerciais.

Os resultados dessa politica ndo foram plausiveis, uma vez que poucas

incubadoras foram criadas. A aquisicdo de edificios mostrou-se bastante dificil, pois
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tais constru¢des acabavam sendo apropriadas pelos maiores compradores, para fins
comerciais.

Outro exemplo que nos remete ao caso das subculturas é o do centro de
Berlim. Desde 1970, a area central transformou-se num celeiro do modo de vida
alternativo, na Europa (MEFS, 2005).

Hackesche Hofe, localizada no centro de Berlim, tida como o maior complexo
de espacos publicos da Europa, tornou-se atraente para jovens e turistas, através da
escolha de usos e atividades voltadas para esses grupos: lojas de roupas, galerias
de artes, lojas de moveis usados, etc.

Tanto em Amsterdd quanto em Berlim, as areas centrais passaram pelo
processo de gentrificagdo promovido pelas subculturas, capaz de manter as
atividades centrais em pleno funcionamento.

Depois da queda do Muro de Berlim, a regido que se estendia do Portdo de
Brandenburgo até a Potsdamer Platz e a Leipziger Platz ficou abandonada por um
periodo de dois anos. O projeto Potsdamer Platz, assim como outros, teve a
incumbéncia de reconstruir o local abandonado, transformando-se num exemplar
para as intervencdes contemporaneas (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 39).

Atualmente, o centro de Berlim configura um cenéario de grande vitalidade
para a cidade, conduzido por uma arquitetura e urbanismos contemporaneos “high-
tech”, direcionados a formacao de uma identidade politica e nacional.

Por sua vez, Barcelona foi palco de intervencdes de carater pontual, focadas
na melhoria dos espacos publicos e na construcdo de equipamentos para seus
bairros.

O porto Moll de La Fusta é um exemplo bem sucedido dessas pretensées.
Projetado pelo arquiteto Manuel Sola-Morales em 1987, serviu como elemento
catalisador do processo de reestruturacdo urbana da cidade (Figura 3.6).

Tendo em vista a importancia da orla dos rios e dos mares na
complementacdo dos espacos publicos, foram obtidos resultados tais como a
consolidacéo da orla e o melhoramento das praias, 0 que acabou originando novos
cenarios para a interacdo dos habitantes de Barcelona (VARGAS; CASTILHO, 2006,
p. 38).

PAULO AUGUSTO FALCONI DE ANDRADE PPGEU/ UFPB



Metamorfose dos centros urbanos: uma analise das transformagdes na centralidade de Jodo Pessoa 69

FIGURA 3.6 — Aspectos da intervencgao no Porto Moll De La Fusta, em Barcelona.
FONTE: VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 38.

No ano de 1992, foram realizados os Jogos Olimpicos de Barcelona, evento
que gerou uma gama de investimentos aplicados em programas e projetos
urbanisticos para a requalificacdo dos espacos da cidade e a revitalizacdo de
inUmeras areas, a exemplo do centro historico e da orla maritima. Tal acontecimento
fez da cidade um dos mais importantes polos culturais e econémicos da Europa
(DEL RIO, 2000).

Outro caso bastante interessante € o da cidade de Bilbao. A construcdo de
um polémico projeto arquitetbnico para o novo museu Guggenheim acabou
transformando-se em referéncia mundial e na razao principal das visitas turisticas a
cidade, tendo recebido mais de 2,5 milhdes de visitantes nos seus dois primeiros
anos (DEL RIO, 2000).

Em Portugal, a criacdo de um estratégico programa intitulado Projeto Urbano
do Parque Expo, em 1998, objetivou a reestruturacao urbana de Lisboa, por meio do
melhoramento de sua imagem. Para atingir essa meta, foi criada a empresa Parque
Expo 98’ S. A., encarregada de conceber, executar, construir, explorar e demonstrar
a Exposicdo Mundial de Lisboa.

Sua implementacdo se deu em uma area de 350 hectares, em frente ao Rio
Tejo. Seu plano de urbanizacdo objetivou a recuperacdo e a reconversdo °
urbanistica e ambiental da zona de intervencao.

A estratégia desse projeto foi valorizar a paisagem natural da area, tornando-

a uma centralidade perante a zona metropolitana de Lisboa. Como instrumentos

®> Reconversao: Conjunto de intervencdes arquitetdnicas que visam, principalmente, a atualizar o
acervo construido, viabilizando-lhe a utilizagcao para novo fim, uma vez respeitadas as caracteristicas
fundamentais da constru¢éo (FERREIRA, 2004).
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para a consolidacdo desse objetivo, destacaram-se a promocao de eventos e a
construcdo de espacos publicos, entre outras acdes. Logo apds a Expo’98, o nome
do empreendimento passou a ser “Parque das Nacgdes”.

Questbes como acessibilidade, localizacdo privilegiada e espacos para
estacionamento foram o0s pontos positivos apontados pelas empresas para a
introducdo de suas atividades na area (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 41).

Em Buenos Aires, o projeto do Porto Madero teve, como objetivos, recuperar
a orla fluvial para o convivio social, por meio do fortalecimento da identidade de seus
habitantes com o porto.

Tido como insalubre durante décadas, somente no ano de 1989 é que esse
espaco, de 170 hectares, foi incluido no plano de desenvolvimento urbano de
Buenos Aires. O empreendimento foi administrado pelas prefeituras de Buenos Aires
e de Barcelona, através da criagcdo da Corporacion Antiguo Puerto Madero, tendo a
participacdo do arquiteto Alfredo Garay (VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 43).

Hoje, o Porto Madero encontra-se recuperado, abrigando uma variedade de
usos, tais como habitacdes de uso misto, comércio, escritdérios corporativos e

diversas atividades terciarias (Figura 3.7).

FIGURA 3.7 — Porto Madero, em Buenos Aires (1998).
FONTE: VARGAS; CASTILHO, 2006, p. 42.

3.2 — Os projetos de requalificagdo urbana no Brasil: a busca de novos usos

para as areas centrais.

Assim como nas areas centrais de diversas cidades do mundo, os centros das
cidades brasileiras também apresentaram um processo de esvaziamento que teve

inicio na segunda metade do século XX e intensificou-se durante a década de 1980.
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Grande parte dos centros de nossas cidades concentra geralmente areas
histéricas, que ao longo das ultimas décadas, apresentaram um decréscimo de suas
funcdes e atividades, tdo essenciais para sua centralidade.

As intervencbes de “revitalizacdo” e “requalificacdo”, verificadas no Brasil,
basearam-se nas experiéncias européias, por meio da insercdo de usos que
objetivaram, nas areas histéricas, o desenvolvimento do turismo, da cultura e do
lazer (MOREIRA, 2004, p. 62).

No caso do Brasil, os principais projetos de intervencdo nos centros histéricos
das grandes cidades sdo marcados pelo fomento do poder publico por meio de
financiamentos.

A Caixa Econdmica Federal, em parceria com a prefeitura de cidades
importantes, tem atuado em prol da requalificacdo nas areas centrais brasileiras,

com base no seguinte principio:

Reabilitar imoveis, especialmente nas zonas centrais, € uma pratica adotada
ha décadas na Europa, como forma de preservar o patriménio e de reduzir os
custos desnecessarios de expansdo das cidades. Nos paises sem
experiéncia, o0 custo atual da reabilitagdo é superior ao da construgdo nova.
No Brasil, para que esse tipo de intervencéo possa se difundir com qualidade
e eficacia, é fundamental desenvolver pesquisas e formar os técnicos, as
empresas de construcao e a industria de componentes. O conhecimento das
experiéncias internacionais pode ser um elemento importante da realizacao
desse projeto (Seminario Internacional “Reabilitacdo de Edificios para Uso
Habitacional: Tecnologia da Reforma”, 2001 apud D’ARC, 2006, p. 280 -
281).

Nesse panorama, € importante analisar 0os processos de intervencdo que
ocorreram nos centros urbanos de importantes capitais brasileiras, a comecar pelo
caso da cidade do Rio de Janeiro.

O Rio de Janeiro, durante a segunda metade do século XX, assistiu ao
processo de decadéncia de sua area central caracterizada pelo aparecimento de
espacgos vazios, perda do patrimonio historico e a saida de seus moradores.

Grande parte da populacao transferiu-se para o eixo Oeste da cidade, onde o
crescimento urbano expandiu-se na area da Barra da Tijuca e, posteriormente, para
os bairros do Recreio e Jacarepagua (MOREIRA, 2004, p. 62).
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Os processos de intervengdes urbanas baseadas na tabula rasa (renovacao
urbana), verificados no comeco do século passado, através do arrasamento de
grandes &reas na cidade, cederam lugar a uma gama de projetos de requalificacdo e
revitalizagdo do antigo centro do Rio, que aconteceram ap0s a década de 1970
(Tabela 3.1).

O projeto Corredor Cultural, proposto na década de 1980, configurou uma
experiéncia inovadora para os projetos de revitalizagdo nos centros das cidades
brasileiras (Figura 3.8). Através desse projeto, visualizou-se uma série de melhorias
dentro da area central, considerando, a partir de entédo, trechos inteiros como objeto

de preservacao, em vez de monumentos isolados (VAZ; SILVEIRA, 2006, p.68).

Periodo |Intervencao/ Projeto | Objetivo Enunciado Conseqiiéncia Conseqiiéncia
(Area Central) (Lapa)
Década | Construgdo do metr6 | Transporte de massa; Destruicao do tecido | Arcos da Lapa
1970 Decreto 322/76 Ordenacgéo do Espago urbano histérico; destacados na
proibe uso residencial | Urbano. formagéo de vazios; | paisagem urbana;
na ACN; destruicdo expulséo da expulséo da
do casario da Lapa. moradia. moradia.
Década | Expanséo do metrd Transporte de massa. Destruigao do tecido
1980 urbano histérico;
formacéo de vazios;
expulséo da
moradia
(Decreto 322/76).
Projeto Corredor Preservacéo da Manutencgéo do Preservacgéo
Cultural; reforma de arquitetura e do patrimdnio remanescente da
equipamentos ambiente cultural; edificado; expulsdo | Lapa; introducdo
culturais. incentivo ao uso da moradia. de equipamentos
comercial / cultural. culturais e de
lazer.
Década | Projetos: Rio Cidade; | Requalificacéo e Ocupacao de vazios | Revitalizagdo de
1990 de habitagéo e revitalizagcdo; retomada | (edificagcbes sem atividades
cultura; Quadra da da centralidade; retorno | uso); retomada da culturais e de
Cultura da Lapa. Lei | a moradia. relagdo centro com | lazer.
de Uso Residencial / o mar e de
1994. atividades culturais.
Década | Projeto Distrito Retomada da Retomada de Restauracéo de
2000 Cultural da Lapa; Centralidade; atividades culturais; | sobrados (usos
Revitalizacdo da revitalizacdo da Area retorno pontual da multiplos), vias
Praca Tiradentes, Central. moradia. publicas com
Area do Porto. atividades de
Intervengdes: Rua do lazer;
Lavradio; Programa Regeneracao
Novas Alternativas. Cultural

TABELA 3.1 — Sintese histérica das transformagdes espaciais na area central e na Lapa, Rio de Janeiro, a partir
da década de 1970.
FONTE: VAZ; SILVEIRA, 2006, p. 69 -70.
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B Perimetro - Corredor Cultural:

| - Lapa - Cinelandia;
Il - Praga XV,
Il - Largo de Sao Francisco e
) Imediages;
| IV — Saara;

FIGURA 3.8 — A Area Central e as quatro zonas integrantes do Projeto Corredor Cultural, assinaladas sobre o
mapa, Rio de Janeiro.
FONTE: VAZ; SILVEIRA, 2006, p. 80.

O antigo Porto do Rio de Janeiro também merece destague, ndo apenas pelo
valor simbdélico que representa, mas por ter sido, desde a década de 1990, palco de
importantes tentativas de intervencdes de requalificacdo em seu entorno.

Recentemente, o Projeto Porto do Rio, apresentado em dezembro de 2001,
em razdo da exposicdo no Centro de Arquitetura e Urbanismo da Secretaria
Municipal de Urbanismo, reuniu caracteristicas de varios projetos propostos
anteriormente para esta area.

Baseado em modelos de intervencdes européias, o0 projeto € parte integrante
de um plano de recuperacdo e revitalizacdo que objetiva valorizar o patriménio
arquitetonico e urbano do Rio de Janeiro (MOREIRA, 2004, p. 102).

Em Vitoria, no Espirito Santo, presenciou-se outra probleméatica. Grande parte
das politicas publicas dessa cidade priorizou o centro até meados da década de
1960. Contudo, o crescimento populacional acelerado, verificado a partir de entéo,
somado ao desgaste do espacgo central, fez com que o poder municipal abdicasse o
centro e expandisse a sua malha urbana para os arredores da cidade.

A acdo do poder publico e a especulacdo imobiliaria produziram a
descentralizacdo e o surgimento de centros secundarios (subcentros) diminuindo
assim a importancia do centro tradicional (BOTELHO, 2006, p. 58).

Os programas de revitalizacdo do centro de Vitoria j4 existem desde a época

de 1980, porém sé vieram a ganhar maior articulagdo a partir de 1997. Durante
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sucessivas gestdes, consolidou-se um projeto de plano estratégico para a cidade,
gue resultou no documento intitulado Vitéria do Futuro: Plano Estratégico da Cidade
1996 -2010, que, de forma bastante significativa, abordou o tema revitalizacdo do
centro da cidade (BOTELHO, 2006, p. 59).

Dentre as realizacdes e esfor¢cos alcancados em Vitéria e ja visiveis no ano
de 2003, podemos citar 0os seguintes: valorizacdo nas fachadas das edificacfes;
recuperacdo de equipamentos publicos e pracas; reabilitacdo do porto (adjacente ao
centro) e a introducéo de novos usos e atividades comerciais.

Em Fortaleza, a principal intervencéo na area central concretizou-se por meio
do Centro Dragdo do Mar de Arte e Cultura (Figura 3.9). De fato, aconteceram
outras intervengfes de carater pontual em diversos trechos da cidade. Porém, foi
nos arredores do local da construgdo do Centro Dragao do Mar que se observou
uma maior quantidade de bens imoéveis considerados de patrimbnio historico,
revelando uma area propicia para sua implantacdo (BOTELHO, 2006, p. 63).

A idéia era construir um equipamento cultural que servisse como “ancora”
(catalisador) no processo de requalificagdo da area central de Fortaleza. A area
onde foi implantada a edificacdo esteve relacionada ao longo de sua histéria ao
antigo porto de Fortaleza (GONDIM; BEZERRA; FONTENELE, 2006, p. 241).

B centro Dragéo do Mar de Arte e
Cultura.

1 Iméveis do Programa Cores da
Cidade.

[ Edificios de importancia histérica e
cultural da regiéo.
1- Biblioteca Municipal
2 — Teatro S&o José
3 - Igreja e Seminario da Prainha

T —

|m]_ i ‘||r T

FIGURA 3.9 — Implantagdo do edificio do Centro Cultural Dragdo do Mar e principais edificagfes do seu entorno.
FONTE: GONDIM; BEZERRA; FONTENELE SILVEIRA, 2006, p. 250.
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Dentre os objetivos dessa intervencdo, destacamos a insercao de Fortaleza
na economia globalizada e a criacdo de um “espaco memoravel’ capaz de
requalificar o espaco central da cidade, atraindo, dessa forma, inUmeras atividades e
NOvos Uusos para a antiga regido portuaria (GONDIM; BEZERRA; FONTENELE,
2006, p. 246); objetivos estes, que foram alcangcados com bastante éxito.

Em Belém do Para, as intervencdes realizadas no complexo Estacdo das
Docas e no complexo “Ver-o-peso” conseguiram resgatar, de forma bem sucedida, o
acesso visual a Baia do Guajara, dentro de um projeto que tinha como slogan as
“janelas para o rio”.

Nessa intervencdo, o que ficou evidente foi a requalificacdo de uma area
capaz de transformar o centro de Belém em um verdadeiro “pdolo de irradiacdo
turistica” (Figura 3.10). Nesse aspecto, a implantacdo desses novos equipamentos
acabou gerando uma infra-estrutura capaz de oferecer prestacdo de servicos
destinados ao turismo e ao lazer (LIMA; TEIXEIRA, 2006, p. 217).

z
: % :
“ESTACAO DAg) T dE S Yt s 2
DOCAS™ 7 - y Py
LEGENDA 2N e o
» Estado “VER-O-PESQ" A 3

¢ Bens Tombados pelo Estado

Bens Tombados pela Unido (Iphan)

Limite Area de Entorno de Bens Tombad

Delimitagio Municipal do Centro Histérico

= Delimitagio Municipal do Entorno do Centro Histdrico de Belém

FIGURA 3.10 — Intervenc¢éo na area do centro histérico de Belém.
FONTE: LIMA; TEIXEIRA, 2006, p. 193.

Conflitantemente, no centro de Belém, ainda vigoram problemas, tais como a
excessiva circulacdo de veiculos e pedestres. Na verdade, tal area da cidade
concentra uma grande quantidade de usos comerciais e institucionais, fato que, por

si sO, gera sérios problemas na circulacao viaria.
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O Plano Diretor Urbano de Belém tem indicacdes voltadas a desconcentracao
dessas atividades, como forma de resolver tal problema (LIMA; TEIXEIRA, 2006, p.
220).

Em Aracaju, por sua vez, tentou-se resgatar a paisagem urbana do seu centro
histérico através de uma intervencdo no conjunto do Mercado Municipal de Aracaju,
caracterizado por trés edificacdes: o Mercado Modelo Anténio Franco; o Mercado
Auxiliar Thales Ferraz e o Mercado Hortifrutigranjeiro Leite Neto (LIBORIO, 2006, p.
226).

O projeto estendia-se ao entorno do complexo, envolvendo calcadas e
barracas, proximas a antiga rodoviaria. Também estava em pauta melhorias na

ligacdo entre o mercado e o transporte hidroviario (Figura 3.11).

B gt - | miam]
el S L

FIGURA 3.11 — Perspectiva do projeto para o Mercado Municipal de Aracaju.
FONTE: LIBORIO, 2006, p. 231.

Seu objetivo principal foi a requalificacdo do espaco urbano, resgatando a
paisagem e promovendo a manutencdo do uso comercial para o centro. A
consolidagédo da area central deu-se através das relagbes de trabalho no mercado,
da moradia e do lazer (LIBORIO, 2006, p. 234).

Na cidade de Porto Alegre, as pretensdes do Projeto Monumenta vém
modificando o retrospecto de sua area central historica.

O projeto Monumenta foi instituido no ano de 1999 pelo Ministério da Cultura
e por meio da cooperagao com o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) e

0 apoio técnico da UNESCO (Figura 3.12). Envolve acbes desde a restauracdo de
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monumentos publicos até a requalificacdo de espacos urbanos historicos (BICCA,
2006, p. 143).

Integra um conjunto de 26 cidades ° de diversos Estados do pais, escolhidas
entre sitios historicos tombados pelo governo federal e que representam
manifestacdes historicas de variadas épocas.

Dessa forma, tal projeto tenta levar para a populacdo de Porto Alegre
algumas idéias, entre as quais, a de que sua cidade possui uma area central repleta
de caracteristicas historicas e capaz de oferecer seguranga para quem pretende
viver no local. E, nesse aspecto, que a participacéo da midia torna-se fundamental,

no esforco de incorporar esse espaco urbano a populacéo.

PRACA DA |
ALFANDEGA \

FIGURA 3.12 — Centro Historico e o perimetro de atuacdo do Projeto Monumenta, em Porto Alegre.
FONTE: BICCA, 2006, p. 147.

Atualmente, o centro da cidade imprime uma nova dinamica caracterizada
pelo gradativo surto de atividades noturnas e voltada para o atendimento das
necessidades de seus habitantes. E o caso dos cursos universitarios, de informatica,
pré-vestibulares e academias, cujo publico alvo sdo os jovens (BICCA, 2006, p.
155).

No caso de Porto Alegre, o projeto Monumenta tenta promover uma das

acOes de maior impacto para area central da cidade, por meio da aproximacao de

® Alcantara ( MA), Belém (PA), Cachoeira (BA), Congonhas (MG), Corumba (MS), Diamantina (MG), Goias (GO),
Icé (CE), Laranjeiras (SE), Lencois (BA), Manaus (AM), Mariana (MG), Natividade (TO), Oeiras (PI), Olinda (PE),
Ouro Preto (MG), Pelotas (RS), Penedo (AL), Porto Alegre (RS), Recife (PE), Rio de Janeiro (RJ), Salvador (BA),
Sao Cristovéao (SE), S&o Francisco do Sul (SC), Sdo Paulo (SP), Serro (MG).
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seus moradores com o Porto, mostrando que a insercdo de nNnovos usOS em Sseus
galpbes s6 tende a trazer beneficios para esta area.

Tal como outras cidades, Sao Luis, no Maranhdo, presenciou 0 esvaziamento
de seu centro durante a década de 1970. Na verdade, a década anterior representou
a canalizacdo de grande parte dos investimentos colhidos pela cidade para o
processo de expansédo e ocupacao fisica do seu territorio (SANTO, 2006, p. 165).

As antigas fungbes centrais do tipo residenciais deram lugar a usos
comerciais e de servigcos, além de usos institucionais federais, estaduais e
municipais. Grande parte do acervo edificado ficou comprometido fisicamente.

Contudo, desde a década de 1970, uma série de intervencdes foi articulada
tendo como base a conservacgdo urbana integrada, englobando, assim, um conjunto
de instrumentos de planejamento e acBes de gestdo direcionadas para areas
urbanas (Tabela 3.2).

Etapa/ Projeto Periodo Intervencao Realizada Valores
Projeto Praia Grande | 1979/ Programa de obras do largo do Comércio: Feira
12 Etapa 1982 da Praia Grande, Praca do Comércio, US$ 2,5 milhdes
Solar/Albergue e Beco da Prensa
Projeto Praia Grande |1983/ Publicag6es técnicas
22 Etapa 1987
Projeto Reviver 1988/ Recuperacédo da infra-estrutura urbana de 107 mil
3?2 Etapa 1989 m2 (15 quadras) na Praia Grande e 33 US$ 25 milhdes
mil m2 recuperados em dois edificios.
42 Etapa 1990/ Projeto piloto de habitacao (10 familias) e
1994 recuperacgédo do Teatro Artur Azevedo (700
lugares).
52 Etapa 1995/ Prodetur — NE:

US$ 10 milhGes
(50% BID, 40%
Gov. Federal e 10%
Gov. Estadual)

1997 Transformacdo de casardes em habitacdo social.
Monumenta — BID:

Recuperacéo de imdveis, projeto ndo
implementado.

62 Etapa 1998/ Prodetur — NE: complementacao da recuperagéo
2001 da infra-estrutura urbana de toda a area federal/
Unesco (60 hectares) Terminal Hidroviario do
Centro Histérico (Cais da Praia Grande)/ US$ 53 milhdes
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo (3.030 (50% BID, 40%
m?)/ Espago Cultural Jo&o do Vale (1.030 m2)/ Gov. Federal e 10%
Memorial do Centro Histérico e Diretoria do Gov. Estadual)

Patrimdnio Histérico (1.430 m?) / Escola de
Musica do Estado (1.221 m?)/ Igreja do Desterro
(466 m?) Morada das Artes / Casa do Maranhéo.
62 Etapa 2002 Projeto Habitagdo no Centro Histoérico
(Requalificagcdo de 7 sobrados em 74
apartamentos e 21 lojas).

Instituto Oswaldo Cruz Recursos proprios
(1.200 m?) / Casa da Cidade do Gov. Estadual.
(1.800 m?) / Centro Estadual de Educagéo
Profissional (1.900 m2)

TABELA 3.2 — Sintese historica das intervencdes estaduais na area do patriménio mundial de S&o Luis.
FONTE: SANTO, 2006, p. 180.
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A intencédo é justamente garantir o seu desenvolvimento sustentavel por meio
da manutencdo de estruturas fisicas e sociais, associando-as com novos usos e
funcdes (SANTO, 2006, p. 174).

Desde dezembro de 2002, a Prefeitura procura atrair o uso habitacional para
a area do centro histérico de Sao Luis, através da realizagcdo de convénios com a
Caixa Econbmica Federal (CEF) e de instituicdes internacionais como a Sirchal e
Pact-Arim.

Em Recife, o crescimento urbano verificado na década de 1970 promoveu a
descentralizacdo das atividades e uma redefinicdo das funcdes urbanas no seu
espaco (ZANCHETTI; LACERDA, 1998).

Assim, dois vetores de expansao residencial puderam ser verificados: um
para o sul (de Boa Viagem a Jaboatdo dos Guararapes) e 0 outro para o0 oeste
(Capibaribe), passando a abrigar a camada de alta renda’. Junto a essa camada,
introduziram-se o comércio e 0s servicos especializados.

Esse movimento causou uma reducdo nas funcdes do seu centro tradicional,
em especial, nas areas do antigo assentamento da cidade formada pelos bairros do
Recife, da Boa Vista, de Santo Antonio e de Sdo José. Nesses lugares, verificou-se
a saida de grande parte de suas func¢des tradicionais formadoras do Central
Business District (CBD) que, a partir de entdo, se deslocaram para os novos locais
destinados a classe de poder aquisitivo.

Somando-se a isso uma série de politicas publicas mal sucedidas, o centro
tradicional de Recife acelerou seu processo de decadéncia, na década de 1980.

O antigo bairro de Recife continuou a depender do seu porto que, entretanto,
iniciou um processo de deterioracdo, expresso na diminuicdo de suas atividades e
na ociosidade de sua infra-estrutura (ZANCHETTI; LACERDA, 1998).

As primeiras propostas efetivas de revitalizacdo do Bairro do Recife foram
introduzidas na década de 1970, quando foi redigida uma legislagdo de protecdo de
areas historicas, com fortes influéncias na Carta de Veneza. Somente em 1986, é
que a municipalidade realizou diagnostico e elaborou algumas propostas pouco

praticas para uma acao no centro da cidade (ZANCHETTI; 2001).

" Villaga explica que, nos tltimos, anos boa parte da populacdo de alta renda do setor oeste tem se
transferido para o setor sul, numa nitida tendéncia em acumular a classe de alta renda em um Unico
setor da cidade (VILLACA, 2001, p. 133).
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De todas as intervencgbes feitas nas ultimas trés décadas, destaca-se a
atuacdo do Plano de Revitalizagdo do Bairro de Recife, criado em 1993. Trata-se do
primeiro plano a diagnosticar a mudanca de usos como estratégia de intervencao
urbana, buscando compatibilizar as novas fungbes a utlizacdo do estoque
construido.

Assim, esse plano caracterizou-se pela introdugédo de servicos modernos e
pela criagdo de novos usos voltados a cultura, ao lazer e ao turismo. Os antigos
servigos existentes como, por exemplo, o comércio atacadista de materiais elétricos,
materiais quimicos, de equipamentos mecanicos e grande parte das instalacées
portudrias, dariam lugar, a partir de entdo, a novos usos mais sofisticados (Figura
3.13).

Esses novos usos seriam compostos por atividades de comunicacgéo,

informatica, consultorias, design, propaganda, processamento de imagens e alguns

servicos de financgas, transformando o antigo Bairro do Recife e sua area portuaria
num verdadeiro “polo digital” (ZANCHETTI; 2001).

——— 1

FIGURA 3.13 — Vista aérea do Bairro de Recife, hoje resgatado com a introducéo de usos culturais e da insergdo
do Porto Digital.
FONTE:< http://www.pousadapeter.com.br> Acesso em: 20.dez. 2006.

As experiéncias em Recife permitem demonstrar, para todo pais, que as
estratégias de gestdo que incorporem o0s agentes privados nos diversos tipos de
intervencdes urbanas, quando formuladas com clareza de objetivos, em areas de

grande significado para a populacdo local, conduzidas por liderancas legitimas,
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podem produzir resultados bastante significativos para o desenvolvimento de areas
degradadas (ZANCHETTI; LACERDA, 1998).

Entre os anos de 2002 e 2006, uma série de parcerias entre o Governo
Federal, Governo de Pernambuco, Prefeituras do Recife e de Olinda, Parque Expo
(Lisboa) e Porto Digital, resultou no que esta para ser o mais grandioso projeto de
requalificacdo dos antigos nucleos das cidades do Recife e de Olinda.

Intitulado “Projeto Urbanistico Recife- Olinda”, seu langamento publico deu-se
no dia 09 de marco de 2006, apds a aprovacdo da maquete urbana. A partir dali,
iniciou-se uma série de discussGes com a sociedade, a respeito da implantacdo do
projeto.

Tal projeto envolve uma é&rea de 470ha, dos quais 253ha serdo objeto de
renovacgao urbana e 217ha, de requalificacdo urbana (Figura 3.14). Do total: 359ha

estdo situados no territério do Recife e 11lha estdo localizados em Olinda
(ENCONTRO DE ENGENHARIA E ARQUITETURA, 2006).

FIGURA 3.14 — O Projeto Urbanistico Recife-Olinda perfaz uma extenséo de 8 km entre a Colina histérica de
Olinda (Olinda) e o parque da antiga estacdo Radio Pina (Recife).
FONTE: ENCONTRO DE ENGENHARIA E ARQUITETURA, 2006.

Dentro do objetivo urbanistico, o projeto visa a qualificacdo do centro da
regido Metropolitana do Recife com usos, espacos publicos e integracdo entre a
cidade e orio.

Com relacdo aos objetivos econdmicos, tal intervencdo procurara consolidar
uma nova centralidade para a area metropolitana, através de novas atividades que

serdo implantadas no local.
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Por sua vez, o objetivo social mostrara a cidade como um espaco de areas
livres e publicas, com favelas requalificadas e solo capaz de oferecer infra-estrutura
para habitagdo, comércio e servi¢cos populares.

Por ultimo, o “Projeto Urbanistico Recife-Olinda” sera também um complexo
turistico e cultural por meio da articulagdo de 18 nucleos culturais que, tdo logo
identificados, serdo dotados de novos usos e equipamentos capazes de gerar um

atrativo turistico para a area objeto de intervencéo (Tabela 3.3).

ITEM Setor 01 Setor 02 Setor 03 Setor 04
Istmo/ Vila Naval. Porto do Recife. Cais José Estelita/
Coqueiral/Milagres. Cais de Santa Rita.
Nucleos Varadouro Tacaruna Alfandega Republica
Culturais Carmo Bom Jesus Mercado de Sao
Ribeira Marco Zero José/ Patio de Sao
Alto da Sé Republica Pedro
Amparo Aurora Cinco Pontas
Tacaruna Estacéo Central/

Casa da Cultura
Brasilia Teimosa

Pina
Parque dos
Manguezais
Favelas Maruim Santo Amaro Comunidade do Coelhos
Azeitona Pilar Coque

Brasilia Teimosa

TABELA 3.3 — O Projeto Urbanistico Recife-Olinda é dividido em quatro setores. Suas obras estdo previstas
para o inicio do ano de 2007 e seu término esta previsto para o ano de 2022. FONTE: (ENCONTRO DE
ENGENHARIA E ARQUITETURA, 2006).

3.2.1 — O caso da area central da cidade de Sao Paulo

As experiéncias de intervencado urbanistica verificadas, na Gltima década, na
cidade de Sao Paulo merecem especial atencdo, sobretudo, em razdo das
estratégias utilizadas nesse processo.

Os distritos da Sé e da Republica, antigo centro de negécios comerciais e
financeiros, perderam ao longo das ultimas décadas muitas de suas funcgdes.
Mesmo assim, essa area permanece como a principal praca comercial popular da
capital paulista.

Foi no contexto das novas condi¢cdes pds-modernas da década de 1970 que
se observaram o0s primeiros indicios da transferéncia da centralidade, através do
deslocamento de grande parte das atividades econdémicas do centro principal para a
Avenida Paulista (centro secundario). Isso fez com que o centro tradicional de S&o

Paulo perdesse sua forca como marco referencial de identidade da populagao
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paulistana, iniciando um processo gradativo de abandono (PINTO; GALVANESE,
2006, p. 105).

Diante da “decadéncia fisica” pela qual passa a area central, € importante
ressaltar algumas caracteristicas que a tornam um espaco de grande atividade
financeira e, portanto, um lugar ainda vital para o resto da cidade.

A AR-Sé (Administracdo Regional da Sé)® possui uma populacéo estabelecida
de aproximadamente 411.915 habitantes, representantes de diversos segmentos da
sociedade, diferente, portanto, de outras areas da cidade caracterizadas pela
concentracdo de camadas de alta renda, na Regido Sudoeste, ou camadas de baixa
renda, na Regido Leste (PREFEITURA DE SAO PAULO, 2001, p. 13).

Para se ter uma idéia da importancia que o centro representa para a cidade,
basta dizer que as suas redes comerciais se relacionam com todo o Sul do pais e
ainda com a Bolivia e o Paraguai (D’ARC, 2006, p. 272).

A regido da AR-Sé também concentra 600 mil empregos, que correspondem
a quase 25% do total de empregos formais de S&o Paulo. Se considerarmos toda a
cidade, esses valores apontam para um em cada 3 empregos no setor de servigos e
um em cada 5 empregos no setor do comércio (PREFEITURA DE SAO PAULO,
2001, p. 15).

A regido também possui 17 estacBes de metrd, duas estacbes rodovidrias,
250 linhas de Onibus e lotagcbes que transportam todos os dias uma legido de
empregados e vendedores ambulantes (cerca de 170 mil).

Nos distritos da Sé e Republica, a intensa atividade econémica envolve
instituicdes financeiras, turismo de negocios, comércio varejista e atividades ligadas
ao campo juridico (Faculdade de Direito da USP e o Forum), totalizando 200 mil
empregos.

Também podem ser encontrados inUmeros espacos publicos e privados
destinados a atividades culturais e educativas como cinemas, museus, escolas e
bibliotecas.

Os usos voltados para educacdo sao diversos, envolvendo um grande

namero de estabelecimentos de ensino superior, escolas, cursinhos e colégios,

8 A AR-Sé compreende o Centro Velho (distrito Sé), Centro Novo (distrito Republica) e o
conjunto de bairros centrais que integram os distritos Bom Retiro, Santa Cecilia, Pari, Bras, Cambuci,
Liberdade, Bela Vista e Consolacao.
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atraindo todos os dias estudantes dos bairros da cidade e da Regidao Metropolitana
(PREFEITURA DE SAO PAULO, 2001, p. 15).

A presencga de profissionais vinculados ao setor de saude € garantida com a
presenca da Santa Casa da Misericordia, a Beneficéncia Portuguesa, o Hospital
Municipal, Hospital Nove de Julho, entre outros.

Uma analise do centro tradicional aponta para a predominancia dos usos nao
residenciais.

Desde o final do século XIX, os bairros que compdem a AR-Sé caracterizam-
se pela convivéncia de edificacbes com atividades econdmicas, administrativas e
culturais. Isto significa que Sé, Republica, Bom Retiro, Santa Cecilia, Pari, Bras,
Cambuci, Liberdade, Bela Vista e Consolacdo séo bairros de uso misto e com
caracteristicas que se preservam atualmente.

Na cidade de Sao Paulo, a distribuicAo média da area construida € de 63%
para o uso residencial e de 36,7% para o uso nao residencial. No entanto, na area
central da cidade, esta proporgcdo se inverte: menos de 40% da &rea construida é
destinada para moradia e mais de 60%, para as demais atividades urbanas
(PREFEITURA DO ESTADO DE SAO PAULO, 2001, p. 11).

Atualmente, tenta-se compreender e mudar o panorama de um centro
complexo, capaz, ao mesmo tempo, de causar atracdo e repulsa (D’ARC, 2006, p.
273).

O projeto de revitalizacdo do centro de Sao Paulo s6 veio a apresentar uma
prioridade no plano estratégico da cidade, no ano de 2001, com o inicio da gestéo
da prefeita Marta Suplicy.

Durante os periodos anteriores, a preocupacdo dos governos municipais era
com o preparo de novas areas aptas a receber novas centralidades como € o caso
da zona Oeste do municipio (avenidas Faria Lima e Berrini). Tais medidas causaram
uma série de problemas como o endividamento de 14 bilh6es de reais em 1999
(D’ARC, 2006, p. 273).

Assim, um grande plano intitulado “Reconstruir o Centro” foi lancado no dia 16
de maio de 2001, com o objetivo principal de resgatar a primazia do interesse
publico, a inclusdo social e a auto-estima na “degradada” regido central de Sao
Paulo, freqiientada todos os dias por dois milhdes de pessoas (PREFEITURA DE
SAO PAULO, 2001, p. 03).
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Reconstruir o Centro engloba o territério composto pela Administracdo
Regional da Sé e que se caracteriza por uma area de grande interesse arquitetdnico
e urbanistico. Além disso, a area apresenta uma ampla diversidade, vitalidade e um
conjunto de fungdes fundamentais para a economia da cidade, ainda que se somem
aos seus problemas sociais (Figura 3.15).

As principais metas desse plano sdo as seguintes: resgatar os espacos
publicos; ampliar o uso residencial; ampliar suas fun¢des; consolidar a identidade de
centro metropolitano; promover a inclusdo social; criar mecanismos de gestao
democrética e reduzir a violéncia (PREFEITURA DE SAO PAULO, 2001, p. 20).
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FIGURA 3.15 — Plano Reconstruir o Centro, mostrando o eixo de comercio e servi¢os especializados.
FONTE: (PREFEITURA DE SAO PAULO, 2001, p. 14).

Assim, para a concretizacdo de tais objetivos, o plano Reconstruir o Centro
criou oito Programas: Andar no Centro, Morar no Centro, Trabalhar no Centro,
Descobrir o Centro, Preservar o Centro, Investir no Centro, Cuidar do Centro,

Governar o Centro.
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Dentro do Programa Descobrir o Centro, encontra-se o Projeto Corredor
Cultural da Empresa Municipal de Urbanizacdo (EMURB) que abrange os seguintes
percursos: Rua Xavier de Toledo, Viaduto do Cha, Praca do Patriarca, Praga Dom
José Gaspar e o entorno do Teatro Municipal.

Tal projeto objetiva a redefinicdo do espaco para os pedestres, através do
favorecimento da caminhada, por meio do paisagismo, da iluminacdo, da
sinalizagdo, bem como a melhoria do mobiliario urbano.

Os programas integrantes do Plano Reconstruir o Centro aparecem como
uma nova esperanca para a revitalizacado do ndcleo tradicional de S&o Paulo. Cada
um destes programas objetiva acdes especificas que, no final, contribuirdo para o
resgate de toda a area central.

Entretanto, é preciso antes de tudo que, nas cidades brasileiras, haja uma
continuidade de tais programas ao longo do tempo, superando a barreira imposta
pela alternancia das equipes municipais. Conforme afirmou D’arc, a tentativa de
cada prefeitura em deixar sua marca na paisagem urbana nao € igual ao tempo
social (D’ARC, 2006, p. 289). Por isso, para que as intervencbes em areas centrais
sejam eficazes em suas pretensdes, € preciso que a diversas gestdes mantenham
uma uniformidade nas metas e objetivos, no decorrer do tempo.

As experiéncias de intervencfes mostradas neste capitulo representam um
horizonte para solucdo dos problemas da chamada “degradacdo” das areas centrais
das cidades brasileiras.

A introducéo de novas atividades nos antigos ndcleos centrais € uma tentativa
de reafirmar a centralidade de uma area de grande peso simbdlico, histérico e
econdmico, mas que vem sofrendo transformacdes, associadas aos novos

paradigmas, aos novos modos de vida e as novas condi¢cdes de consumo.
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CAPITULO 4
ASPECTOS HISTORICO-ESPACIAIS DA CENTRALIDADE DE JOAO
PESSOA ENTRE OS ANOS DE 1970 E 2006

4.1 — As recentes transformagdes no espago intra-urbano da cidade de Joé&o

Pessoa.

A cidade ja tinha dado seu passo importante no processo de ocupacdo das
terras litoraneas, durante década de 1920, quando se iniciaram as obras para
construgcdo da Avenida Epitdcio Pessoa, através das ordens emanadas pela
administragao de Camilo de Holanda.

Tal avenida passou por um periodo de 32 anos até ser concluida, no ano de
1952, com a realizac&o de uma grande festa no Busto de Tamandaré (Figura 4.1). A
partir de entdo, uma parte da populacao se deslocou para o litoral ndo apenas com o
intuito de veranear, mas também para se instalar de forma definitiva, iniciando o
processo de ocupacdo da area litoranea (COUTINHO, 2004, p. 87; TRAJANO
FILHO, 2006, p.43).

FIGURA 4.1 — Vista aérea da Avenida Epitacio Pessoa, no inicio da década de 1950, revelando o
direcionamento da evolucéo urbana da cidade. Ao fundo da fotografia, avista-se a area litoranea. Na parte central
direita da avenida, € possivel ver o Bairro dos Expedicionérios, ainda em processo de formacédo. Mais abaixo,
nota-se o Bairro da Torre com um arruamento bastante definido. FONTE: Acervo Humberto Nébrega.
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Deste modo, a Avenida Epitacio Pessoa desempenhou um importante papel
como eixo condutor no desenvolvimento da cidade na direcdo Leste. Em pouco
tempo, residéncias de luxo foram sendo construidas ao longo da avenida que, ja na
década de 1960, comecava a receber usos voltados para 0 comércio e servico.

A cidade de Jodo Pessoa, a partir década de 1960, caracterizava-se
basicamente por apresentar um tecido urbano composto por edificacbes de uso
residencial, comercial e misto.

As areas adjacentes a Avenida Epitacio Pessoa, tidas como locais do espaco
urbano em vias de urbanizacdo e de adensamento, passaram a receber 0s primeiros
conjuntos habitacionais destinados a classe média, formada em sua maior parte por
funcionarios publicos estaduais e federais.

Dessa forma, até 1963, ja tinham sido implantados conjuntos habitacionais
importantes no processo de ordenamento da malha urbana da cidade, como foi o
caso do Bairro dos Estados, Miramar, Jaguaribe, Expedicionarios, Tambauzinho,
Torre, Cabo Branco, Tambau e Manaira.

Por sua vez, no periodo compreendido entre 1964 a 1969, foram sendo
implantados os conjuntos habitacionais Pedro Gondim (1967), Bairro dos Ipés (1968
- IPASE), conjunto Redencéo, no Bairro Jardim Luna (1968- IPASE), Jardim 13 de
Maio (1968- IPASE), Castelo Branco (1969) e a Cidade dos Funcionarios (LAVIERI;
LAVIERI, 1987 apud SCOCUGLIA, 2000, p. 33).

Através do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH), linhas de financiamento foram abertas para construcdo de
moradias nos conjuntos habitacionais criados. Tais recursos concentravam-se nos
nascentes bairros localizados ao longo do percurso da Avenida Epitacio Pessoa.

Desta forma, assistiu-se a rapida consolidacédo de bairros como, por exemplo,
Tambau, Cabo Branco, Bairro dos Estados e, consequentemente, a valorizacao de
toda a Avenida Epitacio Pessoa (COUTINHO, 2004, p. 93; TRAJANO FILHO, 2006,
p. 42).

As politicas de habitacdo do BNH fizeram parte de um plano nacional para
atender as camadas populares com o intuito de conté-las e disciplina-las.

Na transicdo da década de 1960 para 1970, além dos recursos para
construcdo e financiamento instituidos pelo SFH e BNH, também foi criado o

Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), uma linha de financiamento
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destinada as camadas de média e alta renda e que envolvia a questdo da producao
de unidades habitacionais isoladas (SILVEIRA, 2004, p. 218).

Os financiamentos, oriundos do SBPE, foram responséveis pela ampliacdo do
ambiente construido de varios bairros na cidade, como foi o caso de Miramar, Bairro
dos Estados, Tambauzinho, Manaira, Bessa entre outros (SILVEIRA, 2004, p. 222).

Ainda nos anos 60, a construcao da Cidade Universitaria (UFPB) e do Distrito
Industrial proporcionou o crescimento do tecido urbano nas dire¢cées Sudeste e Sul.
O Campus Universitario da UFPB possibilitou que atividades, antes dispersas no
centro, se concentrassem em um unico local. Assim, a cidade presenciou o seu
tecido urbano expandir-se na direcdo Sudeste.

No caso do Distrito Industrial, sua implantagéo favoravel, dentro do sistema
viario de rodovias interurbanas, trouxe uma nova dindmica urbana para os territorios
localizados ao Sul da cidade. Assim, o crescimento dessa regido deu-se de forma
gradual, ampliando posteriormente as atividades e ocupacdes nas vias de acesso ao
Distrito, como é o caso da Avenida Cruz das Armas.

Vale afirmar que tais realizacdes foram antecedidas pela construcdo do anel
rodoviario composto pela BR-230 e BR-101, o qual, de forma concreta, ampliou 0s
horizontes espaciais e econémicos da cidade.

As intervencdes federais da década de 1960 trouxeram novos aspectos
econdmicos para a cidade. As mercadorias vindas do Porto de Cabedelo, que antes
eram realizadas pela estacao ferroviaria, puderam cruzar a cidade de forma rapida,
através do novo anel viario que a cortava (LIMA, 2004, p. 100).

A partir da década de 1970, a capital paraibana apresentou significativo
aumento de sua populacdo. Dos 98 mil habitantes na década de 1950, a cidade ja
contava com 220 mil habitantes, um crescimento populacional na ordem de 124%
(Censo demografico do IBGE, apud SILVEIRA, 2004, p. 226).

E importante notar, segundo Scocuglia (1999, p. 25), que Jodo Pessoa, entre
as décadas de 1970 e 1980, apresentou um crescimento de seu espac¢o urbano em
taxas superiores a 100%. A partir desse crescimento, intensificaram-se 0s processos
de estratificacdo social na cidade, rompendo definitivamente com o antigo padréo de
sociabilidade entre membros de distintas classes sociais, oriundo do comportamento
urbano colonial de épocas passadas. Assim, iniciou-se o0 processo de seletividade

no espaco urbano de Jodo Pessoa.
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Para Ribeiro (2006b, p. 141), a rapida mobilidade do espaco central
acontecida nos ultimos trinta anos, originou-se de influéncias externas, nitidas a
nivel global. Podem ser citados o aumento da concentragdo de renda e a nova
conjuntura da economia “pés-fordista”, responséavel pela transicdo da economia de
escala, até um momento includente, para uma economia mais seletiva e excludente.

O advento do automovel também influiu de maneira significativa na
exploracéo territorial de areas longinquas da cidade, tornando possivel a classe de
alta renda perfazer os deslocamentos da residéncia, das novas localidades para o
centro tradicional (local de trabalho).

O processo de expanséo periférica da cidade, no final da década de 1970 e
inicio de 1980, atingia enormes propor¢Bes. Cada vez mais distante da regido
central (Sul e Sudeste), eram criados novos conjuntos destinados as classes
populares como foi o caso do Conjunto Valentina de Figueiredo, Costa e Silva,
Ernani Sétiro, José Vieira Diniz, Ernesto Geisel e das fases iniciais de construcéo do
Conjunto Mangabeira (feito pela CEHAB).

Isso s6 foi possivel gracas a investimentos publicos em servigos de infra-
estrutura urbana e viaria que ocorreram nas ultimas décadas do século XX. A
criacdo dos eixos rodoviarios da BR-101 e da BR-230 possibilitou a melhoria dos
acessos a essas areas periféricas da cidade, intensificando o seu processo de
ocupacao (TRAJANO FILHO, 2006, p. 43).

Em meados de 1970, o Bairro de Tambauzinho era o ultimo, nas imediacdes
da Avenida Epitacio, a confirmar a sua plena ocupacdo. Nele, foram construidos
equipamentos de uso comercial e de servicos, como foi o caso do Mercado Bom
Preco e do Rique Center (COUTINHO, 2004, p. 96). Usos como estes
representaram pecas fundamentais na economia das imediagdes e no processo de
mobilidade da area central (centro expandido).

Dessa forma, a introdu¢do dos mercados Bom Preco e Comprebem (atual
Pao de Acucar), durante esse periodo, constituiu mais uma importante escolha para
os moradores das imediacdes da Avenida Epitacio Pessoa como também de outras
partes da cidade, ajudando no processo de consolidacédo urbana da area.

Por sua vez, os bairros da Torre e Jaguaribe concentravam, na década de 70,
uma consideravel quantidade de uso do solo residencial, mostrando uma vida

propria. Nos bairros da Torre e Cruz das Armas, acentuou-se a concentracdo de
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camadas populares, dentro de um processo de expansdo urbana de grandes
proporcdes (SILVEIRA, 2004, p. 228).

Enquanto isso, no centro da cidade, especificamente nas imediagdes do
Parque Soélon de Lucena, observaram-se 0s primeiros indicios da transferéncia de
usos habitacionais por usos voltados aos servicos “terciarios”. As residéncias
reservadas as camadas de alta renda foram, gradativamente, sendo substituidas por
edificios destinados ao comeércio e servigos, a exemplo de lojas de departamento
como a Mesbla, as Lojas Americanas, as clinicas médicas e algumas sedes de
bancos (SILVEIRA, 2004, p. 227).

O resultado dessa intensa exploracdo na area central da cidade podia ser
visto na regido da Cidade Alta. Este local passou a abrigar a maior parte dos
edificios com mais de cinco pavimentos, frutos de um processo de consolidacdo do
setor terciario na area central. A verticalizacdo e o adensamento constituiram o
resultado de for¢cas econ6micas, vinculadas a logica evolutiva da cidade.

E importante lembrar que, ainda durante a década de 1960, este espaco
cumpria sua fungédo social servindo como local de encontro e de lazer para a
juventude de alta renda da cidade. E foi justamente na década de 1970 e 1980, que
tal area firmou-se como o grande foco de centralidade e de vitalidade comercial para
a cidade, permanecendo assim até o inicio da década de 1990, quando novas
centralidades passariam a lhe fazer concorréncia.

Segundo Ribeiro (2006a), a implantacdo gradativa de um tipo de comércio e
servicos seletivos, baseados na elevada qualidade, no alto preco, na seletividade de
mercado e localizado nos novos subcentros que floresciam, fez com que o Parque
Solon de Lucena reduzisse sua importancia como cenario das atividades centrais na
cidade.

Surgem, dessa forma, conflitos entre o uso do solo, uma vez que as funcdes
residenciais migravam em dire¢cdo aos eixos de expanséo da cidade nas direcoes
Leste e Sul (SILVEIRA, 2004, p. 227).

Neste periodo, Jodo Pessoa também presenciou alguns acontecimentos
relacionados a engenharia urbana. Durante a administracdo do Prefeito Damasio
Franca foi inaugurado o primeiro viaduto da cidade que recortou a Praca Vidal de
Negreiros (Ponto de Cem Réis) para construir uma passagem de nivel entre a

Cidade Baixa e o Parque Solon de Lucena (Figura 4.2 e 4.3).
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Por sua vez, durante a gestao do Prefeito Dorgival Terceiro Neto (1971-1975)
construiu-se um outro viaduto (Viaduto Dorgival Terceiro Neto), ligando a Lagoa a
Cidade Baixa, formando um binario com o primeiro viaduto (COUTINHO, 2004, p.
98- 99).

Essas obras foram realizadas com o objetivo de solucionar os conflitos

relativos a ocupagdo, uso do solo, circulagdo urbana, congestionamentos e

problemas de transito existentes naquela area, em nome da “modernizacdo do
espaco urbano” (SILVEIRA, 2004, p. 233).

FIGURA 4.2 - O viaduto Damésio Franca FIGURA 4.3 — Viaduto Dorgival Terceiro Neto.
cortando a Praca Vidal de Negreiros. A famosa Tais incisdes no tecido urbano descaracterizaram
figura dos devoradores de espago, téo difundida antigas formas e fizeram desaparecer importantes
por Munford (1998), ao se referir as cidades imoveis historicos.

americanas, surgia na area central de Jodo FONTE: Comissdo Permanente de Desenvolvimento
Pessoa. do Centro Histdrico de Jodo Pessoa.

FONTE: COUTINHO, 2004, p. 98.

Enfim, a década de 1970 e o surgimento dos novos percursos para cidade
foram responséaveis pela ampliacdo do processo de reestrutura¢éo do uso do solo na
cidade (SILVEIRA, 2004, p. 227).

Mais do que isso, o processo de crescimento da cidade trouxe consigo a
concentragdo de classes sociais, em determinadas areas da cidade, ampliando a
seletividade espacial.

Assim, a formacéo estrutural de Jodo Pessoa configura-se, até hoje, a partir
de um perfil sécio-econdmico definido pelas camadas sociais de alta renda, que é
injustamente refletida no solo urbano.

As camadas de média e alta renda ocupam as areas elevadas, planas,
litorAneas, munidas de infra-estrutura e servicos, como € o caso do Bairro dos
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Estados, Manaira, Miramar, Tambauzinho, Tambau, Cabo Branco, Bessa, entre
outros.

Por sua vez, as camadas de baixa renda ocupam regides desprovidas de
infra-estrutura e que possuem topografias baixas e quase sempre acidentadas. E o
caso do Baixo Roger, das areas alagadas de Mandacaru, do rio Jaguaribe, do Bairro
Sao José e até mesmo das areas desvalorizadas do centro (LIMA, 2004, p. 101).

Ao estudar a aplicacdo do modelo de Hoyt para a cidade de Jo&o Pessoa,
Silveira (2004) afirma que sua estrutura intra-urbana segue, seguramente, tal
modelo, revelando que a cidade é decomposta por setores, muito parecidos com
“fatias de pizzas”, e nos quais seus corredores viarios orientam a seletividade social
(Figura 4.4).

ESQUEMA DE HOYT - SIMPLIFICADO

STATUS SOCIAL:

1- ALTO

2 — MEDIO

3 — BAIXO —— VIAS IMPORTANTES

FIGURA 4.4 — Teoria dos Setores de Circulo de Hoyt aplicada a cidade de Jodo Pessoa.
FONTE: SILVEIRA, 2004, p. 267.

Assim, temos o setor Centro-Leste, composto pela orientacdo do eixo da
Avenida Epitacio Pessoa e que representa a “fatia” das camadas de alta renda e a
tendéncia de desenvolvimento de novas centralidades. Por sua vez, o setor Centro-
Sudeste é orientado pelo eixo da Avenida Pedro Il, que representa o eixo da classe
média e o segundo setor em dinamica imobiliaria da cidade. Em terceiro lugar, é
apontado o setor Centro- Sul- Sudeste, orientado pelo eixo do Corredor 2 de
Fevereiro, que representa o setor da classe média-baixa da cidade. Por fim, o setor
Centro-Sul, orientado pela Avenida Cruz das Armas e setor Sudoeste, orientado pelo

corredor Oeste, que representam o setor das camadas de baixa renda.
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Tais percursos foram importantes para o desenvolvimento de novas
centralidades em Jodo Pessoa, ao longo do século XX, mostrando que as atividades
comerciais e de servicos seguiram sempre 0os caminhos ditados por esses eixos e
em consonancia com o deslocamento das classes de alta renda.

A partir de 1979, os conflitos urbanos acentuaram-se de forma consideravel
na cidade de Jodo Pessoa, ficando evidente o jogo de interesses, ambicdo e poder,
por parte da populagdo de alta renda na busca da melhor utilizacdo do solo para
seus fins.

A area urbana tornou-se o locus dos conflitos regido por combinacdes sécio-
econdmicas oriundas do aumento da demanda, assim como da deficiéncia da
qualidade de vida no espaco intra-urbano. As desigualdades sociais, a infra-
estrutura e os servigos foram pontos determinantes para a acentuagédo dos conflitos

ao longo da evolucéo urbana da cidade (Figura 4.5).
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FIGURA 4.5 — Mapas mostrando a evolugdo do crescimento urbano da cidade de Jodo Pessoa, entre a década
de 1970 e os dias atuais.
FONTE: MARTINS, 2006.
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4.2 - A intensificagdo do processo de “decadéncia” do centro da cidade

Ainda durante as décadas de 1960 e 1970, existia, no Centro da cidade de
Jodo Pessoa, um tipo de sociabilidade semelhante ao de qualquer bairro da cidade.
Mesmo as estigmatizadas atividades noturnas de prostituicdo e boemia conseguiam
conviver de certa forma com atividades administrativas, servigcos, comércio varejista,
moradia, e até mesmo missas que eram realizadas no Varadouro, na Igreja de Séo
Frei Pedro Goncgalves (SCOCUGLIA, 2004, p. 115).

Porém, na década de 1980, periodo em que se iniciava o programa de
revitalizacdo do centro histdrico de Jodo Pessoa, através do convénio entre Brasil e
Espanha, o ndcleo original da cidade, toda sua vida urbana e comercial
encontravam-se bastante deteriorados, fruto do esquecimento da populacdo. Este
fato ocorreu, em menor ou maior grau, ha maioria das cidades brasileiras.

Dentro desse processo de decadéncia, somam-se a perpetuacao da cultura
pos-moderna, o periodo pos-fordista das economias de escopo, a aquisicdo do
automovel por parte das camadas de poder aquisitivo como meio de modelagem do
espaco urbano da cidade de Jodo Pessoa e extrapolacdo de limites territoriais.

Assim, a cidade regida por essa nova forma de estruturacdo urbana acabou
formando areas deterioradas que, tendem a ser descartadas, mesmo que possuam
atributos qualitativos conseguidos ao longo de sua histéria, trabalho humano,
investimentos econdémicos, constru¢cdes materiais, etc. (RIBEIRO, 2006, p. 139).

Pode-se afirmar que, de todas as areas que compdem o nucleo tradicional da
cidade, é justamente no Varadouro (Cidade Baixa e Porto do Capim) que se
encontra uma maior perda de diversidade nos usos e funcdes e, consequentemente,
uma deterioracéo fisica de seus imoveis.

Esse territério perdeu a referéncia de centralidade até mesmo no comércio
varejista, apesar de ainda manterem algumas atividades, tais como servigos
publicos, bancos, gréaficas, lanchonetes, entre outras.

A cada dia, tal bairro ganhava novos usos desconformes com a realidade do
local. E o caso, por exemplo, das oficinas mecéanicas, comércio de pecas
automotivas, eletronicas e de materiais de construgao civil. Vale dizer: esses novos

usos foram os responsaveis pela descaracterizacdo das fachadas de importantes
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edificacdes de relevo historico, modificando, assim, o cenario das antigas ruas do
centro, a exemplo da Maciel Pinheiro.

Nas edificacbes da Rua Maciel Pinheiro, por exemplo, predominavam as
atividades voltadas para o comércio de pec¢as automotivas e materiais de construcao
civil. Se em épocas anteriores existia toda uma diversidade de atividades capazes

de gerar movimento, estas se foram juntamente com o processo de expanséo

urbana da cidade (Figura 4.6 e 4.7).

FIGURA 4.6 — Aspectos da Rua Maciel FIGURA 4.7 — Rua Maciel Pinheiro e a predominancia
Pinheiro, durante o fim de semana. dos usos comerciais.
FONTE: Gustavo Moura. Fonte: Paulo Falconi

Em pouco tempo, os imoveis da rua em analise, assim como os de diversas
ruas do centro tradicional, foram fechando suas portas, pois outros pontos,
localizados nas novas areas da cidade, tornaram-se fortes evidéncias de
centralidade e concorréncia. E o caso das lojas de materiais de construcdo que
existem no Bairro da Torre ou dos “shoppings da constru¢do” instalados na BR -230,
por exemplo.

Esse processo intensificou-se durante a década de 1980 e, com o transcurso
do tempo, ficaram bastante claros os sinais de abandono de alguns edificios
situados no centro tradicional, a exemplo dos iméveis da Rua da Areia, da Avenida
Jodo Suassuna, entre muitas outras. (Figura 4.8 e 4.9).

Contudo, permaneceram no Varadouro a estacdo ferroviaria, a estacao
rodoviaria da cidade e o terminal de transporte intra-municipal, o que de certa
maneira garante, até os dias atuais, uma centralidade em termos de transporte

urbano.
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FIGURA 4.8 - Imével em FIGURA 4.9 — Edificio de interesse histérico, na Rua da Areia,
estado de ruina, na Avenida durante a década de 1990.
Jqéo Suassuna, em meados da FONTE: Comissdo Permanente de Desenvolvimento do Centro
década de 1990. Historico de Jodo Pessoa.

FONTE: Comissdo Permanente
de Desenvolvimento do Centro
Historico de Jodo Pessoa.

Na década de 1980, diante dos olhos da populacdo, passaram a ser bastante
comuns, na area central da cidade, demolicbes de prédios historicos. Diante dessa
situacdo, o IPHAEP efetuou o cadastramento e o pré-tombamento dos imoveis
situados no centro historico, medidas estas que ndo surtiram grandes resultados,
pois as demoli¢cdes continuavam (SCOCUGLIA, 2004, p. 109).

Os préprios proprietarios dos iméveis historicos contribuiram para que as
edificacGes avangassem em seu processo de demolicdo. Muitos deles apostavam
nas demoli¢cdes para introduzirem novas atividades aos lotes como, por exemplo, os
estacionamentos rotativos, oficinas mecanicas e etc. E ainda hoje o fazem.

Ao analisar a década de 1970, ja se percebia que o processo de expansao
urbana da cidade contribuia para a descaracterizagdo ou descentralizacdo de
importantes usos no nucleo principal da cidade.

O processo de metamorfose nas atividades do centro da cidade era uma
influéncia nitida dos percursos que se desenvolviam. Assim, as primeiras instituicoes
descentralizadas surgem na paisagem da cidade, em regibes mais afastadas do
centro tradicional. E o caso da construgcdo do Centro Administrativo do Estado,
localizado no Bairro de Jaguaribe, no ano de 1972. Tal edificacdo integrou uma série
de secretarias, organizando desta forma a administragcdo estadual em um Unico
lugar (SILVEIRA, 2004, p. 227; COUTINHO, 2004, p. 98).

PAULO AUGUSTO FALCONI DE ANDRADE PPGEU/ UFPB



Metamorfose dos centros urbanos: uma analise das transformagdes na centralidade de Jodo Pessoa 08

O Projeto CURA (Comunidades Urbanas para Recuperacdo Acelerada) do
BNH, estabelecido em 1972, objetivava aperfeicoar os equipamentos urbanos,
dando condicdes para que a cidade pudesse absorver o0 seu contingente
populacional, nos setores que se expandiam. Para a implantacéo do Projeto CURA,
foram exigidas acdes integradas do municipio como a criacdo de lei municipal que
regulamentasse 0 aumento progressivo dos impostos imobiliarios que, uma vez
implantados, estreitariam 0 acesso dos novos percursos as camadas de alta renda
(SILVEIRA, 2004, p. 236).

Forcas politicas e econdmicas falaram mais alto na hora em que a Prefeitura
de Jodo Pessoa deu prioridade para que tal projeto fosse viabilizado nos territérios
adjacentes a orla maritima da cidade, que ndo correspondiam as areas mais
carentes da cidade. Assim, o nivel de valorizacdo do solo nas areas de Tambad,
Manaira, Bessa e Cabo Branco (nucleo litoraneo) aumentou consideravelmente,
contribuindo para o processo de “decadéncia” no nucleo tradicional da cidade.

Com relagcdo ao lazer, os principais cinemas da cidade ainda estavam
localizados no Centro, até o final da década de 1980. O Cine Plaza, o Cine Municipal
e o0 Cine Rex funcionavam diariamente, atraindo inUmeras pessoas durante os fins
de semana.

Somente na década de 1990, com a constru¢do de duas salas de cinema no
Manaira Shopping, € que os cinemas localizados no centro foram perdendo sua
freguesia e entraram em processo de faléncia. Atualmente, o Cine Municipal foi
subdividido em um espaco para cultos protestantes e uma sala de exibicdo de filmes
eréticos. J& no local do antigo Cine Plaza, funciona, hoje, uma loja de calgados.

Os grandes hotéis de época que existiam na area central, a exemplo do
Paraiba Palace Hotel, fecharam suas portas e deram lugar a uma leva de pensdes e
pousadas de qualidade duvidosa.

Com a mudanca dos usos e a decadéncia fisica da &rea central da cidade, os
espacos publicos também enfrentaram esse processo de abandono (Figura 4.10 e
4.11). Muitas pracas, que antes eram locais de permanente convivio social,
tornaram-se espacos de grande inseguranca, principalmente durante a noite, sendo

0 movimento noturno garantido por cabarés, cujo funcionamento ainda hoje persiste.
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FIGURA 4.10 — Praga Alvaro Machado, em FIGURA 4.11 - Praga Antenor Navarro, na década de
meados da década de 1980. Exemplo de 1990. Nos imoéveis adjacentes a praga, funcionavam
descaracterizacé@o do espago publico através da casas noturnas e prostibulos.

introducdo de um posto de gasolina. FONTE: Comissdo Permanente de Desenvolvimento
FONTE: Comissdo Permanente de do Centro Histérico de Jodo Pessoa.

Desenvolvimento do Centro Histérico de Jodo

Pessoa.

Como resultado dessas transformacfes, intensificou-se o0 processo de
despovoamento da area, durante a década de 1980.

Por meio da expansdo urbana, do advento do automovel e do contexto
contemporaneo, as camadas de alta renda transferiram-se para outras regides mais
atrativas da cidade e proximas ao litoral. No seu lugar apareceram moradores
pertencentes a uma classe de baixa renda e que viviam diante de uma qualidade de
vida bastante precaria.

Na area do Centro Historico, por exemplo, 0 uso residencial praticamente
desapareceu. Aléem disso, a oferta de equipamentos, nessa area, era e continua
bastante reduzida: apenas 0,2% dos equipamentos s&o recreacionais; 0,4% sdao
assistenciais; e 0,3% sao educacionais (Diagndstico publicado no Memorial Geral do
PRCH-JP, 1987 apud SCOCUGLIA, 2004, p. 110).

Atualmente, na regido da Cidade Alta, € possivel identificar dois exemplos de
edificacdes importantes marcadas pelo estado de abandono. A primeira delas é o
edificio do Paraiba Palace Hotel, localizado na Praca Vidal de Negreiros, mais
conhecida como “Ponto de Cem Réis” (Figura 4.12). Marco na memdria e na
paisagem do Centro, encontra-se hoje abandonado e com sinais de desgaste em
suas estruturas. O outro exemplo é o antigo prédio do IPASE, que, apesar de sua
arquitetura modernista de meados do século XX, encontra-se ocupado por
integrantes de movimentos sociais que lutam pelo direito a moradia, mais

conhecidos como “sem-teto” (Figura 4.13).
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FIGURA 4.12 — Paraiba Palace Hotel. FIGURA 4.13 — Antigo edificio do IPASE.
FONTE: Acervo PRSH. FONTE: Acervo PRSH.

Recentemente, a Prefeitura Municipal da cidade de Jodo Pessoa transferiu
sua administracdo e grande parte de suas secretarias, do centro para o bairro
periférico de Agua Fria (margem com a BR-230), tendo como justificativa otimizar e
integrar seus servigos para o atendimento a populagdo. Porém, sua nova localizagéo
somente privilegiou os que possuem automoveis e que, eventualmente, poderiam
percorrer o longo trajeto até o local.

Essa tendéncia é parte de um recente processo, segundo o qual as sedes
governamentais dos Poderes Executivo, Legislativo e Judiciario sdo locadas em
setores urbanos que otimizem as condicdes de deslocamento das classes
economicamente privilegiadas, abracando a l6gica da localizacdo valorizada,
gerando importancia institucional ao “centro novo” e condenando o centro tradicional
ao esvaziamento (VILLACA 2001, p. 328).

Assim, pode-se afirmar que a saida do Centro Administrativo da Prefeitura
Municipal de Jodo Pessoa (PMJP) representou um fator negativo para a vitalidade
do Centro da cidade. A presenca dos 6rgaos administrativos municipais nessa area
proporcionava uma maior utilizacdo das atividades do centro, por parte daqueles
gue, diariamente, usufruiam das atividades e servigos da Prefeitura.

Como, entdo, pode-se definir o processo de decadéncia da area central de
Jodo Pessoa? E convincente afirmar que, de fato, existe uma decadéncia em seu
centro tradicional, fenbmeno que ocorreu e vem intensificando-se em diversas
cidades do mundo. Porém, essa “decadéncia”’ apresenta-se na forma fisica, eis que
atinge o estoque construido (edificios, logradouros), causando uma estagnacao do
ponto de vista do mercado imobiliario, principalmente na area do Varadouro (Cidade

Baixa).
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Cabe entdo examinar algumas questfes: o centro da cidade, sob o ponto de
vista das atividades econbémicas, ainda continua a proporcionar uma diversidade de
usos e a gerar grande circulagdo monetaria, em relacdo aos “novos centros”? Ou
esse processo também se encontra fragilizado, declinando a cada dia? Tais

indagacdes serdo tratadas no Capitulo cinco.

4.3 — O panorama das principais intervencdes na area central de Joao Pessoa

Segundo Scocuglia (2004, p. 79), as politicas de intervencdo do tipo
revitalizacdo, aplicadas na area central da cidade, em plenos anos 90, tinham como
foco, resgatar uma fase de grande prestigio para a sociedade pessoense: as
décadas de 1920 e 1930.

Tratava-se de uma época que presenciou um cenario de crescimento e
riqueza, com areas comerciais na Rua Maciel Pinheiro e de moradia na Rua da
Areia e no Largo de Sado Frei Pedro Goncalves. Em seus espacos publicos,
transitavam os mais ilustres cidadaos da cidade, seja no comércio, sejam nos
bancos e demais servicos.

De fato, entre a década de 1990 e o ano de 2002, foram resgatados, embora
temporariamente, diversos usos na area central, em especial no Centro Historico.
Locais como a Praca Antenor Navarro e o Largo de S&o Frei Pedro Gongalves,
voltaram a receber usos condizentes com o passado, isto €, uma tentativa de recriar
0s antigos espacos da boémia, simbolos da vida noturna no Varadouro.

Além disso, buscava-se a todo custo transferir atividades e eventos culturais
como o S&o Jodo, o carnaval, entre outros, para as novas areas revitalizadas no
Centro Histdrico.

Assim, conforme avaliou Ribeiro (2006b, p. 147), a recuperacédo arquitetbnica
dos edificios e dos bens culturais € um passo importante e representa a
sustentabilidade da &rea central no seu sentido cultural. Porém, tal iniciativa ainda é
insuficiente para a sua reinsercao na dinamica sistematica do funcionamento urbano
e para a sua sustentabilidade no sentido mais amplo.

Do final da década de 1980 até os dias atuais, uma série de intervencgdes
urbanas foi realizada na &rea central, em especial, dentro do perimetro do Centro

Historico, conforme mostra a tabela abaixo (Tabela 4.1).
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Ano | Intervencao/Projeto Objetivo Enunciado Recursos Uso posterior

1989 | Praga Dom Adauto. Reurbanizagéo da praca, | IPHAN e Governo | Praga de eventos e de uso
iluminacgédo publica e do Estado. diario.
mobiliario urbano com
bancos e informagdes
turisticas.

1989 | Praga Séo Francisco. Reurbanizagéo da praca, | IPHAN e Governo | Eventos culturais e museu.
iluminagéo publica e do Estado.
mobilirio urbano.

1994 | Antigo Hotel Globo Restauragdo da IPHAN, Governo | Sede da CPDCH
(Edificacdo de estilo edificacdo e insercdo de |do Estado e (Projeto de Revitalizagdo).
eclético, com influéncias | novo uso voltado a Governo da Associagfes atuantes na
neoclassicas e art- programas de atuacao Espanha revitalizagdo do Centro
nouveau, da década de | na area histérica da Historico.

1920). cidade.

1998 | Revitalizagéo da Praca | Modernizagéo de Prefeitura Pélo de Lazer, cultura e

Antenor Navarro. instalacOes elétricas e Municipal de Joéo | diversédo noturna nos bares,
telefénicas com rede Pessoa, Governo | casas de shows e eventos
subterranea, do Estado, ao ar livre; comércio,
Reurbanizacgdo da praca, | SAELPA, TELPA, | servicos, ateliés e
mobiliario urbano, iniciativa privada | exposic¢oes.
recuperacdo das (Grupo Brennand/
fachadas do casario no CIMEPAR e
entorno. Tintas Coral).

1998 | Biblioteca Publica Tornar o edificio apto a Ministério da Biblioteca publica,

(Edificio de arquitetura | receber estudantes de Cultura e exposicoes e langamentos
eclética). escolas publicas e Governo do de livros.
promover eventos Estado da
culturais. Paraiba,
Secretéria de
Educacéo e
Cultura.

1999 | Casardo dos Azulejos Restauragéo e atribuicdo | Governo do Casa de Cultura Paraibana
(Sobrado Santos Coelho | de novo uso para o Estado da (Exposicdes, lancamentos
— exemplar com casario. Paraiba/ de livros), Sede da Sub-
revestimento em Secretaria da Secretaria da Cultura do
azulejaria portuguesa). Educacéo e Municipio.

Cultura.
200/ | Antiga Fabrica de Vinho | Restauracéo e insercdo | IPHAN e Governo | Sede da Oficina-Escola de
2002 | de Caju Tito Silva & Cia. | de novo uso. da Espanha. Revitalizagao do Patrimdnio
Cultural de Jodo Pessoa e
Museu da Fabrica de Vinho.

200/ | Shopping Terceirdo Instalacdes para o PMJP Uso comercial e de servicos.

2001 comércio ambulante.

2001 | Revitalizacdo da Faixa | Recuperagdo do prédio Recursos da Melhoria dos usos relativos
de Dominio da da Estacdo. Integracao CBTU, do a transporte ferroviario,
Companhia Brasileira de | paisagistica da estacdo | Ministério Publico | calgada e mobiliario
Trens Urbanos — CBTU | com o conjunto de e da iniciativa implantados, melhorias

pragas do Varadouro, privada. paisagisticas.
com o Porto do Capim e
com o Rio Sanhaua.

2002 | Revitalizacdo do Largo e | Instalacdo de fiagédo PRODETUR — Espaco para eventos
da Ladeira de S&o Frei | elétrica e telefénica NE culturais e de lazer.
Pedro Gongalves. subterranea, implantacédo

de iluminacéo publica,
instalacéo de mobiliario
urbano, recuperacao e
padronizagdo do meio-fio
calcadas, pavimentacao.

2002 | Igreja de Séo Frei Pedro | Restauracéo e insercdo | PRODETUR — Culto religioso, assisténcia
Gongalves de novos usos NE as comunidades carentes do

Varadouro, salas de
apresentacdes culturais e
visitacao turistica.
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2002 | Prédio n°. 02 localizado | Restauracéo e insercdo | PRODETUR — Museu da Arquitetura

no Largo de Sé&o Frei de novo uso. NE Paraibana e espaco de
Pedro Gongalves. atividades culturais e de
lazer.

2002 | Introdugéo do Programa | Incentivo a reinsercao do | Caixa Econdmica | A intencéo é promover o

de Reabilitagéo de uso habitacional Na area | Federal (CEF), retorno do uso habitacional
Sitios Historicos do centro histérico. Prefeitura associado a usos mistos:
(PRSH), em Jodo Municipal de Jo&o | habitagdo/comercial,
Pessoa. Pessoa (PMJP), | habitagdo/servicos,
Gerencia de habitacdo/comércio/servicos.
Desenvolvimento
Urbano (GIDUR).
2004 | Shopping Popular 4400 | Novas instalacdes para o | Prefeitura Uso comercial e de servigos.
(Localizado no antigo comércio ambulante da | Municipal de Jodo
prédio da Lobras) area central. Pessoa.
2004 | Shopping Popular Novas instala¢des para o | Prefeitura Uso comercial e de servigos.
Durval Ferreira comércio ambulante da | Municipal de Jodo
(Localizado no antigo area central. Pessoa.
prédio da Prefeitura, no
Varadouro).
2006 | Reurbanizacao das Ordenamento do Prefeitura Uso diério, pequeno
Pracas Pedro Américo, | comércio ambulante, Municipal de Jodo | comércio e eventos
Aristides Lobo. novo mobiliario urbano. Pessoa. culturais.
Recuperacdo da
balaustrada da Praca
Avristides Lobo.

2006 | Travessia Miguel Couto | Ordenamento da Prefeitura Melhoria do calgcamento com
travessia, retirada do Municipal de Jo&o | introducéo de sinaliza¢do
comércio ambulante. Pessoa. para deficientes fisicos,

insercdo de mobiliario
urbano.

2006 | Mercado Central de Reforma do Mercado Prefeitura Melhoria do calgamento,

Joéo Pessoa. Publico. Municipal de Jo&o | circulacdo de pedestres,
Pessoa. estacionamentos, melhoria
das condig¢8es de trabalho
dos feirantes, novas
instalagbes, ordenamento do
local de trabalho.

TABELA 4.1 — Sintese histérica das interven¢8es na area central da cidade de Joao Pessoa, Paraiba.
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FONTE: SEPLAN — PMJP/ IPHAEP/ Comissao Permanente de Desenvolvimento do Centro Histérico de Joao
Pessoa.

A maior parte dessas intervengdes assumiu um carater bastante pontual, uma
vez que se resumia a reparar, fisicamente, alguns casarios importantes para a
memodéria da cidade ou, mesmo, restaurar edificacdes religiosas.

Se por um lado tais projetos visavam a restauracdo de prédios, por outro
ficava nitida a vontade de se dinamizar ndo apenas o Centro Histérico, mas toda a
area central da cidade.

No ano 1987, foi consolidado um Termo de Cooperacdo Técnica entre o
Governo do Brasil, com a participacdo do IPHAN, Ministério da Cultura, Governo do
Estado da Paraiba, e o Reino da Espanha, para a criacdo do Programa de

Revitalizacdo do Centro Historico de Jodo Pessoa. Contou, também, com a
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participacdo da Agéncia Espanhola de Cooperacao Internacional (AECI) e Ministério
de Assuntos Exteriores (CASTRO, 2006, p. 37).

O Programa de Revitalizagdo constitui parte integrante do Programa de
Preservacdo do Patrimonio Cultural da ibero-América, inserido em paises da
América Latina e mantido pela AECI, com o intuito de recuperar os tracos culturais
comuns, de preservar e valorizar do patrimoénio construido e formar mao-de-obra
preparada para a restauracao.

Ainda no ano de 1987, foi criada a Comissdao Permanente de
Desenvolvimento do Centro Historico de Jodo Pessoa (CPDCH -JP), para o
seguimento do Programa, ligada ao Conselho de Preservacdo de Bens Historico-
culturais do IPHAEP e ao Instituto Histérico e Artistico da Paraiba da Secretaria de
Educacéo e Cultura do Estado da Paraiba.

Os objetivos iniciais da Comissdo Permanente eram 0s seguintes: elaborar
um planejamento de acdo para a realizacado das intervencdes propostas no convénio
Brasil/Espanha; acompanhar o cumprimento de normas relacionadas com o Projeto
de Revitalizagdo do Centro Histérico de Jodo Pessoa; elaborar projetos de
intervencdes propostas no Convénio Brasil/Espanha; firmar convénios com 6rgaos
envolvidos com os objetivos do Projeto; ampliar a metodologia desenvolvida para os
estudos e formulac&o de projetos para outras areas de interesse urbanistico.

Ainda fazem parte dos objetivos dessa comissao a prestacdo de assessoria
ao IPHAEP para o desenvolvimento da metodologia utilizada em outras areas do
Estado e formacdo mao-de-obra especializada em restauracdo e requalificacdo de
conjuntos urbanos com caracteristicas historico-artisticas (CASTRO, 2006, p.37).

Porém, um grandioso projeto elaborado pela Comissdao Permanente vem
tentando ha alguns anos concretizar o sonho de integracdo ente o Rio Sanhaua, o
Porto do Capim e o Varadouro. Trata-se da Revitalizacdo do Varadouro e do antigo
Porto do Capim (Figura 4.14).

Esta intervencdo de grandes propor¢cbes conta com o apoio do Ministério da
Cultura, do IPHAN, da Agéncia Espanhola de Cooperacao Internacional, do Governo
Estadual e da Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa.

Atraveés dessa revitalizagdo sera reorganizada a sua ocupacao fisico-espacial
com o intuito de requalificar as funcbes urbanas e valorizar o patrimoénio cultural

deste antigo nucleo da cidade.
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Ao mesmo tempo, busca-se a adocdo de condi¢gBes dignas de habitabilidade
e o desenvolvimento econdmico e social das populacdes existentes, incentivando a
criagao de novas habitagoes.

7z

O resgate da economia nessa area também é um dos objetivos dessa
intervencao que tem como desafio trazer novas atividades comerciais e de servigos
diversificados e de qualidade.

Por dltimo, busca-se, com um tipo de intervencdo dessa proporcao,
implementar mecanismos, como incentivos e parcerias, visando a dinamizacao das
atividades produtivas do setor privado relacionadas ao turismo, cultura e lazer.

A figura seguinte revela a proposta da intervencdo para a area central da
cidade de Jodo Pessoa que, entre outras realizacfes, trara a criacdo de um parque
ecolégico no mangue, localizado a beira do Rio Sanhaua; a relocacdo dos
moradores da favela do Porto do Capim para novas unidades habitacionais
padronizadas; a revitalizagdo da antiga ponte do Rio Sanhaua; a introducdo de uma

ampla praca no Porto do Capim (Figura 4.14).

REVITALIZAGAO DO VARADOURO E ANTIGO PORTO DO CAPIM
Plano Geral

FIGURA 4.14 — Revitaliza¢&@o do antigo Porto do Capim e Varadouro.
FONTE: IPHAEP.

O projeto também envolve a requalificagdo de uma série de edificagbes como
€ 0 caso da antiga fabrica de gelo, o complexo formado pelos galpdes da Fabrica
Matarazzo, o convento de Sdo Pedro Gongalves, o antigo prédio da alfandega, entre

outros imoveis.
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Assim, busca-se, com uma intervencdo dessa grandeza, dinamizar todo
nacleo formado pelo Varadouro (Cidade Baixa e Porto do Capim), inserindo-o no
contexto econdmico da cidade. Por meio da implantagdo de novos usos, procura-se
promover a sustentabilidade da area central deteriorada, com comércio, servigos e
principalmente a habitacao.

Contudo, no que tange a questdo da habitacional na area central, um
programa que vem focando, de forma bastante clara, suas expectativas na insercao
do uso habitacional nas antigas areas histéricas € o recente Programa de
Revitalizacdo de Sitios Histéricos (PRSH).

O PRSH surgiu de um convénio de cooperacdo técnica entre a Caixa
Econdmica e o Governo Francés. Logo de inicio foram escolhidas nove capitais
entre as quais estava Jodo Pessoa.

O objetivo deste programa €& fornecer contribuicbes para politicas de
revitalizacdo e adensamento de centros historicos, enfatizando o uso habitacional
como meio de incluséo social e sustentabilidade urbana.

Em Jodo Pessoa, 0 programa comecou a atuar no segundo semestre de
2002, através de uma analise da area de alcance do projeto. Dessa forma
escolheram-se 30 imoveis de significado arquitetdnico, social e cultural.

Os imdveis eram objetos de requalificacdo, por meio de projetos que
introduzissem, de forma predominante, o uso residencial. Era comum, em suas
propostas, a insercdo do uso misto, onde se pode associar residéncia com comeércio
e Servicos.

Essa pratica, até o presente momento ndo foi contemplada pelas linhas de
créditos da CEF, porém o direcionamento cirdrgico das linhas de financiamento
proporcionou uma representativa mudanca de postura da instituicdo em funcdo das
particularidades dos sitios historicos (CASTRO, 2006, p. 47).

Na busca de uma politica mais global e eficiente, o PRSH, através do
Ministério das Cidades, evoluiu para o Perimetro de Reabilitagcdo Integrada (PRI),
isto €, uma nova etapa que busca atualmente uma intervencdo urbana que
possibilite a reabilitacdo de um parque imobiliario edificado com foco para a
habitacdo, o que envolve edificagdes, quadras, ruas e pracas. O objetivo do PRI é
interagir de forma mais ampla e integrada do que a etapa anterior do PRSH.

Assim, pode-se perceber que as intervencdes ndo tratam apenas de uma

operacado urbana; ndo sdo um tratamento apenas fisico, espacial e territorial do meio
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urbano, mas sim, um processo com base nas formas e conteddos urbanos,
desenvolvendo vida humana permanente no tecido urbano.

Espera-se dessa forma, que o centro tradicional abandone sua imagem
negativa mediante intervengcbes que contem com a atuacdo de programas em
parceria, inserindo, nessas areas, novos usos tidos como promissores, como € o
caso, por exemplo, dos estabelecimentos de educacédo e ensino superior capazes de
atrair jovens, durante a noite, fazendo renascer o movimento noturno.

Os eventos culturais também precisam continuar a atuar, insistentemente,
nessas areas, como € o caso do projeto Folia de Rua, da Paixdo de Cristo, das
festas juninas, entre outras realizacoes.

Enfim, é preciso que o governo, as autoridades, a sociedade civil e 0s meios
publicitarios promovam o resgate do centro através de uma nova imagem capaz de
atrair a populacéo, reafirmando a sua identidade local e, resgatando, assim, sua
centralidade.

A consolidagdo desse projeto sO se darhd com o estabelecimento de uma
populacdo permanente que traga consigo novas demandas e a insercao de novas
atividades que promovam a sustentabilidade da area central.

Em muitas cidades do mundo, as intervences em centros urbanos
conseguiram trazer de volta ndo apenas usos e atividades voltados a alta renda,
mas a prépria populacdo de poder aquisitivo, substituindo as classes populares que
permaneceram na area central enquanto ela ainda se apresentava deteriorada.
Barcelona, Lyon, Londres e Alemanha sdo alguns exemplos desse processo de
“gentrificagéo”.

O recente Projeto Urbanistico Recife-Olinda, por exemplo, € uma tentativa
audaciosa de se trazer usos voltados as camadas de alta renda, por meio de novos
edificios aptos a comportar empresas e escritorios.

E preciso que as intervencdes realizadas na area central da capital paraibana
contemplem n&o apenas a inser¢do de atividades urbanas voltadas a baixa renda
como também novas atividades que consigam estabelecer nessa area populacdes
de alta renda.

Afinal, conforme Villaga (2001), os interesses das camadas de alta renda séo
decisivos na estruturagao intra-urbana das cidades brasileiras.
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CAPITULO 5

ANALISE DAS TRANSFORMACOES NA CENTRALIDADE DA
CIDADE DE JOAO PESSOA

5.1 — A conjuntura contemporanea da cidade e as “novas centralidades”: o

centro coletivo e o centro seletivo. A proliferagdo dos “simulacros” centrais

A conjuntura contemporanea e 0 processo de expansao urbana
possibilitaram, na cidade de Jodo Pessoa, o surgimento de “réplicas” do centro
principal, em proporcdes menores, conhecidas com subcentros® ou centros
secundarios.

Assim, a disputa de interesses no seio das classes de alta renda, durante o
seu deslocamento para as novas areas da cidade, criou um novo subcentro,
localizado na area litoranea do espaco intra-urbano de Jodo Pessoa.

Ao ocuparem os bairros do Cabo Branco, Tambau, Manaira e Bessa, tais
camadas trouxeram consigo escolas, mercados, lojas, consultérios, restaurantes,
butiques, profissionais liberais e outros servicos.

Entretanto, na tentativa de criarem um centro voltado para as camadas de alta
renda, dotado das mesmas propriedades do centro principal, acabaram
desenvolvendo um “novo centro” seletivo, cujas principais caracteristicas sdo o
comércio e servicos especializados, a fragmentacdo do espaco e a associacao com
as areas residenciais.

Por meio desse panorama, a imagem mais visivel dos tipos de simulacros™®
que se configuram no espaco urbano, em especial no “novo subcentro”, € a do
shopping center. Estas edificacdes representam o I6cus de consumo das camadas
de alta renda, concentrando lojas de vestiario, cal¢cados, eletrodomeésticos, artigos de
luxo, entre outros, simulando um verdadeiro centro diversificado.

Com o comércio variado, baseado no aspecto da sofisticacdo, esses
simulacros do consumo buscam uma localizacdo que facilite a acessibilidade, quase

sempre, dos detentores de poder aquisitivo e que, fisicamente, podem se deslocar

° Para melhor entendimento da expresséo, rever Capitulo 1, no item centralidade urbana.
1% Simulacro: Cépia ou reproducédo imperfeita ou grosseira, simulag&o.
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através do uso de automdveis. Nesse processo evolutivo, o shopping center € o
sucessor das lojas de departamento.

Para Villaca (2001, p. 303), o significado da *“variedade equilibrada” que
encontramos nos “centros principais” ou nos “novos subcentros” representa reduzir
ao minimo o numero de deslocamentos dos clientes. Dessa forma, quanto maior a
variedade de comércio e servicos existentes num centro, menor a quantidade de
viagens que o consumidor precisa fazer para ter todas suas necessidades
atendidas.

Assim, os subcentros das cidades brasileiras costumam ser diversificados e
especializados. O primeiro possui “quase tudo”, inclusive no tocante aos servicos
publicos e privados. Por sua vez, 0s centros especializados sdo aqueles que
possuem, em grande quantidade, certas atividades, podendo ser caracterizados por
uma avenida ou uma area da cidade (VILLACA, 2001, p. 293).

Como exemplo disso, a Rua da Consolacdo, em S&o Paulo, é especializada
em lustres; a Rua Maciel Pinheiro, no centro de Jodo Pessoa, é especializada em
materiais de construcéo e pecas automotivas.

O centro que surgiu, por exemplo, na Avenida Epitacio Pessoa (espécie de
subcentro linear e elo de ligacdo entre o nucleo principal e o nucleo litoraneo),
configurou um comércio seletivo e especializado em modveis e decoracdo, portanto,
menos diversificado do que o centro principal da cidade.

Paralelamente a esse fendmeno, na regido Sudeste da cidade desenvolveu-
se um subcentro bastante diversificado, porém voltado para as camadas de baixa
renda: o subcentro de Mangabeira. Tal subcentro consegue produzir uma variedade
de comércios e servi¢cos que atende as populacfes daquela area.

Diante dessa logica e ressaltando o fato de que a sociedade brasileira
apresenta uma das piores distribuicdes de renda do mundo, € licito afirmar que
nossas cidades, nas ultimas décadas, apresentaram resultados bastante negativos
na estruturagéo e funcionalidade urbanas. Essa realidade, se aplicada ao caso da
cidade de Joado Pessoa, revela problemas ainda mais agudos.

Os velhos centros tradicionais parecem se esvaziar, gerando cidades
chamadas, por alguns autores, de donut cities ou “cidades-roscas”, tornando-se
centros de pouca vitalidade, a exemplo do Centro Historico pessoense. Os
investimentos publicos e privados concentram-se, de forma desproporcional, em

setores excéntricos da cidade, ocasionando uma verdadeira “deformacéo” estrutural.
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A cidade, portanto, aparece como um cenario de atividades opostas. A cada
acdo de expansdo urbana, se observa um paralelo na deterioracdo, o que se
expressa nas mudancas ou nas migracfes dos usos dos nucleos tradicionais para
“novos centros” de alta renda da cidade (RIBEIRO, 2006a).

Atualmente, os shoppings localizados nos subcentros de alta renda
apresentam uma participacao significativa no processo de esvaziamento dos centros
principais de nossas cidades, apesar de o declinio das areas centrais ser anterior a
proliferagéo daqueles.

Do ponto de vista do uso do solo, pode-se dizer que as segregacdes
contemporaneas sdo menos relativas ao tipo de atividade e mais concernentes a
segregacao social no espaco.

Esta descentralizacdo das atividades econbmicas mais rentaveis e
segregacao socio-espacial, juntamente com um processo globalizado de reducao do
nivel geral de emprego, terminam por ocasionar grandes problemas de
acessibilidade fisica e social a postos de trabalho, emprego e renda, principalmente
aos postos mais bem remunerados (RIBEIRO, 2006a).

A cidade de Jodo Pessoa, capital do Estado da Paraiba, ao longo de seus
420 anos de existéncia, experimentou uma grande mobilidade de seu espaco
central, fendbmeno que se verificou, nas ultimas trés décadas, por meio de influéncias
externas e pelo aumento da concentracédo de renda. Essa situacdo vem ocorrendo
na maior parte das cidades brasileiras.

Dessa forma, o centro considerado, dentro da economia e cultura seletiva
contemporaneas, ndo € mais o centro geografico ou o das acessibilidades
isotrépicas. Passa, entdo, a configurar o centro “da lucratividade de mercado”,
resultando em uma centralidade altamente contraditoria.

Seja pela segregacdo social no espaco urbano, o “centro” deste sistema
desigual e excéntrico vem assumir um carater dispersivo, mais associado as
localizagGes das camadas de mais alta renda.

Afinal, em uma sociedade onde os 10% mais ricos detém mais de 50% da
renda, a “centralidade” urbana, vista sob o panorama de um capitalismo seletivo, das
griffes, da cultura yuppie, realmente ndo possui relagdo com a centralidade urbana
igualitaria.
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5.1.1 — A andlise do centro principal: o centro da coletividade

Na cidade de Jodo Pessoa, 0 Bairro do Centro é 0 que possui maior numero
de atividades econOmicas licenciadas (Tabela 5.1). S&o 12.175 licencgas,
equivalentes a 16,75% das atividades econdmicas do municipio. E se o Centro for
adicionado aos bairros do Varadouro, Torre, Tambia e Roger (bairros adjacentes),
tém-se um equivalente de 34,05% das atividades econdmicas licenciadas (comércio,

servigos e industrias).

Atividades licenciadas por bairro Caracteristica Dominante
BAIRRO QUANTIDADE

1° |centro 12175 | Comércio Diversificado/ Servicos diversificados Centrais
2° |Torre 5596 Comércio varejista/Servicos especializados/Servigos
3° | Manaira 4319 Comeércio varejista/Profissionais liberais/ Servicos
4° | Jaguaribe 3813 Comeércio varejista/Servicos/Taxistas
5° | Mangabeira 3306 Comércio Diversificado / Servicos diversificados
6° | Cruz das Armas 3300 | Comeércio Alimentos/Comercio varejista/Auto-servico/Servigos
7° | varadouro 2871 Comeércio varejista/ Comércio atacadista/Servicos
8° | Miramar 2799 Comercio varejista/Servicos especializados/Servicos
9° | Bairro dos Estados 2514 Profissionais liberais/ Ensino/ Escritérios empresariais
10° | cristo Redentor 2241 Comércio alimentos/Comercio varejistas/Taxistas/Servicos
11° | Tambau 1993 Comércio diversificado/ Servicos especializados/ Turismo
12° | cabo Branco 1025 Profissionais liberais/ Turismo
13° | Bessa 731 | Estab. Ensino/ Profissionais liberais/ Servicos especializados

TABELA 5.1 — Numero de atividades de servico, licenciadas por bairro.
FONTE: SECRETARIA DA RECEITA MUNICIPAL, 2005.

O centro principal de Jodo Pessoa, apesar de seu evidente estado de
“decadéncia” fisica, ainda forma dentro da cidade, a area de maior concentracédo de
atividades de servicos licenciados.

Outro dado que reforca esta afirmacéo baseia-se no faturamento, por bairro,
da cidade de Jodo Pessoa, realizado no ano de 2005 pela Secretaria da Receita
Estadual (Tabela 5.2). O centro da cidade gerou um faturamento equivalente a R$
1.809.915.887,37. Tal fato mostra que o seu fluxo de capitais é visivelmente superior
ao de bairros que, atualmente, constituem centros seletivos, como é o caso do
Bairro dos Estados com um faturamento de R$ 636.869.028,06 reais ou do Bairro de
Manaira com faturamento de R$ 549.442.788,96 (SECRETARIA DA RECEITA
ESTADUAL, 2005).
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FATURAMENTO POR BAIRRO — JOAO PESSOA - 2005 -R$ -

1° CRISTO REDENTOR 2.417.053.010,75
2° TORRE 2.008.905.496,49
3° CENTRO 1.809.915.887,37
4° VARADOURO 865.477.907,29
5° BAIRRO DOS ESTADOS 636.869,028,06
6° MANAIRA 549.442.788,96
7° MANGABEIRA 331.520.504,87
8° TAMBAU 273.494.146,21
9° BESSA 269.251.496,56
10° CRUZ DAS ARMAS 144.801.791,69
11° JAGUARIBE 95.236.849,01

12° MIRAMAR 65.276.273,48

13° CABO BRANCO 37.847.555,64

TABELA 5.2 — Faturamento * por bairro da cidade de Jo&do Pessoa, realizado no ano de 2005.
FONTE: SECRETARIA DA RECEITA ESTADUAL, 2005.

Na tabela acima, o centro ocupa a terceira posi¢cao no faturamento por bairro
da cidade de Jodo Pessoa, apresentado no ano de 2005. E importante perceber que
0 Bairro do Cristo Redentor ocupa a primeira colocacdo em funcdo do exorbitante
faturamento atribuido a SAELPA na atividade de producdo e distribuicdo de
eletricidade (R$ 2.011.474.962,42).

O Bairro da Torre, nas mesmas condi¢cdes, ocupa a segunda posi¢ao devido
ao elevado faturamento da CAGEPA. Atualmente, tal empresa publica situa-se no
Bairro de Jaguaribe, porém ainda possui dados referentes ao antigo endereco: o
Bairro da Torre.

A éarea central da cidade (Centro e Varadouro) apresentou um faturamento

visivelmente superior ao do ndcleo litordneo em 2005 (Tabela 5.3).

SETOR FATURAMENTO - 2005
Nucleo Central (Centro e Varadouro) R$ 2.675.393.849,00
Nucleo Litoraneo (Cabo Branco, Tambau, Manaira, Bessa) R$ 1.130.035.985,00

TABELA 5.3 — Resultado dos faturamentos apresentados na area central e no nucleo litoraneo da cidade de
Jodo Pessoa, realizado no ano de 2005.
FONTE: SECRETARIA DA RECEITA ESTADUAL, 2005.

As tabelas a seguir expostas foram estruturadas a partir de dados oriundos
da Secretaria de Planejamento da Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa, no ano de
2005 e sintetizam algumas peculiaridades de acordo com as atividades de servigos

e comércio licenciadas, por bairros, da cidade de Jodo Pessoa (Tabela 5.4).

' Faturamento: Valor total das vendas de empresas, comércio, servicos e demais atividades.
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CENTRO — Comércio Diversificado/ Servicos diversificados Centrais

ACADEMIA DE GINASTICA 84
ADVOGADOS 136
ALIMENTOS, BEBIDAS EM GERAL 441
ARMAZEM GERAL OU DEPOSITOS 33
ARTIGOS DE ESPUMA, COLCHOES 29
ARTIGOS MEDICOS, HOSPITALARES OU ODONTOLOGICOS 46
ARTIGOS PARA DECORACAO, VIDROS E CONGENERES 38
ARTIGOS PLASTICOS E DESCARTAVEIS 25
ASSOCIACAO 89
AUDITORIA, ASSESSORIA, CONTAB. OU CONSULTORIA TEC. OU FINANCEIRA 77
BAR, RESTAURANTE, LANCHONETE 130
ESTUDIO FOTOGRAFICO 38
ENSINO DE 1° GRAU, 2° GRAU OU 3 GRAU 62
ENSINO TECNICO, INDUSTRIAL OU COMERCIAL 11
EXECUTIVO 4
CABELEIREIRO 71
CLINICA DE PSICOLOGIA 4
CLINICA MEDICA 216
CLINICA ODONTOLOGICA 78
COOPERATIVA 29
COMBUSTIVEIS, LUBRIFICANTES OU GLP 22
COMERCIO ATACADISTA 102
COMERCIO A VAREJO 554
CONFECCOES, CALCADOS BIJUTERIAS E CONGENERES 265
CONSTRUCAO CIVIL E ATIVIDADES AFINS 379
CONSULTORIO MEDICO 221
CONSULTORIO ODONTOLOGICO 217
CURSO DE IDIOMAS 9
CURSOS PREPARATORIOS 29
ENGENHEIRO 110
EQUIPAMENTOS, APARELHOS, FERRAMENTAS OU PECAS 259
ESCRITORIO FIRMA COMERCIAL 66
ESCRITORIOS PRESTACAO DE SERVICOS 141
HOSPITAL 5
HOTEL 31
INSTITUICOES FINANCEIRAS GERAL 87
JOIAS, RELOGIOS, OTICA OU OBJETOS DE ARTE 253
JUDICIARIO 2
LEGISLATIVO 2
LIVROS JORNAIS OU REVISTAS 61
LOJAS DE DEPARTAMENTOS 32
PROPAGANDA E PUBLICIDADE 123
REPRESENTACAO COMERCIAL/ ESCRITORIOS DE REPRESENTACAQO 164
SUPERMERCADO, OU EMPORIO E MERCEARIAS 68
TECIDOS, CONFECCOES, CALCADOS OU ESPORTES 632

TABELA 5.4 — Centro: Atividades de servigos, 2005.
FONTE: PMJP/ SEPLAN, 2005.
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De forma bastante clara, varias atividades licenciadas mostram-se mais
presentes no Bairro do Centro (area Central) do que em outros bairros da cidade.
Entre essas atividades, destacam-se as seguintes: academias de ginastica ou
musculacdo (84); alimentos, bebidas em geral (441); associagbes (89); lojas de
departamentos (32); hotéis (31); hospitais (5); confeccbes, calcados, bijuterias e
congéneres (265); construcao civil (379); lojas de jbias, relégios, Otica ou objetos de
arte (253); bares, restaurantes e lanchonetes (130); consultérios médicos e
odontoldgicos (438), etc.

Tais dados revelam que o Bairro do Centro (area central da cidade) é, ainda
hoje, uma referéncia em centralidade urbana, constituindo um nudcleo altamente
diversificado, com uma infinidade de atividades que se complementam, mantendo
uma importante relagdo com o resto da cidade.

Tamanha diversidade € fundamental para a vitalidade dessa area, uma vez
que, através de um centro diversificado, a populacdo (clientes e consumidores)
minimiza seus deslocamentos, podendo ter todas as suas necessidades realizadas,
em um curto periodo.

Na tabela referente ao Centro (Tabela 5.4), algumas atividades de servico
devidamente licenciadas sobressaem em relacdo as atividades de cada um dos
demais bairros da cidade. Como exemplos, destacam-se o comércio atacadista e o
varejista que lideram, respectivamente, com 122 e 554 licencgas.

E também, no centro tradicional, que se encontra a mais concentrada rede de
servicos de saude, com diversas unidades de imagem e diagnéstico, com
ambulatérios e com unidades de internacdo que garantem elevado grau de
seguranca da saude, um atrativo consideravel para revitalizacdo e fixacdo de
usuarios para fins de moradia. Nesse aspecto, 0 centro apresenta uma maior
quantidade de consultérios médicos (221) e consultérios odontolégicos (217).

Com relacdo as instituicbes de ensino, € preciso observar algumas
informacdes: até a década de 1970, praticamente os melhores colégios e instituicoes
de ensino da cidade localizavam-se no Centro. E o caso dos colégios Sagrado
Coracao de Jesus, Jodo XXIll, Nossa Senhora das Neves, Pio Xll, Marista (Pio X),
Colégio CA, Lourdinas, etc. Estes atrairam, durante um bom tempo, estudantes de
média e alta renda de toda a cidade.

No periodo compreendido entre as décadas de 1980 e 1990, o numero de

colégios privados se espalhou nas areas adjacentes a Avenida Epitacio Pessoa,
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tendo como direcéo a regido litoranea pertencente, a partir de entdo, as camadas de
alta renda. Este rapido crescimento foi incentivado pela ocupacao de novas areas e
teve uma aceleracao forte no final dos anos 70 e inicio dos anos 80, através da
implantagdo do Projeto CURA e da melhoria do sistema de infra-estrutura e
circulacao interna da cidade (RIBEIRO, 2006a).

Contudo, o centro tradicional, no presente momento, disponibiliza um nimero
de vagas para alunos, superior ao de quase todos os bairros da cidade, nas suas
mais variadas instituices de ensino, perdendo apenas para o Bairro de Mangabeira,

conforme tabela a seguir (Tabela 5.5).

Bairro Pop. 2005 Pop. Escolar | Vagas | Oferta/Dem. |Prof. Prof/aluno
BANCARIOS 12.018 2792 4950 1,77 206 13,55
BESSA 11.205 1725 2350 1,36 106 16,27
CABO BRANCO 7.282 1114 300 0,27 6 185,67
CASTELO BRANCO 12.074 2 558 4050 1,58 192 13,32
CENTRO 4.314 865 16200 18,73 846 1,02
CRISTO REDENTOR 39.163 10173 8700 0,86 175 58,13
B. ESTADOS 6.360 1272 4600 3,62 201 6,33
JAGUARIBE 13.581 2902 8300 2,86 567 5,12
MANAIRA 21.276 4232 6450 1,52 269 15,73
MANGABEIRA 72.678 17710 17100 0,97 856 20,69
TAMBAU 7.075 1274 5550 4,36 276 4,62
TAMBIA 2.079 500 5250 10,50 312 1,60
TORRE 15.956 3668 9400 2,56 532 6,89

TABELA 5.5 — Disponibilidade de vagas e professores por escola, nos bairros de Jodo Pessoa.
FONTE: CENSO ESCOLAR, 2005.

O Bairro de Mangabeira detém um maior niumero de vagas ofertadas do que
o Centro e a sua populagdo escolar é bastante elevada chegando ao numero de
17.710 alunos (maior do que o numero de vagas do bairro). Por sua vez, o centro
tradicional possui uma reduzida populacdo estudantil de apenas 865 alunos em
idade escolar. Como a quantidade de vagas oferecidas é de 16.200, acabam
sobrando vagas que sdo ocupadas por alunos de diversas partes da cidade e, até
mesmo, dos municipios circunvizinhos.

E importante ressaltar que o Centro dispde de 62 unidades de ensino de
1°grau, 2° grau e 3° grau devidamente licenciadas, sendo equiparado, apenas, ao
Bairro de Mangabeira que possui quantidade semelhante.

Com relacdo aos oOrgdos e entidades publicas federais presentes no centro
tradicional, podem ser destacados os seguintes: Tribunal Regional do Trabalho
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(TRT), Tribunal Regional Eleitoral (TRE), Instituto Nacional do Seguro Social (INSS),
Departamento de Policia Federal, Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), Delegacia Regional do Trabalho, Procuradoria Regional do Trabalho,
Procuradoria da Republica, Advocacia Geral da Unido, Companhia Brasileira de
Trens Urbanos (CBTU), Ordem dos Advogados do Brasil — (OAB), Conselho
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA), entre outros.

Com relagdo aos 6rgaos e entidades publicas estaduais presentes no centro
tradicional da cidade, destacam-se os seguintes: Palacio do Governo, Assembléia
Legislativa, Féruns Civel e Criminal, Tribunal de Justica, Defensoria Publica,
Batalhdo da Policia Militar, Procuradoria Geral de Justica, DER, Liceu Paraibano,
Escola Estadual Olivina Olivia, CODATA, PROCON, Cartorios, entre outros.

Por sua vez, no centro principal, também podem ser destacados os seguintes
orgaos e entidades publicas municipais: Paco Municipal, Camara Municipal,
PROCON, AETC-JP, entre outros.

Todos esses 6rgaos e entidades, ainda hoje, conferem ao centro um intenso
funcionamento diario através de atividades econdmicas, geracdo de empregos e a
sustentacao de diversas outras atividades.

Entre estas atividades, estdo os servicos de apoio como, por exemplo, bares
e restaurantes, lanchonetes que predominam na paisagem do centro com um total
de 130 licencas, atendendo diariamente a servidores publicos, comerciarios,
prestadores de servigos, consumidores, transeuntes, entre outros.

Para se ter uma idéia da diversidade de usos que atualmente configuram no
centro da cidade, basta observar o mapa de uso do solo (Figura 5.1).

O mapa revela os usos que compdem o solo urbano da érea central, por meio
de cores diferentes que designam cada tipo de atividade. Nota-se, no mapa, que o
Centro (Cidade Alta) possui uma combinacdo de cores associada aos diferentes
tipos de usos presentes, 0o que revela uma grande diversidade de atividades, nas
quais as maiores ocorréncias estao voltadas para o comércio e prestacdo de
Servicos.

Trata-se de uma area que sofreu grandes mutacées nos usos, ao longo das
dltimas décadas, mas que vem atuando economicamente de forma bastante

significativa dentro do espaco urbano da cidade.
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FIGURA 5.1 — Mapa dos usos na area central de Jodo Pessoa, observando-se o limite do centro Histérico e
bairros adjacentes.
FONTE: PMJP/SEPLAN - Diretoria de Geoprocessamento, 2005.

Em contrapartida, o Varadouro (Cidade Baixa e Porto do Capim) aponta uma
reducdo na diversidade de usos dentro da area central da cidade, como se pode
observar no mapa. A cor predominante nessa area € a correspondente as atividades
comerciais e de prestacao de servicos.

Nos demais usos, fica visivel a falta de outras atividades importantes para o
processo de vitalidade da &rea como usos voltados para prestagdo de servicos,
residéncias, orgaos e entidades publicas, associacdes, entre outras.

Essa reducéo torna-se bastante evidente quando se analisa, de forma mais
apurada, o caso da Rua Maciel Pinheiro, em seu contexto historico.

O drama da perda na diversidade das atividades na presente rua é um

episédio bem conhecido, ao longo das trés ultimas décadas, e que se deu em
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diversas ruas do Varadouro, concorrendo para o declinio fisico desta regido do
centro tradicional.

Entre o final do século XIX e inicio do século XX, a Rua Maciel Pinheiro
(Antiga Rua do Comércio) apresentava uma vitalidade inquestionavel, associada ao
atendimento e consumo da elite local e composta, entre outras atividades, de casas
comerciais de artigos de luxo. Até entéo, tal rua era centro econémico da capital e o
cérebro financeiro da cidade, convivendo harmoniosamente com habitacdes,
alfaiatarias, sapatarias, casa de moda, emporios, boticarios entre outras atividades
(AZEVEDO; BRANQUINHO, 2006, p. 157).

O deslocamento das classes de alta renda para o litoral fez com que,
gradativamente, essas atividades se transferissem do local, dando lugar a outras
atividades de menor impulso para o desenvolvimento econémico da rua e,
consequentemente, do bairro.

Tratava-se de um comércio que abriu suas portas para o funcionamento de
oficinas mecanicas, lojas de materiais de construgdo e revendedora de pecas
automobilisticas. Até meados da década de 1980, a Maciel Pinheiro configurou um
subcentro especializado nesse tipo de comércio. A partir de 1985, a rua comeca a
perder sua referéncia como subcentro especializado para a Avenida Bardo de
Mamanguape, localizada no bairro da Torre.

Até entdo, a Avenida Bardo de Mamanguape era um ponto localizado préximo
a Avenida Epitacio Pessoa e, portanto, situado no percurso da cidade em direcdo ao
litoral, acompanhando o deslocamento das classes de alta renda.

Contudo, no inicio da década de 1990, lojas especializadas em materiais de
construcdo foram instaladas nas margens da Rodovia BR-230, atendendo a
populacao de alta renda, residente no setor litoraneo da cidade.

Atualmente, o Varadouro (Cidade Baixa e Porto do Capim) € o setor que
possui maior quantidade de depodsitos e armazéns licenciados da cidade (37). E
justamente nessa parte do ndcleo da cidade, que se encontra uma maior perda de
diversidade nos usos e funcgdes, seguida pela deterioracédo fisica de seus iméveis
(Tabela 5.6).

Como consequéncia desse processo, diversos imoéveis, com valor
sensivelmente reduzido (aluguéis baratos), tendem a acomodar func¢des de depdsito
e armazenagem de materiais, como € o caso das ruas Visconde de Inhauma e

Maciel Pinheiro (Figura 5.2).
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A regido do Varadouro, atualmente, configura um setor probleméatico dentro
da area central da cidade, em razdo de seus diversos imoveis de valor historico
estarem abandonados ou recebendo usos inferiores e incompativeis com a sua
destinagao.

A importancia de “centro especializado”, vinculado a Rua Maciel Pinheiro,
diminuiu drasticamente ao longo dos ultimos anos, uma vez que novos pontos
“especializados” surgiram em outras partes da cidade, fazendo forte concorréncia a
atividades comerciais (materiais de constru¢cao) como € o caso do Bairro da Torre e,
recentemente, da Rodovia BR-230.

No entanto, apesar dessa problematica, o Varadouro (Cidade Baixa) ainda
movimenta certo nimero de atividades licenciadas (2.871), baseadas no comércio
varejista, comércio atacadista e outros servi¢cos, especialmente no percurso que liga
o terminal rodoviario a Lagoa. Nas ruas Guedes Pereira e Beaurepaire Rohan, por
exemplo, predomina o comércio de confeccdes e calcados. O numero de atividades
licenciadas, no Varadouro, chega a ser superior ao de bairros como Miramar (2.799),
B. dos Estados (2.514), Tambau (1993), Cabo Branco (1025) e Bessa (731).

0 il A

Ay, Maciel Pinhaire

Av. Padre Azevedo
K

UsSO DO SOLO: O Uso comercial /servifos @ Uso institucional

O Sem uso/estacionamento

FIGURA 5.2 — Trecho da Avenida Maciel Pinheiro (antiga Rua do Comércio), mostrando os usos do solo.
Observa-se a predominancia dos usos voltados ao comércio de pecas automobilisticas, materiais de construgao
civil e oficinas mecanicas.

FONTE: (AZEVEDO; BRANQUINHO, 2006, p. 163).
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VARADOURO — Comércio Varejista/Comeércio Atacadista/Servigcos

ACADEMIA DE GINASTICA OU MUSCULACAO 5
ADUBOS, TINTAS OU VERNIZES E CONGENERES 19
ALFAIATARIA OU ATELIER DE COSTURAS E BORDADOS 7
ALIMENTOS, BEBIDAS EM GERAL 116
ARMAZEM GERAL OU DEPOSITOS 37
ASSOCIACAO 5
BAR, RESTAURANTE, LANCHONETE 19
CLINICA MEDICA 4
CLINICA ODONTOLOGICA

COMERCIO ATACADISTA 58
COMERCIO A VAREJO 123
CONSTRUCAO CIVIL E ATIVIDADES AFINS 45
ENSINO DE 1° GRAU, 2° GRAU OU 3° GRAU 1
EQUIPAMENTOS, APARELHOS, FERRAMENTAS OU PECAS 260
FERRAGENS, MATERIAIS ELETRICOS, HIDRAULICOS E CONGENERES 122
JOIAS, RELOGIOS, OTICA OU OBJETOS DE ARTE 12
OFICINAS MECANICAS OU LANTERNAGENS E PINTURA 39
PAPELARIA, ARMARINHOS, BOUTIQUE OU PRESENTES E BOMBONIERE 50
RECONDICIONAMENTO DE MOTORES, PECAS OU COMPONENTES 69

TABELA 5.6 — Varadouro: Atividades de servico, 2005.
FONTE: PMJP/ SEPLAN, 2005.

5.1.2 - O subcentro Linear: O percurso da Avenida Epitacio Pessoa

A Avenida Epitacio Pessoa representa o elo de ligacdo entre o centro principal
da cidade e o centro das camadas de alta renda (nudcleo litoraneo). Ao longo das
tltimas décadas do século XX, presenciou-se a transformacdo do uso residencial
para usos de comércio, instituicdes e servigos, configurando-se, na prépria avenida,
uma nova centralidade para a cidade.

O percurso da avenida apresenta um comeércio seletivo, sofisticado, pouco
diversificado, porém muito rentavel e bem inserido no sistema capitalista. Os bairros
adjacentes a avenida, a exemplo do Bairro dos Estados e da Torre, sofreram
influéncias nitidas durante o desenvolvimento deste percurso (Tabela 5.7 e 5.8).

O Bairro da Torre, além de contribuir para o inicio da expansdo do centro
tradicional ao longo do eixo constituido pela Avenida Epitacio Pessoa e, portanto, na
direcdo Leste da cidade, trouxe consigo 0S usos comerciais e de servigcos que
acompanharam o deslocamento das classes de alta renda. Por essas razdes,
atualmente, este bairro possui o segundo maior numero de atividades licenciadas na

cidade (Tabela 5.1), sendo apenas superado pelo centro (RIBEIRO, 2006a).
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O espaco intra-urbano da cidade de Jodo Pessoa modificou-se com a
localizacdo de tipologias mais sofisticadas de comeércio e servicos ao longo da
Avenida Epitacio Pessoa. Esta transformacéo, no entanto, estendeu-se, nos ultimos

anos, para os bairros litoraneos.

TORRE — Comércio varejista/Servicos Especializados/Servico

ACADEMIA DE GINASTICA OU MUSCULACAO 14
ALIMENTOS, BEBIDAS EM GERAL 181
ASSOCIACAO 14
BAR, RESTAURANTE, LANCHONETE 30
CLINICA MEDICA 92
CLINICA ODONTOLOGICA 17
COMERCIO ATACADISTA 32
COMERCIO A VAREJO 267
CONFECCOES, CALCADOS BIJUTERIAS E CONGENERES 37
CONSTRUCAO CIVIL E ATIVIDADES AFINS 178
CONSULTORIO MEDICO 98
CONSULTORIO ODONTOLOGICO 105
COSTUREIRA OU BORDADEIRA E CONGENERES 347
ENSINO DE 1° GRAU, 2° GRAU OU 3° GRAU 31
EQUIPAMENTOS, APARELHOS, FERRAMENTAS OU PECAS 141
FERRAGENS, MATERIAIS ELETRICOS, HIDRAULICOS E CONGENERES 101
GRAFICA 23
HOSPITAL 4
MATERIAL DE CONSTRUCAO, MADEIRAS OU PEDRAS 66
RECONDICIONAMENTO DE MOTORES, PECAS OU COMPONENTES 39
REPRESENTACAO COMERCIAL / ESCRITORIO DE REPRESENTACAO 85
SUPERMERCADO, OU EMPORIO E MERCEARIAS 119

TABELA 5.7 — Bairro da Torre: Atividades de servigos, 2005.
FONTE: PMJP/ SEPLAN, 2005.

BAIRRO DOS ESTADOS - Profissionais Liberais/ Ensino/ Escritérios empresariais

ACADEMIA DE GINASTICA OU MUSCULACAO 7
AGENCIA DE TURISMO, VIAGENS OU VENDAS DE PASSAGENS 13
ARQUITETO 38
ASSOCIACAO 7
BAR, RESTAURANTE, LANCHONETE 21
CLINICA MEDICA 47
CLINICA ODONTOLOGICA 19
COMERCIO ATACADISTA 5
COMERCIO A VAREJO 60
CONSTRUCAO CIVIL E ATIVIDADES AFINS 108
CONSULTORIO MEDICO 47
CONSULTORIO ODONTOLOGICO 57
ENSINO DE 1° GRAU, 2° GRAU OU 3° GRAU 36
PAPELARIA, ARMARINHOS, BOUTIQUE OU PRESENTES E BOMBONIERE 53
SUPERMERCADO, OU EMPORIO E MERCEARIAS 23

TABELA 5.8 — Bairro dos Estados: Atividades de servigos, 2005.
FONTE: PMJP/ SEPLAN, 2005.
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5.1.3 -0 ndcleo Litoraneo: o subcentro das camadas de alta renda

O setor litoraneo de Jodo Pessoa configura-se numa area que atrai 0s
interesses das camadas de alta renda. Na realidade, a orla maritima atua como fator
de atracdo para a expansao urbana antes mesmo de haver nela uma significativa
infra-estrutura (VILLACA, 2001, p. 107).

Em épocas anteriores, essa area configurava cenario de veraneio que, ao
longo da segunda metade do século XX, foi recebendo do Estado a implementacéo
de infra-estrutura de vias, saneamento e comunicacoes.

E, no setor litoraneo, onde os iméveis possuem maior valorizacdo, pois a
procura por eles é maior. Na ansia pelo lucro, os investidores visam as novas areas,
ainda nao infra-estruturadas, pois sabem que no futuro havera procura em funcéo da
crescente demanda.

No ndcleo litoraneo de Jodo Pessoa, prolifera a figura de novos simulacros de
centralidade que sdo os shopping centers e os hipermercados. Na Avenida Flavio
Ribeiro (“Retdo de Manaira”), por exemplo, os shoppings e edificios comerciais
apresentam uma variedade de produtos que se complementam, suprindo as
necessidades dos moradores do novo subcentro.

Uma vez consolidada a malha urbana do setor litoraneo, esses tipos de
simulacros de centralidade passaram a buscar novas areas menos densas da
cidade, porém proximas ao ndcleo litoraneo, com muito espaco para sua vasta area
de estacionamentos. Trata-se dos hipermercados instalados na Rodovia BR-230,
cujo acesso pode ser feito rapidamente por meio de automaoveis.

Nesse processo de surgimento de novos subcentros na cidade de Joao
Pessoa, pode-se presumir a génese de duas novas centralidades. A primeira seria o
nacleo litoraneo, composto pelos bairros de Cabo Branco, Tambau, Manaira, Bessa
e representando o centro seletivo das camadas de mais alta renda; a segunda, o
subcentro das camadas de baixa renda e de maiores diversidades, cujo maior
representante € o Bairro de Mangabeira.

O Bairro de Manaira, considerado o novo “subcentro litordneo”, apresenta
uma tendéncia a concentracdo em ramos de atividades mais especificas, como
servigos especializados, lojas de luxo (grifes), e turismo (Tabela 5.9). Na Avenida

Edson Ramalho, desenvolve-se um subcentro especializado e voltado para as
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camadas de alta renda (artigos para decoracdo, artigos de luxo, confecc¢des,

recepcoes).

MANAIRA — Comércio Varejista/Profissionais liberais/ Servigos

ACADEMIA DE GINASTICA OU MUSCULACAO

17

ADVOGADO 44
ALIMENTOS, BEBIDAS EM GERAL 219
ARQUITETO 80
ARTIGOS PARA DECORACAO, VIDROS E CONGENERES 14
ASSOCIACAO 12
BAR, RESTAURANTE, LANCHONETE 64
CABELEIREIRO 37
CASA DE SHOWS, BOITES,DANCETERIAS E CONGENERES 5
CINEMA 4
CLINICA MEDICA 33
CLINICA ODONTOLOGICA 10
COMERCIO ATACADISTA 11
COMERCIO A VAREJO 237
CONSULTORIO MEDICO 41
CONSULTORIO ODONTOLOGICO 58
CORRETOR DE IMOVEIS 43
COSTUREIRA OU BORDADEIRA E CONGENERES 109
ELETRO-ELETRONICOS OU INFORMATICA 46
ENSINO DE 1° GRAU, 2° GRAU OU 3° GRAU 33
ENGENHEIRO 251
FISIOTERAPEUTA 15
HOTEL 23
LOCACAO DE FILMES, DISCO, JOGOS OU CDS 20
POUSADA 6
SUPERMERCADO, OU EMPORIO E MERCEARIAS 42
TECIDOS, CONFECCOES, CALCADOS OU ESPORTES 282

TABELA 5.9 — Manaira: Atividades de servicos, 2005.
FONTE: PMJP/ SEPLAN, 2005.

De fato, segundo um estudo elaborado por Scocuglia (2000, p. 132), o Bairro

de Manaira representa, para a grande maioria da populacdo, a area mais moderna

da cidade, onde o comércio € realizado em seus shoppings e a populacdo nao

precisa ir constantemente ao centro da cidade para resolver seus problemas. Nestes

locais, encontra-se uma variedade de servicos como agéncias bancarias, lojas de

departamento, faculdades, academias, entre outros.

Esse bairro acaba transmitindo para o resto da populacdo pessoense uma

imagem de territorialidade, associada ao status e posi¢ao social.
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Para se ter uma idéia, essa tendéncia de valorizacdo no subcentro litoraneo

se reflete na tabela seguinte, que traduz de forma bastante nitida o movimento

imobiliario, verificado na cidade entre os anos de 1988 e 1999 (Tabela 5.10).

Bairro Casas Casas Aptos Aptos Média por Bairro
p/vender p/ alugar p/vender p/alugar

13 de Maio 8 1 1 3 3,25
Agua Fria 5 1 6 2 3,50
Altiplano 5 5 0 0 2,50
Bairro dos Estados 20 5 19 8 13,00
Bancarios 54 5 63 24 36,50
Bessa 46 8 136 53 60,75
Brisamar 1 1 0 0 0,50
Cruz das Armas 2 2 0 0 1,00
Cabo Branco 10 7 43 11 17,75
Centro 32 15 5 5 14,25
Cristo 19 9 7 9 11,00
Expediciondrios 4 0 6 3 3,25
Cid. Funcionarios 4 3 0 0 1,75
Conj. Ernesto Geisel 11 1 6 1 4,75
Bairro dos Ipés 3 1 5 2 2,75
Jardim Luna 8 1 10 5 6,00
Jaguaribe 16 6 0 1 5,75
Manaira 45 7 102 34 47,00
Mandacaru 1 1 0 0 0,50
Mangabeira 23 7 2 3 8,75
Miramar 7 4 10 3 6,00
Tambau 7 7 37 14 16,25
Torre 15 4 2 2 5,75
Valentina Figueiredo 9 1 0 0 2,50
QOutros bairros 70 28 37 15 37,50
Intermares 6 1 79 15 25,25
Total 431 131 576 213 1351,00
Média do

segmento 0,32 0,10 0,43 0,16

TABELA 5.10 — Ndmero médio de imdveis residenciais comercializados semanalmente através de anuncios de
jornais, no periodo compreendido entre outubro de 1988 a Fevereiro de 1999. Os dados apontam para um
grande aumento do movimento imobiliario no nucleo litoraneo.

FONTE: GONGCALVES, 2005.

A tabela mostra de forma precisa os caminhos apontados pela dinamica
imobilidria de Jodo Pessoa. Tais dados, verificados ao longo de uma década,
apontam para médias mais altas no movimento imobiliario (vendas e aluguéis), no
setor litoraneo, como € o caso do Bessa, Manaira, Tambau, Cabo Branco, e

Intermares (Municipio de Cabedelo). Ademais, é importante salientar que, nesses

bairros, o nimero de apartamentos € superior ao de outros bairros da cidade, uma
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vez que concentram maior numero de residéncias multifamiliares de varios
pavimentos.

O setor Sudeste da cidade, representado pelo Bairro dos Bancarios, também
apresenta uma média bastante consideravel, de maneira que essa area, nos ultimos
anos, tem apresentado uma forte consolidacéo urbana.

As tabelas seguintes mostram as atividades de servigos nos bairros do Cabo
Branco, Tambau e Bessa (Tabela 5.11, 5.12 e 5.13).

Na tabela referente aos bairros do Cabo Branco, Manaira e Tambad,
presencia-se uma forte tendéncia a concentracao de atividades de servicos voltadas
ao turismo e, portanto, a exploracdo do litoral da cidade, como é o caso do
consideravel nimero de pousadas, hotéis, restaurantes, empresas e agéncias de

turismo, nas proximidades da orla maritima.

CABO BRANCO - Turismo/Profissionais Liberais

ACADEMIA DE GINASTICA OU MUSCULACAQ 6
ADVOGADO 14
ARQUITETO 31
ASSOCIACAO 5
BAR, RESTAURANTE, LANCHONETE 28
CLINICA MEDICA 11

CLINICA ODONTOLOGICA
COMERCIO ATACADISTA

COMERCIO A VAREJO 26
CONSTRUCAO CIVIL E ATIVIDADES AFINS 32
CONSULTORIO MEDICO 14
CONSULTORIO ODONTOLOGICO 6
CORRETOR DE IMOVEIS 13
ENGENHEIRO 76
ENSINO DE 1° GRAU, 2° GRAU OU 3° GRAU 5
HOTEL 17
MEDICO 55
PAPELARIA, ARMARINHOS, BOUTIQUE OU PRESENTES E BOMBONIERE 13
REPRESENTACAO COMERCIAL / ESCRITORIO DE REPRESENTACAO 15

TABELA 5.11 — Cabo Branco: Atividades de servigos, 2005.
FONTE: PMJP/ SEPLAN, 2005.

Também é evidente a concentragdo, nesses bairros, de profissionais liberais e
servigos especializados que buscam atender a clientela de alta renda residente nos

setores litoraneos.
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TAMBAU — Comércio Diversificado/ Servigos especializados/ Turismo

ACADEMIA DE GINASTICA OU MUSCULACAQ 5
ADVOGADO 25
AGENCIA DE TURISMO, VIAGENS OU VENDAS DE PASSAGENS 35
ARQUITETO 29
ASSOCIACAO 3
BAR, RESTAURANTE, LANCHONETE 69
CASA DE SHOWS, BOITES, DANCETERIAS E CONGENERES 5
CLINICA MEDICA 16
CLINICA ODONTOLOGICA 5
COMERCIO ATACADISTA

COMERCIO A VAREJO 98
CONFECCOES, CALCADOS, BIJUTERIAS E CONGENERES 35
CONSTRUCAO CIVIL E ATIVIDADES AFINS 53
CONSULTORIO MEDICO 19
CONSULTORIO ODONTOLOGICO 17
ENGENHEIRO 72
ENSINO DE 1° GRAU, 2° GRAU OU 3° GRAU 9
HOTEL 23
PROFISSIONAL ARTESANAL 140
REPRESENTACAO COMERCIAL / ESCRITORIO DE REPRESENTACAO 28
TECIDOS, CONFECCOES, CALCADOS OU ESPORTES 81

TABELA 5.12 — Tambau: atividades de servigo, 2005.
FONTE: PMJP/SEPLAN, 2005

BESSA - Estab.Ensino/Profissionais liberais/Servicos espec./Servicos

ACADEMIA DE GINASTICA OU MUSCULACAO 12
ADVOGADO 33
ALIMENTOS, BEBIDAS EM GERAL 138
ARQUITETO 65
ASSOCIACAO 4
BAR, RESTAURANTE, LANCHONETE 51
COMERCIO ATACADISTA 6
COMERCIO A VAREJO 38
CONSTRUCAO CIVIL E ATIVIDADES AFINS 115
CONSULTORIO MEDICO 16
CONSULTORIO ODONTOLOGICO 36
ENGENHEIRO 193
ENSINO DE 1 GRAU,2 GRAU OU 3 GRAU 26
HOTEL 7
PAPELARIA, ARMARINHOS, BOUTIQUE OU PRESENTES E BOMBONIERE 61
PROPAGANDA E PUBLICIDADE 10
REPRESENTACAO COMERCIAL / ESCRITORIO DE REPRESENTACAO 59
SUPERMERCADO OU EMPORIO E MERCEARIAS 30
TECIDOS, CONFECCOES,CALCADOS OU ESPORTES 172

TABELA 5.13 — Bairro do Bessa (incluidos Aeroclube e Jardim Oceania): Atividades de servigos, 2005.

FONTE: PMJP/ SEPLAN, 2005.
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ATIVIDADES DE SERVICO ek hgleg
Central Litoraneo

ACADEMIA DE GINASTICA OU MUSCULACAO 89 40
ADVOGADOS 146 116
ARQUITETO 46 205
AGENCIA DE TURISMO, VIAGENS OU VENDAS DE PASSAGENS 67 69
ARTIGOS DE ESPUMA, COLCHOES 34 12
ARTIGOS MEDICOS, HOSPITALARES OU ODONTOLOGICOS 48 17
ARTIGOS PARA DECORACAOQ, VIDROS E CONGENERES 52 43
ARTIGOS PLASTICOS E DESCARTAVEIS 30 3
COMERCIO ATACADISTA 160 20
COMERCIO A VAREJO 677 399
ALIMENTOS, BEBIDAS EM GERAL 557 535
ARMAZEM GERAL OU DEPOSITOS 70 10
ASSOCIACAO ) 94 19
AUDITORIA, ASSESSORIA, CONTAB. OU CONSULTORIA TEC. OU

FINANCEIRA 82 30
CONFECCOES, CALCADOS BIJUTERIAS E CONGENERES 288 71
CONSULTORIO MEDICO 221 91
CONSULTORIO ODONTOLOGICO 221 117
CONSTRUCAO CIVIL E ATIVIDADES AFINS 424 344
COOPERATIVA 30 6
CURSO DE IDIOMAS 9 18
CURSOS PREPARATORIOS 29 8
ENGENHEIRO 122 592
ENSINO DE 1 GRAU, 2 GRAU OU 3 GRAU 63 73
BAR, RESTAURANTE, LANCHONETE 149 212
LOJAS DE DEPARTAMENTOS 32 21
ESCRITORIO FIRMA COMERCIAL 70 51
ESCRITORIOS PRESTACAO DE SERVICOS 157 35
EQUIPAMENTOS, APARELHOS,FERRAMENTAS OU PECAS 519 113
FERRAGENS,MATERIAIS ELETRICOS,HIDRAULICOS E CONGENERES 198 51
FISIOTERAPEUTA 27 51
HOSPITAL 5 1
GRAFICA 154 15
HOTEL 33 70
INSTITUICOES FINANCEIRAS EM GERAL 95 18
JOIAS, RELOGIOS, OTICA OU OBJETOS DE ARTE 265 61
LIVROS JORNAIS OU REVISTAS 65 27
LOJAS DE DEPARTAMENTOS 32 21
PAPELARIA, ARMARINHOS, BOUTIQUE OU PRESENTES E BOMBONIERE 419 238
PROPAGANDA E PUBLICIDADE 126 46
REPRESENTACAO COMERCIAL/ ESCRITORIOS DE REPRESENTACAO 190 180
SUPERMERCADO, OU EMPORIO E MERCEARIAS 92 91
TECIDOS, CONFECCOES, CALCADOS OU ESPORTES 681 548

TABELA 5.14 — Nucleo central (Centro e Varadouro) e nudcleo Litordneo (Bessa, Manaira, Tambau, Cabo
Branco): comparacao entre o total de atividades licenciadas de servi¢co e comércio, 2005.

FONTE: PMJP/ SEPLAN, 2005.

Na tabela acima, o nucleo central leva em conta o somatério das atividades

de servicos licenciadas nos bairros do Centro e Varadouro. Por sua vez, o nucleo
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litordaneo apresenta um quantitativo referente aos bairros do Cabo Branco, Tambad,
Manaira e Bessa.

Nota-se que, na area central, predomina a maior parte das atividades de
servico. Das 42 atividades apresentadas na tabela, o nucleo central detém
superioridade em 34 ramos de atividades licenciadas. Dentre elas, destacam-se as
seguintes: academias de ginastica e de musculacéo, instituicbes financeiras em
geral (agéncias bancarias, caixa econdmica, financeiras), comércio atacadista,
comércio varejista, alimentos e bebidas, tecidos, confeccdes, lojas de departamento,
consultérios médicos e odontologicos, entre outras atividades.

O ndcleo litoraneo apresentou um quantitativo superior nos ramos de
atividades exercidas pelos profissionais liberais: arquitetos, engenheiros,
fisioterapeutas, entre outras profissdes. De fato, os servicos de engenharia e
arquitetura sao reflexos da dinamica imobiliaria no setor litoraneo.

Porém, os servicos de advocacia apresentaram uma predominancia de suas
atividades na area central da cidade. Na verdade, tais servicos costumam estar
situados préximos aos 6rgaos e entidades do Poder Judiciario presentes em sua
maioria na area central, facilitando o deslocamento desses profissionais.

Com relacédo ao turismo, o setor litoraneo tem introduzido um maior nimero
de hotéis e agéncias, além de servicos de apoio como bares e restaurantes.

Até aqui, ja podem ser abordadas algumas consideracdes a respeito dos
movimentos da centralidade apresentados dentro do espaco intra-urbano da cidade
de Jodo Pessoa, das mutacfes ocorridas e das diferencas entre o centro principal e
0 novo subcentro das camadas de alta renda (nacleo litoraneo).

Pode-se afirmar que o declinio da vitalidade na area central de Jodo Pessoa é
mais fisica e imobiliaria do que ocasionada pelas atividades humanas e dos fluxos
de capitais.

No que se refere as atividades econdbmicas exercidas ao longo do
“deslocamento central”’, pode-se afirmar que o numero de licengas para
funcionamento de atividades no “novo subcentro” de alta renda vem crescendo
gradativamente, mas ainda sao consideradas inferiores as do centro principal.

A analise do numero de atividades econdmicas licenciadas no eixo que liga o
centro tradicional & Manaira/Tambal (o novo centro “chic” e seleto), revela que o

Centro tradicional expandido apresenta 23.935 licencas, enquanto o0 eixo Epitacio
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Pessoa — Tambal - Manaira detém 11.485 licencas, segundo o Cadastro da
Secretaria da Receita da Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa.

Com relagao ao faturamento anual, o centro tradicional ainda apresenta maior
circulacdo monetéria e, portanto, um elevado faturamento.

Outra diferenca fundamental entre o centro tradicional e o subcentro de alta
renda € que, no primeiro, a diversidade de tipos de comércio e servicos ainda € bem
maior. No subcentro litoraneo, a diversidade de atividades é reduzida e predominam
0 comércio e 0S servicos mais especializados, além de empresas especificamente
voltadas ao turismo. Portanto, nitidamente ndo refletem a “universalizacdo” das
atividades econbmicas, mas sim uma especializacdo voltada para uma vocacao
setorial e para a populagéo de alta renda.

Da mesma forma que na economia, a seletividade espacial também se
materializa na construcdo do urbano. Os bairros de maior renda atraem mais
investimentos privados, ao passo que também captam boa parte dos investimentos
publicos, através da articulacdo entre o governo e a clientela de poder aquisitivo.

Por sua vez, a diversidade presente no centro tradicional o torna uma area de
grande atracdo para a populacdo, ndo apenas da cidade, mas dos municipios
vizinhos, como é o caso de Bayeux e Santa Rita.

Outra caracteristica dos “novos subcentros” € a existéncia de contradicoes,
uma vez que, junto aos simulacros centrais de alta renda, se infiltram ocupacdes
espontaneas de baixa renda (favelas), carentes de aproximagdo com as areas
geradoras de postos de trabalho e empregos. E o exemplo das empregadas
domésticas que, muitas vezes, moram em favelas préximas aos bairros de alta
renda, onde trabalham diariamente.

Portanto, fica evidente a transformacéo da centralidade, em funcéo do poder
econbmico, da manipulacdo do espaco urbano e do seu centro, em funcdo dos
interesses das classes mais favorecidas, bem como da prépria assimetria do centro
tradicional em relacdo aos novos limites da &rea urbana. O centro tradicional
apresentou um deslocamento fisico de suas atividades em direcdo ao litoral,
principalmente em virtude da assimetria na circulacdo econémica e da desigualdade
no poder aquisitivo.

No entanto, sua vitalidade e capacidade de atender, de forma abrangente e
universalizada ainda sdo bem claras, marcada pela sua concentracéo e diversidade

de oferta de bens e servicos. Isto também ocorre nas demais cidades brasileiras.
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Basta relembrar o exemplo do centro tradicional da cidade de S&o Paulo,
responsavel por 24,23% dos destinos de viagem, ao passo que a regido da Avenida
Paulista, tida como “novo centro da cidade”, gera 9,74%. O centro tradicional dessa
cidade também gera 7,85% dos empregos formais em toda a area urbana, contra
3,14% da regido da Paulista.

Por sua vez, o centro tradicional da cidade de Belo Horizonte possui 4.521
estabelecimentos de comércios e servigos contra 924 do “seletizado” subcentro de
Savassi. O centro tradicional tem 25,26% dos empregos formais ao passo que o
subcentro tem apenas 3,41% (VILLACA, 2001, p.248).

5.1.4 — A contribuicéo do Centro de Conservacao Urbana e Territorial para area

central da cidade

Outro dado que reforca a influéncia do centro tradicional para populacdo da
cidade esta no relatorio final de pesquisa, desenvolvido pelo Centro de Conservacao
Urbana e Territorial (CECI), da Universidade Federal de Pernambuco, em 2004,
intitulado “Jo&o Pessoa: Morar no Centro Histérico”. Tal estudo, encomendado pela
Geréncia de Desenvolvimento Urbano (GIDUR), objetivou identificar elementos e
caracteristicas de uma populagdo que estaria interessada em habitar imoveis
histéricos ou novos, dentro do nucleo tradicional da cidade (CECI, 2004).

Os entrevistados foram abordados na area central da cidade, especificamente
nos locais em que trabalham ou no desempenho de atividades. O CECI utilizou uma
base metodoldgica, com 350 entrevistas, sendo 332 validas. A pesquisa buscou uma
populacdo usuéria do centro, a qual deveria apresentar as seguintes caracteristicas:
a) funcionarios em locais de trabalho (estabelecimentos de comércio, instituicbes
governamentais); b) integrantes de grupos representativos com sede na area
(associacao de artistas plasticos, de teatro e de minorias étnicas); c¢) frequentadores
do centro.

A tabela a seguir revelou que o local de moradia dos usuarios e trabalhadores
do centro, apresentou maior freqiéncia para o Bairro dos Bancérios, seguido do
Bairro de Mangabeira, ambos distantes e localizados no setor Sul da cidade, com
21,5%.
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O ndcleo central e seus bairros circundantes sao locais de moradia de 16%
dos entrevistados. Por sua vez, os bairros componentes do nucleo litoraneo (alta

renda) sao os locais de moradia de 16% da amostra (Tabela 5.15).

Bairro Onde Mora Frequéncia (%)
BANCARIOS 42 12.7
MANGABEIRA 29 8.8
CENTRO 24 7.3
BESSA 22 6.6
MANAIRA 17 5.1
CRISTO 15 4.5
TORRE 10 3.0
TAMBIA 9 2.7
VALENTINA 9 2.7
ALTO DO MATEUS 8 2.4
CRUZ DAS ARMAS 8 2.4
FUNCIONARIOS 8 2.4
BAIRRO DOS ESTADOS 7 2.1
CABO BRANCO 7 2.1
TAMBAU 7 2.1
AGUA FRIA 6 1.8
GEISEL 6 1.8
CASTELO BRANCO 5 15
EXPEDICIONARIOS 5 15
JAGUARIBE 5 15
ALTO DO ROGER 4 1.2
RANGEL 4 1.2
VARZEA NOVA 4 1.2
BAIRRO DAS INDUSTRIAS 3 9
COSTAE SILVA 3 9
ERNANI SOTERO 3 9
MIRAMAR 3 9
TAMBAUZINHO 3 9
GROTAO 2 6
VARADOURO 1 3
OUTROS 45 15.7
Total 331 100.0

TABELA 5.15 — Bairro de moradia dos entrevistados em (%). Os bairros sombreados em azul
pertencem ao nucleo litoraneo. Os bairros sombreados em amarelo indicam os bairros adjacentes e
pertencentes ao nucleo central.

FONTE: CECI, 2004
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Tal informacéo reforca o fato de que o centro tradicional de Jodo Pessoa
exerce um grande poder de atracdo ndo apenas nos moradores de bairros populares
distantes, mas também dos moradores de outras partes da cidade, como é o caso
do nucleo litoraneo com seus 16%. A centralidade e a diversidade de atividades sao
fatores que propiciam tanto emprego como consumo aos extratos populares de Jo&o
Pessoa.

Portanto, o centro tradicional da capital paraibana, espaco reservado a
memodria e a representacao coletiva, ainda € visto como o centro do povo, o “lugar
da maioria”. Paralelamente, os novos subcentros das camadas de alta renda aderem
a uma tendéncia central que se caracteriza muito mais pela seletividade.

De acordo com os graficos abaixo (Figura 5.3), os entrevistados na pesquisa
afrmam que o centro da cidade transmite-lhes uma imagem positiva, que se
expressa numa sequéncia de respostas, dotadas da seguinte ordem: em primeiro
lugar, a proximidade com o local de trabalho; em segundo, as opcdes de transporte;

em terceiro, a vantagem da localizag&o - “perto de tudo”.
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FIGURA 5.3 — Avaliacdes das qualidades positivas do Centro de Jodo Pessoa. Aspectos positivos
relatados em primeiro, segundo e terceiro lugar, segundo grau de importancia.
FONTE: CECI, 2004
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Quanto aos aspectos negativos (Figura 5.4) abordados na pesquisa do CECI,
a area central passou a imagem de um cenario problematico, onde proliferam a falta
de seguranga publica, a auséncia de movimento noturno (“deserto durante a noite”)
e problemas de ambiéncia urbana (“muito calor”).

E importante afirmar que os dados positivos e negativos, revelados pelos
entrevistados, tém como objeto ndo apenas avaliar os fins de moradia, mas também
a importancia da area central para a cidade, uma vez que o “modo de ver e pensar”

da populacéo influencia as transformacdes da centralidade urbana.
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FIGURA 5.4 — AvaliacGes dos aspectos negativos da area central de Jodo Pessoa. Aspectos negativos
relatados em primeiro, segundo e terceiro lugar, segundo grau de importancia
FONTE: CECI, 2004

5.1.5 - O subcentro das camadas de baixa renda: o fendbmeno Mangabeira

Um exemplo bastante interessante esta no caso do Bairro de Mangabeira.
Atualmente, de todos os subcentros que surgiram no espaco intra-urbano da cidade,
este ja representa o principal centro secundario, em areas fora do centro expandido.

Este bairro, criado entre o final da década de 1970 e inicio da década de

1980, como o maior conjunto habitacional ja implantado na cidade, teve em sua
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proposta de desenho urbano a utilizacdo de uma densidade habitacional proxima do
ideal, segundo recomendacdes de um estudo da SUDENE para a Regido Nordeste.

A presenca de grande populacdo residente em um conjunto que, a época era
considerado muito afastado e isolado do centro, gerou uma grande demanda por
oferta de bens e servigos, concentrada espacialmente, em funcdo de sua alta
densidade, permitindo uma rapida transformacéo fisica de seu espaco (RIBEIRO,
2006a).

Embora hoje ndo seja exatamente o bairro que concentre maior nimero de
licencas para atividades econémicas (3.306 licencas contra 4.319 licencas do bairro
de Manaira), suas atividades sdo mais diversificadas e se assemelham mais a
composicao de atividades caracteristicas de um centro urbano tradicional (Tabela
5.16).

MANGABEIRA - Comércio Diversificado / Servicos diversificados

ACADEMIA DE GINASTICA OU MUSCULACAQ 9
ADVOGADO 3
ALIMENTOS, BEBIDAS EM GERAL 218
CABELEIREIRO 30
COMERCIO ATACADISTA 10
COMERCIO A VAREJO 153
COSTUREIRA OU BORDADEIRA E CONGENERES 115
ENSINO DE 1° GRAU, 2° GRAU OU 3° GRAU 62
EQUIPAMENTOS, APARELHOS, FERRAMENTAS OU PECAS 98
HOSPITAL 1
JOIAS, RELOGIOS, OTICA OU OBJETOS DE ARTE 27
LOCACAO DE FILMES, DISCO, JOGOS OU CDS 24
MANICURE E PEDICURE, DEPILACAO 33
MEDICAMENTOS, COSMETICOS OU PERFUMES E CONGENERES 101
PAPELARIA, ARMARINHOS, BOUTIQUE OU PRESENTES E BOMBONIERE 142
REPRESENTACAO COMERCIAL / ESCRITORIO DE REPRESENTACAO 67
SUPERMERCADO, OU EMPORIO E MERCEARIAS 146
TAXISTA 308
TECIDOS, CONFECCOES, CALCADOS OU ESPORTES 135

TABELA 5.16 — Mangabeira: subcentro voltado para as camadas de baixa renda. Atividades de servigos, janeiro
de 2005.
FONTE: PMJP/ SEPLAN, 2005.

Vale lembrar que, no caso de Mangabeira, a vitalidade econémica do bairro é
ainda reforgcada por um grande numero de atividades informais. Esta modalidade, se
por um lado, caracteriza um modo econdmico mais comum no “circuito inferior” da

economia, por outro lado, ndo se pode deixar de lado que representa uma

PAULO AUGUSTO FALCONI DE ANDRADE PPGEU/ UFPB



Metamorfose dos centros urbanos: uma analise das transformagdes na centralidade de Jodo Pessoa 135

contribuicdo importante na economia geral deste bairro, embora ndo seja
contabilizada.

Outro fato surpreendente dessa for¢a polarizadora do Bairro de Mangabeira,
como centralidade secundéria, € o impacto de urbanizacdo que tem promovido no
setor Sudeste da cidade, que ja se configura como o0 segundo setor de maior

dindmica imobiliaria (Tabela 5.10).

5.2 — Cenarios e tendéncias para centralidade na cidade de Jodo Pessoa

O espaco urbano da cidade de Jodo Pessoa tem sido produzido por
elementos de um mesmo processo conhecido em todo o pais: a ag¢do direta do
conflito de classes em torno das vantagens e desvantagens do espaco.

Nesse contexto, as classes de mais alta renda comandam a apropriacao
diferenciada do solo urbano, tirando o maximo proveito do que ele tem a oferecer.

Ao mesmo tempo, tais classes buscam otimizar o tempo do deslocamento
entre a moradia e o trabalho por meio de automdveis particulares, o que permite,
mesmo aos que moram na orla maritima da cidade, locomover-se rapidamente para
0s mais variados pontos da cidade. De fato, o automovel apresenta-se como uma
peca fundamental nesse contexto.

Contudo, a busca por novas centralidades ndo segue apenas a ldgica da
aquisicao de meios de transporte particulares. O aparecimento de “novos centros”
(os subcentros) orienta-se também por meio dos principios da estratificacdo social e
da segregacao presente no solo urbano.

O aparecimento de “novos centros” voltados as camadas de poder aquisitivo,
como € o caso do nucleo litoraneo composto pelos bairros adjacentes a orla
maritima da cidade, demonstra um panorama visivel de segregacdo do espaco
urbano. E, nesse cenario, que se encontram as atividades especializadas, comércio
e servi¢os que, durante décadas, acompanharam o deslocamento das camadas de
alta renda em direcéo Leste criando um cenario de modernidade e progresso (Figura
5.5).

Se as classes de alta renda sdo responséveis pelo dominio e segregacéo do
espaco intra-urbano, é verdadeiro afirmar que a cidade de Jodo Pessoa ja apresenta
inclinacdes para o modelo urbanistico de cidades como o Rio de Janeiro, nas quais

se revela uma nitida segregacao dentro da cidade. Na busca por maior seguranca,
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as classes de alta renda procuram abrigar-se em condominios fechados, cujo trajeto
a outras partes da cidade se da por meio de deslocamentos rapidos e definidos pela
l6gica do automaovel.

O proprio shopping center, a exemplo do Manaira Shopping, configura a nova
centralidade para as populacfes residentes na orla maritima, conferindo-lhes uma
série de vantagens relativas aos servicos e ao comércio, 0 que implica na

desnecessidade de um eventual deslocamento até o centro tradicional.

e
— s

FIGURA 5.5 — Cenario 01: o centro das camadas de alta renda. Novas construcdes sdo inseridas no percurso
resultante da expansédo urbana em direcéo ao litoral. A moda e o consumo proporcionam um cendrio moderno e
ao mesmo tempo conflitante.

FONTE: Paulo Falconi. A partir da PMPJ (Fotos aéreas)/ COUTINHO, 2004 (Demais Fotos).

Uma tendéncia negativa para a maioria da populacéo da cidade, resultante
dos interesses da burguesia, foi a saida de importantes equipamentos institucionais,
do antigo centro para areas distantes da cidade. Mais acessiveis aos detentores do
transporte individual, tais 4reas acabam agravando as condi¢bes de deslocamento
das classes de baixa renda.

Assim, configura-se uma nova tendéncia na formulacao dos cenarios urbanos,
presente em muitas cidades brasileiras, segundo a qual auto-estradas abrigam uma
grande quantidade de comércios e servigcos através dos chamados “pélo geradores
de trafego”. Nesse caso, a instalacdo desses equipamentos e a melhoria da infra-
estrutura proporcionam o aparecimento de uma populacdo capaz de se instalar as

margens da rodovia para fins de moradia, nos condominios fechados (Figura 5.6).
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Cria-se uma nova centralidade capaz de gerar atividades para esse setor da
cidade, amparada por uma gama de polos geradores como Hipermercados,
Faculdades, lojas de materiais construtivos, entre outros.

O efeito dessa tendéncia n&do poderia ser outro: um espago urbano
intrinsecamente desigual onde as camadas de baixa renda ficam excluidas em

gquestdes como deslocamento e acessibilidade.

FIGURA 5.6 — Cenario 02: conurbacdo, auto-estradas e condominios fechados. As novas centralidades
expandem-se além do espaco intra-urbano de Jodo Pessoa, em direcdo ao Norte/Leste no municipio de
Cabedelo. A proliferacéo das “moradias fortificadas” e dos grandes equipamentos de servigo, voltados as classes
de alta renda aparece, configurando um novo cenario para as areas adjacentes a Rodovia BR-230.

FONTE: Paulo Falconi. A partir da PMJP.

Como resultado desse novo cenario, a BR- 230 abriga atualmente uma série
de equipamentos urbanos dentre os quais se destacam os seguintes: as fabricas da
Agua Rabelo e do café S&o Braz (industriais); Manaira Shopping e o Shopping do
Automovel; o Carrefour e o Hiper Bompreco (Hipermercados); o Macro e o Atavarejo
(Atacados); Asper, UNIPE e IESP (Universidades Particulares); o Forrock (Casa de
Shows); edificio dos Correios e Telégrafos; o Centro Administrativo da Prefeitura
Municipal de Jodo Pessoa; o edificio da Justica Federal; o Hospital de Trauma; entre
outros equipamentos de fundamental importancia para a vitalidade do espaco intra-
urbano.
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Mesmo grandes avenidas como a Flavio Ribeiro Coutinho (“Retdo de
Manaira”) ou a Epitacio Pessoa, sdo consideradas “novos subcentros” resultantes do
processo de expansédo urbana da cidade; atraem fung8es como bancos, escritorios,
lojas comerciais, clinicas médicas especializadas, lojas de decoracdo, na tentativa
de recriar as condi¢des de funcionamento dos nucleos tradicionais.

Dentro da logica especulativa, criaram-se espacgos diferenciados através da
segregacao urbana. Os setores Sul e Sudeste formaram uma malha urbana
composta por habitantes, em sua maioria, de baixa renda. Os setores Norte/Leste
promoveram um processo de segregacao urbana, trazendo consigo uma classe de
alta renda, para a regiao litoranea.

Por sua vez, o “velho centro”, apesar de evidente decadéncia fisica, tem sido
objeto de diversas acbes que buscam resgatéd-lo, dada a sua importancia para a
cidade.

Alguns aspectos positivos podem ser avaliados nestes ultimos anos. A acao
da Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa vem buscando requalificar a antiga area da
cidade através de uma série de intervengdes nos mais diversos equipamentos
presentes: a reforma do mercado central; a criacdo de shoppings populares e
legalizac&o de atividades informais; o resgate das pragas publicas; as tentativas de

retorno da habitag&o; entre outras propostas.

FIGURA 5.7 — Cenario 03: transformacdo do Varadouro e Porto do Capim em espaco de consumo. Neste
guadro, sdo propostos alguns elementos vinculados a apropriagdo da cidade como parque tematico, por meio da
preservacao histdrica e cultural e a sua consequente “revitalizacao”, através de interesses econdmicos ligados a
exploracéo da cultura, do turismo, do entretenimento e do comércio.

FONTE: Comisséo Permanente de Desenvolvimento do Centro Histérico de Jodo Pessoa.
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O grande desafio de se revitalizar o Porto do Capim e o Varadouro cria a
possibilidade de um cenario marcado pelo resgate da economia por meio do apelo
turistico e da introducéo da vitalidade para essa area. Dessa forma, a revitalizacédo
busca o retorno de sua centralidade, tdo solida em épocas passadas (Figura 5.7).

Contudo, a luz de um prisma pessimista, ndo pode ser descartado um cenario
imovel e negativo, onde governo e empresas deixam de investir no centro da cidade,
ou a alternancia de gestdes pode produzir resultados irrisérios para esta éarea
(Figura 5.8).

Neste caso, os problemas urbanos intensificar-se-iam, resultando em: perda
do estoque arquitetbnico e de valor histérico; enfraquecimento da economia da area
central para as “novas centralidades”; proliferacdo do comércio informal nas ruas do
centro; aumento da marginalidade; paralisacdo das atividades e eventos culturais;
enfim, perda de tudo que ja foi realizado.

FIGURA 5.8 — Cenario 04: a Imobilidade. A situagdo permanece a mesma dos Ultimos anos, frustram-se as
expectativas criadas pelas diversas propostas ja feitas e ndo realizadas. A vida continua em bairros como
Varadouro e Centro.

FONTE: Paulo Falconi. A partir da Comissdo Permanente de Desenvolvimento do Centro Histérico de Joao
Pessoa.

A introducéo, por parte das camadas de alta renda, de novos simbolos para a
cidade também contribuiria para a desvalorizagdo desse cenario, produzindo-se a
idéia de que o “centro velho” ndo seria mais o centro da cidade. Ao fazer isso,
acabariam deixando para tras cenarios de décadas anteriores, como era o caso do
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Varadouro (Cidade Baixa) ou do Centro (Cidade Alta) e suas imediacbes até a
década de 1950.

Em Jdltima analise, resta acreditar que existam solugbes capazes de
transformar o centro tradicional em um cenario de vitalidade. Afinal, muitos casos e
experiéncias reveladas nesta pesquisa mostraram e vém apresentando excelentes
resultados, conseguindo resgatar areas centrais bastante degradadas.

Esse cenario otimista ressurgiria mediante a insercdo gradativa de atividades,
construgdes, eventos, feiras, moradias, novos servigos, melhorias na infra-estrutura
e valorizacdo dos espacos publicos. Retomando, aos poucos, a vitalidade e
gualidade de vida da area, novas atividades apareceriam trazendo consigo variadas

possibilidades culturais, econémicas e estéticas (Figura 5.9).

FIGURA 5.9 — Cenario 05: Fortalecimento gradual da centralidade no antigo nicleo da cidade. Processo longo e
gue acarreta um cenario positivo para o centro tradicional. O que é criado mescla-se com o que ja esta presente
e, desse encontro, surgem outras possibilidades culturais, econdmicas e estéticas.

FONTE: Paulo Falconi. A partir da Comissédo Permanente de Desenvolvimento do Centro Histérico de Jodo
Pessoa/ SEPLAN -PMJP.

Nesse contexto, a constru¢gdo do Tambia Shopping apresenta-se, da mesma
forma, como uma iniciativa de fortalecimento da centralidade nessa area. Tal

empreendimento mostra que equipamentos dessa natureza sao capazes de atrair
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para as suas imediacfes outras atividades, aptas a reforcar a vitalidade do processo
econbmico. Tudo isso, na tentativa de trazer mais economia para uma area que,
apesar de sua diversidade, apresenta-se fragilizada pelo abandono fisico em
diversos setores do seu entorno.

A cidade de Jodo Pessoa, a medida que desenvolve novas centralidades,
deve trazer incentivos para a revitalizacdo do “antigo centro”. Mesmo sabendo que
0s “centros” estdo sempre em processo de “metamorfose”, deslocando-se dentro do
espaco urbano, fica visivel que o governo, as autoridades e a sociedade civil
organizada precisam agir para que a ideologia dominante ndo manuseie 0 espaco

urbano do modo que bem entender.
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REFLEXOES FINAIS E LICOES POSSIVEIS

A centralidade urbana deve ser entendida como um elemento dinamico,
oriundo de um fendmeno social e da logica da evolucdo do espaco urbano. Ela
exprime as forgas sociais em acao e a estrutura de sua dindmica interna.

O contexto capitalista e as novas “leis de mercado” fizeram do processo de
expansao urbana de nossas cidades um mosaico de acdes e resultados de pouca
consisténcia. Somente uma pequena parcela da sociedade beneficiou-se do espaco
intra-urbano, utilizando-o da maneira que melhor Ihe conviesse.

Pode-se concluir que, a presenca de uma sociedade cada vez mais
excludente, baseada em novas tendéncias e mudancas de comportamentais dos
individuos vem influenciando de forma radical nas transformacdes da centralidade e,
dessa forma, na transferéncia de atividades e fungbes dentro do espaco intra-
urbano.

Nas dultimas trés décadas, as cidades brasileiras cresceram de forma
ostensiva nas regibes periféricas, forcando a criagdo de novas centralidades
(centros secundarios) capazes de concorrer com o0 centro principal. A saida de
atividades de grande prestigio, do centro tradicional para os novos subcentros, com
o fito de acompanhar as camadas de alta renda em seu deslocamento no territorio
constituiu um fato marcante.

A década de 1970 foi marcada pela aquisicdo do automdvel, por parte da
classe média brasileira. Os interesses de locomocdo dessa classe foram
fundamentais para a nova concepcdo de um espac¢o cada vez mais volatil e capaz
de extrapolar os limites impostos pelos antigos meios de locomocéao.

Nesse contexto, a rapidez nos deslocamentos dentro do espaco urbano das
cidades tornou-se frequiente, uma vez que, através do uso do automdvel, as classes
de poder aquisitivo passaram a ter acesso rapido aos diversos setores da cidade.

Soma-se a isto uma nova formulacédo do espaco urbano, através do crescente
conteudo da ciéncia, da tecnologia e da informacdo. O espaco torna-se cada vez
mais versatil, permitindo que o capital e o trabalho passem a ter grande mobilidade.

Assim como nas principais cidades brasileiras, também na cidade de Jo&o
Pessoa, a “decadéncia” da area central aconteceu em razéo da saida das camadas

de alta renda que foram substituidas pelas de baixa renda. Dessa forma, grande
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parte das funcBes como geracdo de empregos, espacos para lazer, atividades
culturais e comércio acompanharam o destino das classes de alta renda, instalando-
se em novas areas.

0 surgimento dos chamados novos subcentros urbanos, foi um processo
marcado pelo abandono do uso residencial permanente, no centro tradicional, por
parte das camadas de alta renda. Paralelo a isso, novos centros foram produzidos
por estas camadas, nas novas areas da cidade, para o seu préprio usufruto.

As experiéncias de intervencdes representam um horizonte para solu¢cao dos
problemas da chamada “degradacao” das areas centrais das cidades brasileiras.

A introducdo de novas atividades nos antigos centros € uma tentativa de
reafirmar a centralidade de uma éarea de grande peso simbdlico, histérico e
econdmico, mas que vem sofrendo transformagdes, associadas aos paradigmas
contemporaneos, aos novos modos de vida e as novas condi¢cfes de consumo.

Intervir nos centros urbanos representa avaliar todo seu acervo histérico e
patrimonial, através de uma nova consciéncia apta a interpretar o centro urbano
como peca chave, cujo carater funcional é capaz de dar sustentacdo ao todo.

E preciso, antes de mais nada, que haja continuidade de programas de
intervencao ao longo do tempo, superando a barreira imposta pela alternancia das
administrages municipais. Realmente, a tentativa de cada administracdo em deixar
sua marca na paisagem urbana ndo é igual ao tempo social. Assim, para que a
revitalizacdo dos centros atinja seus objetivos é preciso que as diversas gestdes
insistam ao longo do tempo em tais objetivos.

Em Jodo Pessoa, as camadas de média e alta renda ocupam as areas
elevadas, planas, litorAneas, munidas de infra-estrutura e servigos, como é o0 caso
do Bairro dos Estados, Manaira, Miramar, Tambauzinho, Tambau, Cabo Branco,
Bessa, entre outros. Por sua vez, as camadas de baixa renda restam regides
desprovidas de infra-estrutura e que possuem topografias baixas e quase sempre
acidentadas, a exemplo do Baixo Roger, das areas alagadas de Mandacaru, do rio
Jaguaribe, do Bairro Sao José e até mesmo das areas desvalorizadas do centro.

Assim, a aplicacdo do modelo de Hoyt para a cidade de Jodo Pessoa, mostra-
se pertinente, uma vez que sua estrutura intra-urbana é decomposta por setores nos
quais as classes sociais permanecem segregadas.

O processo de decadéncia da area central de Jodo Pessoa baseou-se em um

fendbmeno observado em diversas cidades do mundo. Sua “decadéncia” apresenta-
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se na forma fisica, uma vez que ela atinge o estoque construido, causando
diminuicdo em sua dinamica imobilidria nos ultimos anos.

Do ponto de vista de atividades comerciais, de prestacao de servigco e outras
imprescindiveis para o processo de vitalidade da area, o centro tradicional da cidade
de Jodo Pessoa continua a produzir economia, sendo dotado do maior numero de
atividades licenciadas e de uma expressiva circulacdo monetéaria. Portanto, sua
vitalidade e centralidade urbanas, que se expressam em uma diversidade de
atividades de grande interesse sdécio-econdbmico sdo, até o presente momento,
bastante evidentes.

A area central da cidade é, ainda hoje, uma referéncia em centralidade
urbana, constituindo um nucleo altamente diversificado, com uma infinidade de
atividades que se complementam, mantendo uma importante relacdo com o resto da
cidade.

O centro tradicional da cidade, espaco reservado a memoéria e a
representacdo coletiva, € visto como o centro coletivo, mesmo que a nova tendéncia
central se caracterize muito mais por um subcentro seletivo, com possibilidades de
atracdo e deslocamento das areas centrais, mas nao de assumir o posto de centro
principal.

O centro tradicional de hoje é o centro da maioria e, sendo assim, é
justamente nesse espaco que se encontra um genuino centro de cidade, isto é, o
centro da maioria da populagdo. Cabe a sociedade e ao poder publico reconhecé-lo
como tal, afinal, € nele que existe toda a carga histérica e simbolégica que confere

identidade a cidade.
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