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Sumario: A pesquisa intitulada “Funcionamento do mercadobiffdrio nos centros
historicos das cidades brasileiras” envolve osrosrtistoricos do Recife, Olinda, Belém e
S&o Luis, e tem por objetivo coletar informacdesdpalmente sobre a compra, venda e
locacdo de imoveis, subsidiando assim o entendordedta dinamica nestes sitios.

Palavras—chavealuguel por temporada, carnaval, IPHAN

INTRODUCAO

Entre os anos 2005 e 2012 (fevereiro), o GEMFI medgeu a pesquisa Mercado
imobiliario de habitacdo em areas pobres da Régitoopolitana do Recife. Dessa forma,
a pesquisa iniciada em marcgo de 2012 representzomiauacéo dessa linha de pesquisa,
agora com foco nos centros historicos, incluindgeass dois submercados: o de compra e
venda e o de locacdo. E importante registrar qtesata década de 1970, os centros das
grandes cidades brasileiras concentravam as paiscgtividades administrativas e de
comeércio e servicos, além de abrigar habitacbegpalte importante dos segmentos
populacionais de mais alto nivel de renda. Porépaytir de entdo, esses centros historicos
passaram a conhecer alteragcbes em suas caracasrisendo abandonados pelo terciario
“nobre” e seus habitantes foram deslocando-se pavas areas. A consequéncia foi a
degradacéo desses centros que passaram a abrgidas e usos menos “nobres”. Nos
anos 1990, inicia-se um periodo de mudancas sigtifas por meio de processos de
revitalizagdo e entdo esses centros passaram madoserem considerados como areas
mortas. Foram reconhecidos como capazes de cdnpdma o desenvolvimento local.

MATERIAIS E METODOS
A pesquisa em desenvolvimento possui um caratéo @unlitativo quanto quantitativo.
Vem utilizando como fundamento das analises dguiiistarios — coletados por meio de
aplicacdo de questionarios junto aos principaisnt&ge (compradores, vendedores,
locadores e inquilinos, referentes aos imoéveisirBdbs tanto ao uso habitacional quanto
ao de comércio e de servicos; secundarios — C&mmegraficos do IBGE, por meio dos
guais vem sendo possivel caracterizar as areastuloenos aspectos socioeconémicos e o
ITBI (Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imévpeimitindo verificar a evolugdo dos
precos de compras e venda praticados no mercad@eriodo de 2008 a 2013,
possibilitando a utilizacdo de 2014 ja que nos emmamos em 2015; e por fim, entrevistas
semiestruturadas com os agentes intermediariosbilidn@as, corretores independentes,
administradores etc.), as quais forneceram elersgrdta a analise das suas respectivas
I6gicas de atuacdo nas areas trabalhadas. Condoedagplicacdo dos questionarios e as
entrevistas, tiveram inicio em agosto de 2014 emra-se em processo de finalizacdo. A
definicdo da area de estudo, ou seja do CHO, tew® parametro os perimetros das
Zonas Especiais de Preservacdo do Patriménio KistGultural (ZEPH), tanto rigorosa

! As ZEPH s3o definidas pelas legislagbes municipais relacionadas — Lei de Uso e Ocupagédo do Solo (Lei n°
16176/1996), Plano Diretor do Municipio do Recife (Lei n°® 17511/2008).
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guanto ambiental. Sendo assim, o0 CHO corresponsida@oos do Carmo e do Amparo
(Figura 1), descartando as areas mais pobres pstiraxma diferenca da atuacdo do
mercado imobiliario entre essas areas e das queerse@s caracteristicas de Centro
Histdrico, como a diferenca tipologica das edifies; que encontradas.

Definidas as é&reas de estudo, foram identificadgs setores censitarios
correspondentes, 0 que possibilitou, por meio dda€@o Nacional de Enderecos para fins
Estatisticos (CNEFE) do IBGE, definir o universo gesquisa, ou seja, 0s enderecos
(domicilios e unidades) a serem pesquisados (tb#aR36, sendo 2.687 em Olinda, e
11.549 em Recife). A partir deste universo (14.288)definida a amostra de 375
enderecos a serem pesquisados, com 95% de nigehflanca e 5% de margem de erro.
Foram selecionados, de modo aleatorio, 418 endejégmnsiderando a margem de erro.
Desses, 78 situam-se em Olinda e 340 em Recife.

Prefeitura Municipal
de Olindz

Legenda:
m——— (lemarcag¢do dos setores censitarios - de cima
para baixo: Amparo e Carmo, respectivamente.

Figura 1

RESULTADOS

Com relacdo ao CHO, foi possivel por meio do deslgimento de pesquisa de
campo pontuar algumas observacées relevantes.ido w¥plicar que em Olinda existem
imoveis residenciais, comerciais servigos, alératdbés. Estas atividades vivem em meio
a um mercado especial de aluguel temporario dmedio notadamente para o carnaval.

A primeira atividade realizada referiu-se ao leaargnto dos usos e ocupagéo do
solo (Figura 2), visando a atualizacdo do mapa -a umbase de 1997 referente ao
perimetro considerado. Primeiramente, foi posgieeteber a conservacdo da area no que
se diz respeito a ocupacdo do solo. Possivelmeni@nte os 17 anos, sO houveram
mudang¢as de usos das edificagbes — como um arndigeerto que hoje, por meio da
conservacgao integrada, se transformou na AESO draaellintegradas de Barros Melo —
ou unido de edificacdes para aumentar o perimetesnio delas para uso de ateliés ou
lojas.

Olinda € um grande polo turistico reconhecido msa carnaval de rua e, em
épocas proximas a fevereiro, placas de “aluga-8e”espalhadas pela cidade histérica
oferecendo casas especificamente para os 4 dfastdeconfigurando assim um outro tipo
de mercado. Por este motivo, o mercado imobilidedlinda ndo se configura da mesma
forma que os demais da pesquisa — como 0s de RhirRecife, Sdo José, Santo Anténio
e Boa Vista. Sendo assim, precisa de um estudademlpara esse tipo de mercado que se
pode chamar de “sazonal” — ja que em determinadaaédo ano ha oferta e procura
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sempre grande. Algumas casas, inclusive, contratairetoras imobiliarias para facilitar o
trabalho de procura ou ja tém inquilinos certos @aestadia do Carnaval.

I
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Figura 2

DISCUSSAO

Na configuracdo espacial dos usos no mapa atualizaode-se perceber que
proximo aos pontos ditos marcos da cidade histacmao Praca do Carmo, Quatro
Cantos, Alto da Sé e Prefeitura de Olinda tém m@aiedominancia de comércio, servico,
ateliés e uso misto — tornando as demais areas;anextam esses pontos, predominada
por residéncias e algumas de uso misto. Essa mimdesde uso torna esse sitio historico
mais proximo de uma configuracdo ideal de usosnadao que os sitios histéricos da
cidade do Recife (S&o José, Santo Antonio), ondet&vel a caréncia de diversidade de
usos, sendo comercio/servico predominantes, tomasddesertos urbanos durante o
horario noturno, o que ndo ocorre em Olinda, or@a@ihda uma diversidade equilibrada
entre comercio, servico e espaco publico de lazeoresivio. Outros pontos também
tornam o CHO distinto dos sitios recifenses, confato de ser para alguns uma cidade
dormitério, e o aluguel por temporada, que tem ueite negativo com relacdo a
densidade populacional circulante durante os mese$estivos.

CONCLUSOES
A partir dos resultados obtidos até o momento, fsgsivel verificar a importancia do
entendimento acerca dos mecanismos de funcionantmtaercado imobiliario em
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centros histoéricos, principalmente no que tangempreensao da dinamica fisico-espacial
das areas centrais das cidades. Aléem disso, par saeanalise dos dados coletados até o
momento, foi possivel a distingdo de imdveis tralms@mdos quanto ao uso (habitagéo,
comeércio e servico), a intensidade de ocupacanlogija e grau de conservacao. Permitiu
ainda reconhecer os principais agentes que atuaforo@ predominante no mercado
imobiliario do CHO, os fatores determinantes da;prégnal de um aluguel ou venda, e 0s
tipos de documentos usados nessas transacoes.

Também é percebido que a cidade alta de Olindaemiaum dinamismo voltado
para as pessoas que moram la. A conta do mercagmi@rio de residéncias em época
préxima ao carnaval, o comércio e servico se mplaa o que |he traz mais lucros,
esquecendo das pessoas residentes. O ponto pripan@aconcluir isso foi quando os
entrevistados se queixaram de nao existir uma faanam posto de saude ou padaria, por
exemplo, para se abastecer, sempre tendo que deskEra area nao-histdrica para
conseguir seus mantimentos ou remédios.

Por este motivo, foi-se necessario aproveitar &@po carnaval para aplicar um
guestionario especifico com os inquilinos que ataigaas casas que se dispuseram para 0s
guatro dias de festa. Ainda assim, posterior anasal, foi refeita uma amostra pra nova
coleta de dados no CHO estabelecendo um novo épquedstionario para alimentacéo de
dados junto ao ITBI — apenas para as edificagcbess§a proprias ou alugadas a mais de
cinco anos, as quais estavam fora de nossa pesquoigsn, analisando a quantidade de
dados obtidos foi visto que o nimero de casas guenguadravam nesta categoria é de
fato importante para andalise de nossa pesquisa aaassim comparemos com as
amostradas ja existentes, procurando entender sohiee CHO que se enquadra no
conceito de “cidade dormitorio”.
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