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RESUMO

Detentora de um tecido urbano singular, a cidade de S&o Luis destaca-se
internacionalmente como patriménio mundial. Isso se deve a construcdo de uma
historia unica na llha de Upaon-Acu, habitada ha mais de 6.000 anos por povos
originarios, invadida e colonizada por franceses, holandeses e portugueses. Sao Luis,
que patrimonializou seu sitio histérico habitado por uma populagdo majoritariamente
negra desde o final do século XIX, ainda encontra inumeros desafios na articulagao
das suas acgbes preservacionistas com a manutencdo e a promogao do uso
habitacional. Diante disso, o estudo foca em perscrutar, a partir da analise dos
programas e projetos realizados que coordenam a preservagao patrimonial e a
habitagdo social, o atual contexto da insergdo dessas moradias nos programas de
reabilitacdo implementados, além das percepgdes de seus residentes. Essa
investigacao foi construida por meio de uma profunda revisédo de literatura acerca de
teorias e conceitos que envolvem as acgdes referentes a habitagdo social e a
reabilitacdo no Centro Histérico de Sao Luis, bem como de entrevistas realizadas com
moradores dos projetos habitacionais provenientes dos programas executados na
area entre 1979 e 2021. A partir disso, ressalta-se que as politicas de preservacao e
reabilitacdo desenvolvidas ndo foram totalmente efetivas, principalmente na questao
habitacional, devido ao baixo numero de projetos concretizados em face do amplo
espectro de demanda desse uso para o cenario local. Além disso, a concepg¢ao dos
moradores também é ressaltada no estudo, sobretudo diante da avaliagdo da
efetividade dos programas e de suas respectivas vivéncias nesse espago de valor

histdrico, aliadas ainda as suas vantagens, desafios e perspectivas de mudangas.

Palavras-chave: habitar; Centro Histérico; habitacido social; reabilitagcao.



ABSTRACT

Possessing a unique urban fabric, the city of Sdo Luis stands out internationally as a
World Heritage site. This distinction stems from a unique history on the island of
Upaon-Acu, inhabited for over 6,000 years by indigenous peoples and subsequently
invaded and colonized by the French, Dutch, and Portuguese. Sao Luis, which
designated its Historic Center, inhabited by a predominantly black population since the
late 19th century, as a heritage site, still faces numerous challenges in aligning
preservation efforts with the maintenance and promotion of residential use.
Consequently, this study examines the current context of integrating such housing into
implemented rehabilitation programs, as well as resident perceptions, by analyzing
past programs and projects that combined heritage preservation with social housing.
The research draws on an extensive literature review regarding theories and concepts
related to social housing and rehabilitation in S&o Luis’s Historic Center, alongside
interviews with residents of housing projects developed in the area between 1979 and
2021. The findings highlight that the preservation and rehabilitation policies
implemented were not fully effective, particularly regarding housing; the number of
completed projects was low relative to the broad local demand for this type of use.
Furthermore, the study emphasizes the residents' perspectives, specifically their
assessments of program effectiveness and their lived experiences within this
historically significant area, while also considering the associated advantages,

challenges, and prospects for change.

Keywords: housing; Historic Center; social housing; rehabilitation.
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1. INTRODUGAO

O fascinio pelos monumentos e sitios historicos surgiu na minha vida muito
cedo: as ruinas romanas, os monumentos egipcios, as cidades e civilizagbes andinas
“perdidas”, as cidades renascentistas, entre outros; surgiu dai o desejo de entender
questdes como “o que eram”, “0 que representam” e “como resistiram ao tempo”,
guiando o meu encanto mesmo que de forma muito despretensiosa. A relagdo com o
Centro Histdrico nao foi diferente, pois, por ter nascida e sido criada em Sao Luis, a
curiosidade pelo local sempre permeou o meu imaginario: seja pelas lendas que
fizeram parte da infancia ou pelo reconhecimento daquele ambiente como produto de
outro tempo, mesmo nas corriqueiras idas e vindas ao Centro, sempre marcadas por
suas pragas e casardes. O que hoje € memodria cativa e nostalgia de um tempo mais

sereno também é parte do interesse que motivou esta pesquisa.

Ap0bs o ingresso no curso de Arquitetura e Urbanismo (UEMA), as vivéncias
pelo Centro Histérico apenas se multiplicaram, agora sob um olhar mais critico e
atento — progressivo, a medida que avangava no curso — todo o meu interesse por
esse espaco foi despertado novamente. Além dos aspectos histéricos que rondam
esse espago, com suas raizes originarias e da posterior e impiedosa colonizagao, os
aspectos arquitetbnicos e urbanisticos também passaram a me inquietar. A questao
levantada neste trabalho sobre a presenga de habitagdes sociais no Centro Histdrico
surge ainda na graduacado, durante a disciplina de Intervengdes em Edificios
Histéricos, na qual analisamos a reabilitagdo executada no casardao n° 336 na Rua da
Palma, resultando em um artigo publicado. E a partir disso que acontece uma das
minhas primeiras interagbes com o estudo dos programas de reabilitacdo
desenvolvidos em Sao Luis e seu papel diante da promogao do uso habitacional na

area.

Abordar a promoc¢ao de projetos voltados para a habitagdo social como
meio de reabilitar um espaco urbano de valor historico € de grande importancia para
a conceber espagos mais inclusivos e sustentaveis. Promover a urbanidade, a
permanéncia e a diversidade de uso de solo s&o alguns dos meios mais efetivos para
a estruturagcado de um sitio histérico que nao se “museifica”, mas que pode ser um

espaco ativo no contexto urbano das cidades enquanto patriménio edificado e simbolo
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cultural inserido nas dinamicas urbanas das cidades. Habitar é permanecer, é

preservar e vivenciar o Centro Histérico para além de suas paisagens.

As primeiras e simplistas percepgdes que tenho sobre o Centro sao
rodeadas pela duvida sobre o porqué das pessoas nao “morarem mais” no local. A
partir das primeiras experiéncias académicas, esse questionamento so6 foi fortalecido,
uma vez que essa questdo pode — e deve — ser melhor difundida para que alcance
maior concretude, por meio, principalmente, dos planos e programas que sao
vinculados a esse sitio. Portanto, as politicas habitacionais, sobretudo as de interesse
social, sdo muito necessarias para o contexto da cidade, que possui um alto indice de
déficit habitacional nas adjacéncias do Centro', além do grande nimero de pessoas

que vivem em habitagcdes de condigdo degradante (Silva, 2019).

Em Sao Luis, a discussdo acerca da promocado da habitagdo social no
Centro Histérico é ressaltada a partir da década de 1970, quando houve
manifestacdes publicas sobre a necessidade de preservagado da area central da
cidade de forma mais intensas e praticas, como as iniciativas de tombamento
individuais, a partir de 1940, dos conjuntos arquiteténicos em 1955, dos perimetros
em nivel federal em 1974 e estadual em 1986 e o reconhecimento como patrimdnio
mundial em 1997. Em meio a esse panorama, as politicas de preservacédo e
reabilitacdo também vao se delineando, e, a partir de 1979, ocorre a estruturacido das
primeiras agdes de recuperacao fisica do sitio historico da cidade, entéo classificado
como arruinado (Andrés, 2006). E nesse panorama que se formaliza e se destaca a
diretriz da habitagdo como uma das principais vertentes para uma recuperagao
integrada da area, em raz&o da importancia patrimonial e urbanistica que esse espago
concentra (Andrés, 2006; Cardoso, 2012).

Por compor a fungao substancial de uma cidade, a moradia fez parte da
formagao do tecido urbano de Sao Luis. O uso habitacional nesse espaco esta

retratado na Historia, nas suas tipologias que refletiam as relagdes sociais e de poder

T Silva (2019) considera em seu trabalho o déficit habitacional como a necessidade acumulada de
moradias, cuja resolu¢ao deriva da construgdo de novas unidades, adequagado ou regulamentagao
fundiaria das existentes. A autora destaca ainda os indices de déficit habitacional (2018) nos bairros
que compdem o Centro, para além também do perimetro explorado nesta pesquisa que se refere as
areas da Praia Grande e Desterro. As areas lindeiras como Diamante, Fabril, Lira, Madre Deus
apresentam entre 20 a 31% de déficit, ja as localidades como Desterro (40,27%) e Centro (30,41%)
possuem indices mais altos, revelando a complexidade da questao habitacional no local.
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ao longo dos séculos, influenciando na expansao e na conjuncgéao da urbanizagao da
capital. Entretanto, partindo de um cenario de abandono do local por parte das
camadas mais influentes da sociedade ludovicense, acentuado a partir da segunda
metade do século XX, diante da expansdo urbana para as novas centralidades,
procura-se compreender o atual cenario da habitacdo no Centro considerando as
diferentes politicas realizadas para “recuperar’ esse espago entdo degradado (mas
nunca totalmente abandonado) e quais foram suas contribuicbes para o uso
residencial. Portanto, a problematica levantada se debrucga, principalmente, sobre
como a integragédo de projetos de habitagdo social no Centro Historico de Sao Luis
repercute no contexto urbano e social, além de que modo pode, simultaneamente,

contribuir para a preservagao do patrimdnio historico-cultural da cidade.

A importancia dessa discussado pode ser salientada pela necessidade do
“habitar” como um importante mecanismo de preservagao patrimonial e de direito a
cidade. Ressalta-se os debates acerca do papel das habitagdes sociais nos centros
histéricos e a experiéncia no cenario de Sao Luis, da contribuicdo a urbanidade
desses espacgos enquanto lugares patrimoniais, que também sao “vivos” e portadores

de memoria, histodria e vivéncias.

Dessa maneira, a pesquisa tem como objetivo analisar as politicas de
habitacao social realizadas durante a execugéo dos programas de reabilitacdo urbana
no Centro Histérico de Sao Luis, desenvolvidos pelo poder publico entre os anos de
1979 a 2021, e as contribuigdes para promogao do uso habitacional e na preservagao
patrimonial da area. Além de indicar os processos patrimoniais produzidos por
processos de reabilitacdo de sitios histéricos, ressaltando o contexto habitacional a
luz de experiéncias nacionais e internacionais; elaborar um panorama historico,
referente ao recorte citado de 1979 a 2021, acerca da relagdo dos projetos de
habitacdo com os programas de reabilitacdo urbana desenvolvidos no Centro
Histérico de Sao Luis pelo poder publico, analisando, conjuntamente o ideario, planos
e acgdes realizadas para o uso; e analisar o atual contexto urbano do bairro, resultante
da implantagdo das politicas urbanas e habitacionais locais, a partir de suas
percepgoes, experiéncias acerca do “habitar um patriménio”, transformacdes na vida

cotidiana e perspectivas de mudanca.
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Para a investigacdo foram adotados os processos de analise de dados,
mapas, assim como de produgdes académicas que discutem a tematica da
reabilitacdo nos centros histéricos e no contexto ludovicense, na qual se conduz ao
cerne da questao, as habitagdes sociais inseridas nesse contexto. As principais bases
de dados utilizadas foram: Scielo, Brasil, Google Académico, repositorios de
universidades federais e estaduais, Portal de Periédicos da CAPES, revistas e anais
de congressos. A indagacao baseou-se principalmente em revisdo de literatura do que
se refere as teorias patrimoniais para preservacado de sitios historicos, além da
contribuigdo do poder publico no desenvolvimento de estratégias para a concretizagao
eficiente de tais teorias. Portanto, autores como Bonduki (2010; 2017) que discute a
habitacao social e a sua interferéncia no contexto dos centros historicos, Harvey
(2005; 2014) que apresenta o conceito de “direito a cidade” sob uma perspectiva mais
econdmica, Andrés (2006) e sua inestimavel contribuicdo acerca do processo de
formacao histérica e patrimonial de Sao Luis e pelo papel importante na concretizagcao
do PPRCHSL, Lopes (2004) pelo resgate historico do ideario de patrimonializagéo da
cidade, Maricato (2000; 2015) que aprofunda a funcdo social das cidades e da
moradia, Riegl (2014) e as teorias patrimoniais que definem os valores atribuidos aos
monumentos patrimoniais e Singer (1979) que analisa o contexto dos centros e sua
influéncia nas centralidades modernas, bem como Cartas Patrimoniais, foram

primordiais para a discusséo das relagdes que derivam dessa tematica.

Foi realizada durante o ano letivo de 2025, paralelamente a producao desta
dissertagdo, uma pesquisa a nivel de Iniciagdo Cientifica (IC), sob titulo de “Analise
dos projetos de reabilitagao arquitetdnica de imoveis destinados ao uso residencial no
ambito do Programa de Preservacgao e Revitalizagao Do Centro Histérico De Sao Luis”
pela bolsista Stella Dias, discente da graduagdo em Arquitetura e Urbanismo, sob
orientagdo do Prof. Alex Oliveira e minha coorientagdo. O objetivo foi de colaborar
com este trabalho em diversas frentes, englobando a reunido e analise de referencial
tedrico e pesquisa de campo. Portanto, boa parte dos materiais obtidos nos
levantamentos fotograficos, nas observagdes de campo e nas entrevistas realizadas
com moradores das edificacdes trabalhadas, sido resultados de visitas e atividades

conjuntas.

A pesquisa de campo, para levantamento fotografico e realizagcado das

entrevistas, ocorreu no perimetro do Centro Histérico de Sao Luis, em horarios
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variados — manha3, tarde e no comego da noite, em algumas ocasides — focando nas
ruas em que os imoveis selecionados estio localizados: Rua Humberto de Campos,
Rua da Estrela, Rua Jodo Vital de Matos, Rua Jodo Gualberto e Rua Afonso Pena,
mas também incluindo pragas e ruas adjacentes como pontos de observacdo. A
permanéncia nos tempos de abordagem ou observacdo geralmente eram
determinados pelas condi¢gbes do tempo (chuva, por exemplo), ou pelas condi¢des de
sensacao de segurancga, que a depender dos dias e horarios de visita, poderiam variar
e possibilitar maior ou menor permanéncia na area, principalmente por se tratar de
uma condicdo desafiadora para uma mulher. Por diversas vezes, as visitas ao campo
eram acompanhadas pela colega Stella Dias, em fungédo do seu projeto de Iniciagéao

Cientifica e do artigo produzido em conjunto sobre o tema.

Foram realizadas onze entrevistas semiestruturadas, baseadas no roteiro
do Anexo A, com moradores das unidades habitacionais distribuidas entre os edificios
listados no Capitulo 4, foram aplicadas entre abril e setembro de 2025, e nos meses
de janeiro e fevereiro de 2026. Todos os moradores foram contatados a partir de
abordagem in loco, e alguns casos, a partir do contato prévio de visita de campo
anteriores e de contato entre os proprios moradores que permitiram o agendamento
das entrevistas. Ressalta-se que nesse modelo de abordagem a recepgéo nao foi
sempre positiva, havendo um grande numero de contatos “frustrados” ou recusados,
o que dificultou a amplitude do numero de moradores participantes. Foram abordadas
questdes sobre a experiéncia de morar no Centro e nas respectivas edificacdes, o
conforto oferecido pelas unidades habitacionais, como foi o processo levou ao
recebimento das unidades e como pode ser descrita a relagdo com o patriménio em
que habitam. Poupart (2008, p. 216), afirma que “[...] a entrevista de tipo qualitativo
parece necessaria, porque ela abriria a possibilidade de compreender e conhecer

internamente os dilemas e questdes enfrentados pelos atores sociais.”

Com base nisso, a dissertagcdo organiza-se em trés partes centrais.
Compondo a linha inicial que fundamenta o estudo, o Capitulo 2 dedica-se a
construcao do referencial tedrico partir da evolugao do ideario de preservacgao e sua
relagdo com a moradia, ressaltando os ideais urbanisticos que permeiam a relacao
patrimdnio-moradia, para, em seguida, apresentar o contexto habitacional em projetos

de reabilitagdo em centros historicos, ressaltando experiéncias internacionais e
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nacionais, de maneira a identificar as contribui¢des importantes para a execugao de

projetos dessa natureza em outros cenarios.

Além disso, destaca-se nesse capitulo o valor das cartas patrimoniais ao
estabelecerem fundamentos cruciais para a integracdo do uso habitacional nas
politicas de conservagéo de centros historicos. Ressalta-se a progressao da viséo que
prioriza a funcdo social e o potencial econbmico do patrimbénio, para um
posicionamento mais pratico. Portanto, é possivel reconhecer que a conservagao vai
além integragao das politicas habitacionais, mas defendendo também a justica social
no contexto urbanistico. Portanto, consolida-se uma perspectiva voltada para a
comunidade, que entende a habitacdo como elemento vital para a preservagao do

sitio e também no acesso ao direito de pertencer a esse espaco.

Por conseguinte, o Capitulo 3 destaca a tematica em escala local,
analisando desde a formacgao da conjuntura patrimonial do sitio histérico ludovicense,
e, também, apresentando como foi realizada a integragdo do uso habitacional nos
programas desenvolvidos entre 1979 e 2021. O quarto e ultimo capitulo, expressa a
investigacao na escala do cotidiano por meio da apresentacdo de algumas das
edificacbes reabilitadas para a habitagdao social nos programas realizados, além da
analise das falas e vivéncias dos moradores desses edificios reabilitados, dando voz
aos atores sociais e permitindo identificar as experiéncias, positivas e negativas, que

se manifestam sobre o direito de habitar diante de um contexto patrimonial.

O ultimo capitulo apresenta a trajetdria histérica das politicas de
preservacao e sua convergéncia com as demandas urbanas contemporaneas,
principalmente a partir da contribuicdo tedrica dos idearios acerca do patriménio.
Portanto, analisa-se a evolucédo do conceito de patrimdnio de uma visao puramente
estética e monumental para uma perspectiva mais integrada e social, além de como
esse processo € fundamental para a promocédo do acesso a moradia em centros
histéricos reabilitados. Para tal, ressalta-se nesse capitulo algumas das edificagbes
que foram reabilitadas pelos programas desenvolvidos no Centro Histérico (Quadro
01) durante o periodo relacionado na pesquisa, que tiveram suas tipologias adaptadas
ao uso residencial (ou misto, em alguns casos) e que carregam a histéria da cidade

em suas fachadas.



Quadro 01 — Tipologia das edificagdes analisadas no Capitulo 4.
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Edificacao

Caracteristicas

Imagem

Rua Joao Vital de
Matos, 36

Uso misto (residencial e
comercial)

10 unidades habitacionais e 02
lojas

Térreo + 02 pavimentos

Fachada no estilo colonial
luso-brasileiro tradicional

Sem afastamento frontal

Rua Joao
Gualberto, 49

Uso misto (residencial e
comercial)

12 unidades habitacionais e 02
lojas
Térreo + 02 pavimentos
Fachada no estilo colonial
luso-brasileiro tradicional

Sem afastamento frontal

Rua Humberto de
Campos, 107

Uso residencial
18 unidades habitacionais
Térreo + 02 pavimentos
Fachada no estilo moderno

Sem afastamento frontal

Rua da Estrela, 350

Uso misto (residencial e
comercial)

12 unidades habitacionais e 02
lojas
Térreo + 02 pavimentos
Fachada no estilo colonial
luso-brasileiro tradicional

Sem afastamento frontal
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Uso residencial

16 unidades habitacionais
Rua Afonso Pena,

378 Fachada no estilo colonial

luso-brasileiro tradicional

Sem afastamento frontal

Fonte: Elaborada pela autora (2026).

Sumariamente, a insercdo da habitacdo social no contexto do Centro
Histdrico vai além da mera oferta quantitativa de moradias; ela se consolida como um
pilar estratégico para a promogao de territorios mais inclusivos e sustentaveis nas
escalas urbana e regional. Compreende-se que a efetividade desses planos reside na
interrelagdo entre fatores que garantam o conforto intrinseco das unidades
habitacionais e a sua integracdo harménica com o entorno. Ao garantirem espagos
confortaveis, fortalece-se, simultaneamente o vinculo com o lugar, despertando nos
moradores o desejo por compreender as demandas locais e o interesse pela melhoria

continua do espaco.
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2. HABITAGAO SOCIAL: A RELAGCAO ENTRE OS PROCESSOS DE
PATRIMONIALIZAGAO E O DIREITO DE HABITAR

Reconhecido como um direito garantido na Constituicdo Federal do Brasil
(Art. 6°, 1988), o acesso a moradia € parte da construgcao social da cidade e a sua
auséncia se configura como violagdo a dignidade da pessoa humana, tamanho seu
impacto diante dos desdobramentos urbanos, sociais e pessoais. Buonfiglio (2018)
afirma também que a habitagao faz parte da reproducao social dos individuos, pois se
trata de uma necessidade basica social, cultural e historicamente determinada? para
esse fim, independentemente de classes sociais ou da escala do espago em que estao

inseridos.

Em relacdo ao contexto capitalista em que o mundo se insere, entende-se
a “necessidade de habitagdo” sob um viés do mercado, gerando valor e se tornando
mercadoria em razao da sua posi¢ao enquanto objeto a ser consumido e ndo como
apenas um meio necessario, tornando-a um produto da construgao social. Dessa
forma, a habitagcdo social pode ser compreendida como uma forma divergente de
encarar o mercado habitacional desde as suas raizes histéricas, se apresentando
como um meio de alcancgar maior equidade dentro de nucleos urbanos, frente aos
desafios gerados pelos agressivos movimentos de mercado, como a especulagéo

imobiliaria3.

Ao se tragar a “genealogia” da habitagdo social no Brasil (Figura 01), é
possivel destacar o ponto de inflexdo em que esse conceito de habitagcdo se
desenvolve de maneira mais concreta no pais: quando surge o apelo por um maior
desenvolvimento e concretizagdo de projetos habitacionais promovidos pelo Poder
Publico. A questao habitacional se destaca como uma questao publica no pais a partir

do século XIX, com o crescimento da populagao urbana, e elevada a niveis criticos

2 “Em Grundrisse (Marx, 2011), é possivel constatar a ampliagdo e a transformacéo do sistema de
necessidades humanas, a partir do movimento histérico de desenvolvimento do capitalismo, que vai da
simples satisfagdo das necessidades até a indugdo de novas necessidades. [..] Na producéo
capitalista, por sua vez, as necessidades se multiplicam em uma infinita variedade e infinitos tipos de
mercadorias passam a ser necessarios a satisfagdo humana, afetando drasticamente a producio.”
(Buonfiglio, 2018, p. 03)

3 A especulagéo imobiliaria pode ser caracterizada como uma estratégia do mercado imobiliario que
promove a “escassez” em determinado sitio, resultando em uma valorizagdo dos iméveis em relagéo a
outras areas urbanas de um local por meio, principalmente, da implantagdo de servigos urbanos, como
equipamentos coletivos e infraestrutura. Essa pratica se adapta as demandas do mercado por solo
urbano, incluindo também nesse processo as areas de expansao que langam a “aposta” em posteriores
investimentos que serdo novos focos da valorizagdo desses espagos (Singer, 1979; Buonfiglio, 2018).
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diante da importancia politica dada ao higienismo urbano desde o periodo da
Republica Velha (1889-1930), que fortaleceu politicas de expulsdo da populagao mais
vulneravel das éareas centrais da cidade (Rubin; Bolfe, 2014). Entretanto, a
necessidade urgente de politicas habitacionais que contemplassem a classe operaria
e de baixa renda s6 foi fortalecida durante a Era Vargas (1930-1945), quando o
cenario politico e econdmico favorecia a execugao das demandas por habitagédo
social, que se tornaram uma vertente fundamental para o Estado Novo. Essa
estratégia buscava tanto simbolizar a valorizagédo do trabalhador no contexto politico
quato demonstrar os “resultados” das politicas desenvolvimentistas empregadas
(Rubin; Bolfe, 2014).

Figura 01 — Linha do tempo com marcos da habitacédo social no Brasil.

Linha do Tempo: Politicas Habitacionais no Brasil
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higienismo habitacionais como
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urbanos")

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

E nesse periodo que a ideia de marginalizagdo das populagdes de baixa
renda se concretiza, por meio dos conjuntos habitacionais implantados em areas
distantes do centro das cidades, relegando essa massa trabalhadora as periferias e
destituindo-as do acesso a moradia em areas centrais. Esse processo refletiu a légica
segregacionista, que gerou impactos negativos na urbanizagdo das cidades

brasileiras ainda hoje percebidos, como a popularizagdo da “cidade-dormitorio™,

4 “...] o elemento fundamental que define a ideia de uma 'cidade-dormitério' [...] € o mesmo: areas
residenciais com elevada proporcdo de pessoas que realizam suas atividades cotidianas (trabalho,
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precarizacao de servigos, como de educacao, lazer e seguranga, além de auséncia
infraestrutura urbana de qualidade, revelando a insuficiente preocupacdo com a

funcao social desses projetos (Rubin; Bolfe, 2014; Bonduki, 2017).

Em razao da crise no setor habitacional que estava sendo formada pelos
excessos cometidos pelos proprietarios em cobranga de aluguéis, ja na década de
1940, verificou-se a necessidade de produzir unidades habitacionais coletivas, ja
ressaltando o carater social, como forma de minimizar o déficit habitacional que estava
em uma crescente. E nesse contexto que surgem os grandes conjuntos habitacionais
e as condutas que dariam origem aos primeiros Orgdos dedicados a essa
problematica: Fundacdo Casa Popular (1946) e o Banco Nacional de Habitagdo (BNH)
(1964, ap6és o Golpe Militar), inaugurando um periodo de intensa atividade na

producao habitacional (Rubin; Bolfe, 2014).

E notério, portanto, o quanto a camada mais pobre da populagéo urbana
esteve diante de um processo de exclusao das areas mais centrais e urbanizadas das
cidades brasileiras, principalmente entre o final do século XIX e meados do XX. Esse
movimento se destacou por meio dos movimentos urbanos expansionistas e da
locagao dessas pessoas nas regides cada vez mais distantes dos centros urbanos
consolidados. Os ideais urbanisticos de reintegracéo e fixagdo da populagdo mais
pobre, de forma a garantir maior habitabilidade (uma vez que a comunidade nunca
deixou de habitar totalmente o centro histérico), sé ganham forga no final do século
passado, pois 0 uso residencial passa a ser visto como um importante mecanismo

para “resgatar’ esses espagos.

Portanto, a implementagcdo de politicas que encorajem a producédo de
habitacdes sociais em centros histéricos representa uma forma de ocupacéao
permanente e mais relacionada a estratégia de reabilitar uma area que, comumente,
se apresenta em estado de declinio e abandono, visando a dinamizagdao. Nesse
sentido, por que o uso residencial, em destaque o de interesse social, € amplamente

defendido em centros histéricos?

A auséncia de uso habitacional nos centros historicos “significa criar

nucleos sem vida cotidiana, sem comércio e servigos de carater local, o que tende a

estudo ou lazer) em outra cidade, geralmente na sede metropolitana, originando os fluxos de
deslocamento pendular." (Ojima et al, 2010, p. 396)
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gerar espagos que permanecem desertos durante boa parte do dia” (Bonduki, 2010,
p. 318). Como consequéncia dessa ociosidade em parte do dia e nos finais de
semana, esses espacos tendem a gerar receio ao serem frequentados fora do horario
comercial, sobretudo devido a baixa sensag¢ao de seguranga que ambientes desertos

proporcionam.

Habitar um sitio histérico representa, além de fortalecer lagcos de
permanéncia, a ocupac¢ao de um local que possui a infraestrutura ideal para receber
esse uso quando comparado a outras areas da cidade, pois trata-se de um espacgo
urbano consolidado e que concentra diversos usos e equipamentos urbanos

essenciais para o cotidiano, como ressalta Maricato (2000).

E altamente interessante promover o uso residencial no centro. Além dos
aspectos ja apontados de vencer a ociosidade e o abandono, nas 24 horas
do dia, as experiéncias provam que a melhor alavanca para a recuperagao
de areas centrais sdo os programas de moradia. Sao eles que permitem
deslanchar uma reagdo em cadeia que incorpora financiamento e mercado.
Além do mais, um eficiente programa de moradia no centro pode redirecionar
o fluxo do assentamento residencial que se dirige as areas ambientalmente
mais frageis e a periferia. (Maricato, 2000, p. 20)

Portanto, a integracdo de habitagdes sociais em centros historicos
manifesta-se como estratégia fundamental para mitigar a légica de segregagao que
moldou as cidades brasileiras por décadas. Ao garantir a permanéncia de populagdes
de baixa renda nesses sitios, o direito a cidade é atendido de forma mais dindmica e
urbanisticamente sustentavel. Contudo, a partir disso, outra questdo que perpassa os
espacos dotados de valor histérico reconhecido € ressaltada: a preservagdo do
patriménio edificado e habitado. A relagao patrimonial que envolve a moradia em
edificios histéricos € importante, mas complexa, pois evidencia a tensdo entre a

funcao social da propriedade® e a fungéo cultural do patriménio.

2.1. Construcao do ideario de preservacgao histérico-cultural e habitagao

As politicas urbanas foram, principalmente ao longo do século XX,

consolidando idearios fundamentais em relagcdo a preservagdao do patrimonio

5 De acordo com a Lei n° 10.257/2001, o Estatuto da Cidade, a propriedade urbana n&o é um direito
absoluto, mas condicionada ao interesse da coletividade e da cidade. Torna-se necessario o
cumprimento da sua fungéo social no que tange o seu uso e ocupagéo, de maneira a respeitar o
ordenamento do tecido urbano, garantindo o bem-estar dos cidaddos e o equilibrio ambiental em
consonancia com o plano diretor.
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historico-cultural e a realizag&do de projetos voltados para a habitagc&o social, a medida
que o reconhecimento dessa conexao e interdependéncia no contexto de reabilitagao

dos centros historicos se tornava mais palpavel.

Promover o uso habitacional em centros historicos envolve mais do que
questdes patrimoniais; trata-se de um complexo processo urbanistico que enfrenta
dificuldades quanto a estabilizacdo de politicas voltadas para essas areas: um
interesse publico seletivo, investimentos que visam mais o lucro, interesse de capital
e as tensbes que rondam o direito a cidade. Portanto, garantir melhores condicbes
estruturais de habitabilidade a um sitio dotado de valor histérico requer planejamento

integrado, seja de cunho estrutural, urbano ou social.

Aliado a isso, a reabilitagdo dos centros histéricos esta diretamente ligada
a patrimonializagao do local, conectada aos meios e fins nos quais se desdobram as
intervengdes que visam ao carater de preservacao desse espacgo. Caracteriza-se
como um “centro” primordialmente histérico que deve ser valorizado e explorado
cultural e economicamente por meio de suas potencialidades existentes de diversas
naturezas, enquanto bens materiais e imateriais. Ademais, € importante destacar que
essas areas urbanas centrais ja foram, originalmente, o espaco que correspondia a
totalidade da “cidade” e, portanto, sdo as portadoras de referéncias culturais,
sobretudo pelo fato de que os sitios sempre estiveram habitados, mesmo durante os

periodos de desarticulagao e abandono.

Resgatando conceitos apontados por Augé (2012), em dialogo com autores
como Jean Starobinski e Jacques Le Goff, acerca da temporalidade que pode
convergir na concepgao de lugares (e néo lugares), apresenta-se a influéncia da
modernidade em espacos reconhecidamente antigos. Portanto, ndo ha um descarte
desses espagos, mas uma reafirmacgao de sua posicdo em segundo plano diante da
modernidade relativa, preservando suas temporalidades de modo a se fixarem no

espacgo, mesmo que de maneira mais intermitente.

Para Augé (2012, p. 73) “se um lugar pode se definir como identitario,
relacional e histdérico, um espago que nido pode se definir nem como identitario, nem
como relacional, nem como histérico, definirA um nao lugar”; portanto, um lugar
representa mais do que apenas um “local”, € um espago que possui sentido dentro do

contexto urbano, pois emana identidade, € parte das relagdes interpessoais e das
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interacdes sociais organicas, além de representar a memoria de quem o frequenta e
o habita. Em contrapartida, um nao lugar é definido como um espaco efémero,

transitério e impessoal.

Dessa forma, entende-se que a producado de nao lugares, por vezes, €
resultado do toque da modernidade (ou supermodernidade)® nos espagos
considerados mais tradicionais, detentores de valor histérico e que se desvinculam
dos padrdes defendidos pelas exigéncias, sobretudo, do mercado, sobrando-lhes a
possibilidade de atender a categoria de lugar de resguardo quando comparados a

areas mais modernas, ja construidas a partir de uma légica capitalista contemporanea.

Acerca dessa relagao, Lacroix (2020b, p. 287) aponta que a modernizagao
€ um fendbmeno natural que as cidades experimentaram e reproduziram seus aspectos
no seu espago e em posteriores evolugdes, entretanto, as que conservaram seus
tracados originais, ou pelo menos parte deles, conseguiram o feito ao transformarem

essas mesmas “areas antigas em verdadeiros museus a céu aberto”.

Esse processo de museificagdo das cidades histéricas € identificado como
a cristalizagédo do lugar, a imobilizagdo e o entorpecimento do espago urbano diante
do seu valor historico, no qual se destaca o potencial estado de desarticulagdo com o
restante do tecido urbano, de carater mais contemporaneo. Evidencia-se, portanto, a
funcdo do monumento nesse espaco € de ser salvaguardado materialmente e atrelada
ao compromisso de “ser patriménio”, mas ausente de sentido urbano. Dentro dessa
l6gica, “assim, os objetos séo transformados em algo exético e deles é retirada sua
histéria, com vistas a que se tornem funcionais, 0 que se sustenta em uma ldgica
especifica de memoria coletiva”; promovendo o objetivo de “fascinar o espectador”

que visita, mas nao vivencia o espac¢o (Ruy; Almeida, 2020, p. 05).

Assim, os centros histéricos passam a representar ndo somente a historia
e a identidade de determinada localidade, mas também um produto ou um itinerario,
como aponta Augé (2012). Em consequéncia disso, o nome atribuido a um espacgo
pode impor memodrias e significados. Frequentemente, essa atribuicdo pode trazer

também uma qualidade negativa ao espaco, por se ausentar de suas peculiaridades

6 O conceito de supermodernidade enfatiza a ruptura com a modernidade, levada ao seu extremo em
excessos de tempo, de espago e de ego, aonde ha substituicdo de relagdes mais profundas e organicas
pelas mais efémeras e superficiais. No contexto urbano, representa a transitoriedade sem conexao de
fato com o entorno (Augé, 2012).
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originais enquanto lugar para atender necessidades externas do mercado, como por
exemplo, a massificagao do turismo com o objetivo de lucrar diante do efémero, sem
muita preocupacao com a populagao local que vivencia de fato o espaco. Portanto, o
simples rito de passagem de um “centro urbano” para “centro histérico” pode trazer
novos significados junto a sua nomenclatura, cooperando para a criagdo de “ndo
lugares” nos “lugares” e tornando-os passagens, ou seja, itinerarios, dentro do seu

contexto urbano de centralidade.

A ressignificacao conferida as formagdes tradicionais das cidades esta
intimamente ligada ao ato de valorizar o turismo e a ponderagao de mercado nessas
areas no processo de patrimonializagdo, objetivando ndo apenas a sua preservagao
enquanto bem material, mas também a sua participacdo nas economias locais.
Segundo Singer (1979), alguns desses meios sdo as atividades imobiliarias que
acompanham os investimentos realizados na localidade desejada por meio de
benfeitorias, como melhoramento de infraestrutura. A partir dessas intervengdes e
seus efeitos, os imdveis sdo precificados, além do fator localizacdo, que ¢é
preponderante para tal quantificagdo. A descrigao feita por Singer pode ser aplicada

a diversos contextos urbanos, inclusive aos centros historicos.

Nao por acaso, que as areas classificadas como historicas estdo, com
frequéncia, no foco nas apostas de especulacdo devido ao seu valor de mercado
vinculado ao entorno de caracteristicas impares encontrado, quando comparadas aos
padrées urbanos produzidos pela modernidade: concentragdo de atividades
administrativas, comerciais e de lazer, associadas ao um tecido urbano com valor
histérico e tradicional de grande apelo estético e cultural. Desse modo, os centros
podem estar vinculados mais a mercantilizagdo do que ao desejo genuino de
preservagao, tornando-os produtos para um mercado disposto a investir, de maneira
a transferir a pressao exercida por este aos diversos setores de ocupacgao presentes

nesses espacos (Cruz, 2012).

Para a questdo habitacional isso significa o surgimento de um problema

conhecido: a gentrificagdo’. Portanto, esse fendmeno pode ser identificado a partir da

7 A gentrificagéo pode ser entendida como um processo amplo de transformagéo urbana que vai além
de uma reformulagéo no bairro, tratando-se da ocupacgéo de areas urbanas periféricas ou degradadas,
como acontece nos centros histéricos, por interesses de mercado por classes sociais de maior poder
aquisitivo, resultando na expulsao, seja ela direta ou indireta, dos moradores originais. Esse processo



27

articulacdo do mercado ao se concentrar em determinada localidade, como nos
centros histéricos, e desencadear o movimento de expulsdo da populagdo, muitas
vezes remanescente nesses lugares em razdo do significado de toda uma vida
vinculada ao entorno, representando a concretizacdo dos objetivos da especulagéo
imobiliaria, como defende Cruz (2012).
A patrimonializagéo de conjuntos arquitetdnicos especialmente concentrados
ja foi responsavel, outrossim, em diversos casos [...] pela expulsao (diga-se
planejada) de populagbes locais cuja histéria, teoricamente, esses ‘bens
culturais’ representam. [...] Além disso, revelam mais uma entre tantas
contradicbes emanadas de tais agdes relativas a protecdo do ‘patrimonio

cultural’: o cuidado com o patriménio implica descuido ou descaso com as
populagdes diretamente vinculadas a eles. (Cruz, 2012, p. 98)

Nao obstante, Bonduki (2010) defende que, contiguo a esses processos
agressivos de modernizagdo de areas historicas, estdo e sempre estiveram sendo
praticadas politicas urbanas que articulam o aprimoramento da segregacao

socioterritorial nesses ambientes.

Em decorréncia do seu envelhecimento natural, da inadequagcdo das
edificagcbes para os usos modernos e do surgimento de outras centralidades
atraentes para os setores privilegiados da sociedade e para o mercado
imobiliario, os tecidos urbanos mais antigos das principais cidades sofreram,
ao longo do século XX, forte processo de deterioragéo fisica (Bonduki, 2010,
p. 319).

O simbolismo da segregacéo de populagdes mais vulneraveis € visivel em
cenarios urbanos como os centros histéricos, representando assim a sociedade
brasileira estritamente desigual, que reproduz internamente o padrao em que aceitar
que populacdes mais pobres ocupem até mesmo areas de protecdo ambiental e areas
de risco, € melhor do que fazer parte de areas consideradas valorizadas pelo mercado,
como explicita Maricato (2015), ao discutir a disputa de localidades como o centro de
Sao Paulo. Porém, considera-se essa légica aplicavel a todo contexto urbano do pais,

nao sendo diferente com a cidade de S3o Luis.

Um fenbmeno urbano comum em centros historicos, incluindo o
ludovicense, € a contradicdo no reconhecimento e valorizacdo da area: sdo espacgos
que passaram por longos periodos de “hiato” urbano, mergulhados em camadas de

abandono para entao, posteriormente, tornarem-se palco de intervengdes agressivas

sendo uma parte visivel da reestruturagao do espacgo urbano e da rediferenciagdo do espago geografico
nas cidades (Smith, 2007). Em breve comparagdo com as politicas de reabilitagdo, que focam em
melhorarias para a consolidagdo das intervengdes também através dos moradores, a gentrificagao
acaba sendo vista como uma "limpeza social" disfargada de progresso.
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que visam recuperar fisica e economicamente o local. Apesar da deterioragao e
desvalorizagdo monetaria dessas areas, perante as problematicas de segregagao do
espaco, o que acarreta em baixos valores de mercado pelo metro quadrado, ndo ha
interesse primario para investimento nessas localidades enquanto o poder publico
ainda nao esta voltado para a realizagdo de projetos urbanos, o que acaba gerando
um aspecto “marginal” no entorno. Como aponta Singer (1979, p. 07), “o prego mais
reduzido do solo nao atrai as zonas deterioradas investidores que poderiam renova-
las, pois dificilmente camadas ricas ou de rendimento médio se disporiam a morar em

bairros que adquiriram ma fama”.

A expulsdo, direta ou indireta, de populagdes vulneraveis de localidades
que passam a ser valorizadas pelo mercado imobiliario, reflete um problema que esta
presente nas sociedades capitalistas de maneira geral, embora haja variacdo na
aplicagao dessa pratica a centros histéricos que séo reabilitados para sediar novos
interesses e praticas urbanas. Portanto, para que haja o movimento de valorizagao de
um espacgo € preciso que seja criada, a principio, uma desvalorizagao inicial desse
ambiente em questado. Esse processo é caracterizado como um fendmeno capitalista
em sua esséncia, como destacado por David Harvey em sua andlise sobre a
renovagdo programada de centros americanos, mas que se aplica a contextos

urbanos globalizados no geral (Maricato, 2015).

Além disso, segundo Lefebvre (2013), o espago esta associado as forgcas
produtivas que regem a sociedade capitalista, na qual se estabelecem trocas culturais,
econbmicas, além de relacbes de valor de uso e de troca. Esses fatores sao
percebidos também nos centros histéricos que sao, primeiramente, espacos urbanos
que passam a ser categorizados por essa mesma loégica econdmica. Nesse sentido,
as politicas patrimoniais possuem o compromisso de tentar equilibrar o mercado e a
funcdo social atribuida aos centros historicos, de forma a promover espagos que
possam preservar, incluir e movimentar a economia paralelamente, sedimentando

ideias difundidas essencialmente pelas cartas patrimoniais.

A pauta da conservacgao de bens de valor histérico e cultural se materializa
nessas cartas, que sao recomendacgdes listadas geradas a partir de discussdes
realizadas em conferéncias internacionais. O objetivo desses encontros concentra-se

na elaboragcdo de diretrizes para preservar e conservar, de maneira mais
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uniformizada, os monumentos histéricos em suas singularidades e por meio de
diversas vertentes. A Carta de Atenas (1931) foi a primeira a ser elaborada, surgiu em
um periodo entre guerras e em um contexto de avanco da industrializagcdo e do
urbanismo moderno e, diante disso, sedimentou-se na busca pela preservacédo do

patrimdnio em meio a valorizagdo das tecnologias e a um cenario de reconstrugao.

Acerca da contribuicdo para a questdo habitacional em centros histoéricos,
as cartas que se destacam no dmbito das praticas de reabilitacdo e de incentivo a
esse uso sao: a Carta de Veneza (1964), as Normas de Quito (1967), a Resolucao de
S&o Domingos (1974), a Declaragdo de Amsterda (1975), a Recomendagao de Nairdbi
(1976), a Carta de Lisboa (1995) e a Declaragao de Sofia (1996).

Quadro 02 — Cartas patrimoniais, contextos e as principais contribui¢des para a questao habitacional.

Entes da

Contexto

Circunstancia

Contribuicao para a

D elaboragao Histérico de Elaboragao qL_lest_ao
habitacional
Estabelece que a
Il Congresso conserv_agéo e
Internacional de Po6s-Segunda u;a;?ff:'(;i ?’Jct)iT 3
Arquitetos e Guerra Veneza, Italia iedad 9 Art. 5°
Técnicos dos sociedade” (Art. 5°) e
Monumentos | Necessidade de Durante o halr)eitfz(a)cr:?:nglucsoomo
Carta de Historicos recompor congresso que forma de
Vv 1964 patriménio levou a criagao °
eneza ( ) Aprovada destruido e criar | do ICOMOS, preservacéo, desde
pelo ICOMOS principios enquanto érgao | . duendoalterea
(Conselho universais apos consultor da | disposicao/decoragao
Internacional de a Carta de UNESCO do edificio

Monumentos e
Sitios)

Atenas (1931)

Se tornou base para
os documentos
seguintes

Organizagéao
dos Estados
Americanos

Pressao do
desenvolvimento
econdmico e
aceleracgao do
crescimento

Quito, Equador

Reuni&o para
integrar a

Define o patriménio
COMO recurso
econbmico e o

vincula ao turismo

com o objetivo de

No_rmas de (OE.:A) em Urbano conservagao do gerar reg:e|ta,.o que
Quito (1967) reuniao com patriménio aos pode flnancLar a
especialistas Buscou aliar a planos de __conservagao,
em preservacao ao | desenvolvimento mcIquo ta~mbem a
conservagao desenvolvimento econbmico reabilitagao para

econbmico

cumprir a fungao de
habitagao
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Resolugéao de

OEA e Governo
Dominicano

Crise dos
centros
histéricos na
América Latina

Degradacao

Séao Domingos,
Republica
Dominicana

Foi o primeiro

Declara que a
preservagao dos
centros historicos é
um compromisso a
nivel social,

= . | Seminario fisica, abandono seminario
Séo Domingos Interamericano e expulsao da interamericano defenqenQO a
(1974) sobre o populagao, voltado para a permanencia dos
Patriménio gerando a discussao de habltaptes e de
Monumental necessidade experiéncias melhorias paraa
pela busca de praticas de estrutu'ra social ja
diretrizes mais conservagao existente
praticas
Comemoracgao I .
do Ano Europeu Foca na justi¢a social
do Patrimbnio Amsterda, & defende que a

Congresso do

Arquitetdnico

Paises Baixos

reabilitagdo deve ser
feita sem modificar
intensamente a

Patriméni Preocupacgéo Congresso que . ’
Declaragio de Ar:u?t:‘tgrr:lizo com a COroou 0 ano composic&o social
Amsterda Europeu junto destrglg?o_do tematico, Defende que todas
(1975) patriménio focando na
ao Conselho da R as camadas da
perante a consolidagéo do .
Europa x . sociedade devem se
renovagao conceito de g
~ beneficiar das
urbana e a conservagao . ~ .
. intervengoes e € um
consequente integrada
~ alerta contra a
expulsao da o
~ gentrificagao
populagao
Defende a
manutengao dos
moradores
Periodo de tradicionais
urbanizacao
acelerada e L .. Propde que fundos
modernizacao | Nairobi, Quénia | 4o papitacao social
Recomendagao UNESCO e que ameacgava a ~ sejam usados na
L : 192 Sessdo da o
de Nairobi Estados- descaracterizar A reabilitacdo de
Conferéncia e .
(1976) Membros centros Geral da edificios antigos,
histéricos e UNESCO alelrr_l dg sugerir
expulsar auxilio financeiro
moradores para obras de
tradicionais restauragéo para

inquilinos e
proprietarios de baixa
renda
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Carta de
Lisboa (1995)

Encontro Luso-
Brasileiro de
Reabilitagao

Urbana junto a
profissionais do

Brasil e Portugal

Crise urbana e
busca por
estratégias
comuns entre
paises de lingua
portuguesa,
além da
necessidade de
definir conceitos
praticos para a
reabilitacdo

Lisboa,
Portugal

Produto de
reflexdes
iniciadas em
Lisboa (1993) e
Rio de Janeiro
(1994)

Define a reabilitagao
urbana como
estratégia para
requalificar a cidade
existente, valorizando
potencialidades
sociais e melhorando
a qualidade de vida
das populagdes
residentes

Declaragéao de
Sofia (1996)

Aprovada pelo
ICOMOS durante
a Xl Assembleia

Geral

Fim da Guerra
Friae
globalizagdo em
alta

Maior
consciéncia da
diversidade
cultural e dos
riscos do
turismo de
massa para a
autenticidade do
patriménio

Sofia, Bulgaria

Reafirmacao e
atualizacao de
principios diante
de novos
desafios globais

Enfatiza a relagao
entre o patriménio e
a comunidade que o

herdou

A habitagao é vista
como parte da
estrutura social da
cidade, essencial
para a qualidade de
vidaeo
desenvolvimento
sustentavel

Fonte: Elaborada pela autora (2026).

A partir disso, percebe-se que ha uma evolugao dos tratados acerca de
como o patrimdnio é recepcionado diante de um contexto habitacional que se manteve
resiliente, mesmo diante de cenarios de abandono, evidenciando que este ndo € um
panorama exclusivo das cidades brasileiras, tampouco do Centro Histérico de Sao
Luis. Nota-se, dessa maneira, que as cartas patrimoniais citadas tragam uma
evolucdo das teorias aplicadas a preservagao dos centros, a qual parte da valorizagao
do monumento, passa pela influéncia do territério e economia, presenca de politica
social e habitacional, até chegar ao conceito de gestdo urbana integrada na

importancia da dimensao comunitaria e sustentavel.

Outro ponto de destaque acerca das cartas patrimoniais esta relacionado
com o contexto e os atores (Quadro 03) envolvidos elaboragdo das mesmas,
influenciando técnica e politicamente nos desdobramentos resultantes dos encontros
em que as discussdes para a elaboracdo das cartas foram firmadas. Destaca-se a
articulagdo entre esses agentes, revelando uma evolugdo no pensamento
preservacionista, que migrou de uma visdo majoritariamente técnica e eurocéntrica

para uma abordagem social e multidisciplinar. Figuras como Raymond Lemaire e
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Piero Gazzola estabeleceram, desde a Carta de Veneza, o rigor metodoldgico da
restauragao, enquanto nomes como Graziano Gasparini e Roberto Pane adaptaram
esses conceitos a realidade latino-americana, destacando a valorizagdo econémica e
urbana nesses cenarios. Portanto, um dos pontos de maior importancia da
contribuicdo das cartas reside na transicao do "monumento isolado" para a "cidade
viva", destacando-se a criagdo da conservagao integrada e a defesa mais explicita do
direito a habitacdo e da funcao social da propriedade, essenciais para a consolidacao

da reabilitacdo de centros historicos.

Quadro 03 - Principais atores na elaboragao das cartas patrimoniais analisadas.

Documento Atores principais na elaboragao

Piero Gazzola - Inspetor Central de Monumentos (Italia); Presidente do
Congresso; foi o grande articulador politico e institucional do encontro.

Raymond Lemaire - Professor na Universidade de Louvain (Bélgica); Relator e
redator principal; considerado o "pai" do texto final.

Roberto Pane - Universidade de Napoles (Italia); Defensor da vertente do
Restauro Critico, influenciando a estética e a integridade da obra.
Carta de Paul Philippot - Diretor do Centro Internacional de Estudos para a
Veneza (1964) Conservacgao e Restauro de Bens Culturais (ICCROM); participagao na
fundamentacao tedrica sobre a "unidade metodoldgica" da restauragéo.
Guglielmo De Angelis d'Ossat - Diretor Geral de Antiguidades e Belas Artes
(Italia); contribuiu com a visdo de gestao publica e normativa.
Jean Merlet - Inspetor Geral de Monumentos Histdricos (Franga); representou a
tradic&o técnica e institucional francesa.
Gertrud Tripp - Orgdo Federal de Monumentos (Austria); uma das vozes
técnicas centrais da Europa Central.
Guillermo de Zéndegui - OEA (Secretaria Técnica); Secretario Técnico da
reunido e principal articulador da OEA.
Renato Soeiro - IPHAN (Brasil); representante brasileiro e diretor do IPHAN.
Graziano Gasparini - Venezuela; arquiteto e historiador, figura central na teoria
Normas de da restauracgao.

Quito (1967) Charles E. Peterson - Estados Unidos; especialista em arquitetura historica.
Carlos Manuel Larrea - Equador; historiador e diplomata equatoriano.
José Maria Vargas - Equador; frei e historiador da arte colonial.

Luis Ortiz de Zevallos - Peru; arquiteto e urbanista.

Francisco de la Maza - México; historiador da arte e pesquisador.
Roberto Pane - Universidade de Napoles (Italia); Convidado especial da OEA.
Graziano Gasparini - Venezuela; atuou como um dos principais articuladores

técnicos, defendendo a integragédo do patrimdnio ao planejamento urbano.
Christopher Tunnard - Universidade de Yale (EUA); especialista em urbanismo

Resolugédo de € paisagismo, trouxe a visao sobre 0 "sentido do lugar" e conjuntos urbanos.
Séo Domingos | Manuel del Monte Urraca - Diregdo de Patriménio Cultural (Rep. Dominicana);
(1974) anfitrido, focado na pratica da reabilitacdo de centros histéricos.

Eugenio Pérez Montas - Republica Dominicana; arquiteto fundamental na
recuperacao da Zona Colonial de Santo Domingo.
Carlos Flores Marini - México; arquiteto e restaurador, figura chave na
preservacdo mexicana e na defesa do patriménio colonial.
Lord Duncan-Sandys - Europa/Reino Unido; presidente do Congresso e figura
politica central que impulsionou o movimento em toda a Europa.
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Conselho da Europa (Comité de Ministros); instituicido promotora que deu o
peso juridico e politico ao documento.
Declaragao de Raymond Lemaire - Bélgica/ICOMOS Internacional; embora tenha sido o pai
Amsterda da Carta de Veneza, sua influéncia técnica na definicdo de "conservagao
(1975) integrada" em Amsterda foi decisiva.

Cornelis van Traa - Holanda; urbanista; um dos principais articuladores locais,
representando a experiéncia holandesa de planejamento urbano.
Amadou-Mahtar M'Bow; Diretor-Geral da UNESCO; coordenou a
apresentacao e a tramitagao politica da recomendacao junto aos Estados-

Recomendagao membros.
de Nairébi Hiroshi Daifuku; Chefe da Diviséo de Patriménio Cultural (UNESCO); principal
(1976) arquiteto técnico das politicas de preservacdo da UNESCO nos anos 70.

Raymond Lemaire; ICOMOS/Bélgica; sua teoria sobre "Conservagao
Integrada" (vinda de Amsterda 1975) foi a base técnica do texto.

Direcao-Geral dos Edificios e Monumentos Nacionais (DGEMN); Portugal;
6rgao organizador e promotor do seminario e que sistematizou o texto final.
Jodo de Almeida Ferrdo; Geografo e entédo Diretor-Geral da DGEMN; foi o

articulador institucional da carta.
Carta de Nuno Portas; Arquiteto e urbanista (ex-Ministro de Portugal); sua influéncia

Lisboa (1995) tedrica sobre o "projeto urbano" € a base da carta.

Manuel Salgado; Arquiteto de destaque na reabilitagdo de Lisboa, participou
ativamente dos debates técnicos.

Fundagao Calouste Gulbenkian; Instituicao apoiadora que sediou discussfes

e fomentou a participacido de intelectuais.

Roland Silva - Sri Lanka; Presidente do ICOMOS Internacional; coordenou a
Assembleia e a validagao diplomatica do documento.

Jean-Louis Luxen - Bélgica; Secretario-Geral do ICOMOS; principal articulador

= administrativo e técnico da redacgéo final.
Declaragéao de

Sofia (1996)

Todor Krestev - Bulgaria; ICOMOS; arquiteto bulgaro, anfitrido e figura chave
na organizagao dos temas locais aplicados ao global.

Comité de Cidades e Aldeias Histéricas (CIVVIH) do ICOMOS forneceu a
base técnica para os artigos.

Fonte: Adaptada pela autora (2026).

Em linhas gerais, as cartas patrimoniais desempenham um importante
papel na sinalizagdo e consolidagdao de politicas voltadas a reabilitacdo de areas
historicas. Suas contribuicdes oferecem fundamentacido tedrico-critica, fruto das
discussodes e analises que culminam em suas publicagdes, e que se faz necessaria
para nortear tomadas de decisao a nivel estratégico, visando intervencdes que atuem
para além de praticas estéticas, mas como atos de preservacido da memdéria de um

espaco (Farah; Merlin, 2020).

Como mencionado, esses documentos foram evoluindo e aprofundando a
discussao acerca dos sitios historicos a partir de diversas frentes, desde a
compreensao de valores atribuidos a esses monumentos até a expansao do conceito

de patrimonio, que se desprende das convengdes de cunho fisico e tradicionalista
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para uma compreensao ampla do seu papel social, conectando assim o patriménio

edificado a politicas sociais e econémicas, passando a olhar para esses espacos

enquanto organismos vivos e dinamicos, como destaca Inoue (2018).
A partir da década de 1960, a tendéncia internacional foi o alargamento do
conceito do patriménio, abrangendo ndo somente o entorno do edificio a ser
preservado, como todo o contexto urbano, inclusive largas porgées do
territério, mesclando-se a paisagem natural a seus aspectos culturais. [...]
Outra questéo que contribui para o alargamento do conceito de patriménio &
o conceito de memodria: as memodrias nao sdo mais nacionais, podem ser
coletivas ou individuais, de pequenos grupos, o que contribui para o
surgimento dos chamados “novos patriménios”. O dominio patrimonial ndo é
mais feito por edificios individuais, mas por bens imateriais, conjuntos

urbanos e até cidades inteiras e, atualmente, grandes porgdes do territorio
sob o nome paisagens culturais. (Inoue, 2018, p. 272-273)

A questao da habitagao social esta profundamente conectada a reabilitagao
de centros historicos e diversas cartas ressaltam isso devido a relagcdo de
dependéncia desses espagcos com uma vida cotidiana permanente, que tende a
minimizar os efeitos do frequente “estado de museu” e de “itinerario” turistico e
comercial nessas localidades (Augé, 2012; Inoue, 2018). Habitar espacos histéricos é
uma pratica que confere beneficios a curto, médio e longo prazos para o patriménio,
seja em ambito material ou imaterial, além de ser reconhecida e defendida pelas
cartas patrimoniais como um meio importante para a consolidagao das intervengdes

de reabilitacao.

Em Sao Luis, as propostas elaboradas e executadas desde o final da
década de 1970, periodo em que os primeiros planos voltados a recuperagéo do
patriménio se materializaram no Programa de Preservacgéao e Revitalizagdo do Centro
Historico de Sao Luis (1979-2006), refletem as recomendagdes que foram discutidas
e atribuidas as cartas patrimoniais. A influéncia das cartas se estende aos demais
programas e intervengdes desenvolvidos no Centro Historico ludovicense incluidos no
recorte estudado pela pesquisa. Destaca-se que esses programas estao incluidos na
analise realizada no Capitulo 3 da dissertacdo, que aprofunda as politicas de
preservagao planejadas entre os anos de 1979 a 2021 pelo poder publico, ressaltando

em suas diretrizes e projetos a esséncia das contribui¢des assimiladas.

Dentre esses conceitos, a conservagao integrada apresentada na
Declaragcao de Amsterda (1975) é fundamentada como ponto de partida para as
politicas desenvolvidas na capital maranhense, transitando entre a ideia de preservar

os monumentos histéricos e de proteger a fungao social do patriménio, o que abriu
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novos caminhos para discussao e planejamento baseados nas demais cartas (Quadro

04).

Quadro 04 — Cartas patrimoniais e suas contribui¢cdes para a questdo habitacional no Centro Historico

de Séo Luis.

Programas

Contexto no Centro
Histoérico de Sao Luis

Relagdo com as cartas patrimoniais

PPRCHSL (1979-
2006)

Focado inicialmente na
recuperagao fisica do acervo
arquiteténico, mas também
trazendo a preocupacéo social
em suas diretrizes

Carta de Veneza: preservagao do
monumento

Declaragdo de Amsterda e
Recomendacgéao de Nairobi:
conservagéao integrada nas 42 e 52
etapas, nas quais a habitagéo social foi
mais explorada

Resolugédo de Sdo Domingos: foco em
viabilizar a fungéo social da area como
maneira de garantir a permanéncia de

habitantes

PRSH (2000-2003)

Parceria entre Caixa, IPHAN e
Governo Francés. Realizou
estudos de viabilidade para

habitagcao no Desterro, embora

nao tenha sido completamente
efetivo

Resolucdo de Sdo Domingos e Carta
de Lisboa: focar na operacionalizagéao
da moradia (como através de
financiamentos) e na cooperagao
técnica internacional para reabilitacéo

Revitalizagao do
Centro Histérico de
Sao Luis (2003-2021)

Gerenciado pela FUMPH,
executou projetos urbanos,
além dos habitacionais, como
na Rua Humberto de Campos,
107 e Rua da Palma, 195

Recomendacao de Nairobi e Carta de
Lisboa: execugao pratica de unidades
habitacionais multifamiliares para
manter a populacao na area (apesar de
que a pratica tenha sido burocratica e
considerada insuficiente em questado de
numeros de reabilitagdes)

Nosso Centro (2019-
2021)

Foco em turismo,
infraestrutura e parcerias
publico-privadas, como o

"Adote um Casarao"

Normas de Quito: valorizagao
econdmica do centro historico (divisao
da area em polos de atuagao
econdmica)

Recomendacgao de Nairobi e
Declaragao de Sofia: enfatiza a
“heranga” da populagéo que
permaneceu, onde destaca-se as
iniciativas que focaram em oferecer
investimentos para melhoria fisica das
edificagdes (Cheque Minha Casa) e
também a oferta de “adotar” edificagdes
para reabilitagao de uso por meio de
parcerias (Adote um Casardo), embora
tenha sido criticado por riscos de
gentrificagdo e "museificacado"” pela
valorizagao do papel turistico da area
em paralelo

Fonte: Elaborada pela autora (2026).



36

Os panoramas dos programas citados sdo aprofundados no capitulo
seguinte, mas é valido adiantar que, embora tais agdes tenham se apropriado do
discurso das cartas patrimoniais, a efetivacdo de politicas voltadas a habitacéo social
foi e ainda é limitada diante da demanda para esse uso. Esse cenario destaca assim
o distanciamento entre a teoria das cartas, sobretudo no que diz respeito ao conceito

de conservacéo integrada, e a pratica patrimonial.

Para Inoue (2018), uma reabilitagdo urbana orientada pelas cartas oferece
embasamento na tomada de decisdes, buscando sobretudo a polifuncionalidade
desse espago. Dessa forma, abriga-se assim o cotidiano de permanéncia e
efemeridade de uma sociedade cada vez mais plural, pois a preservagao so é efetiva
quando apropriada por essa populagao. A finalidade da preservagao patrimonial nao
€ a conservagao do objeto em si, mas sim de seu significado para a posteridade,
garantindo que o patriménio atue como um suporte para o desenvolvimento
sustentavel e o fortalecimento dos vinculos sociais. Estes ultimos podem ser
concretizados por meio de um maior reconhecimento e valorizagdo de acgodes

afirmativas para a habitagao social em centros histéricos (Farah; Merlin, 2020).

2.2. Reabilitagao de areas centrais e contexto habitacional: experiéncias a nivel

internacional e nacional

Os centros histéricos sdo espacos diversos e constituidos por variantes
urbanas préprias, produtos da influéncia da construgédo social manifestada ao longo
do tempo na formacdo de seu tecido e da identidade que este emana. Nesse
processo, a populacdo que habita e resiste, mesmo diante das adversidades
enfrentadas em eventuais cenarios de abandono, é parte vital para a preservagao.
Contudo, é a partir desse contexto de degradagcdo que surge a urgéncia para
recuperagdo dos danos fisicos ao patrimbnio (urbanos ou arquitetbnicos)
demandando a apresentacdo de solugdes que transitem entre conceitos de

revitalizagao e reabilitacdo, urbana e patrimonial.

A distincdo conceitual entre revitalizagao e reabilitacido urbana evidencia-
se no territorio sobre o qual se intervém, revelando abordagens politicas distintas
contidas nas nuances das diretrizes estabelecidas para intervir em determinado

espaco, entendido como um centro histérico diante do contexto apresentado. Dessa
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forma, o conceito de revitalizacdo é frequentemente associado a intervengdes que
privilegiam o carater mercadoldgico, partindo da falsa ideia de que a area selecionada
estaria “morta”, sinaliza, implicitamente, a sugestao de um vazio urbano e justificando
a introducéo de novas dinamicas de mercado para “valorizagado” de um local que, na

maioria dos casos, resultam na expulsdo de populacdes mais vulneraveis.

Por outro lado, o conceito de reabilitacido urbana denota uma acéao técnica
mais voltada aos impactos sociais das intervencdes e que reconhece a vida
preexistente, focando na recuperacgao fisica (urbana e arquiteténica) e em melhorias
na infraestrutura local, de forma a prezar pela permanéncia dos moradores
remanescentes como parte dos planos para concretizacdo dos ideais da reabilitagao.
Sendo assim, a determinagao dessa esséncia em projetos de intervengao urbana em
centros histoéricos colabora com a recusa da légica da “museificacao”, que reduz o
patrimdnio a um mero itinerario turistico, e reafirma esses espagos como organismos
vivos, cujo valor reside, primordialmente, na sua capacidade de cumprir sua fungao

social como lugar de vivéncias e morada (Bonduki, 2010; Souza, 2011)

Além disso, um sitio urbano, diante de um contexto de protegéo patrimonial,
€ comumente vinculado a um status de “nova narrativa”, como produto direto das
relagdes e intervengdes para a preservacao de seu acervo. Esse status se reflete nas
politicas urbanas desenvolvidas nesses espacgos, principalmente por meio da
influéncia que iniciativas privadas exercem no poder publico e na sua tomada de
decisdes. Estas comumente guiadas pela capacidade de atracdo de investimentos
para um amplo processo de reformulagao, do espaco, dos usos e das atividades, além
da recepgao desse “produto” gerado enquanto local voltado para a cultura, como

ressalta Souza (2011).

Portanto, as politicas de reabilitacdo de centros historicos, quando
pautadas diante do eixo habitacional, se deparam com o dilema que cerca os projetos
de intervencdo realizados em zonas patrimoniais: como conciliar os ideais de
preservacao e politicas de promocédo habitacional? Destaca-se de antemao que a
solugdo para essa questdo € complexa, uma vez que cada localidade tem suas
particularidades e desafios, contudo, ela pode ser iluminada a partir da analise de

modelos ja desenvolvidos e praticados em multiplos contextos.
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Portanto, analisar o contexto habitacional em planos de reabilitacdo urbana
de areas centrais, examinando criticamente experiéncias consolidadas ou nao
totalmente concluidas, destaca-se como um passo decisivo para fundamentar
estratégias que vao além da recuperagao estética do patriménio. A inclusao efetiva da
habitacdo social nos planos urbanos nao € apenas uma diretriz opcional, mas um dos
pilares que sustentam a autenticidade e a resiliéncia dos centros historicos, alinhando
o0 proposito da reabilitacdo a fungao social da propriedade e o direito a cidade
(Maricato, 2000). Por muito tempo as politicas que direcionaram a reabilitacdo de
centros histéricos na Europa foram modelo para as intervencdes urbanas realizadas
em diversas cidades no Brasil. O desafio central dessas iniciativas reside em além de
converter edificios histéricos, muitas vezes em estado de degradagao, em habitacdes
sociais que atendam aos padroes modernos de habitabilidade sem descaracterizar a

morfologia histérica de seu patriménio.

Neste cenario, a cidade de Bolonha, na Italia, emerge como um estudo de
caso fundamental para a contextualizagdo das politicas de reabilitagdo em nivel
internacional. Bolonha, cuja origem remonta a 189 a.C. enquanto col6nia do Império
Romano, tornou-se, desde entdo, uma das maiores e mais importantes cidades da
Itédlia desde entdo, consolidando seu tecido urbano na Idade Média entre suas

muralhas, porticos e igrejas (Benevolo, 2019).

Figura 02 — Mapa do centro histérico de Bolonha no século XIX, apresentando um denso tecido
urbano que reune os tragados romano e medieval, que consolidaram a cidade amuralhada.

Fonte: Benevolo (2019, p. 397).
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Entende-se que as politicas de reabilitacao adotadas no centro historico de
Bolonha, entre as décadas de 1960 e 1970, consolidaram um modelo de reabilitacdo
que rompeu com a restauragcédo puramente conservadora e direcionada, relacionando-
a com a teoria da Conservagéo Integrada®, que demanda a integralizagéo de diversos
aspectos para a consolidagcdo de uma reabilitacdo mais efetiva e benéfica aos seus
residentes. Dessa forma, a politica urbana adotada em Bolonha passou a considerar
0 conjunto patrimonial ndo como um objeto isolado, mas como uma estrutura viva e
indissociavel de sua dindmica social (Silva; Lapa, 2019). Nesse sentido, destaca-se
que a vitalidade do centro histérico depende diretamente do direito das classes
populares de nele habitarem, visto que a conservagao da escala social nesses
espacos é parte primordial para a conservagao do patrimonio (Cervellati; Scannavini,
1976; Silva; Lapa, 2019).

O processo de consolidagdo da habitagdo social nesse cenario foi
impulsionado pela transi¢do de uma légica expansionista (presente no Plano Diretor
de 1955 de Bolonha) para uma estratégia de recuperacdo do nucleo antigo,
formalizada no Piano per il Centro Storico (1969) e no Piano di Edilizia Economica e
Popolare - PEEP Centro Storico (1971-1972), como um mecanismo de reformulagao
da cidade antiga, “vista ndo apenas como inadaptada as fun¢gdes modernas, como
também incapaz de absorver a demanda crescente por moradia digna e de qualidade”
(Silva; Lapa, 2019, p. 05). O objetivo central era combater a especulagao imobiliaria e
0 éxodo das populagdes mais vulneraveis, como operarios, artesdos e nucleos
familiares estabelecidos, garantindo a habitagdo como um servigo publico (Cervellati;
Scannavini, 1976).

Para viabilizar essa permanéncia, o poder publico utilizou-se de
instrumentos como a expropriagdo de imoveis degradados e a celebragdo de
"convénios" com proprietarios. Por meio desses acordos, o financiamento publico para
a renovagao era condicionado ao cumprimento de aluguéis sociais e termos de uso,
definidos pela prefeitura de Bolonha (Cervellati; Scannavini, 1976). Atrelada a isso, a

articulacao técnica para a habitagcdo social baseou-se em uma rigorosa investigagao

8 A Conservagéo Integrada (C.l.), é definida de maneira ampla e profunda por Andrés (2006, p. 19)
como um conceito que traz “[...] a ideia de salvaguardar e preservar sob uma visao ou abordagem

integral [...]. Também significa uma abordagem na busca do reconhecimento da universalidade do

que se pretende conservar: reconhecer a origem, a forma e o sentido na evolugédo do tempo”.
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académica da morfologia e da tipologia arquitetdnica dos imdveis disponiveis para a

reabilitacao.
A metodologia desta “reconquista social da cidade” baseava-se numa
exaustiva pesquisa sobre os aspectos histérico-morfolégicos do ambiente
construido, assim como das caracteristicas sociais, culturais e produtivas de
seus habitantes, seguida da identificagdo de quatro elementos: a) os grandes
monumentos arquitetdnicos de utilidade publica e cultural; b) os edificios que
possuiam patios internos abertos com algum significado particular; c) os
edificios residenciais assemelhados as moradias operarias dos séculos XV e
XVIII; d) os edificios privados de estrutura tradicional. Mesmo nos bairros
distantes do centro historico, a orientacao predominante era a busca de

vinculagao entre o tecido pré-existente e a configuragéo de novas propostas,
sob a primazia do primeiro. (Compans, 2004)

Essa metodologia norteou os projetos de reabilitagcdo a partir da
restauragao e reconstrugao da tipologia, havendo a preferéncia por manter ao maximo
as caracteristicas construtivas, adaptando o interior dos imoveis para atender aos
padrées modernos de higiene e ventilagdo, sem necessariamente descaracterizar
totalmente a tipologia, permitindo uma alta adaptabilidade nesse processo. Assim, os
projetos destinados a moradia poderiam ser adaptados para diferentes usuarios, como

a recepgao de familias maiores, estudantes, casais, entre outros (Silva; Lapa, 2019).

Além disso, outro ponto de destaque no plano de Bolonha foi a
consolidagédo dos usos no centro historico, planejada para restaurar a funcionalidade
do espacgo propria da cidade antiga através de agdes como a descentralizagdo das
fungdes administrativas e de outros negdécios que eram considerados incompativeis
para areas periféricas. Ressalta-se que o modelo de reabilitagcdo adotado priorizou a
valorizagdo do uso misto na area central, preservando assim a tipologia que
contemplava espagos para o comércio nos andares térreos e residéncias nos
pavimentos superiores, dando continuidade a tradicdo socioeconémica local.
Ademais, o plano desenvolvido em Bolonha previu, dentro das diretrizes de
conservagao almejadas, a dotagéo de padrdes de equipamentos de uso publico como
creches, escolas e centros culturais, que deveriam estar integrados dentro dos
préprios quarteirdes historicos, assegurando que o centro oferecesse uma qualidade

de vida equivalente ou superior as demais areas da cidade (Silva; Lapa, 2019).

Portanto, o modelo de reabilitacdo adotado no centro histérico de Bolonha
€ considerado como referéncia, pois consolidou a Conservagao Integrada no seu sitio,
tratando o patriménio ndo como um monumento isolado, mas como um organismo

vivo onde a preservacgao fisica do espacgo ¢é indissociavel da preservagao social. Os
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impactos desse plano sao vistos através de um centro vibrante e de prevalente uso
misto, mesmo que o plano tenha enfrentado, na década de 1970, limitagdes
financeiras para efetivagao de alguns projetos de reforma urbana subsidiados. A partir
do objetivo de garantir o direito a cidade, além do direito a habitagdo para as classes
populares, foi amplamente disseminado no campo metodolégico e efetivado no tecido
urbano, transformando assim a cidade de Bolonha em um lugar de “peregrinacao”
para urbanistas ao consolidar a visdo do centro histérico como um servigo publico e
espaco diverso com politicas publicas atuais voltadas, principalmente, para a

habitac&o social por meio de aluguéis sociais (Silva; Lapa, 2019).

No campo habitacional, as experiéncias europeias embasaram os estados
brasileiros na implementacao de diretrizes legais que fossem capazes de normatizar
as relagdes entre inquilinos e proprietarios e as questdes ligadas a propriedade, além
das praticas projetuais para reabilitacdo dos imodveis. Pretendia-se reduzir os custos
das residéncias populares e a agdo da especulagdo imobiliaria e das vantagens
obtidas pelos rentistas, que favoreciam os proprietarios que controlavam o mercado

sob logica da segregacao ao acesso a esses espacgos (Rubin; Bolfe, 2014, p. 206).

Esse modelo de reabilitagao influenciou diretamente as politicas nacionais,
estabelecendo uma relagéo estreita com programas desenvolvidos inclusive em S&o
Luis®. Assim como em Bolonha, as intervengdes em S&o Luis buscaram aliar a
recuperacao fisica de parte do acervo arquitetdnico a reabilitagdo socioecondmica,
conduzindo as perspectivas sociais e respeitando a identidade da comunidade local.
Sendo assim, ambas as experiéncias compartilharam, desde a concepg¢ao dos
planejamentos, o desafio de integrar o patriménio a dindmica urbana contemporanea,
buscando estratégias que evitassem a gentrificagdo e promovessem a reabilitagao

urbana sustentavel (Schicchi, 2012).

Em nivel nacional ressalta-se a experiéncia em Salvador, capital do Estado
da Bahia, onde as politicas de reabilitacdo elaboradas para o Centro Historico
surgiram como resposta ao processo de abandono e degradacéo fisica que a area
enfrentou na segunda metade do século XX, decorrente da reestruturagao produtiva

da cidade, além da criagao de novas centralidades urbanas, situacdo muito similar ao

9 Especialmente por meio do Programa Monumenta e de seminarios de cooperagéo internacional
como o Atelié SIRCHAL, desenvolvido durante o Programa de Revitalizagao de Sitios Histéricos
(PRSH).
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ocorrido no Centro Histérico de Sao Luis (Mourad, 2011). Apds o reconhecimento do
Centro Histérico de Salvador como Patriménio da Humanidade pela UNESCO em
1985, o poder publico buscou reverter esse estado de degradagdo com projetos
iniciais, como a proposta da arquiteta Lina Bo Bardi para a Ladeira da Misericordia
(1986-1989), propondo a recuperagao de casardes para uso residencial da populagao
de baixa renda e com atividades comerciais no térreo das edificagdes (Nobre, 2005
apud Mourad, 2011).

Figura 03 — Largo do Cruzeiro de Sao Francisco, localizado no “coragdo” do Centro Histérico de
Salvador (BA), em meios as dinamicas de turismo e mercado locais.

Fonte: Fotografia feita pela autora (2024).

Mourad (2011) destaca que a partir de 1992, houve uma reorientagdo dos
planos de recuperagao do Centro, sob a gestdo do governo estadual, que entdo optou
por investir mais e assim implementou o Programa de Recuperagdo do Centro
Histérico inspirado em modelos internacionais de renovagao urbana. O programa foi
executado em etapas e priorizou interven¢des mais superficiais voltadas ao turismo e
ao consumo cultural, o que gerou ag¢des autoritarias e excludentes que resultaram em
uma consequente expulsdo sistematica de inumeros moradores tradicionais,
gentrificando a area.

As primeiras intervengdes comandadas pelo Governo do Estado da Bahia
promoveram a desapropriagao dos imoveis e indenizagdo aos proprietarios.
A maior parte da populagao residente em habitagdes precarias e em cortigcos
em condigdes irregulares de sublocagao, ndo foram inseridas no projeto. Isto
porque, as intervengdes deste periodo privilegiaram o despovoamento,
particularmente da populagdo mais pobre e vulneravel. O projeto de

requalificagdo transformou o Pelourinho, uma antiga regido residencial para
a baixa renda, ainda que em condigbes precarias, numa area estritamente
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voltada para o comércio e os servigos. Neste sentido, as atividades voltadas
ao turismo as lojas de artesanato, souvenirs, joias, restaurantes e bares de
alto padrao, além de meios de hospedagem como os albergues puderam se
consolidar na regido. (Mourad, 2011, p. 07-08)

A autora destaca ainda que a contribuicdo efetiva para a habitagao social
nesse processo s6 comegou a ganhar corpo com a implantacdo da 72 Etapa do
Programa de Recuperacéo, a partir de 1999 e consolidada em 2002, sobretudo sob a
influéncia de novas exigéncias do governo federal e do Programa Monumenta'®. Essa
etapa planejou a reintroducao da funcao residencial em larga escala nesse Centro
fragilizado pelo mercado formado, porém, o projeto original ainda mantinha tracos
excludentes por estar visando atrair servidores publicos estaduais por meio do
Programa Habitacional do Servidor Publico (PROHABIT), o que motivou uma forte

resisténcia da populagdo remanescente local (Andrade Junior, 2015).

Nesse contexto, a mobilizagdo da Associagao de Moradores e Amigos do
Centro Histérico (AMACH) foi decisiva para a luta das habitagbes sociais no Centro
de Salvador através da denuncia de violagbes ao direito a moradia e acionando o
Ministério Publico Estadual. Esse episddio ressaltou o poder da participagao popular
na tomada de decisbes do Poder Publicos resultando na assinatura de um Termo de
Ajustamento de Conduta (TAC) em 2005, que garantiu a permanéncia de 103 familias
na area e a criagdo do Programa de Habitagdo de Interesse Social (PHIS),
transformando a 72 Etapa na maior intervencao de interesse social em edificios de

valor patrimonial no pais na época (Bonduki, 2010; Andrade Junior, 2015).

O periodo em que houve maior priorizacdo de politicas habitacionais
sociais no programa soteropolitano foi quase paralelo as agées desenvolvidas para a
questao habitacional em Séo Luis. No cenario ludovicense, a execug¢ao dos projetos
residenciais se concentrou principalmente na 5% Etapa do Programa de Preservagao
e Revitalizagao do Centro Histérico de Sao Luis, entre 1995 e 2002, e é reconhecido
como o maior projeto ja realizado voltado para a reabilitagdo de edificios para o uso
residencial (ou misto) (Andrés, 2006). Entretanto, diferentemente do que ocorreu em
Salvador, os projetos voltados para a habitagéo social desse programa em Sao Luis

foram direcionados, em sua maioria, para os servidores publicos estaduais que

10 Criado pelo Governo Federal e financiado com recursos do BID, o Programa Monumenta foi criado
com o objetivo de reabilitar areas tombadas pelo IPHAN, através da restauragdo de imoéveis, da
formacao de equipes especializadas para restauros, promogao da educagao patrimonial e atualizagao
de legislagao patrimonial e atuou entre o final da década de 1990 e meados de 2010 (Brasil, 2005).
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estivessem no perfil determinado, que se enquadrava em funcionario com uma renda
pouco expressiva, como detalhado em capitulos posteriores. Na capital maranhense
nao houve, no mesmo periodo, maior atengdo as habitacbes para familias
remanescentes e de baixa renda, somando-se apenas um empreendimento

reabilitado para este perfil, o Projeto Piloto™.

Por conseguinte, as agdes realizadas no Centro Histérico de Salvador
progrediram na tentativa de conciliar a preservagdo do patriménio com a inclusao
social e o direito a cidade. Foi a partir de 2007 que foram criados o Escritério de
Referéncia do Centro Antigo (ERCAS) e o Plano de Reabilitagdo Participativo do
Centro Antigo de Salvador, em 2010, que culminou na ampliagdo da area de
intervengado para além do perimetro tombado, nos arredores do Pelourinho,
abrangendo entao bairros como Saude, Santo Antonio Além do Carmo e Liberdade
(Andrade Junior, 2015). O autor assinala que, entre os desdobramentos recentes,
destacam-se projetos como o da Vila Nova Esperanga, no qual a reabilitacdo de
casarbes para habitagdo social foi planejada de forma participativa com a
comunidade, visou ndo apenas a reforma fisica, mas a sustentabilidade social e
econdmica por meio da geragao de renda e equipamentos comunitarios, focando em
uma proposta que se utiliza de conceitos derivados das ideias urbanisticas

bolonhesas.

Bonduki (2010) ressalta ainda que, apesar dos avangos, a implementacao
dessas politicas enfrenta desafios permanentes. Entre eles estdo problemas
complexos como o alto custo para a recuperagdo de imdveis em ruinas, além da
necessidade de uma assisténcia técnica continua para evitar uma nova onda de
degradagao ou, em razdo disso, a intensificacdo da gentrificagdo promovida pela

valorizag&o imobiliaria quando n&o um planejamento urbano-social publico.

A experiéncia de Salvador demonstra que a habitacdo social € um dos
elementos mais estruturante para a manutencgao da vitalidade dos centros historicos,
exigindo que a preservacado do patrimdénio arquitetdnico esteja indissociavelmente

ligada a manutengdo do tecido social e cultural, assim como destaca a teoria de

O Projeto Piloto, edificio localizado no Centro Histérico de S&o Luis na rua Jodo Vital de Matos, n°
36, foi o primeiro projeto do Programa de Preservagéo e Revitalizagdo do Centro Histérico de Sao Luis
(PPRCHSL) voltado para a questdo habitacional. Foi entregue em 1993 e abriga dez unidades
habitacionais.
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Conservagao Integrada, e que também foi incorporada nas diretrizes do primeiro
programa desenvolvido para o Centro Histérico ludovicenses, o PPRCHSL (Andres,
2006). Portanto, o Centro Historico de Salvador consolidou-se como uma espécie de
laboratorio para o patriménio brasileiro, principalmente ao transitar de um modelo de
reabilitacdo excludente, focado na musealizagcédo e no turismo, para um espaco que
buscou integrar a habitagao de interesse social como pilar da preservagao sustentavel
(Mourad, 2011).

A contribuicdo no &mbito da habitacao foi altamente significativa ao garantir
a permanéncia de moradores tradicionais, por meio da mobiliza¢ao social e do dialogo
institucional, tornando-se a maior intervengao de habitacao social em edificios de valor
patrimonial no pais. Dessa forma, a experiéncia em Salvador demonstrou que a
salvaguarda do patriménio arquitetdnico é intrinseca a manutengao da vida cotidiana
em areas historicas, reafirmando o papel dos centros histéricos como lugares vivos e
inclusivos (Bonduki, 2010).

2.3. O didlogo entre habitagao social e centros histéricos

A promocao de politicas publicas voltadas para a habitagdo social € uma
tematica, por si s0, sensivel e complexa para os espagos urbanos e suas dinamicas
de mercado. Nesse sentido, os aspectos socioespaciais que envolvem as areas
centrais e a influéncia do mercado engajado pelo “valor histérico” atuam diretamente
na forma que esses espagos absorvem as demandas referentes a habitagao,

sobretudo social.

Dialogando com iniciativas mais amplas como a Agenda 2030 da
Organizagao das Nagdes Unidas (ONU), a discussao acerca do direito a fungéo social
de uma cidade se condensa no décimo primeiro Objetivo de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS), com a apresentagao de diretrizes que visam transformar os
espacos urbanos em lugares mais seguros, resilientes e sustentaveis. A ODS 11,
“Cidades e comunidades sustentaveis: Tornar as cidades e comunidades mais
inclusivas, seguras, resilientes e sustentaveis”, destaca a importancia da fungéo social
do meio urbano, atribuicdo essencial para a construgao de espagos mais inclusivos e
saudaveis. Dessa forma, destacam-se duas metas que descrevem diretamente a

relagao entre habitacédo e a prote¢cao do patrimdnio cultural como relevantes pontos a
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serem considerados para a promogao de cidades mais sustentaveis: “11.1 Até 2030,
garantir o acesso de todos a habitagdo segura, adequada e a prego acessivel, e aos
servigos basicos e urbanizar as favelas; 11.4 Fortalecer esforcos para proteger e

salvaguardar o patriménio cultural e natural do mundo” (Nagdes Unidas Brasil, [s.d.]).

Reabilitacdo de centros histéricos e habitacdo social sdo partes
fundamentais para a consolidagdo de uma urbanidade'? mais sustentavel nesses
espacos que enfrentam, frequentemente, complexas questdes frente a degradacéo.
O abandono do patriménio histérico edificado é reflexo de inumeros obstaculos quanto
a sua adaptagao a usos contemporaneos, seja por questdes estruturais de adequacéo
quanto pelo préprio planejamento de uso. Nesses casos, € necessaria a integragéo
com os interesses e os planos do poder publico, uma vez que “a reabilitagdo de
centros historicos cobra coeréncia do plano urbanistico e de desenvolvimento
econdmico local” (Maricato, 2000, p. 19).

Os diferentes entendimentos quanto a importancia desses espagos centrais
ou quanto a seu significado na constituicdo e qualificacdo da entidade
“cidade” tém proporcionado vasto conjunto de experiéncias, contextualizadas
quer em uma perspectiva de “reabilitagdo urbana” — que entende as areas
centrais como potencial indutor de atividades estratégicas (servigos,
comeércio, cultura ou turismo), segundo processos de adequagéo espacial e
funcional —, quer em uma perspectiva de preservagao do patriménio histérico
— que reconhece nos espacgos existentes potencialidades indutoras dos
mecanismos de construgao da identidade social e recuperacéo das tradi¢cdes

culturais, como fatores de articulacdo e de coesdo da organizagado
sociocultural. (Bogus; Sousa, 2016, p. 846)

Portanto, reformas urbanas em sitios histéricos, como projetos de
revitalizacdo ou reabilitacdo, ndo devem ocorrer de maneira isolada, alheias ao
planejamento do restante da cidade, pois dessa forma, os objetivos de integracao e
recuperacao da area nao serao alcangados efetivamente em virtude da auséncia em
longo prazo do local a economia local, compreendendo que esses espacos estdo além

de itinerarios turisticos, pois sédo parte vital das cidades.

Ressalta-se que as areas centrais sdo privilegiadas no que tange a
integracéo de urbanidade, ofertam servigos e espacgos publicos préprios, além de uma

rede de transporte conectada. Porém, ndo serdo verdadeiramente apropriadas e

2 Urbanidade é o conceito de qualidade do espago urbano que promove a convivéncia social, a
diversidade de usos e a interagéo entre os cidaddos e o espago. Portanto, pode ser sintetizada como
uma qualidade superior do espago urbano que reune suas melhores caracteristicas, sendo
indissociavel da apropriacéo pelas pessoas e das emogdes humanas, se caracterizando, de forma mais
geral, como a construgdo e vivéncia da cidade (Benedet; Faggin, 2023).
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préosperas se nao houver protecdo por parte do poder publico, pois “0 pequeno
comeércio e os servigos tradicionais ndo tém condi¢gdes de concorrer com as grandes
redes do terciario moderno e com grandes empreendimentos que sao capital

intensivos” (Maricato, 2000, p. 19).

No contexto econdmico, a revitalizacdo de centros histéricos e as
estratégias de empreendedorismo urbano estdo profundamente relacionadas com
as formas de ocupacao e mercantilizacdo desses espacgos. As iniciativas privadas e
publicas, fortalecidas pela autoridade urbana local, voltam-se para ao
“‘desenvolvimento” desses centros e buscam sempre mais lucros, tornando-os
atrativos para o turismo e negdcios, sem considerar a dimensdo social das
intervencgdes (Harvey, 2005). Portanto, de acordo com a logica do mercado de
valorizacao, sao realizados aportes em infraestrutura, com o intuito de promover uma

economia local mais dinamica e atrativa para investimentos.

Singer (1979) ressalta que a demanda por solo urbano, bem como a
dindmica especulativa, muda com frequéncia dentro do contexto das cidades em
funcdo da prépria volatilidade do mercado. Essa relagdo entre o mercado e a
precificagdo possui ainda mais complexidade nos sitios histéricos. Destaca-se que a
instabilidade oriunda dessa dindmica especulativa tem vinculo com a ocupacio do
espago e com a expansao do tecido urbano, sujeitando-o a abruptas oscilagdes do

valor atribuido, sobretudo, as edificagdes de uso residencial.

Resgatando o conceito apresentado sobre o empreendedorismo urbano de
Harvey (2005), a l6gica da urbanizacao ligada a financeirizagdo do solo é retomada
por Singer (1979) de maneira a demonstrar como os interesses econdmicos sao
moldados na cidade, sobrepondo-se a iniciativas mais inclusivas de planejamento
urbano. Nesse contexto, os centros histéricos sao locais que comumente se tornam
alvo dessa disputa especulativa, como apontado por Maricato (2000), em razao de
sua localizagédo considerada privilegiada, infraestrutura urbana consolidada e ampla

acessibilidade em questao de variagao do uso do solo. Essa disputa se concretiza em

'3 De acordo com o capitulo Do administrativo ao empreendedorismo (Harvey, 2005), a urbanizag&o é
diretamente influenciada pelo método capitalista de acumulagao de capital, se moldando em diferentes
momentos histéricos e localidades. Apesar de seu papel no aprofundamento das desigualdades sociais
através da busca excessiva pela acumulagao, o empreendedorismo urbano também é citado pelo autor
como possivel em mecanismos progressistas para melhoria das condigdes sociais no ambiente urbano.
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sitios cada vez mais hostis a fungao social desejada nas cidades, evidenciando a
segregagao econdmica que € nutrida por movimentos urbanos baseados no mercado

imobiliario.

Além disso, Erminia Maricato (2000) e Paul Singer (1979) apontam também
a relagao entre os investimentos publicos aplicados e o mercado imobiliario/fundiario
pela simples observagdo da concentracdo dos investimentos e as “novas
centralidades” que contemplam. Os investimentos publicos, sobretudo municipais,
devido a sua atuagao na proépria cidade, tendem a ndo atender as demandas do direito
a cidade e sua consequente fungao social, ao passo que o mercado imobiliario &
amplamente atendido ao promover a “valorizagdo” dessas areas aprimoradas,

tornando-as especuladas e cada vez mais inacessiveis.

Dessa forma, denota-se o meio comum de urbanizacdo adotado nas
cidades brasileiras, a expansao urbana para novas centralidades como mecanismo
de modernizagdo e o consequente esvaziamento do centro tradicional, como ja
mencionado. No contexto urbano das areas centrais reconhecidamente historicas, a
presenca de investimentos para recuperar e reurbanizar as localidades consideradas
“abandonadas” ou deterioradas sao também um convite para a atengcdo do mercado
a valorizacdo da area. Comumente, dao espaco para intervengdes que sao mais
vinculadas ao lucro do que a de atencao aos meios de reabilitacdo mais sustentaveis
e efetivos, como a habitagdo social, mecanismo de destaque nos “manuais” de

conservagao do patrimoénio.

Segundo Maricato, dois fatores sdo notadamente importantes para a
recuperagao e reabilitagdo (ou revitalizagdo, como mencionado pela autora) de
centralidades mais tradicionais. Ela defende que a manutencao e preservacao desses
centros passam pela atividade econdmica do comércio local protegida, bem como a
de sua relagdo com os imdéveis e entorno, destacando a relevancia do “patriménio
comum” que surge dessa interagao e que deve ser reconhecido, pois nem sé de valor
histérico e de monumento vive o patriménio edificado. A “reciclagem de edificios” é
destacada para esse contexto como uma acao inerente a legislagdo de uso e
ocupacgao de solo, cuja regulamentagdo deve mais encorajar a reabilitacdo dessas

edificagdes historicas do que o seu abandono e demoli¢do, como € visto na pratica,
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além de favorecer a oferta de imoveis e a procura para serem habitados, o segundo

fator em destaque.
E altamente interessante promover o uso residencial no centro. Além dos
aspectos ja apontados de vencer a ociosidade e o abandono, nas 24 horas
do dia, as experiéncias provam que a melhor alavanca para a recuperagao
de areas centrais sdo 0s programas de moradia. Sao eles que permitem
deslanchar uma reagdo em cadeia que incorpora financiamento e mercado.
Além do mais, um eficiente programa de moradia no centro pode redirecionar

o fluxo do assentamento residencial que se dirige as areas ambientalmente
mais frageis e a periferia. (Maricato, 2000, p. 20)

Portanto, diante disso, as habitacdes sociais situadas em sitios historicos
também representam resisténcia quanto a segregacgao urbana, além de contribuir para
o estimulo da economia em escala local e para a ocupacao equilibrada desses
espacos. Nesse aspecto, a questao habitacional € entendida como determinante para
o estabelecimento de projetos de reabilitagdo nas areas centrais. Isso acontece,
principalmente, de maneira a colaborar com a produgao do espaco reabilitado, ndo se
resumindo apenas a residéncia para a populagao, mas parte da vivéncia nesses locais

e seu conjunto de atividades associadas.

Logo, o processo de reabilitagcdo de centros histéricos esta diretamente
associado a qualificacdo e preservacgao das vivéncias urbanas que estdo presentes
como um meio de manutencdo da funcionalidade e pertencimento desse espaco
(Bégus; Sousa, 2016).

Entretanto, outras, e mais raras, experiéncias entendem como determinante
o papel das populagdes estabelecidas nas areas centrais, bem como o
fomento de ag¢des de ocupagao de espacos residenciais abandonados, nos
programas de reabilitacdo urbana. [...] A questdo habitacional, nessas
experiéncias, ndo se resume apenas a residéncia, ao morar, mas ao conjunto

de atividades que |he estdo associadas, como o trabalho, a produgéo, o
comércio e o lazer — enfim, o viver.” (Bégus; Sousa, 2016, p. 847)

Diante disso, entende-se como crucial o equilibrio da dindmica especulativa
e politicas publicas inclusivas voltadas para as areas centrais, visando evitar o
processo de gentrificagdo, que atinge principalmente moradores remanescentes. Isso
busca promover beneficios econdmicos e sociais, que sejam mais amplamente
distribuidos, preservando o patriménio cultural e social dos centros histéricos, aliado
aos praticamente incontrolaveis processos de movimentacdo e investimentos do

mercado.
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No Brasil, concepgao dos projetos de reabilitacdo de centros historicos nao
contemplam a questdo habitacional como foco primario das intervengdes, pois,
tradicionalmente, atribui-se a ideia de “valorizagao” para o turismo e outros usos de
maior alcance do mercado, € nd0 como um espago propicio aos pobres e suas
habitacdes — para estes, a periferia € o lugar cedido (Bonduki, 2010). Projetos urbanos
para os centros historicos, intitulados como “revitalizagao” ou “requalificagao”, reunem
em suas caracteristicas de execucdo, mesmo que de maneira velada, as raizes
gentrificadas do processo de modificar usos na tentativa de produzir um espaco livre

de “obstaculos”4.

Ademais, os centros historicos das grandes cidades do Brasil apresentam,
em seus conjuntos arquitetbnicos, um alto percentual de imdveis vazios e
abandonados, muitas vezes, por décadas, gerando uma contradicdo entre o alto
indice de déficit habitacional reconhecidamente presente no pais e a subocupacao

que se instala nas areas centrais (Brasil, 2005).

A contradigdo entre a persisténcia de vazios urbanos nos centros historicos
e o grande déficit habitacional brasileiro revela uma disfungéo estrutural na gestao das
cidades e a forma como os sitios historicos sado vistos diante disso. Enquanto as
estatisticas nacionais apontam um déficit habitacional na casa dos milhdes, observa-
se, paradoxalmente, a existéncia de um igualmente relevante numero em estoque de
domicilios vagos (Nascimento; Braga, 2009); ressaltando assim a motivagao pela qual
essa discrepancia se manifesta: a causa € a falta de area construida ou de politicas

de ocupacao centradas em promover melhorias nesse ambito?

Silva, Feretti e Sette (2008) apontam que nos centros historicos, esse
fendbmeno é também potencializado pelos processos de "patrimonializacao" que, ao
priorizarem o valor de troca e a mercantilizagado da cultura, negligenciam o valor de
uso habitacional e a fungao social da propriedade nesse espag¢o. Em razao disso, o
patriménio edificado passa a simbolizar “abandono”, cenario no qual edificios

desocupados entram em colapso fisico por falta de manutencdo, enquanto

14 Bonduki (2010, p. 318) ressalta que a “revitalizagdo” dos centros historicos no Brasil esteve sempre
atrelada as praticas de expulsdo da populagao de baixa renda presente, desde as medidas higienistas
executadas com o advento da Republica. Portanto, os referidos “obstaculos” sdo justamente as
camadas mais pobres que se estabeleceram por décadas nessas areas, principalmente durante o
periodo de descaso e abandono.
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populagdes vulneraveis sao privadas do seu direito a moradia em areas centrais e

consolidadas (Souza, 2011).

Em S&o Luis, o cenario € similar, uma vez que, para Souza (2011), o
conjunto arquiteténico tombado e reconhecido como Patriménio da Humanidade
possui cerca de 40% de iméveis vagos (2011), muitos em situagdo precaria de
preservacao. Além disso, um dos motivos diretamente relacionados a esse alto indice
€ o de transformacao urbana que essas areas sdo acometidas ao nao se adaptarem
as ofensivas resultantes da expansao e deslocamento de usos, como “o deslocamento
de atividades dos bairros antigos para as novas zonas mais modernas da cidade, a
reestruturacdo produtiva e o desmantelamento das atividades tradicionais e a
desarticulacio das atividades econdmicas em detrimento da “museificagao” dos sitios
tombados” (Souza, 2011, p. 08).

Figura 04 — Imével em estado de arruinamento localizado na Rua Portugal, uma das mais
movimentadas do Centro Histérico de Sao Luis.

R

Fonte: Fotografia feita pela autora (2025).

A relagao entre habitagdo social e centros historicos estreita-se quando a
sustentabilidade desses centros depende, especialmente, da integracao de politicas
habitacionais que combatam a vacancia e integrem-nas ao entorno. Nesse sentido, a
insercao de politicas de habitacado social nesse contexto revela também a importancia
da permanéncia de populagbes economicamente vulneraveis nas centralidades

urbanas, salientando essa assisténcia como passo fundamental para a ampliagao do
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direito a cidade, principalmente das areas centrais e historicas, além de todos os
equipamentos urbanos que derivam dessa conquista, como espacos de lazer,
educacgao e saude. Portanto, a habitagao social deve ser compreendida ndo apenas
como um conjunto de programas isolados de moradia, mas como o ato de "habitar"
em sua totalidade, atrelando-se as praticas cotidianas e garantindo o direito a cidade

por meio da permanéncia (Bbégus; Sousa, 2016).

2.3.1. Habitacao social em centros histéricos como um mecanismo de direito a cidade

Para Bégus e Sousa (2016), o “pensar a cidade” é foco constante da busca
por compreensao dos mecanismos de produgdo e concepg¢ao da cidade diante do
“viver moderno”. Nesse cenario, destaca-se a consolidacdo do urbano, além da
organizagao social derivada, que ressalta a “produg¢ao” das cidades contemporaneas
e as dindmicas econémicas resultantes. Para os autores, os centros historicos, dentro
de suas conceituagdes e valoragdes, sdo um dos objetos da constante busca pela
revisdo e aprimoramento do “fazer” e do “pensar” a cidade, pautados em uma logica

que os diferencia das formagdes urbanas modernas.

Por essa questado, o contexto urbano dos centros histéricos diferencia-se
diante das particularidades fisicas (arquitetdnica, urbana, ambiental) e sociais que se
projetam em cada localidade. Por apresentarem “pontos fortes” e “pontos fracos” no
ponto de vista econdmico, esses espagos se tornam suscetiveis as demandas do
mercado que regem as cidades contemporaneas. Como reflexo das dindmicas
politicas e econdmicas locais, formam-se espagos que tendem a se tornar excludentes
para as camadas mais vulneraveis. Geralmente estas sdo representadas pela
populagdo remanescente que resistiu, permaneceu e OCUpPoU esses espagos mesmo
antes das iniciativas de reabilitacdo que, normalmente, sdo voltadas para a

valorizag&o imobiliaria e movimentagao do turismo.

Portanto, a expulsao da populagao residente e remanescente dos centros
histéricos € um movimento observado ndo s6 no Brasil. A gentrificagédo, enraizada em
todos os espacgos que passam a ser valorizados e reconhecidos, apresenta-se como
um fendmeno comum nos centros historicos, vinculada tanto a especulagéo imobiliaria
que cresce nessas areas quanto a pressao que o mercado exerce nas pessoas que

lutam para permanecer (Bonduki, 2010; Cruz, 2012).
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Além disso, Bonduki (2010) ressalta a questdo da permanéncia nesses
locais de pessoas e familias inteiras caracterizadas, principalmente, como de média e
baixa renda por conta de vinculos geracionais, pessoais, afetivos e praticos, pela
facilidade de acesso a diversos equipamentos urbanos presentes nessas areas; eles
permaneceram, especialmente, por condicbes econdOmicas limitadas que nao
permitiram o deslocamento da maior parte dessa populagdo para as novas areas

urbanas, melhor estruturadas e mais “desenvolvidas”.

As politicas de habitagcdo social, que se enquadram como aspecto
fundamental no planejamento urbano integrado e inclusivo de centros histéricos,
representam uma significativa oportunidade para insergéo de iniciativas urbanas que
corroborem a urbanidade sustentavel local. Além disso, tais politicas atuam na
tentativa de diminuir a desigualdade social comum em centros reabilitados,
contribuindo para a diversidade do uso do solo nesses espacos e favorecendo a
permanéncia de moradores que ndo conseguem concorrer com a crescente presencga

da especulagao imobiliaria.

A insercdo de demandas econdmicas a contextos de renovacido urbana
entrelagca a capacidade de manifestacao e controle do mercado nesses espagos.
Esseprocesso leva ao enfraquecimento progressivo da agdo humana — social — que
promove a verdadeira “renovacao”, com a presenca fisica no ato de ocupar e vivenciar

a cidade, seja no ambito do valor histérico associado ou contemporaneo.

Tendo em vista que o “fazer a cidade” é fruto das relagdes sociais, a
“producao social do espago” também é associada as formas de reproducdo do
“espaco fisico”, principalmente por via do meio social em que esta inserido, o que inclui
assim os aspectos de influéncia que o compdem, como a economia, a politica e a
cultura enraizada na conjuntura observada (Bogus; Sousa, 2016).

No ambito dessa abordagem dialética da produgdo do espaco, este ndo se
constitui como um produto dessas relagdes, e inter-relagdes, mas antes como
um processo — de apropriagdo e construgao, individual e coletiva — que nao
se esgota em momentos determinados como uma construgdo, mas que se

constitui, no cotidiano, como um direito que se conquista — o “direito a cidade”
— nas palavras de Lefebvre. (Bégus; Sousa, 2016, p. 848-849)

A partir da discussao dialética acerca do espaco, principalmente pela
contribuicdo de Henri Lefebvre, constituiu-se que a producdo do espago nao é

“produto” somente das relagdes sociais inerentes, mas sim de um processo “de
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apropriagao e construgao, individual e coletiva” formado no cotidiano aliado ao direito
adquirido a cidade, portanto, de ocupacdo desses espagos de integracédo e

pertencimento.

Além disso, os autores destacam que, a partir das ideias de Lefebvre, o
conceito de “direito a cidade” influencia para além da producéo fisica do espaco, mas
também no viés da pratica da cidadania, na possibilidade de intervencéo e criagao
desse espago em conjunto com a comunidade e o entorno (Bogus; Sousa, 2016).
Afinal, para a efetivacdo concreta e duradoura dos projetos de reabilitagdo urbana em
centros histéricos, a implantagdo ou o incentivo ao uso residencial € uma férmula
“universalmente reconhecida como o grande motor” desses projetos (Sant'anna, 2004
apud Galiza, 2009, p. 46).

Para Buonfiglio (2018, p. 08), “o direito a moradia é direito fundamental,
civil, politico, econdmico e social”, portanto, sua promog¢ao em sitios historicos é tida
como fator preponderante, em escala urbana e em relagéo a direitos individuais. Por
essa razao, a reabilitacdo de edificios historicos para a habitagdo social representa
um espectro ainda mais relevante para a construgdo de um espago mais igualitario e
vivo, visto que promove o direito a habitar uma area central estruturada e diversa em

seu uso de solo, ndo isolada as periferias.

O capitulo buscou identificar e compreender como a insercao de politicas
habitacionais em sitios historicos excede as questdes técnicas para adaptacido desse
uso em edificios inseridos em perimetros tombados, havendo, principalmente, a
necessidade de articulagdo desses projetos com o seu entorno. Essa dinamica
demanda conexao entre fundamentos patrimoniais, como ressaltado nas cartas
patrimoniais, e urbanisticos, concentrados nas praticas, vistos nas experiéncias
nacionais e internacionais. Esse processo destaca o objetivo da reabilitagcdo do
espaco para além da mera conservagao patrimonial, mas como uma escolha politica
que esta baseada na funcio social da cidade e da moradia, a fim de buscar um espaco
urbano histérico mais inclusivo e preservado. No capitulo seguinte, essa dindmica &
analisada sob a 6tica do cenario local, por meio das politicas habitacionais promovidas
no Centro Historico e integrada aos programas de reabilitacdo executados em Sao
Luis, reiterando a habitacdo como um vetor fundamental para a preservacao

patrimonial.
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3. AS POLITICAS DE PRESERVAGAO E SUA RELAGAO COM A REABILITAGAO
PARA HABITAGOES SOCIAIS NO CENTRO HISTORICO DE SAO LUIS

Diante do contexto apresentado, acerca dos processos de
patrimonializagdo presentes nos centros ao se tornarem simbolos culturais e bens de
natureza material e imaterial, a recorrente luta pelo direito a cidade e a moradia &
salientada. Afinal, a valorizagéo cultural e turistica desses espagos gera mercados
especulativos que dificultam a permanéncia de comunidades mais vulneraveis. Assim,
este capitulo mergulha no cenario ludovicense para analisar como essa problematica
foi encarada e gerenciada na cidade de Sao Luis desde o final do século XX, focando
na relagcdo entre as politicas de preservacédo e reabilitacdo realizadas no Centro

Histérico e a promogao de habitagdes sociais.

Séo Luis, a capital maranhense, € uma cidade que reune atributos urbanos
tradicionais e modernos que interagem entre si e sintetizam um encanto unico que
exala dessa dualidade. Bergo de povos originarios milenares, lutas travadas pelo
territério, invasdo colonial e de um tecido urbano construido através de forca de
trabalho escravizada que carrega as duras marcas da colonizagdo. A cidade antiga
que conhecemos reflete esse passado de dor, que também é histéria, e que

representa os contornos do que viria a se tornar a Sao Luis contemporanea.

Figura 05 — Vista do Centro Histérico de S&o Luis a partir da foz do Rio Anil e da Ponte José Sarney,
que o conecta a “cidade moderna”.

Fonte: Fotografia feita pela autora (2024).

Parte-se da compreensao do Centro Histoérico de Sao Luis como patriménio
cuja paisagem urbana foi redefinida através dos séculos, mas que mantém o entrave

da producgao de um espaco que encontra dificuldades em ser considerado referéncia
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de organizagao urbana integrada, enfatizando-se ainda os regulares desafios quanto
a implantagao do uso social da habitagao. Destaca-se, portanto, além dos programas
desenvolvidos pelo poder publico entre 1979 e 2021, a formacao histérica urbana e
habitacional local. Esta serve de plano de fundo para a discussdo dessa questao
nesse espago contemporaneo, evidenciando o desafio constante de integrar a
preservacao patrimonial de sitios histéricos e o direito a permanéncia e a moradia

nesse territorio.

3.1. Conjuntura patrimonial e formacgao do “centro historico” de Sao Luis

O Centro Histérico de Séo Luis'®, posicionado geograficamente entre as
fozes do Rio Anil e Rio Bacanga, que desaguam na Baia de Sdo Marcos, representa
a sede colonial da capital maranhense, que durante o periodo da invasido e
colonizag&o portuguesa na regido, desempenhou um importante papel na economia
regional. Por essa razao, essas influéncias coloniais resultaram na consolidagao de
uma composicdo da arquitetura luso-brasileira e tragado urbano de carater unico,
erguido sob maos escravizadas, e que representa a histéria da cidade em suas

diversas nuances e temporalidades, refletidas na forma de conceber o espago urbano.

O territdrio equivalente a capital maranhense enfrentou disputas e invasdes
de colonizadores, franceses, holandeses e portugueses, em seu territorio
originalmente de prevaléncia ancestral indigena durante os primeiros anos da sua
ocupacao no século XVII. A partir desse contexto, destacam-se os registros de
assentamento humano mais antigos na regido datados de mais de 6.000 anos,
originados de grupos sambaquieiros (Bandeira, 2018 apud Souza; Silveira; Vieira,
2026). Posteriormente, a ocupacgédo foi consolidada e reconhecida pelos povos
Tupinambas, vindos da regidao de Pernambuco, que se distribuiam pelo territorio até a
chegada dos invasores europeus no século XVII (Souza; Silveira; Vieira, 2026). A
partir de entédo, esses povos originarios enfrentaram o peso da invasao e estiveram
“reféns” da barbarie que lhes foi infligida, resultando na dizimagao da maior parte do

contingente populacional originario presente na ilha.

15 830 Luis, capital do estado do Maranhao, esta localizada no norte do estado e apresenta uma area
estimada em 831,70km?, fazendo parte de uma extensdo insular dividida em quatro municipios
conhecida como llha de Upaon Agu (Santos, 2009).
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Apos disputas pelo controle da regidao entre os povos originarios,
estabelecidos ha milénios no territorio relativo a cidade de S&o Luis, e os proprios
colonizadores europeus, o nucleo primordial estruturou-se em escala urbana de forma
progressiva apos o dominio portugués. Esse processo culminou no tragado ortogonal
e regular idealizado por Frias de Mesquita no século XVII, caracterizado por seu
aspecto formal para a urbanizagao (Figura 06) e por nortear o crescimento inicial da
cidade, de forma a seguir os parametros estabelecidos.

“[...] Sé@o Luis apresentou seu desenvolvimento fisico através de um
arruamento organizado em uma malha ortogonal, sem hierarquizacdo ou
distingdo funcional das ruas, com a orientagdo pelos pontos cardeais
favorecendo a insolagdo e ventilagdo uniformes de todas as edificagdes,
cujas fachadas apresentam regularidade na extensao da rua, ocupando toda
a testada principal do lote sem recuos frontais. [...] A partir desse modelo
espacial teve inicio a ocupagdo da cidade, que num aspecto seguiu a
caracteristica das ocupagbes lusitanas: cidade baixa, voltada a atividade

comercial; e a cidade alta, concentrando atividades administrativas, religiosas
e militares.” (Lopes, 2004, p. 23)

O plano de tragado urbano adotado por Frias de Mesquita baseou-se na
“Lei das Indias”, obedecendo & forma ortogonal orientada pelos pontos cardeais e de
origem renascentista, que mantém a largura constante das ruas e oferece uma
estratégia urbana a ser seguida frente ao crescimento da cidade (Mendes, 2020).
Conforme Andrés (2006), esse tragado foi o vetor para o crescimento urbano da capital
maranhense que, mesmo apos cerca de 200 anos da sua formulagao, a cidade ainda

seguia um padrao de expansao ainda bem similar.

Figura 06 — Representacdo dos mapas, a esquerda, datado de 1789 e que representa o tragado
ortogonal original do nucleo fundacional; e a direita, um mapa atual demonstrando a area tombada
pelo governo federal, que refere ao nucleo fundacional e remonta ao comparativo do tragado da
cidade no século XVIIIl em meio a expansao que se sucedeu.

Fonte: Arquivo Nacional Torre do Tombo, Lisboa, 1789; Mapa adaptado pela autora. Google Earth,
2025.
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No século XIX, a experiéncia agroexportadora na regiao, introduzida pela
Companhia Geral de Comércio do Grao-Para e Maranhdo e estendida até ao Brasil
Império, contribuiu para a concentragao de recursos na capital, repercutindo politica e
economicamente na maneira de produzir o espaco na cidade. A cidade, entdo
concentrada na costa ocidental da ilha, passou a intensificar o processo de expansao

para areas além da porgao nuclear (Lopes, 2004; Zenkner, 2010; Lacroix, 2020a).

A vista disto, o crescimento econdmico experimentado até o século XIX
refletiu diretamente no tecido urbano ludovicense, sinalizado através da “formacéo e
crescimento de bairros como o dos Remédios, mais residencial, e na urbanizagao da
area da Praia Grande, com fungdo mais comercial” (Zenkner, 2010, p.12). O nucleo
urbano alterou-se para denotar a grandeza econémica adquirida, de modo a abrigar
equipamentos urbanos, como teatro, igrejas, hospitais, notaveis sobrados e solares;
investimentos em infraestrutura, como calgamento de vias e reurbanizacio de pragas

e avenidas (Lopes, 2004).

Por conseguinte, ja no inicio do século XX, em meio a turbuléncias
econdmicas causadas pela decadéncia do mercado téxtil estabelecido a priori, a
cidade passaria por intervencdes de melhoramento urbano adotadas em nome do
“progresso”, buscando manter a atmosfera saudosa dos tempos do auge econémico
maranhense para a classe dominante (Lacroix, 2020b). As obras comumente
promovidas na regido central da cidade possuiam caracteristicas de embelezamento
e se concentraram em intervengdes de ajardinamento de algumas pragas, que nao
passavam de paliativos, servindo somente aos interesses da classe dominante
(Lacroix, 2020b).

Figura 07 — Praca Benedito Leite, em Sao Luis, 1908.
| ; |

Fonte: Acervo Digital Biblioteca Publica Benedito Leite.



59

Posterior ao entusiasmo modernizador na capital maranhense, que interviu
em diversos nichos da infraestrutura local, sobreveio a recessdo econbmica que
atingiu a regiao do Meio Norte brasileira, impactando diretamente na economia
maranhense que padeceu perante as baixas sofridas. Dessa forma, os “novos” ideais
da sociedade ludovicense que ansiava por renovagao, colaboraram para que o0s
esforgcos publicos e privados se concentrassem em ocupar e qualificar outras regides
da ilha. Com a saida das familias tradicionais e dominantes da area central, o
interesse do poder publico pelo local também cessou, visto que era necessario
concentrar esforgos para urbanizar principalmente as localidades que receberiam o
novo crescimento urbano (Andres, 2006).

Com esse novo eixo de expansao, ocorre um esvaziamento populacional do
Centro Historico. Seus moradores saem em busca de novas moradias. O
processo de expansao comega entao pela Rua Rio Branco; em 1950, surgem
no Bairro do Monte Castelo novas moradias e, na década de 70, séo
construidas a Ponte do Sao Francisco (sobre o Rio Anil, ao norte da ilha) e a

Barragem do Bacanga, ligando o Centro ao sudoeste da ilha (Marques, 2002,
p. 41).

Burnett (2022, p. 04-05) estima, portanto, que a Sao Luis concentrada e
diversa envereda para a expansdao modernista, segregando e expandindo-se para
areas mais afastadas do nucleo e ainda pouco habitadas, sem os tracos dos trés
séculos da urbanidade que se encontrava no nucleo tradicional. Manifesta-se disso a
negacao da “velha Sao Luis”, visando novos aspectos e pontos de crescimento
através de um urbanismo segregador e elitizado em sua esséncia. Essa conjuntura foi
a responsavel pela “ideologia da decadéncia” aplicada pelas elites, atrelada a ideia de
“impossibilidade de sair do pantano do atraso”, que promoveu a busca pelo “novo” e
a “revolta contra o status quo”, ponto de partida para as necessarias mudancgas

referentes ao objetivo de deixar o antigo no passado.

Nota-se que, ao tratar do abandono da “cidade antiga”, Singer (1979)
explicita que no contexto dos centros historicos, de fato, € comum que agdes sejam
posteriormente realizadas em busca da recuperacao. Esse movimento ocorre apoés a
‘promocgao de abandono” praticamente infligida pelo poder publico ao distanciar o
interesse econdmico area central, dispersando-o aos demais setores surgidos com o
movimento de expansao urbana. Esse processo também foi verificado no contexto do

nucleo tradicional de Sao Luis, no qual a centralidade “abandonada” passa a ser o



60

pano de fundo para o surgimento do interesse voltado para a preservacao do local,

agora enquanto espaco historico.

A trajetdria da capital maranhense até a inscrigdo na Lista de Patriménio
Cultural da Humanidade em 1997 constitui-se de um longo percurso diante das
praticas para a preservacgao patrimonial do sitio. Essa formacéo data desde a primeira
metade do século XX, desencadeada por ideais preservacionistas emergentes
internacionalmente. Para Lopes (2004), foi nesse periodo que se deram os primeiros
passos rumo a institucionalizagdo das teorias que ganhavam forca com a
promulgagao das primeiras cartas patrimoniais, inclusive despertando o interesse pela

popularizacdo dessas praticas no Brasil.

Reconhecida pelo fato de seu conjunto arquitetdbnico e urbanistico ser
caracterizado como um dos maiores exemplares da arquitetura colonial luso-brasileira
da América Latina, classificada formalmente pelos 6rgaos de preservagao como estilo
tradicional portugués (Figueiredo, 2017), Sdo Luis também é bergo de diversas
manifestagdes culturais identificadas e registradas pelo IPHAN. Tais manifestacoes
sdo tidas como bens imateriais que compdéem de maneira multipla a heranga da

formacgao historica e cultural do seu territério.

A inclusao da cidade na Lista foi justificada pelo seu conjunto arquitetonico
civil, de caracteristica colonial portuguesa e bastante influenciado pela arquitetura
pombalina'®, além do tragado urbano preservado que também remete a influéncia
portuguesa na cidade, destacando assim a importancia desse conjunto como um

exemplo de cultura e representatividade (Lopes, 2004).

As primeiras recomendacgbes citadas diretamente a preservagao de
monumentos no Maranh&o foram feitas por meio da Lei Orgénica dos Municipios, de
30 de marco de 1927, na qual eram reconhecidos “o carater de patriménio publico,

quer seja urbano ou natural” de “parques, jardins, logradouros publicos e

16 As técnicas construtivas caracteristicas desse estilo surgem com a necessidade de reconstrugéo da
Baixa Pombalina apos o terremoto de 1755, que devastou boa parte de Lisboa, e representaram a
inovagéao da cidade iluminista como novo modelo a ser seguido na capital portuguesa. Esse modelo de
construgao é caracterizado pelas paredes estruturais que recebem armagdes em madeira no formato
de cruzes de Santo André, conferindo maior resisténcia em caso de sinistros como terremotos. Foi
difundido entre meados do século XVIII até o XIX, devido aos métodos aplicados que aceleravam a
construgéo, e pode ser reconhecido em diversas edificagdes ludovicenses que compdem o conjunto
arquitetdnico tombado (Figueiredo, 2017).
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monumentos” das cidades maranhenses, sem ainda levantar especificidades

histéricas ou artisticas (Lopes, 2004, p. 31).

As experiéncias nacionais anteriores a criacdo do Servico do Patrimbnio
Histérico e Artistico Nacional (SPHAN), em 1937, ndo eram institucionalizadas nem
coordenadas, pois foi somente com a criagado do 6rgdo que o processo de tombamento
do patrimdnio nacional foi consolidado como um instrumento juridico. Em 1940, esse
processo foi inicialmente realizado de forma individualizada no Maranhao; e a partir
de 1955 passou-se a contemplar os conjuntos arquitetdnicos da cidade, em suas
composi¢gées que dialogam com o entorno e caracterizam o Centro como nucleo

tradicional e primitivo (Lopes, 2004; Souza, 2011).

Liderado pelo SPHAN, o inicio da gestao do patrimdnio na area central de
Sao Luis as edificacdes coloniais foi feito em 1940, com o tombamento da Capela de
Sao José da Quinta das Laranjeiras e do Portdo armoriado da antiga Quinta das
Laranjeiras, realizados ambos na mesma ocasiao de inscrigdo no Livro das Belas-
Artes. Posteriormente, na década de 1950, ocorreu o tombamento da Fonte do
Ribeirao (1950) e do Retabulo do Altar-Mér da Igreja Catedral de Nossa Senhora da
Vitéria (1954).

Para Silva (2009), ainda assim, foram realizadas diversas obras na cidade,
entre as décadas de 40 e 50, que fizeram parte da remodelagdo almejada para o
tracado original, visando a modernizacdo da area dentro das possibilidades e
resultaram em mudangas irreversiveis que ameagavam o conjunto arquitetdnico local.
A partir disso, o governo federal seguiu com o tombamento individualizado,
inicialmente, de edificagcbes na area, uma vez que essas inscri¢des foram de suma
importancia para a construgdo da percepgao de valor acerca do conjunto arquitetdénico
colonial em sua integralidade, corroborando para a legitimagao desses bens enquanto

patriménio.
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Figura 08 — Fonte do Ribeirdo em 1908, um simbolo da cidade de S&o Luis construido no século
XVIIL.

Fonte: Acervo Digital Biblioteca Publica Benedito Leite.

Nesse contexto de efervescéncia de principios patrimoniais na cidade de
Sao Luis, liderada inicialmente por intelectuais ludovicenses que expressavam “a
forca das narrativas na construgao do sujeito patrimonial na cidade” (Souza, 2011, p.
04), vale ressaltar que a busca pela preservagao se dava como parte do movimento
de resposta'’ as respectivas condicbes de conservacdo desse sitio no periodo

exposto.

Muito se discute sobre os motivos para deterioragcdo desse espaco, dado o
contexto da cidade, mas ha um detalhe que, segundo Andrés (2006), foi fator decisivo
para a conservagao do conjunto, mesmo nao sendo a acao intencional. O abandono
que a area sofreu no inicio do século XX, em virtude da expansao urbana da cidade,
também foi o motivo pelo qual houve menos intervencdes urbanas que alterariam,

permanentemente, as caracteristicas originais do local.

Um dos mecanismos empregados como modo de fomentar agdes que

fossem voltadas para a preservacao tanto arquitetdbnica quanto urbana local foi de

7 Com essa agdo de tombar conjuntos urbanos, nesse momento diversas pragas, o 6rgéo de gestao
do patriménio nacional almejava a manutengdo do conjunto arquiteténico e paisagistico do Centro
Antigo da cidade. Até o final da década de 1950 foram efetivados em Sao Luis, oito processos de
tombamento. Sendo que quatro individuais e 0 mesmo numero de tombamentos de conjuntos urbanos.
(Silva, 2009, p. 06)
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tombamento de zonas do tragado que convergissem com as respectivas diretrizes de

administracao dos trés niveis de governo: municipal, estadual e federal.

O ano de 1955 assinala o inicio dos processos de prote¢céo de conjuntos
urbanos e arquitetbnicos em Sao Luis institucionalizados pelo mecanismo de
tombamento, que “marcam o reconhecimento dos primeiros corpos patrimoniais e
delimitam a extensédo do centro historico da cidade” (Souza, 2011, p. 04). O entéo
tombamento federal contemplou: “os Conjuntos Arquitetbnicos e Paisagisticos da
Praca Benedito Leite e da Praca Joao Francisco Lisboa, o Conjunto Arquitetdnico e
Urbanistico do Largo do Desterro e o Acervo Arquitetbnico e Paisagistico da Praga
Gongalves Dias.” (Lopes, 2004, p. 32)

A iniciativa voltada a preservagdo desses conjuntos, detentores de
significado para o contexto patrimonial da cidade, se justifica também pela localizagéo
adjacente a alguns focos da modernizagcao do meio do século. Um exemplo foi o
alargamento da Rua do Egito, préxima a Praga Jodo Lisboa, responsavel pela
demoli¢ao de diversos casardes tradicionais substituidos pelos bangalés, préprios da

arquitetura modernista.

Diante da movimentacao institucional desses tombamentos, os interesses
preservacionistas foram gradualmente sendo estimulados na sociedade maranhense,
que passava a desejar politicas urbanas que tivessem como objetivo a preservacgéo e
conservacao do nucleo primitivo da capital. Apés o apoio intelectual que colaborou
para a disseminacdo desses ideais nos anos 1960, as referéncias patrimoniais
obtiveram mais destaque ainda com a visita de um correspondente da UNESCO,
Michel Parent'®, que publicou artigos sobre a cidade e trouxe a tona a questdo de
valorizagao do sitio frente ao estado de deterioragado encontrado (Lopes, 2004; Souza,
2011).

8 Pflueger (2020) ressalta a relevancia do arquiteto francés Michel Parent consultor da Unesco com
atividade entre os anos de 1967 e 1973, para o processo de protegao e reconhecimento do conjunto
arquitetdnico histérico de Sao Luis, reconhecida por ele como “a cidade dos pequenos palacios”, dentre
outras cidades brasileiras. A sua passagem pela capital maranhense é tida como de “importancia
fundamental” para a constru¢do do ideario de preservacao e protegdo traduzidos nos projetos
posteriores, influenciando profissionais como o arquiteto portugués Viana de Lima, que fez parte da
elaboragao primordial do escopo que daria origem a 12 Convengao da Praia Grande, ponto de partida
para as politicas de reabilitagdo do Centro Histérico da cidade.
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Portanto, a partir de 1974 € dada a largada para os tombamentos a nivel
de sitio urbano, enquadrando boa parte da area relativa ao Centro, colaborando assim
para a manifestagdo dos conceitos patrimoniais que levaram a formulagdo dos
posteriores programas de revitalizag&do/ reabilitagdo urbana que seriam empregados

no entdo perimetro do Centro Histdrico.

O tombamento a nivel federal, estabelecido pelo entdo 6rgao vigente de
patriménio, SPHAN, foi o primeiro a ser decretado no mesmo ano incluindo 55
quadras, contendo cerca de 60 hectares. Em 1986, o governo do Maranhao
determina, por meio do Decreto n® 10.089 de 06 de margo de 1986, o tombamento a
nivel estadual de uma area equivalente a 160 hectares, adicionando a area adjacente
ao perimetro federal. Ja a delimitacdo a nivel municipal foi corroborada por meio das
Leis municipais que deram origem a Zona de Preservagao Histérica (ZPH) (Lei n°
3.253) e pelo Plano Diretor (Lei n° 3.252), ambas promulgadas em 1992, legitimando
os perimetros federal e estadual e adicionando a sua jurisdi¢do a area do Anel Viario
e de todo o conjunto atribuido ao Centro da cidade (Lopes, 2004). No total, sdo 5.607
edificagbes tombadas e incluidas nas legislagdes federal, estadual e municipal,
divididas respectivamente em: 978 imoéveis localizados no perimetro federal, além

4.629 imdveis catalogados e distribuidos no perimetro estadual (IMESC, 2021).

Nesse panorama, a questdo habitacional ja é um debate longevo nos
quesitos “politicas publicas” e “preservacédo do patriménio”. Os perimetros de
preservagao descritos apresentam, como evidencia Souza (2011, p. 08), um grande
numero de imoveis vagos que configuram “prédios fechados, abandonados e vazios”,
influenciados pelas “transformagdes vividas pelos tecidos antigos”. Isso € reconhecido
consequéncia da expansao do tecido urbano da cidade aos ares mais modernos de
zonas comerciais, administrativas e residenciais concebidas, além do processo de
“‘museificacdo” desse perimetro tombado, que o autor aponta como parte

preponderante desse deslocamento da urbanidade.

Os imdveis vagos, a partir dos diversos niveis de seu estado de
conservagao, representam possibilidades para uma reabilitagdo do sitio mais efetiva
a partir da melhoria da qualidade de vida geral da area, e ndo apenas para uma
representacéo turistica e cultural. O ponto de conexao é justamente a promogao do

uso residencial, especialmente de habitacdes sociais, visto que o Centro Histérico
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apresenta um cenario habitacional, predominantemente, de baixa renda (Souza,
2011).

Figura 09 — Mapa com indicagéo, no Centro Historico de Sao Luis, dos referidos tombamentos
individuais e de conjuntos, além dos perimetros tombados nos niveis federal e estadual e area
reconhecida como Patriménio Cultural da Humanidade pela UNESCO.
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Fonte: Mapa adaptado pela autora. Google Earth, 2025.

A insercdo dos tombamentos nesse cenario, enquanto mecanismos de
promog¢ao da valorizagdo patrimonial do sitio, visou a contribuir com toda uma
conceituacdo desse espago na construcdo de sua identidade como um nucleo
histérico. Para além da atuagdo como meio para a progressao de politicas com o
objetivo preservacionista, para desacelerar os efeitos fisicos do tempo no tecido
urbano e nas edificagdes, a institucionalizagdo do patriménio revela a presenca de
interesses econbmicos em conjunto com os culturais. Portanto, as motivagdes que
envolvem as questdes patrimoniais sdo multifacetadas, o que demanda a articulagao
de fatores multidisciplinares que devem promover, em conjunto, a integragéo desses
pontos para a composi¢ao de um ambiente preservado, inclusivo e de pronunciado
destaque a bagagem cultural e histérica que representa, simbolizando, dessa forma,
um grande desafio para as politicas interventoras nesses espagos.

Os tombamentos foram a porta de entrada para a adogao de politicas

patrimoniais mais estruturadas, como a concepg¢do de programas publicos de
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intervencdo na area para recuperar e promover melhorias como forma de atrair
investimentos e turismo para a cidade. Outro produto desse processo foi a ja citada
inscricdo do Centro Histérico de Sao Luis na Lista do Patriménio Cultural da
Humanidade, em 1997, apds receber o maior numero de qualificacdes e investimentos
no local por meio do Programa de Preservagao e Revitalizagdo do Centro Histérico de

Sao Luis (PPRCHSL), que sera apresentado em topicos adiante.

Além disso, dado o contexto da conjuntura patrimonial na qual Sao Luis
esta inserida, compreende-se, através da apresentagcdao de um breve histérico da
cidade e seu tecido, que os aspectos urbanos do Centro Historico sédo reflexos das
influéncias culturais e econdmicas que ocorreram nesse sitio. A histéria da cidade é
representada nas suas ruas e edificagdes, que mostram o impacto da temporalidade
na construgao do espaco, desde a ocupagao as expansodes, dos estilos arquitetdnicos

aos ciclos econdbmicos.

Portanto, a contextualizacdo historica da cidade de Sao Luis sera
compreendida também diante dos conceitos de patrimonializagdo que transformaram
o Centro Antigo em Centro Histérico, ao serem direcionadas estratégias urbanas de
reabilitacdo para essa area, como resposta ao declinio que esse espago experimentou

na segunda metade do século XX.

3.2. Um breve panorama dos aspectos histéricos da produgao urbana e da

questao habitacional no Centro Histérico de Sao Luis até o século XX

A ocupacao urbana de Sao Luis remonta ao inicio do século XVII, com o
estabelecimento da Franga Equinocial, e posteriormente com a ocupacao portuguesa
a partir de 1615. Esse momento marcou o inicio do grupamento que daria origem ao
tragado da cidade colonial, mas que ndo simboliza a génese da ocupacao da llha de
Upaon Agu, uma vez que este ja era apropriado por povos originarios, explorados e
dizimados durante a invasao europeia. O modelo urbano que ordenou a cidade a
apresentava ruas retilineas como “tabuleiro de xadrez”, com fachadas que
acompanhavam a extensdo das mesmas, como caracterizado pelos edificios
coloniais, e se orientavam na mesma diregdo dos pontos cardeais. A cidade entao
organiza-se de forma a concentrar os edificios administrativos, religiosos e militares

no plano mais elevado circundados por uma praca principal, enquanto as atividades
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comerciais se desenvolviam na zona portuaria, na chamada cidade baixa revelando a

preocupagao com a setorizagao urbana (Lopes, 2004).

Durante os séculos XVIII e XIX, a emergente producao urbana de Sao Luis
foi impulsionada por ciclos econdmicos prosperos, que financiaram a construgao do
acervo arquitetbnico luso-brasileiro que ainda é admirado no presente, mas que foi
erguido sob muito suor e sangue da mao de obra escravizada. Vale ressaltar que no
“espaco social de Sao Luis havia uma relagao entre cor, condi¢ao social, circulagao e
moradia”, pois a cidade se dividia entre as freguesias que eram mais ou menos
frequentadas e habitadas pela populagdo negra — em sua maioria escravizada, mas
também composta por homens e mulheres livres (Jesus, 2015, p. 68). Essa parcela
da populacdo representava um dos pontos mais relevantes para a dinamica
econdmica da cidade, na qual utilizava as ruas e espagos publicos como mecanismos

de sociabilidade e de ocupacgao (Chaves; Souza; Carvalho, 2024).

A setorizagao e divisdo da cidade mencionada por Lopes (2004) abrigava
as referidas freguesias: 12 Freguesia Nossa Senhora da Vitoria; 22 Freguesia Nossa
Senhora da Conceigao; 32 Freguesia Sao Joao Batista. Essas areas se diferenciavam
pelas caracteristicas de ocupagao, da populagao que as habitava e pelas atividades
principais realizadas, relacionando assim as quatro condicionantes mencionadas —
cor, condicao social, circulagdo e moradia — a dindmica de concentragao urbana vista
principalmente a partir do século XIX com as reformula¢gdes de ordem econdémica e

social que envolviam a proibigao do trafico e a abolicdo da escravidao (Jesus, 2015).

Freguesia era um sistema de organizacao territorial no qual dava a Igreja
Catodlica fungbes administrativas, politicas, além da religiosa. Se origina no
processo de formagdo das vilas e cidades, com as missdes jesuiticas da
colonizagao, e tem a figura do padre como intermediador de questbes de
ordem juridica-religiosa (IMESC, 2010 apud Chaves; Souza; Carvalho, 2024).

Nesse periodo, portanto, consolidou-se a tipologia arquitetbnica do
sobrado, que se tornou o simbolo da capital maranhense. Representacio da estrutura
social da época, Jesus (2015) destaca ainda que a arquitetura residencial maranhense
oitocentista refletia a rigida estratificagcdo socioespacial na qual a cidade se
sedimentava, que era ainda mais corroborada pela legislagdo urbana em vigéncia,
desde o Cdodigo de Posturas de 1866, que regulava acerca das questdes sociais e

urbanas, como a de coibir casas construidas com telhados de palha sob a justificativa
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de evitar incéndios, mas tornando a cidade ainda mais segregada para os pobres, na
maioria pretos e pardos.
Art® 60. Dentro da cidade fica prohibido a edificagdo de casas cobertas de
palhas ou de qualquer outro material de facil combustao, e assim também
cobrir novamente de palha as que ja tiverem sido. Aos contraventores a multa

de dez mil reis, e na reindencia vinte, desfazendo-se a cobertura a custa de
quem a tiver feito. (Selbach, 2010, p. 57)

Diretamente relacionado aos momentos de apogeu e de declinio dos ciclos
econdmicos manufatureiros, o desenvolvimento do espaco urbano era reflexo de
como a sociedade se mostrava diante desse cenario. No século XIX, a cidade recebeu
diversas melhorias de infraestrutura e servigos urbanos em fungao da sua posicao de
destaque na economia nacional, como a construgcdo do Cais da Sagracao (atual Av.
Beira Mar), o calgamento de ruas, a implementagao da iluminagao a gas, bondes de

tragdo animal e servigo de agua canalizada e distribuida por chafarizes (Lopes, 2004).

Nesse cenario, a distincdo aristocratica, sobretudo localizada na 12
Freguesia, era marcada tanto pelas fachadas revestidas de azulejos portugueses
quanto pela organizacao interna das moradias, que reservava as areas nobres frontais
para a elite branca, enquanto os fundos e pavimentos térreos eram destinados aos
escravizados e criados pretos (Jesus, 2015).

Essa regido destacava-se na cidade pelo conjunto de grandes sobrados de
dois ou trés pavimentos, com suas fachadas recobertas de azulejos
portugueses, além de mirantes instalados no topo da casa, que permitiam
observar a baia de Sdo Marcos. A maioria dessas edificacbes é datada de
fins do século dezoito e da primeira metade do século dezenove. Os azulejos

tornaram-se moda na década de 1840, fazendo da area nobre e rica de Sao
Luis “une ville de porcelaine”, conforme um obscuro viajante francés [...].

[...] A casa € um microcosmo da estrutura social. Aquelas pedras parecem
mesmo narrar e atualizar, desde os detalhes e influéncias do renascimento
espanhol, a separagédo dos comodos e 'dependéncias servigais', a histéria do
colonialismo portugués naquela porgdo do norte agrario brasileiro. (Lopes,
2015, p. 75-76)

As moradias nesse periodo apresentavam tipologias além do sobrado,
principalmente a medida em que se afastavam do perimetro considerado mais nobre.
As edificagdes se baseavam no método construtivo utilizado durante a reconstrugéo
da Baixa Pombalina, em Portugal, e seguia os principios de estilo do Barroco
Pombalino. Utilizavam-se de pedras de cantaria, pedra de lioz para os vaos, balcdes
em ferro para as sacadas, além de pisos, soleiras, molduras e portadas em cantaria
(Lopes, 2004).
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Figura 10 — Detalhe de um mirante em um sobrado ludovicense, marco da opuléncia da familia
residente no periodo de construgéo.

o

Fonte: Fotografia feita pela autora (2025).

O estilo arquiteténico local, baseado na arquitetura portuguesa, possuia
caracteristicas como a aplicagao dos azulejos nas fachadas, esquadrias de madeira,
frisos em argamassa. As tipologias foram também flexibilizadas e mais estilos foram
sendo adaptados de acordo com a importancia, poder aquisitivo e até mesmo da
localidade em que essa moradia estava inserida: porta-e-janela, morada-e-meia, % de
morada, morada-inteira, meia-morada e sobrado, que contém suas variagdes de uso,
como a adaptacao do térreo para o comércio e dos pavimentos superiores para
residéncia, ou somente para o uso residencial (Lopes, 2004).

Quando saimos do bairro da Praia Grande em diregdo a regido abrangida
pela paroquia Nossa Senhora da Concei¢do a paisagem social se altera, o
cheiro da maresia e do bacalhau ostentado nas portas das quitandas
portuguesas da lugar a outros ventos e sabores. Os azulejos comegam a ficar
mais raros. Os sobrados vao cedendo lugar as casas de morada inteira, meia-
morada, porta e janela, nas ruas de Santana e S&o Pantaledo. [...] Uma
cidade mais escura durante a noite porque essas ruas nao possuiam

lampides. Também nao possuiam o calgamento nem as pedras de cantaria
da rua da Estrela, no bairro comercial. (Jesus, 2015, p. 49)

A populagdo menos abastada, em sua maioria preta ou parda, estava se
concentrando na Freguesia de Nossa Senhora da Conceigédo, onde encontravam-se
as camadas mais pobres, o que refletia nas tipologias das edificagdes mais simples,
de um pavimento e com caracteristica de “porta-e-janela”, muitas vezes compostas
por construgcbes em madeira e palha, consideradas indesejadas pelas autoridades
(Chaves; Souza; Carvalho, 2024). A vida na freguesia era movimentada por essa

populagao socialmente excluida, fazendo entdo da area seu espago ao manifestar sua
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cultura e suas crencgas, dando inicio as primeiras localidades de manifestacado das
religides de matriz africana, como a Casa das Minas e a Casa de Nagd (Chaves;
Souza; Carvalho, 2024).

Na virada para o século XX, a tentativa de transicao da "Atenas Brasileira"
para uma "Manchester do Norte" trouxe consigo os ideais de industrializagdo e de
modernizagdo urbana. Entretanto, a cidade herdada do urbanismo portugués passou
a ser alvo de criticas do pensamento higienista, que via nas ruas estreitas e nos
densos sobrados de pedra e cal um "estorvo a reforma progressista" e um foco de
insalubridade. Os ideais higienistas simbolizaram, sobretudo, um papel central na
fundamentacao tedrica e politica das demolicdes ocorridas no Centro Historico de Sao
Luis, especialmente a partir da década de 1930, e também influenciaram a forma
como as residéncias passaram a ser concebidas para seguir as regras de salubridade

expostas pelos Codigos de Postura (Lopes, 2004).

Foi nesse contexto de crise econdmica, originada pelo declinio dos ciclos
das manufaturas que elevaram a cidade ao seu apice econdmico no periodo colonial,
e pressodes sanitarias que se iniciou a "ideologia da decadéncia". Esse processo levou
as elites locais a abandonarem gradualmente os casardes da regiao mais central e
densamente povoada em busca de areas mais arejadas e "modernas" na periferia da
época, como o entorno da Igreja dos Remédios e o Caminho Grande, estendendo
essa légica, posteriormente, a regides ainda mais afastadas do nucleo urbano da

época (Jesus, 2015).

Lopes (2004) ressalta que a partir da década de 1930, ja no regime da
Republica, durante o governo de Paulo Ramos e as gestdes de prefeitos como Saboya
Ribeiro e Pedro Neiva de Santana, foi implementado um plano de remodelacao
sistematica que buscava transformar Sdo Luis em uma capital mais moderna, “solta”
de arcaismos coloniais. Portanto, essas intervengdes pautadas pelo urbanismo mais
moderno resultaram na abertura de avenidas largas e diagonais, como a Av.
Magalhdes de Almeida, causando uma cisdo no tecido ortogonal colonial original.
Essas obras demoliram dezenas de exemplares da arquitetura tradicional em nome
da circulagao de veiculos e da higiene publica e abrindo novas frentes de expanséao

urbana.
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Ja nas décadas de 1950 e 1960, a questao habitacional em Sao Luis e na
regiao do Centro Histérico agravou-se com a explosao populacional decorrente das
migracdes rurais provenientes, especialmente, do interior do estado (Burnett, 2022).
Sem capacidade de absorg¢ao pela cidade formal, essa massa de trabalhadores
passou entdo a ocupar corticos na area central em virtude do referido movimento de
saida do Centro, e a construir palafitas nos manguezais dos rios Anil e Bacanga.
Criou-se assim uma "cidade negra", invisibilizada e que contrastava com a opuléncia

considerada obsoleta dos sobrados centrais (Jesus, 2015).

Nesse interim, a situagao habitacional brasileira como um todo era similar,
fruto do acelerado crescimento urbano recente aliado a auséncia de politicas
habitacionais centralizadas e eficientes. Até meados da década de 1960, a producao
habitacional do Estado foi limitada em Sao Luis, restringindo-se as iniciativas dos
Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs), que construiram pequenos conjuntos
como o Filipinho, maior conjunto habitacional da cidade até 1969, e a Popularzinha,
entregue em 1948 (Vasconcelos, 2014). Vale ressaltar que a partir de entao, outros
conjuntos foram construidos e o tecido da cidade foi se ajustando a esse crescimento.

Neste periodo em Sao Luis, acontecia o processo de consolidagao do
Caminho Grande como principal eixo de expansio da capital, formado pelas
vias: Rua Grande - Avenida Getulio Vargas - Avenida Joao Pessoa. Entéo,
em contrapartida as ocupagdes que se concentravam nos alagados dos rios
Anil e Bacanga, fixaram-se neste eixo os conjuntos dos IAPs, assim como a
proposta da FCP em S&o Luis. Assim, as siglas que remetiam as classes
profissionais como: IAPC (Instituto de Aposentadoria e Pensbes dos
Comerciarios), IPASE (Instituto de Pensdes e Aposentadorias dos Servidores
do Estado do Maranhdo e Piaui), IPEM (Instituto Previdenciario dos
Servidores do Estado do Maranhao), entre outras, vao se transformar em

conjuntos habitacionais compondo os bairros do Monte Castelo, Jodo Paulo
entre outros. (Vasconcelos, 2014, p. 44)

Posteriormente, entre as décadas de 1960 e 1970, a construcdo de
infraestruturas como a Ponte José Sarney (do Sao Francisco) (Figura 11) e a
Barragem do Bacanga consolidou o deslocamento definitivo dos investimentos
urbanos para fora da peninsula historica. Este processo acelerou ainda mais a ideia
de abandono do Centro diante das novas centralidades que surgiam para além da
ponte (Burnett, 2021). Assim, a concepc¢ao de moradia foi sendo distribuida pelos
novos bairros em ascensédo pela cidade e a antiga centralidade, reconhecido como o
entdo bairro do Centro, passaria pelo cruel processo de arruinamento, mas nao de

total esvaziamento.
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Figura 11 — Ponte do Sao Francisco apds sua inauguragdo, empreendimento que inaugurou a era das
novas centralidades na cidade.

Fonte: Lacroix (2020, p. 281).

Esse processo de expansao linear e horizontal, embora tenha preservado
fisicamente o acervo arquiteténico por meio da estagnagao, acelerou o “esvaziamento
social” do Centro Histérico, transformando-o, conforme a historiografia regional, em
um territério marcado pela obsolescéncia funcional e pela degradacao habitacional
até a implementagcdo de novas politicas estatais de preservacao (Lopes, 2004;
Andrés, 2006). Porém, conforme mencionado no capitulo anterior, essa resolugao
atribuida ao abandono nao €, de fato, totalmente verdadeira. O Centro Histérico nunca
esteve “vazio” em sua completude; ele permaneceu habitado, embora renegado pelo
poder publico. As classes responsaveis pela sua ocupacido e pela resisténcia da
memoria ndo estiveram incluidas integralmente nos planos de renovagao que viriam,
nao seriam vistas como parte fundamental do processo e ainda hoje permanecem

marginalizadas.

3.3. A patrimonializagao e sua influéncia no cenario urbano central de Sao

Luis

Ao se distinguirem areas “modernas” e areas “antigas”, surgem urgéncias
referentes ao consequente esquecimento desses centros demarcados como
obsoletos e a relagdo destes com seus habitantes, usualmente remanescentes de

todo esse processo de agravamento das condigdes urbanas resultantes do abandono.
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Dado o contexto histérico do nucleo tradicional ludovicense, é possivel
compreender o quanto o impacto do pensamento liberal moldou a expansao da
cidade, em busca da modernizagao, lucro e segregacao. Todavia, a regidao central da
cidade permaneceu em um dilema econdmico e social, partindo do principio de que o
“atraso” associado a area nao condizia com o propésito da renovagcao e com o apelo
modernizador que a expansao urbana carregava, intensificando o abandono da

populagdo que permaneceu no espaco e la se estabeleceu.

A renuncia da area urbana considerada “antiga” em detrimento da
modernidade oferecida por novas experiéncias urbanisticas ndo foi um processo
exclusivo da capital maranhense. As cidades histéricas brasileiras em geral possuem
desafios similares quanto a trajetéria que seus territdérios tragcaram durante suas
respectivas expansodes, diante das pluralidades que foram surgindo com as
transformacdes politicas, econbémicas e, consequentemente, urbanas, que sao

reflexos desses fatores na producéo espacial da cidade.

Paul Singer (1979) teoriza que o crescimento de uma cidade inicialmente
concentrada resulta no surgimento de centros de carater secundario em novos bairros,
que se tornam os novos focos de valorizagao pelo mercado, assim como aconteceu
durante a expansdo urbana de S&o Luis para além de suas pontes. Com esse
crescimento, areas antes consolidadas sob diversos usos, sobretudo o residencial,
passam a se tornar desinteressantes na visdo do mercado imobiliario, diante da
exclusividade emanada pelos setores da cidade em ascensao. Esse cenario promove
o deslocamento de parte da populacdo dessas localidades para as zonas “novas’,

como pontuou Burnett (2022).

Sujeito a esse deslocamento de centralidades, o nucleo tradicional da
cidade se torna desvalorizado economicamente frente as modernidades,
transformando-se em uma area que passa a ser ocupada por atividades consideradas
inferiores por Singer, como um local de “prostituicdo, pensdes, corticos e marginais”.
Para Singer (1979, p. 06), o centro historico se torna “uma area em decomposigao
social” que “cria condi¢gdes para que a especulagao imobiliaria ofere¢a aos servigos
centrais da cidade uma nova area de expansao”, culminando, portanto, no surgimento

de um contraste entre o “centro novo” e o “centro antigo”.
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A partir disso, fortalece-se a prerrogativa de defesa da histéria contida nas
ruas e edificagcdes como forma de evitar o arruinamento desses sitios, que passaram
entdo a nao significar somente mais uma memoaria, muitas vezes negativa e remota,
mas sim algo a ser preservado e exaltado a partir do enquadramento patrimonial.
Nasce entéo a narrativa de recuperagédo de um espago urbano renegado por décadas,
em detrimento da valorizagdo de areas mais modernas. Portanto, tal recuperagao,
agora em prol da cultura e da valorizagdo, se associa ao peso da histéria presente
nestes lugares através de politicas patrimoniais de preservagdo desses conjuntos,
como foi a situagéo que antecedeu o tombamento de parte do conjunto arquitetonico

e urbanistico de Sao Luis.

O processo de patrimonializagdo do Centro Historico de Sao Luis reflete
uma transicdo teorica fundamental para a concretizacdo das politicas, na qual o
conceito de preservacéo deixa de focar apenas no monumento isolado para abranger
o patrimbnio em escala urbana, exercendo uma influéncia decisiva nesse espago e
também passando a mediar a relagao entre a sociedade e o ambiente edificado a ser
conservado. Ha entdo a dualidade entre a preservacéo do espaco de maneira a prezar
pela integridade do patriménio e a sua adaptagao a usos contemporaneos (Choay,
2017).

Nesse aspecto, os centros histéricos tendem a performar caracteristicas
ligadas a musealizagdo, gerando cenarios ausentes de autenticidade, quando estao
na contramao das fungdes sociais mais organicas que sao, de fato, a forca motriz
desses espacgos. Ademais, a valorizacdo econbmica, muitas vezes pautada pelo
interesse da classe dominante, tende a transformar o centro histérico em uma
mercadoria, minimizando as cargas culturais enraizadas e as necessidades das
classes populares que historicamente ocupam esses espacgos (Choay, 2017). Para
Fonseca (2001), existe um conflito entre o valor histérico de um patriménio e o seu
valor de troca, no qual a preservacgao do "passado morto" pode prevalecer diante da
necessidade de manutengao do cotidiano e da identidade, sobretudo de quem da

sentido ao patrimdnio no presente.

Para Riegl (2014, p. 32-33), o valor histérico dado a determinados
monumentos e obras tangiveis e visiveis refere-se a um valor atribuido a algo que “ja

foi e n&o é mais nos dias atuais”, ou seja, foi realizado em um determinado momento
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em que a sua atual representagao nao conseguiria obter o mesmo significado, sendo
produto de seu tempo. Essa ideia surge da temporalidade atribuida ao monumento,
na qual se estabelecem elos insubstituiveis e irremoviveis, em que tudo ocorre em
funcdo de um estado antecessor, acontecendo da forma que deveria acontecer e que
nao poderia ser de outra forma, devido aos seus elos anteriores que o conduziram a
esse estado de execucdo. De acordo com os conceitos mais modernos, 0s
monumentos que possuem valor histérico representam de forma mais evidente, em
detrimento de outras comparacdes, “o processo de evolugao de um determinado ramo

da atividade humana”.

Dessa maneira, o valor historico atribuido ao Centro de S&o Luis, sede
colonial da cidade e ponto de partida para o desenvolvimento do tecido urbano, deve-
se ao entendimento dessa area como de relevancia para a formacgéao da cidade como
um todo, representando diversas fases e circunsténcias vivenciadas através dos
séculos e que marcaram, arquitetbnica e urbanisticamente, de forma visivel a
materializagdo do espaco. Os elos que levaram as construgdes, intervencdes e
expansdes foram exclusivos do contexto local, cujas caracteristicas foram se
moldando e acontecendo como poderiam acontecer devido aos antecedentes locais
Reconhece-se, assim, o processo de evolugdo do tecido urbano de Sao Luis,
compondo sua histéria e sendo sua preservagao de interesse em varias instancias
(Augé, 2012; Riegl, 2014).

Nesse sentido, a importancia de politicas de reabilitacdo que priorizam a
habitacdo social reside na capacidade de transformar o centro histérico em um espaco
de convergéncia entre a preservagdao da memoria e a urbanidade contemporanea.
Indo de encontro a légica da musealizagdo, que isola o patrimbénio ao lugar de
“‘itinerario”, a reabilitagdo que foca no uso habitacional tende a promover a
consolidagéo do espago urbano como um organismo vivo, no qual a permanéncia das
classes populares permite que esse espago nao seja apenas uma mercadoria, mas

um lugar de vivéncias, de incluséo e de integragdo com o patriménio (Choay, 2017).
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3.4. Habitagao e patrimonio: a integragdao do uso residencial aos programas

desenvolvidos no Centro Histérico (1979-2021)

A relagao entre habitacdo e politicas patrimoniais se revela, de inumeras
formas, complexa. A pluralidade presente nas conjunturas urbanas denominadas
como historicas se constitui a partir da construgdo de um tecido com diversidade de
usos e as respectivas interacbes com o espaco. Tratando-se da construgdo de uma
urbanidade heterogénea, formada em aspectos econdmicos e sociais distintos, as
politicas de reabilitacdo para centros histéricos surgem como um mecanismo de
atuacao do poder publico nesses espacos, direcionadas as intervengdes urbanas que

promovam melhorias em infraestrutura e de usos, de maneira democratica e inclusiva.

Centros historicos, pela prépria atribuicdo do valor histérico em si, possuem
peculiaridades que os distinguem em sitios de formacéo unica e caracteristicas que
emanam a histéria e cultura local. Comumente esses espagos despertam interesse
econdmico devido ao alto potencial turistico, quase sempre encorajado por politicas
patrimoniais desenvolvidas para recuperagao desses sitios. Ao visarem o turismo € o
lucro embutido nessas transacdes, essas politicas acabam tornando esses centros
em pontos de valorizagcdo imobiliaria que despertam as diversas faces da

gentrificacdo, como resultado das intervencgdes.

As politicas urbanas aplicadas a nucleos tradicionais devem promover
agdes que almejem ndo so6 a atragao de investimentos, em virtude da valorizagao para
efetivacdo de demandas voltadas para o turismo, mas que também priorizem a
diversidade de usos nesses espagos, como maneira para afirmar objetivos que
contribuam para uma urbanidade mais sustentavel e integrada. Dentro desse
contexto, o uso residencial se configura como uma importante vertente dessa
estratégia, colaborando para um espago que nao seja caracterizado somente como
um itinerario, movimentado em horario comercial e administrativo, deserto no restante
do dia.

Sao Luis demonstra um uso diverso do solo na area que seria reconhecida
posteriormente como Centro Histérico, perimetro mais tradicional da cidade. Esse
espaco mistura usos para fungdes administrativas, institucionais dos trés niveis de
governo, comerciais em diversas categorias, prestagdo de servigos, lazer e

habitacional, atendendo a diversas camadas sociais (Andrés, 2006). Portanto, o
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Centro Histérico pode ser reconhecido pelo carater de centralidade que ele possui,
entendido como um local de concentragdo de atividades, sejam elas econémicas,
culturais ou administrativas, importante para o contexto da cidade (Mendes, 2020).
Além disso, o histérico da patrimonializagdo (Figura 12) desse espago € parte
fundamental para compreender as acgdes realizadas diante de um desejo por
renovagao, o que norteou as posteriores diretrizes para preservagao e recuperagao a

partir de politicas de reabilitacéo.

Figura 12 — Linha do tempo: Preservagéo do Centro Historico de Séo Luis.
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Fonte: Elaborada pela autora (2025).

A partir dessas nuances historicas, bem como das relacdes da valorizacao
patrimonial de um territério e dos reflexos derivados desse reconhecimento no espago
em questdo, buscou-se evidenciar a complexidade inerente a ocupacado desses
lugares, enquanto promotores de urbanidade. Por essa razdo, ao destacar o contexto
patrimonial da cidade, entende-se a necessidade de compreender de que forma tais

conceitos foram aplicados na pratica.

3.4.1. Programa de Preservacao e Revitalizagdo do Centro Histérico de S&o Luis
(PPRCHSL): 1979 — 2006

O ndcleo urbano tradicional de Sao Luis no final do século XX,
caracterizava-se como descrito anteriormente, pelo péssimo estado de conservacgao
das edificacdes e do espaco urbano como um todo. Os antecedentes arquitetonicos e

urbanisticos coloniais permaneceram em destaque nesse espago e sobreviveram
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através dos séculos, gerando a necessidade de preserva-los frente ao iminente
abandono e destruicdo material sofrida com o tempo, além da auséncia de métodos
que prezassem pela salvaguarda dessa area, importante para a historia e cultura da

cidade e do pais.

No final da década de 1970, a sociedade maranhense voltou seus olhos a
problematica que cerca o entdo perimetro reconhecido como patriménio através do
tombamento federal (1974). Com a movimentagdo dos intelectuais em funcdo da
busca por preservacao, enaltecidas em obras literarias e artisticas (Lopes, 2004),
cresce a motivacéo para atuar em prol da valorizagao patrimonial da area. Portanto,
surge a necessidade de conceber a real situagdo material do ambiente naquele
momento, sua categorizacédo e definicdo de prioridades para a elaboragao de uma

agenda voltada a preservacéo desse acervo.

Luiz Phelipe Andrés (2006), em sua pesquisa acerca da concepgao,
planejamento e execugdo do PPRCHSL, afirma que o conjunto em questdo
apresentava diferentes niveis de conservacgao urbana. Isso decorria das diferencas
imputadas a essas localizagbes, mesmo que dentro de um contexto similar, mas que
responderam de formas distintas a adequacao que lhes foi conferida com as
mudancgas referentes a “modernizagdo” do lugar e as novas necessidades que

cresciam com a cidade.

Estas condigbes merecem ser classificadas, porque elas influenciaram nas
tomadas de algumas decisdes de projeto e na definicdo de determinadas
prioridades, como um dos elementos de definicdo de estratégias de
desenvolvimento versus conservagao.

O fato é que, em face de sua extensao e de suas peculiaridades, cada parte
do centro histérico vinha substituindo de forma diferenciada. Ou seja,
algumas zonas reagiram melhor do que outras a passagem do tempo.
(Andres, 2006, p. 86)

O esvaziamento do Centro dialogou, para Burnett (2022), com o conceito
de produgéo capitalista do espacgo, defendido por David Harvey, e foi consolidado a
partir da “fuga” para as centralidades em progresso. Entre os anos de 1964 e 1985,
periodo marcado pelo cenario autoritario do pais, houve maior interagcéo entre o poder
publico e a produgéo dessa cidade, tradicional e miscigenada no seu tragado original,
que buscava alternativas mais modernas. Como destacado, o mercado atuou e

segregou o espago referente ao Centro Histdérico, que se tornou coadjuvante no
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cenario da cidade, em relagao as prioridades publicas, o que impactou diretamente o

seu estado de conservacgao do conjunto. O PPRCHSL surge nesse contexto.

Para a apresentagao do processo que permeou a concepg¢ao do programa,
dos estagios iniciais até a execugao propriamente dita, sera utilizada como base dessa
pesquisa a producdo académica de Luiz Phelipe Andrés (2006), que se tornou um
icone da defesa do patriménio ludovicense e fez parte desse processo de maneira
integral ao coordena-lo, além de fazer parte da equipe destacada para elaborar o
dossié-fundamento para a inscricao na Lista do Patriménio da Humanidade (Galiza,
2009). Portanto, esse material equivale a uma “fonte primaria” acerca das nuances e
praticas desse programa, que atravessou décadas e distintos momentos da cidade,

urbana e politicamente.

Pode-se considerar que foi a partir da visita do arquiteto Viana de Lima'®
em 1973, enviado pela UNESCO para diagnosticar o sitio e as possiveis alternativas
para a sua recuperacgdo, e da analise do arquiteto John Gisiger, contratado pela
Secretaria de Planejamento do Estado para liderar a elaboragdo de estudos para
viabilizagado de propostas para intervengdes no Centro Histérico que resultou no album
intitulado Renovacao Urbana da Praia Grande: Sao Luis — MA (1978), que foi “dada a
largada” a corrida para desenvolver um plano tangivel para o patrimdnio da cidade. O
material reunido por essas iniciativas priorizava o maximo atendimento possivel a dois
principios da conservacao integrada, a “anadlise e avaliagado” da area de atuacgéo e a
“elaboracdo de solucdes e propostas alternativas” para o desenvolvimento das
atividades (Andres, 2006, p. 96).

Apos a sinalizagao por parte da esfera federal, através do SPHAN, para o
acompanhamento e interesse pela causa, foi orquestrada junto ao Governo do Estado
a preparagao para um encontro, destinado ao debate de propostas e interesses que
entoavam as demandas para a area. Assim, foi realizada na cidade a 12 Convencéao

da Praia Grande, em 1979, reunindo representantes dos 6rgaos publicos envolvidos,

9 O arquiteto portugués Alfredo Evangelista Viana de Lima (1913-1991) fez parte do grupo de
consultores enviados pela Unesco, entre 1967 e 1973, para Sao Luis. O arquiteto teve participagao
importante para a construgdo do ideario de conservagdo e preservagdo do conjunto arquitetdénico
colonial, produziu um panorama do Centro denominado Rapport et propositions pour la conservation,
recuperation et expansion e atuou diretamente na orientacéo de diretrizes para a expansao da cidade,
de modo a indicar elementos importantes para o planejamento urbano da capital que foram implantados
posteriormente, como o zoneamento da cidade (Pflueger, 2020).
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nas esferas estadual e municipal, técnicos, representantes de sindicatos e entidades
de atuacdo social, além da comunidade local. O produto desse encontro foi o
compromisso, por parte do governo estadual, de promover politicas publicas de
preservagao da area, através de um programa que seguisse as quatro diretrizes
destacadas, em prol do desenvolvimento integrado: “1) Aspectos socioeconémicos; 2)
Infraestrutura urbana; 3) Patrimoénio arquiteténico; 4) Turismo”. O governo estadual
estabeleceu a formacdo de uma Comissao de Coordenagdo e de um Grupo de
Trabalho compostos por representantes das trés esferas governamentais e também
da sociedade civil, para organizagao dos processos que envolvessem a elaboragao
dos planos (Andrés, 2006, p. 100-101).

Vale ressaltar o momento politico do Estado durante a conjuntura da
Convengao, com o recém nomeado governador Jodao Castelo do Partido Democratico
Social (PDS), indicado pelo entdo presidente general Ernesto Geisel em 1979. A
pretensao por modernizagao urbana e arquitetdnica foi reflexo do momento politico e
econdmico orquestrados tanto em maior escala, em ambito nacional, quanto de forma
reduzida, no contexto local da cidade. A renovagéo politica, principalmente entre
meados da década de 60 e inicio de 70, respondeu ao estagio de mudanga desejado
para converter a politica “arcaica” maranhense predecessora, mesmo que
parcialmente. Dessa maneira, o Maranh&do Ilangou-se as politicas
desenvolvimentistas, tensionadas sob o respaldo do governo militar vigente e
baseadas em parcerias publico-privadas, sintetizadas pelos ideais de “Maranh&o
Novo”, concretizadas por meio da criagdo da Superintendéncia de Desenvolvimento
do Maranhao (SUDEMA) e destacadas pela crescente influéncia politica local de José

Sarney nos mandatos posteriores (Barbosa, 2004).

E nessa conjuntura que os ideais para a concretizagdo das politicas
patrimoniais s&o fortalecidos, trazendo consigo os quatro preceitos debatidos e
destacados na Convengdo. Inicialmente, foi apresentado o Projeto Praia Grande,
estabelecendo esse bairro como a “area piloto”, baseado em politicas de preservagao
desenvolvidas como parte da construgao do ideario patrimonial e conceitual da
tematica. Andrés (2006 p. 101-102), apresenta as onze politicas estabelecidas em
1979, como produto do Projeto Praia Grande, a serem desenvolvidas no Centro

Historico:
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1. Proporcionar a manutencdo do uso residencial nas areas do Centro
Historico;

2. Intensificar as atividades de assisténcia e promogao social e priorizar
acoes de fomento a geragado de emprego e renda;

3. Apoiar a instalacao de centros profissionalizantes;

4. |Incentivar as manifestagbes culturais e educacionais mediante o
estabelecimento de centros culturais e de criatividade e do fortalecimento
das instituigbes publicas e privadas que se dedicam a agéo e difusédo
cultural, bem como apoiar as manifestagdes artisticas de individuos ou
grupos comunitarios sediados na area;

5. Restaurar e preservar o patrimdnio arquiteténico e ambiental urbano do
Centro Historico, reintegrando-o a dindmica social e econdmica da
cidade, em condi¢des adequadas de utilizacdo e apropriagao social;

6. Promover a revitalizagdo econbmica do comércio varejista,
especialmente de géneros alimenticios regionais e artesanato e das
atividades relacionadas ao turismo cultural;

7. Adequar as redes de utilidades, servigos e logradouros publicos: agua,
esgoto, drenagem, energia elétrica, telefone, limpeza urbana, transporte,
saude, seguranca, pragas e rede viaria, de forma a beneficiar a populagéo
residente e usuarios, proporcionando ademais uma ocupacao coerente e
diversificada do Centro Historico;

8. Dinamizar as atividades portuarias tradicionais, visando a revitalizagao
das fungbes econbmicas e culturais mais representativas do Centro
Historico, relativas a pesca artesanal e ao transporte hidroviario de
passageiros e cargas;

9. Contribuir para o incremento do associativismo e consolidagdo das
entidades de classe, de forma a garantir uma participagdo efetiva da
comunidade no processo de preservagao e revitalizagdo do Centro
Historico;

10. Garantir um processo permanente de avaliagdo critica do Programa de
Preservacao e Revitalizagdo do Centro Histérico de Sao Luis;

11. Assegurar o compromisso politico da administragcdo publica quanto a
inclusdo dos temas relativos a restauragdo e a conservagido dos bens
culturais nos planos de governo estadual e municipal.

A partir dessa definicdo, o PPRCHSL foi elaborado e estruturado seguindo
essas proposi¢cdes de cunho mais tedrico, mas que nortearam a atuagao do programa
e foram traduzidas nos subprogramas que compunham a sua estrutura, orientando
diferentes funcdes para garantir o cumprimento desses objetivos, totalizando onze
areas de atuacao. Portanto, eles foram baseados e desenvolvidos de acordo com as
politicas de preservagdo mencionadas como maneira de proteger a riqueza do acervo
arquiteténico do Centro Histdrico ludovicense, revitalizando seu nucleo comercial,

cultural e social (Maranhao, 1981 apud Cardoso, 2012). Sao eles:
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1. Subprograma de Promogdo Social e Habitagdo no Centro Histérico de
S3o Luis;

2. Subprograma de Restauragédo do Patrimdnio Artistico e Arquitetdnico;

3. Subprograma de Recuperagao da Infraestrutura e Servigos Publicos;

4. Subprograma de Prédios Publicos no Centro Histoérico;

5. Subprograma de Incentivo as Atividades de Turismo Cultural;

6. Subprograma de Revitalizagdo das Atividades Portuarias;

7. Subprograma de Recuperacao do Patrimdnio Ambiental Urbano;

8. Subprograma de Recuperagao da Arquitetura Industrial;

9. Subprograma de Gerenciamento, Planejamento e Administracéo;

10. Subprograma de Pesquisa e Documentacéo;

11. Subprograma de Editoracao e de Divulgagéo. (Andres, 2006, p. 103-107)

Tidos como parte fundamental da estruturacdo do PPRCHSL, os
subprogramas refletem os objetivos e o direcionamento das a¢des para a integragao
das intervengdes no sitio. Diante disso, destaca-se a presenga do Subprograma de
Promogao Social e Habitagdo no Centro Histérico (SPSH) e sua atuagdo. Esse
subprograma foi concebido com a fungdo de promover e coordenar agdes voltadas
para a preservacgao do casario colonial subutilizado por meio da implementacao do
uso residencial multifamiliar, visando, inicialmente, a fixagdo da populagao de baixa

renda ja residente no entorno (Cardoso, 2012).

Galiza (2009 apud Andrés, 2007) destaca que o subprograma foi criado em
funcdo da viabilizacdo e otimizagdo das politicas habitacionais necessarias para o
Centro, principalmente através da condensacéao dos resultados da pesquisa realizada
previamente acerca das caracteristicas socioecondmicas e de uso do solo no local. A
partir disso, foi estabelecido que, a principio, o programa estabeleceriamelhores
condicbes de habitabilidade, baseadas em obras de infraestrutura e saneamento.
Essas obras teriam como objetivo manter um nivel adequado de higiene e seguranga
local, mas também como meio de manutencéo da area, dialogando com os preceitos

gerais do programa.

Oficialmente, o programa tem seu inicio datado em 1979, junto a
composicao do Projeto Praia Grande, mas € somente em 1986 que é apresentada a

sua versao efetivamente finalizada, inclusive ja estando em andamento. O periodo
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total de execugao do programa se estende de 1979 a 2006, quase trés décadas de
intervencdes divididas em seis etapas ao total, correspondendo aos mandatos de
governador estadual em andamento (Quadro 05).

Quadro 05 — Quadro para apresentacao do paralelo entre as etapas desenvolvidas durante o
PPRCHSL e os governantes em atuagao, nos respectivos periodos.

Governo estadual (por mandato) Etapas executadas do PPRCHSL
Elaboragao e criagao do
Jodo Castelo (1979-1982): PPRCHSL:
Nomeado durante a Ditadura Militar; Primeira Etapa (1979-1983);
Luis Rocha (1983-1986): Segunda Etapa (1983-1987);

Maior foco nos estudos

Apoiado pela influéncia de José Sarney, foi eleito e governou preliminares para continuidade das

durante a redemocratizagao;

intervencoes;

Epitacio Cafeteira (1987-1990): Terceira Etapa (1987-1991);

Eleito democraticamente, sob apoio do entdo presidente da Desenvolvimento do célebre

Republica José Sarney; Projeto REVIVER,;
Edison Lobao (1991-1994): Quarta Etapa (1991-1995);
Eleito democraticamente, entretanto, também com apoio de Primeira intervencao para a
José Sarney, que consolidava sua oligarquia; habitagao;

Roseana Sarney (1995-1999/ 1999-2002): Quinta Etapa (1995-2002);
Mandatos consecutivos da familia Sarney; Investimentos PRODETUR,;

José Reinaldo Tavares (2003 — 2006);
Programa finalizado junto com a quebra na “sucessdo” de Sexta Etapa (2002-2006).
governadores da base sarneista.

Fonte: Adaptada pela autora (Barbosa, 2004; Andrés, 2006).

A sucessao dos mandatos apés a nomeacgao de Jodo Castelo em 1979
estabelece a légica de predominio da politica monopolizada pelo grupo Sarney, fruto
das conexdes e poderes de influéncia provenientes da passagem desde o inicio da
carreira politica de José Sarney, porém sobretudo apdés seu mandato como
governador durante o inicio da Ditadura Militar. A construgao de todo o projeto politico
do grupo foi consolidada, como explicitado, durante a sequéncia de governadores

eleitos, direta ou indiretamente, sob influéncia desse projeto (Barbosa, 2004).

Apesar dos reflexos socioeconémicos negativos no estado durante esse
periodo de politica hegemoénica que visou ao desenvolvimentismo, o qual marcou a
historia regional, destaca-se que, durante a execugao do programa, 0 cenario do

Centro Histérico de fato foi reformulado, quando comparado a situagao de total
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abandono em que se encontrava. Enquanto antes havia extensa precarizagéo dos
espacos publicos e edificacbes, em estado de arruinamento por todo o conjunto,
houve uma melhora significativa no aspecto fisico geral do espaco. De certa forma, o
programa colaborou, mesmo que relativamente, com o objetivo de atragdo de mais
investimentos e “renovacdo” da area, atribuindo novos sentidos aos usos

empregados.

Galiza (2009) ressalta também, nesse mesmo aspecto, a visdo negativa de
autores acerca dos resultados do programa, onde é apontada a participagdo do
governo estadual “vaga” no processo, apesar dos altos valores investidos.

As acdes propostas ao longo dos ultimos 25 anos, apesar do aporte
financeiro, do volume de obras e do reconhecimento externo, ndo foram
suficientes para reverter o quadro de gradual deterioragdo por abandono do
centro preservado, bem como nao conseguiram incentivar a permanéncia da
fungéo residencial na area, que, embora ainda significativa no trecho de
preservacgao estadual, vem decrescendo no trecho tombado federal/ Unesco
desde a década de 1940. [...] O Programa de Preservag¢ao do Centro Histérico
de Sdo Luis é apenas um conjunto de agdes isoladas, agrupadas por
subprogramas que apresentam as diferentes a¢des dos sucessivos governos
estaduais na area, marcadas ora por investimentos financeiros significativos,
ora por auséncia completa de recursos ou de obras isoladas, apesar de seu

excepcional valor cultural. (Espirito Santo, 2006, p.183-184 apud Galiza,
2009, p. 74)

Esse programa é classificado ainda hoje como a maior empreitada em
agdes paralelamente coordenadas, em quantidade e integracdo, ao menos na teoria.
Foram realizadas as obras, divididas durante as etapas, de renovacao de carater
urbano e reabilitagcdo de edificagdes. Andrés (2006) destaca, entre as diversas agoes,
a reforma total da Feira da Praia Grande (também conhecida como Mercado das
Tulhas), reconstrugao do prédio para o Albergue do Voluntariado de Obras Sociais e
a urbanizagao da Pracga da Praia Grande (atual Praga Nauro Machado, aperfeicoada
na Quarta Etapa) na Primeira Etapa; o Projeto REVIVER na Terceira Etapa, que
priorizou a recuperacao da infraestrutura urbana de rede de energia elétrica, agua,
esgoto e drenagem, além das galerias subterraneas datadas do século XVIII,
construgcao de pracas e restauracdo de escadarias e becos, destacando nesse
periodo a obra de renovagao do Convento das Mercés e da antiga Fabrica Canhamo
(atual CEPRAMA), Centro Odylo Costa Filho e o Restaurante do SENAC.



85

Figura 13 — Recuperacao de calgamento na Rua Portugal na década de 1980.

Fonte: Lacroix (2020b, p. 300).

Cabe ressaltar as Quarta e Quinta etapas e suas notaveis intervencgoes: a
restauracdo do Teatro Arthur Azevedo, obras de infraestrutura complementares,
reabilitacdo da edificacdo que pertenceria ao curso de Arquitetura e Urbanismo da
UEMA, a restauracdo da Escola de Musica do Estado no Solar Lilah Lisboa,
recuperacao do Solar dos Vasconcelos (sede do DPHAP-MA), Teatro Jodo do Vale,
a Casa do Maranhao, além do Projeto Sao Luis Patriménio Mundial que negociou a
inclusdo de Sao Luis na lista da UNESCO. Foi durante a execugao dessas duas
etapas, entre 1991 e 2002, que houve maior incentivo a realizagdo de projetos
voltados para a questao habitacional do Centro Historico. As intervengdes voltadas
para esse tema contribuiram de forma significativa, mas nao plena, para as

realizagdes vindouras, servindo como um exemplo a ser seguido e melhorado.

No que se refere as politicas habitacionais desenvolvidas durante o
PPRCHSL, destaca-se o fato de que somente a partir da Quarta Etapa houve
execugao dos projetos referentes a esse uso, concluindo-os ao decorrer da Quinta.
Embora o programa tivesse estabelecido o objetivo de “Proporcionar a manutengao
do uso residencial nas areas do Centro Histérico” como sua primeira diretriz dentro

das recomendacgdes norteadoras para a produgao de um centro histérico diversificado,
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e dentro dos parametros desejados para a promog¢ao de um espaco integrado, essas

intervencgdes isoladas nao alcancaram a finalidade proposta em sua totalidade.

Portanto, o modo de atuagdo do programa diante dessa demanda
caracterizava-se por projetos de reforma de algumas edificacées selecionadas, cujas
adequagdes passavam pelo processo de reabilitagdo destas. Eram subdividas
internamente, em unidades habitacionais de cémodos agregados ou apartamentos,
mantendo as caracteristicas fisicas, muitas vezes, das paredes perimetrais externas
e das fachadas (Cardoso, 2012).

Em vista disso, é resgatada a ideia inicial do programa, na qual as
propostas para habitacdo no programa detinham a concep¢ao de induzir a
permanéncia da comunidade em sua maioria de baixa renda, que compds, por muito
tempo, a ala remanescente do local, sem que eles sofressem com o processo de
gentrificagdo que acaba sendo vinculado ao processo de valorizacdo desse centro
como “historico” (Bonduki, 2010; Cruz, 2012).

Em 1992, durante a Quarta Etapa, o Projeto Piloto foi idealizado como
solucdo para o estado de arruinamento em que se encontrava o sobrado N° 36, na
Rua Joéo Vital de Matos. Como o préprio nome sugere, esse projeto foi a primeira
experiéncia do programa nesse ambito, no qual o resultado da execugao foi
relativamente questionado, devido ao layout que posicionou os banheiros externos as
unidades habitacionais, e aprimorado nas intervengdes posteriores (Matos; Dias;
Souza, 2025).

O periodo de 1995 a 2002, referente a Quinta Etapa, configura-se como a
etapa mais extensa em tempo de duragao e de obras executadas, nas mais diversas
frentes de intervengcdo propostas pelo programa. Ressalta-se também o alto
investimento que chegou nesse periodo, principalmente devido a associagdo ao
PRODETUR?® e ao financiamento proveniente do Banco Interamericano de

Desenvolvimento (BID), atrelados durante a execucgéao deste ciclo do PPRCHSL.

20 O Programa de Desenvolvimento do Turismo (PRODETUR), idealizado na década de 1990,
estabeleceu-se como uma iniciativa nacional de incentivo ao setor turistico, inicialmente na regido
Nordeste e, posteriormente, em outras localidades. O seu objetivo era promover o crescimento
econdmico a partir dos ideais neoliberais proprios do final do século XX e buscava a operacionalizagao
por meio de parcerias governamentais e de instituigdes financeiras (Barbosa, 2017 apud Matos; Souza;
Demétrio, 2024).
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O PRODETUR representou um importante momento de integragao
econdmica do Maranhdo com as politicas econbmicas federais, sendo
considerado como um dos mais relevantes projetos de desenvolvimento
turistico, econémico e social do Estado. Quando empregado em S&o Luis, foi
um grande financiador na reestruturacdo da area histérica da cidade,
evidenciando, dentre inimeras propostas, as politicas habitacionais voltadas
para o local. Portanto, o capital financiado por esse programa manteve, em
paralelo, os trabalhos ja iniciados pelo PPRCHSL, programa no qual foi
aderido para o desdobramento das atividades no Centro Historico. (Matos;
Souza; Demétrio, 2024, p. 07)

Nesta etapa, a questado habitacional foi melhor discutida e aplicada do que
nas demais acdes realizadas anteriormente, estando, portanto, em maior evidéncia
para a execucgao dos projetos. Para Figueiredo et al (2010), as resolugdes para a
habitacdo nesse programa destacavam a importancia do uso para o contexto urbano

e patrimonial do Centro, sobretudo o seu carater social.
Adotando o pressuposto de que o uso habitacional é fundamental para
preservagdo do patriménio cultural edificado, e seguindo uma politica de
promocéo social, o governo do estado desenvolveu (2000-2003) o Programa
de Habitagdo do Centro Histérico de Sao Luis, destinado a atender as

necessidades habitacionais de seus servidores que trabalham na area
tombada. (Figueiredo et al, 2010, p. 07)

Foram selecionados inicialmente dez imdéveis de propriedade do Estado
(Quadro 06) para receber obras de recuperacao e reabilitagdo para o uso habitacional,
de carater coletivo assim como o Projeto Piloto, porém contendo remodelagcdes nos
layouts aplicados, como a adicdo dos banheiros as unidades respectivas e dividindo-
as em cdomodos. Entretanto, de forma efetiva, somente cinco passaram pelas obras e
foram entregues, totalizando 54 apartamentos e 20 salas comerciais. Além disso, séo
imoveis que apresentam, em sua maioria, a possibilidade de uso misto, contendo as
unidades habitacionais nos pavimentos superiores e, no térreo, pontos comerciais
(Andrés, 2006; Galiza, 2009; Matos; Souza; Demétrio, 2024).

Quadro 06 — Quadro de edificagbes selecionadas e seus respectivos usos identificados atualmente,
durante observagdes de campo feitas em agosto de 2024.

Imével Caracteristicas Consideragoes

Sobrado no estilo Tradicional
Portugués, que apresenta
fachada com acabamento em
pintura, beiral, sacadas

Rua da Estrela, 386

- Trata-se de um casarao
pertencente ao Estado, abrigou
o Casarao Tech ha alguns anos
e esta atualmente sem uso,

isoladas, portas no pavimento
térreo na fachada frontal e
janelas na lateral.

apresentando um estado de
conservagao ruim.
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Rua da Estrela, 415

Sobrado no estilo Tradicional

Abriga atualmente a Escola de

Portugués, fachada com | Saude Publica do Estado do
acabamento em pintura, | Maranhdao — ESPMA.
sacadas isoladas, portas no | Aparenta bom estado de
pavimento térreo. conservagao.
Sobrado no estilo Tradicional o .

Proximo a Praga Nauro

Portugués, fachada com
acabamento em pintura,
sacadas isoladas e portas no
pavimento térreo com vergas
em arco pleno.

Machado, abriga atualmente o
Museu do Tambor de Crioula e
apresenta bom estado de
conservagao.

Sobrado no estilo Tradicional
Portugués, fachada com
acabamento em  azulejos
tradicionais, sacadas isoladas e
portas no pavimento térreo.
Uso residencial.

Um dos imoveis entregues
durante o periodo estudado,

apresenta  atualmente uso
residencial para servidores
publicos, contando com a

presenca de duas familias.
Passou por obras de
restauracédo e foi entregue em
2022, através do programa
estadual Nosso Centro.

Rua da Palma, 336

Sobrado no estilo Tradicional
Portugués, fachada com
acabamento em pintura,
sacadas isoladas e portas no
pavimento térreo.

Uso misto.

Imoével dedicado atualmente
para uso residencial de
servidores publicos, sem uso
comercial no pavimento térreo.
Foi um dos imoveis reabilitados
durante a 52 Etapa.

Apresenta estado moderado de
conservagao.

Sobrado no estilo Tradicional
Portugués, fachada com
acabamento em pintura,
sacadas isoladas e portas no
pavimento térreo.

Uso misto.

Imével dedicado atualmente
para uso residencial, sem uso
comercial no pavimento térreo.
Assim como o 336, também foi
reabilitado com recursos do
PRODETUR.

Apresenta estado moderado de
conservagao.
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Rua Joao Gualberto, 49

& ¥

Sobrado no estilo Tradicional
Portugués, trés pavimentos,
fachada com acabamento em
pintura, sacadas isoladas e
portas no pavimento térreo.
Uso misto.

Imével reabilitado durante o
periodo citado. Apresenta uso
residencial e comercial
atualmente, apresenta diversos
moradores e passou por
reforma em 2022 por meio do
programa estadual Nosso
Centro, porém o estado de
conservagao atual é
considerado intermediario.

Possui 12 apartamentos e foi
entregue em 2005 para os
servidores publicos do Estado.

i,

Sobrado no estilo Tradicional

Portugués, fachada com
acabamento em pintura,
sacadas isoladas e

portas/janelas no pavimento
térreo.
Uso misto.

Apresenta uso residencial e
comercial atualmente, passou
por reforma em 2022 através do
programa estadual Nosso
Centro e também foi um dos
cinco imoéveis selecionados
para reabilitacéo.

Rua Direita, 149

Sobrado no estilo Tradicional

Portugués, fachada com
acabamento em pintura,
sacadas isoladas e

portas/janelas no pavimento
térreo.

Abriga atualmente o Centro
Cultural da Vale, inaugurado
em 2017. Foi restaurado para a
recepgao desse
empreendimento e apresenta
6timo estado de conservagao.

Sobrado no estilo Tradicional
Portugués, fachada com
acabamento em pintura,
sacadas isoladas e portas no
pavimento térreo. Possui dois
pavimentos e um mirante.

Seu atual uso se configura
como  residencial, porém,
apesar de estar presente na
lista de imdveis selecionados
para reabilitacdo da 52 Etapa,
sua obra foi realizada por um
posterior, 0o PRSH.

Fonte: Elaborada pela autora.

Analisando o atual cenario local e tendo como base o produto das

intervengdes promovidas pelo PPRCHSL no ambito habitacional, fica claro que a

influéncia da execucédo dos projetos deixou um legado positivo para os usuarios

dessas edificagbes, bem como para o seu papel de “exemplo a ser seguido” por

programas posteriores. Entretanto, as circunstancias nas quais estdo inseridos abrem

espagco para discussdo da verdadeira efetividade da iniciativa. Partindo do

pressuposto de que esse foi o programa inaugural no aspecto de valorizagéo e
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reabilitacdo do sitio em sua totalidade, compreende-se o poder da sua relevancia para
a composigao urbana local até a atualidade, embora seja necessario ressaltar que a
questao habitacional poderia ter sido mais amplamente desenvolvida, tanto como uma
forma de complementar as intervengdes quanto como pec¢a fundamental da

reconstrugdo da urbanidade sustentavel e integrada do espaco.

Embora a execugédo do planejamento habitacional dentro do programa nao
tenha conseguido corresponder totalmente a teoria apresentada inicialmente, pode-
se considerar este plano como o ponto de partida para o avivamento da discussao
sobre a causa do Centro Historico. Posteriormente, outros programas foram
idealizados para a cidade e incluiram em suas pautas a habitacdo, compreendida
como uma pratica fundamental para complementar a integragdo primordial para um

processo de reabilitagao considerado “bem sucedido”.

3.4.2. Programa de Revitalizagado de Sitios Histéricos (PRSH): 2000 — 2003

Diante do cenario de renovagao urbana promovido pelo PPRCHSL, foram
surgindo outras iniciativas no ambito patrimonial e habitacional no centro histérico de
Sao Luis em diferentes esferas de governo, acompanhando também a tendéncia
nacional emergente de direcionar mais projetos e recursos para as cidades
consideradas histéricas. A busca por renovacgao, requalificagao e reabilitagao — dentro
de suas respectivas aplicagcdes e conceituagdes — dos centros historicos perpassou,
desse modo, pelas politicas urbanas voltadas a tentativa de expansao e qualificacéo

da moradia nesses espagos.

Nesse contexto, o Programa de Revitalizagcdo de Sitios Histéricos (PRSH)
desponta como uma alternativa que resgatou o direcionamento de financiamentos as
politicas de habitagdo em centros histéricos. O programa foi langado em dezembro de
2000, através de uma iniciativa da Caixa Econémica Federal para a reabilitacdo de
sitios historicos por meio da promogao do uso residencial, que veio a luz em virtude
da exclusao do banco das atividades vinculadas ao Programa Monumenta (Chaves,
2023). O PRSH concentrou a sua atuagao em areas protegidas e reconhecidas como
patrimdénio cultural, mas que ndo obrigatoriamente se encontravam em perimetros

tombados pelo governo federal, e teve como um dos principais objetivos a destinagcao
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de recursos para o uso residencial de imoveis a serem reabilitados, por meio de

financiamentos e parceiros privados arregimentados (Brasil, 2005).

O interesse da Caixa pela questao habitacional em centros historicos deriva
da heranca deixada pelo BNH e sua proposta de revitalizar os centros historicos de
cidades brasileiras, integrando-os ao desenvolvimento urbano a partir de fatores como
a infraestrutura e a questao habitacional; tal projeto efetuou, inclusive, a insergéo de
Sao Luis como parte do Projeto Piloto para habitagdo, que continha trés cidades
selecionadas na década de 1980 para a experiéncia: Salvador/BA e Olinda/ PE. Esta
ultima acaba sendo a primeira e unica experiéncia do projeto, principalmente em
funcado das parcerias estabelecidas entre o BNH, 6rgaos federais — como o Ministério
do Desenvolvimento Urbano, ao qual o BNH pertencia, SPHAN, Ministério da Cultura
e Pr6-Memoria — e a proépria prefeitura de Olinda, que permitiram a possibilidade de
execugao do projeto na cidade, em oposi¢do ao ocorrido em Salvador e Sao Luis
(Chaves, 2023).

Portanto, o desenvolvimento das diretrizes do PRSH surge apds a
desvinculagao da Caixa do Programa Monumenta e do desejo do banco em promover
um programa habitacional para os centros, no qual ‘o ponto de partida foi a
experiéncia nunca concretizada do BNH, abandonada desde a sua extingdo em 1986
e a participagdo da Caixa junto ao Projeto Novas Alternativas (PNA), no Rio de
Janeiro.” (Galiza, 2009 apud Chaves, 2023, p. 106).

O PRSH estruturou-se a partir do que havia sido deixado para tras com o
fim do BNH e de suas politicas habitacionais convergidas aos centros histéricos de
cidades brasileiras e que ndo se concretizaram, sendo, portanto, Sdo Luis uma das
selecionadas para compor o PRSH por essa razdao. A matriz da politica habitacional
que o programa desenvolveu sedimentava-se na execugao de obras para reabilitagao

de imdveis vagos para entdo serem recuperados e destinados ao uso residencial.

Além disso, o programa caracterizou-se pela auséncia de fundos
especificos para os eventuais financiamentos e tentava, de diferentes formas,
concretizar as reabilitagdes até mesmo com participacao de renuncias fiscais obtidas

em acordos com o governo federal.

Sem um fundo especifico de financiamento, contando apenas com recursos
do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), a Caixa viabiliza algumas
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acgoes de reabilitagdo. Agrega ainda recursos da Lei Federal de incentivo a
cultura — Lei Rouanet, via renuncia fiscal, para complementar os custos da
recuperagao de imoveis historicos que ultrapassam os tetos de financiamento
estabelecidos pelo PAR (Brasil, 2005, p. 52).

Apds seu langamento, o programa foi instaurado em Sao Luis e
concentrou-se, portanto, na tentativa de alavancar as linhas de crédito habitacionais
que ja existiam. Como o nome do programa sugere, as iniciativas convergiram para o
Centro Histdrico de S3o Luis e o programa efetivou-se através do PAR?", voltado para

o financiamento habitacional (Chaves, 2023).

Ademais, a partir de margo de 2001, esse programa passou a ser composto
pela Caixa, IPHAN e o Governo Francés, apos estabelecerem Cooperagao Técnica
que resultou em diversos procedimentos coordenados como parte da elaboragao dos
projetos de revitalizagédo e reabilitagdo, ndo sé de S&o Luis como de outras cidades
do Brasil, conforme destaca Chaves (2023). Acerca dos métodos empregados durante
essa elaboragdo, podem-se elencar os Ateliés SIRCHAL (Seminario Internacional
sobre a Revitalizagdo dos Centros Historicos na América Latina) e os Estudos de
Viabilidade de Recuperacao de Habitagbes?? como frutos da troca entre comunidade,

agentes e consultores franceses para sua formagéo.

A partir disso, o PRSH orientou-se metodologicamente em fungao de
adaptar os projetos as condigbes locais para reabilitagdo urbana por meio da
delimitacdo de Perimetros de Reabilitacdo Integrados, que nortearam os meios e
modos de atuagao do programa, em especial, para a implantagao de moradias. Dessa
forma, esse meétodo auxiliava no direcionamento e identificacdo de imdveis nos
perimetros reconhecidos que estavam propensos a reabilitacdo para o uso
residencial, etapa na qual eram quantificados os custos para execucao e verificados

possiveis financiadores (Brasil, 2005).

21 “A Caixa Econdmica Federal (CEF) revela especial interesse nos convénios que tratam do

financiamento da restauracdo do patriménio historicamente relevante. O Programa de Arrendamento
Residencial da CEF também abre a possibilidade (com alguma dificuldade) da moradia no centro”
(Maricato, 2000, p. 20).

22 Os Ateliés SIRCHAL e os Estudos de Viabilidade de Recuperagdo de Habitagbes foram atividades
realizadas, entre governos locais, universidades, consultores e representantes civis, como mecanismo
de promogéao da participagdo da comunidade nas decisdes tomadas acerca do programa, buscando
definir, conjuntamente, as agbes a serem realizadas no ambito habitacional desses centros. Essas
metodologias, sobretudo a segunda, marcam a interagdo entre a carga tedrica académica e a
possibilidade pratica nas intervengdes em uso habitacional de centros histéricos brasileiros (Galiza,
2009; Chaves, 2023).
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Segundo Galiza (2009), essa iniciativa federal utilizou-se da experiéncia
técnica anterior da Caixa, heranca do BNH, para auxiliar na formulagdo desse
programa. Com o objetivo de viabilizar o movimento de retorno aos centros histéricos
de varias cidades brasileiras, foi langado conjuntamente o Programa Nacional de
Reabilitagdo de Areas Urbanas Centrais, que direcionava recursos para a efetivagéo
de politicas de reabilitagdo para esses espagos, mas que nao divergia das linhas de
financiamento ja disponibilizadas pela Caixa. Os fatores preponderantes para a
criacdo do programa foram as oportunidades que os tecidos urbanos centrais
apresentam, como infraestrutura consolidada, alto potencial para a implementacao de
habitagdo em imoveis subutilizados e o aproveitamento de investimentos publicos
empregados nessas localidades. Em contrapartida, havia também o desejo de
promover uma gestao urbana mais unificada, na tentativa de retardar a expanséo do
tecido urbano das cidades para areas consideradas “novas”, e que requerem atengao

e investimentos publicos para urbanizagao.

Em S&o Luis, o PRSH foi estruturado a partir de dois estudos para
identificar a viabilidade dos projetos habitacionais, que foram o realizado no Desterro
e, 0 segundo, em duas quadras selecionadas dentro do perimetro tombado em ambito
estadual, este que se caracteriza como um perimetro maior que o do tombamento a
nivel federal (Chaves, 2023). Além da cooperagao técnica internacional e das
parcerias federais, o programa também destacou a contribuigdo da Prefeitura de Sao
Luis no processo, que colaborou com a realizagdo dos estudos preliminares (Brasil,
2005).

Por se tratar de um programa hibrido, que contou com iniciativas bancaria,
federal, municipal e internacional, a estruturacdo deste percorreu acordos politicos
para consolidagdo dos empreendimentos previstos. Devido a sua breve duragao
(entre os anos 2000 — efetivamente iniciado em 2001 — e 2003), a participagédo das
gestdes também foi demasiadamente concisas, tendo em vista também os desafios
referentes a aprovacgao de financiamentos provenientes dos recursos disponiveis pela

Caixa e pelo Governo Federal.

Na escala politica e gestora, o programa foi elaborado, langado e concluido
durante o mandado do entido presidente da Republica, Fernando Henrique Cardoso

(2° mandato — 1998 a 2002); na presidéncia da Caixa estiveram, Emilio Humberto
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Carazzai Sobrinho (1999 a 2002) e Valdery Frota de Albuquerque (2002 a 2003),
durante as atividades do programa; e a nivel municipal, o PRSH ocorreu durante os
mandatos dos prefeitos Jackson Lago (2° mandato — 2001 a 2002) e Tadeu Palacio
(2002 a 2003 — periodo final do programa). Além das camadas compostas pelas partes
da parceria para a realizagdo do programa, ressalta-se 0 momento de instabilidade
politica vivenciado pela esfera municipal com a troca de titularidade no mandato em
2002, iniciando um periodo politico que impactaria notoriamente o olhar da gestéao

sobre o Centro Historico da cidade nos anos seguintes.

Ao incluir a prerrogativa da questdo habitacional em centros historicos na
agenda do PRSH, destacam-se, dessa forma, os ja conhecidos impasses urbanos
associados a esses sitios. Tendo como um dos seus principais objetivos a diminuigéo
do déficit habitacional, problema crénico no pais, o programa foi direcionado para a
promogao de uma reabilitacdo dos espacos histéricos — ou “revitalizagao”, como
intitulado — através de uma maior inclusdo de iméveis habitacionais, além da conexao

com um entorno mais estruturado para manter o uso (Silva, 2019).

A partir dos estudos de viabilidade realizados, com destaque para o Atelié
SIRCHAL, foram catalogados imoveis no Centro Histérico de Sdo Luis com potencial
para receber as reabilitacbes. O planejamento para a execugao do programa previu a
concepcgao de sete projetos para uso habitacional, somando 75 apartamentos. Porém,
diante das dificuldades encaradas durante os processos de financiamento e de
adequacao a renda média da populagao, a iniciativa da Caixa concretizou somente
um dos sete projetos propostos, localizado na Rua Afonso Pena, n°® 378 (Chaves,
2023).

Figura 14 — Detalhe do mirante do Solar Afonso Pena, n° 378.

. & -.;.aa‘

Fonte: Fotografia feita pela autora (2026).
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Entretanto, a consolidacdo do PRSH nao aconteceu como planejado,
recebendo criticas pela ineficiéncia em alcancar um numero consideravel de
experiéncias de fato concretizadas. Tendo em vista que a questao habitacional é fator
primordial para as reabilitagdes urbanas de centros historicos, essa limitagdo ocorreu
em razao da auséncia de um planejamento mais assertivo nos quesitos de gestao de
aquisi¢ao de imoveis para ampliagdo do estoque imobiliario a ser disponibilizado para
a efetivagao das politicas habitacionais associadas a reabilitagdo urbana (Sant'anna,
2004 apud Galiza, 2009).

Ademais, para Galiza (2009), essa insuficiéncia na efetividade dos projetos
previstos pelo PRSH permitiu que um novo horizonte fosse tragcado a partir dos
estudos de viabilizagdo realizados através da cooperagdo técnica firmada,
principalmente por parte da Prefeitura, que partiu para a projecao de mais iniciativas
voltadas a habitagdo social na area, reiterando o cenario incerto deixado pelo PRSH

e sua ineficacia em Séao Luis.

Concebido no contexto do PRSH, porém liderado pela Prefeitura de Sao
Luis através da FUMPH, o Plano de Reabilitacdo do Bairro do Desterro foi elaborado
com o intuito de planejar agbes técnicas conjuntas para a reabilitacdo do bairro de
forma mais generalizada, buscando a realizagédo de projetos para a intervengdes em
iméveis e melhorias em infraestrutura urbana, bem como a promoc¢ao de atividades
econdmicas para a populacgao residente. O plano foi desenvolvido a partir de recursos
federais do Ministério das Cidades e do Programa Nacional de Reabilitagdo a partir
de 2004, com langamento oficial em 2005 (Brasil, 2005; Galiza, 2009).

No contexto desse plano, derivado do PRSH, destaca-se que a efetivagao
das politicas habitacionais propostas também foi ndo foi bem-sucedido. O
planejamento previa a execucdo de intervengbes para a habitagdo, como a
reabilitacdo de dois edificios para esse uso, entretanto, devido a dependéncia de
parcerias complexas, recursos e interesse externo, ndo houve a execug¢ao completa
dos projetos, sendo iniciadas somente as obras do imével N° 107, da Rua Humberto

de Campos (Lopes, 2007 apud Galiza, 2009), entregue sob autoria da Prefeitura.

A dificuldade na implementagcédo de programas que contemplem politicas
habitacionais de cunho social no Centro Historico reflete a disparidade pratica entre o

planejado e o concretizado. As tramas que surgem com as parcerias para execugao
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dos projetos, a caracteristica hibrida dos programas que flutuam nas diversas esferas
de governo, como o caso do PRSH e do Plano de Reabilitagdo do Bairro do Desterro,
demonstram a complexidade da praxis em sitios historicos e da destinacdo de
recursos proprios para a questao habitacional. O plano em si n&o foi bem-sucedido,
mas pbde ser considerado um modelo que foi mal adaptado a dinamica urbana
ludovicense, servindo como um exemplo pratico como a implementagao depende de
nuances para além da econdmica, partindo da prépria analise do espagco como forma

de prospectar eventuais obstaculos, seja em nivel econémico ou social.

3.4.3. Programa de Revitalizagdo do Centro Histérico de Sao Luis: 2003 — 2021

Idealizado pela Prefeitura de S&o Luis, esse programa teve inicio em 2003
durante a gestdo do entdo prefeito, Tadeu Palacio, surgindo quase como uma
sucessao as atividades vinculadas ao PRSH, programa que nao chegou a ser
concluido devido ao baixo numero de imdéveis que foram efetivamente reformados ou
reabilitados (Silva, 2019). As relagcdes entre o PRSH e a Prefeitura se fortaleceram
por meio do vinculo firmado entre 6rgaos federais e internacionais, além da Caixa que
liderou o programa, para realizagdo de estudos de viabilidade para o programa em
questdo. Nesse contexto, a cooperacdo técnica estabelecida direcionaria os

investimentos solicitados em obras de reabilitacao, principalmente para a habitacao.

Tendo como pano de fundo o cenario promovido pelo PRSH, a Prefeitura
criou, no ano de 2004, a Fundagao Municipal de Patriménio Histérico (FUMPH)?3, que
ficaria responsavel pelo gerenciamento de agdes para a promogao de politicas de
preservacao do Patrimdnio por meio da Prefeitura, ndo somente pelo Governo

Estadual. Sendo assim, inaugurou sua atuagdo com a apresentacdo do Plano de

23 Criada e decretada a partir da Lei Municipal n® 4493, de 08 de junho de 2005, a Fundag&o Municipal
de Patrimdnio Histérico (FUMPH), definida para o objetivo, segundo o Art. 2° da lei, com a “[...] finalidade
institucional executar a politica de salvaguarda e protegéo do patriménio cultural de S&o Luis, de acordo
com o determinado na Lei Organica do Municipio, desenvolvendo agdes relativas a preservagao,
restauragdo, manutencdo, divulgagcao e revitalizagdo do conjunto de bens tangiveis e intangiveis,
englobando o patriménio edificado, a histéria da cidade, patriménio arqueoldgico, paisagistica tombada
e as técnicas e artes de relevante interesse cultural; bem como as maneiras de saber e fazer,
procedendo a estudos técnicos para orientar propostas de tombamento e de certificados de relevante
interesse cultural, além de formular listas dos bens de interesse para a preservagdo no ambito do
municipio de Sao Luis.”
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Reabilitagdo do Bairro do Desterro, langado no contexto do PRSH sob lideranga da
FUMPH, em 2005 (Andrés, 2006 apud Chaves, 2023).

Apesar do estimulo para a criacdo do programa ter surgido a partir da
demanda do estudo de viabilidade que contemplava, em sua maioria, o interesse pela
reabilitacdo e estabilizacdo de edificios em situagao critica de conservagao para a
adaptacé&o ao uso residencial, uni ou multifamiliar (Galiza, 2009), o que se seguiu com
o Programa de Revitalizagdo do Centro Histérico de S&o Luis ndo contribuiu de forma
significativa para a questao habitacional, uma vez que somente quatro projetos foram
elaborados e apenas trés executados: Rua Humberto de Campos, 107; Rua da Palma,
195; Rua do Giz, 445; Rua da Palma 445/459, unico ndo executado até o momento
(Chaves, 2023).

Fonte: Fotografias feitas pela autora, 2025.

Durante o periodo de atuacgao total, entre os anos de 2003 e 2022, o
programa municipal enfrentou obstaculos em relagédo a sua atuagédo na questado
habitacional do Centro Histérico, seja de ordem politica, em meio aos seis mandatos
de cinco prefeitos eleitos nesse intervalo, seja financeira, com a auséncia de
investimentos voltados para a efetivagao de projetos de reabilitagdo de imdveis para

a habitacao social.

Em 29 de novembro de 2016, a Prefeitura de Sao Luis firmou um contrato
de empréstimo com o BID para o financiamento do programa que foi estimado em
US$ 27.180.000,00, destes, metade foi cedido pelo banco e o restante ficou a cargo

da administragéo local (Sao Luis; BID, 2022). Vale ressaltar que essa renovagao do
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programa e a busca por investimentos tem base em um plano conjunto de
revitalizacdo para o Centro a partir de diversas frentes e que reuniu uma comissao
exclusiva para a realizagao das atividades.
O Programa de Revitalizagdo do Centro Histérico de S&do Luis visa a
requalificagdo de espacgos publicos que integram a parte histérica da cidade.
As acbes compreendem reformas e trabalho socioambiental nessas areas,
cujo objetivo é contribuir para o desenvolvimento sustentavel do local por

meio de atividades estratégicas que ativam os processos de revitalizagdo
urbana, cultural, socioeconémica e de habitagéo.

O Orgéo Executor do Programa é o Municipio de S&o Luis, por meio da
Unidade de Gerenciamento do Programa (UGP), criada pelo Decreto
Municipal n° 42165, de 14/12/2011, vinculada diretamente a Secretaria
Municipal de Projetos Especiais (SEMPE), atual Secretaria Municipal de
Inovagéo, Sustentabilidade e Projetos Especiais (SEMISPE). Com o apoio da
Fundagéo Municipal de Patriménio Histérico (FUMPH). (Sao Luis; BID, 2022,
p. 16)

No ambito da habitagdo, o programa atuou de forma mais timida do que
nas demais diretrizes de revitalizagdo urbana, como a construgédo e reforma em
pragas, parques e casardes para outros usos. Apenas dois iméveis (Rua da Palma,
195 e Rua do Giz, 445) foram reabilitados posteriormente através do financiamento
do programa pelo BID, somando 22 unidades habitacionais entregues a familias
previamente selecionadas?®* e sorteadas que as receberam mediante cessio de uso
por 30 anos, com a possibilidade de renovacdo, transferindo-se também a
responsabilidade de manutencio da unidade e do prédio aos moradores e atendendo

de forma parcial a demanda urgente de moradias no bairro (Sao Luis; BID, 2022).

No Quadro 07, as observacdes acerca do imovel na Rua da Palma, n° 195,
destacam a “corrida politica” que permeia o interesse em promover agdes para o
patrimdnio, como a habitagao social, grande ponto de discussao no Centro Histdrico.
Segundo Chaves (2023, p. 189-190), o imével em questdo foi inaugurado pela
primeira vez no mandato do prefeito Edivaldo Holanda Junior, em dezembro de 2021,
embora ndo estivesse totalmente concluido e antes que fosse realizado o sorteio das
unidades para a comunidade, unicamente em fungao da finalizagdo do mandato.

Porém, com o inicio da nova gestdo do prefeito Eduardo Braide, as obras foram

24 “As principais condigbes observadas para validagdo das familias concorrerem as unidades
habitacionais, eram que elas estivessem em situagao de vulnerabilidade social e fossem moradoras do
centro histérico. Foram habilitadas pela SEMURH, 420 familias e validados 259, as quais participaram
de sorteio eletrénico para escolha das familias contempladas, conforme previsto em edital, transmitido
ao vivo pelas redes sociais do municipio e com ampla divulgagao, no qual foram destinados 10% dos
imoveis para idosos, 10% para mulheres chefes de familia e 10% para pessoas com deficiéncia.” (Sao
Luis; BID, 2022, p. 72)
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finalizadas e o prédio foi reinaugurado e devidamente entregue aos novos moradores
sorteados. Para o autor “o processo de execugao dos projetos foi demasiadamente
demorado. Das obras ao procedimento de cadastramento e a entrega dos

apartamentos, mais de 10 (dez) anos se passaram.”

Quadro 07 — Datas de entrega dos imdveis para a habitagdo social concluidos pelo programa.

Imével/ Quantidade de apartamentos Data de entrega Mandato em exercicio
Rua Humberto de Campos, 107 04 de novembro de
2011 Jodo Castelo (2009-2012)

(18 apartamentos)

24 de dezembro de | £ .\ 14 Holanda Janior (2013-

Rua da Palma, 195 2020 (1° entrega) 2020)
(14 apartamentos) 20 de abril de 2022
(22 entrega —

definitiva) Eduardo Braide (2021-atual)

Rua do Giz, 445

08 de abril de 2022 Eduardo Braide (2021-atual)
(08 apartamentos)

Fonte: Elaborada pela autora (Chaves, 2023).

Em suma, percebe-se a discrepancia entre o periodo de atividade do
programa municipal e a quantidade de obras realizadas. Além disso, ha também o
grande intervalo de tempo entre a selegdo dos imodveis a serem reabilitados e

conclusao do projeto, como € o caso do prédio na Rua Humberto de Campos.

Na pratica, o programa priorizou obras de revitalizagdo urbana de
equipamentos de lazer, mobilidade e cultura, percebendo-se a pouca atuacdo na
questdo da habitagdo social. Até 2022, ano em que o programa foi finalizado pelo
Prefeito Eduardo Braide, foram catalogados e apresentados os projetos de reforma e
requalificacdo: Parque do Bom Menino, Skate Park Paulo Gomes, Praca da Biblia,
Praca da Misericérdia, Praga da Saudade, sobrados da Rua Portugal (n° 251 e 285),
Urbanizagao do Anel Viario (Terminal Fonte do Bispo) e Complexo Trapiche Santo
Angelo (ainda em obra até a presente data); além de iniciativas como Centro Acessivel

e Vem pro Centro.

Nesse sentido, a priorizacdo pela habitagdo social como mecanismo de
reabilitagcéo ficou, mais uma vez, defasada diante das demais frentes de intervengao.

Os altos custos para reformar e reabilitar uma edificagao historica, a burocracia para
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formalizar os projetos e a falta de interesse pratico dos governos nessas intervengdes,
também devido ao “baixo” numero de beneficiados quando comparado a outros
projetos urbanos como pragas ou reparticbes de utilidade publica, representam a
ineficiéncia do poder publico diante das demandas habitacionais do Centro Historico,
sendo justificativa para a baixa produtividade desse programa. Portanto, os projetos
de reabilitagdo de prédios para a habitagao social ficam, muitas vezes, em segundo
plano, nao efetivando assim o objetivo de garantir a funcédo social de edificacoes
subutilizadas e arruinadas, além do préprio direito a cidade, o direito de poder habitar
espacos que fazem parte da centralidade urbana e que representam a resisténcia,

como o Centro Histdrico.

3.4.4. Programa Nosso Centro: 2019 — 2021

Langado em 2019%° pelo Governo do Estado do Maranh3o, a partir do
Decreto n° 34.959 de 26/06/2019, o Nosso Centro foi coordenado inicialmente pela
Secretaria das Cidades e Desenvolvimento Urbano (SECID) e consolidado a partir de
parceria com a iniciativa privada para a realizagao de projetos que dividem o perimetro
do Centro Histérico em polos de atuacdo em diversas areas, como o Polo
Habitacional, Polo Tecnolégico, Polo Cultural, Turistico e de Lazer, Polo Comercial e

Gastrondmico e o Polo Institucional (Souza, 2024).

O Nosso Centro surge em um contexto de reformulagao politica durante o
segundo mandato do governador Flavio Dino (2019-2021). Entre os objetivos do
programa, estdo a promogao do turismo, melhoria da infraestrutura, valorizagéo do
patriménio edificado e maior diversificagdo do uso do solo nas areas referentes ao
tombamento estadual, federal e adjacéncias. As projegdes para o programa incluem
“‘obras de infraestrutura como a construcdo de acessos, novas areas de
estacionamento, melhoramento do desenho urbano como calgadas, meios-fios e
outros elementos”, vinculadas a parcerias entre “Governo do Estado, Prefeitura de
S&o Luis e do Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional — IPHAN”
(Maranhao, 2019 apud Carvalho, 2023).

25 O Programa Nosso Centro ainda esta em vigéncia até a data da escrita desse capitulo (outubro de
2025), porém o periodo destacado, de 2019 a 2021, retrata apenas o recorte analisado para este
trabalho, levando em consideragdo o momento pré-estabelecido para discusséo da dissertagao.
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Para tornar o Centro da cidade de Sao Luis referéncia em inovagao e
desenvolvimento sustentavel, bem como preservar seus valores historico e
cultural, o decreto define as seguintes estratégias: identificagao e interligacao
de pélos vocacionais na regido central; redugédo dos vazios urbanos, com o
aproveitamento da infraestrutura e dos espacgos e edificagcbes ociosos,
publicos e privados; fomento a atratividade dos pdlos por meio do incentivo a
habitagdo, ao comércio e as atividades culturais, como pilares para a
sustentabilidade da area; captagédo de investimentos de diferentes setores
para a recuperagao e uso do patriménio cultural edificado e do patriménio
cultural imaterial, articulando recursos federais, estaduais, municipais, bem
como os da iniciativa privada, inclusive oriundos de organismos
internacionais; formalizagao de parcerias com entes publicos, com a iniciativa
privada e com a sociedade civil (Sombra; Farias; Longhi, 2023, p. 08).

Na estruturagcado do programa, o suporte ao uso residencial do Centro foi
ressaltado como um importante mecanismo de integracéo para o Centro de Sao Luis,
incluindo na sua estrutura a execugao de programas derivados (Cheque Minha Casa,
Habitar no Centro e Aluguel no Centro) que buscavam promover melhorias na questao
habitacional do local.

Segundo a SECID (2019), a unido das atividades dos programas Cheque
Minha Casa e Nosso Centro tem como principal objetivo incentivar a
habitacdo na area central de Sao Luis, considerando os desafios técnicos e
o custo de manter uma edificagdo histérica, e diminuir os vazios urbanos
nessa regido da cidade. Compreende-se, entretanto, que € necessario agoes
mais integrais e incisivas no sentido de manter e incentivar o uso habitacional

no Centro Antigo, principalmente quando paralelos a forte abertura a
investimentos da iniciativa privada (Carvalho, 2023, p. 56-57).

Esses programas derivados voltados para a promog¢ao da habitagdo foram
adaptados para execugdo em cada polo em que foram empregados, atendendo as
demandas de forma mais abrangente. As atividades do Cheque Minha Casa
concentravam-se em disponibilizar um beneficio no valor de R$ 5.000,00 para as
familias selecionadas que possuiam uma renda familiar de até trés salarios minimos,
que seria utilizado na compra de materiais de construcido para a execugao de
melhorias no seu imével (Sombra; Masullo; Lopes, 2021).

O programa permite a aquisicdo de materiais de construgdo necessarios a
realizagéo de reformas, ampliagdes e construgbes, com a finalidade de tornar
as moradias dos beneficiarios adequadas as condigbes dignas de
habitabilidade. Essa a¢do permite a construcdo de instalagbes
hidrossanitarias e fornece o auxilio de assisténcia técnica especializada,
orientando no melhor uso dos materiais adquiridos com os recursos, bem

como realizando o levantamento das melhorias necessarias em cada
residéncia. (Sombra; Masullo; Lopes, 2021, p. 1298)

O Habitar no Centro foi criado em 2019 para o incentivo a moradia social

através da reabilitacdo de imdveis que se encontravam abandonados ou irregulares.

A principio foram selecionados oito imoveis que seriam destinados a habitagdo, sendo
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quatro deles direcionados totalmente ao interesse social e os outros quatro a publicos
mais ampliados, como funcionarios publicos, estudantes e trabalhadores (Souza,
2024). Destes, apenas dois foram concluidos até o dado momento: o Edificio
Governador Archer, na Av. Magalh&es de Almeida, n® 167, e a edificag&o localizada
na Rua das Hortas, n°® 270 (Figura 04), entregues em 2021.

Figura 16 — Os edificios localizados na Av. Magalhdes de Almeida, n° 167, e na Rua das Hortas, n°®
270, respectivamente.

Fonte: Fotografias feitas pela autora, 2025.

Outra iniciativa que teve como foco a habitagdo durante o periodo analisado
do programa foi o Aluguel no Centro, que propunha aos interessados até 80% de
subsidio para o aluguel de iméveis no Centro Histérico de maneira a fomentar o uso
residencial na area, desde que estivesse entre os pré-selecionados. Carvalho (2023)
ressalta ainda que o publico-alvo dessa iniciativa se concentrava principalmente em
funcionarios publicos das trés esferas de governo, mas também comerciantes
regulares e trabalhadores contratados com carteira assinada. Isso revela o carater
parcialmente segregador ao n&o levar em consideragao as demais camadas sociais
que poderiam ser incluidas, como a categoria de profissionais da cultura e artistas em

geral, bem como trabalhadores autbnomos nao regularizados.

Apesar da baixa efetividade em novas obras de reabilitacdo de imdveis
para habitagao social, o programa apresentou um impacto consideravel nas politicas
publicas para o Centro. Houve reconhecimento das iniciativas por parte da populagao,
tanto positivo quanto negativo, pois outras iniciativas como o Adote um Casaréo

levantaram discussbes acerca da participagdo privada nesse processo de
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recuperagcao, em escala arquitetbnica e em impactos urbanos que sao velhos
conhecidos dos centros histéricos, como a especulacdo imobiliaria. Entretanto, o
cenario que se acompanha atualmente € de mais uma onda de abandono por parte
do governo, demonstrando que a concretizagdo das acgdes propostas durante o
periodo analisado do programa nao consolidou a reabilitagdo da area, sobretudo na

questao habitacional.

Por fim, o panorama apresentado das politicas de preservacdo e
reabilitacao, realizadas entre 1979 e 2021, evidenciou que a consolidacao do Centro
Histérico de Sao Luis como patriménio ndo foi um processo isolado, mas esteve
intrinsecamente conectado entre acdes de conservacao do acervo edificado e urbano,
sobretudo diante da persistente demanda por moradia. Desde a formacido da
conjuntura patrimonial a partir de meados do século XX até a execugao de programas
publicos como o PPRCHSL, o PRSH e, mais recentemente, o Nosso Centro, percebe-
se uma estagnacéao nas diretrizes oficiais que, embora tenham buscado integrar o uso
habitacional a preservacgéao, ainda enfrentam lacunas na efetivagao de projetos para a

habitacdo em escalas maiores.

Diante desse cenario, entre idearios, planos e diretrizes governamentais,
tornou-se necessario observar como essas politicas se materializam no cotidiano
urbano. Assim, o Capitulo 4 foi dedicado a analise das experiéncias praticas e seus
desdobramentos das habitagdes sociais no centro ludovicense, partindo desse
panorama para a analise das vivéncias e dos resultados concretos dessas

intervengdes no tecido urbano e social para quem habita esses espacos.
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4. HABITAR O CENTRO HISTORICO: EXPERIENCIAS EM HABITAGOES
SOCIAIS EM SAO LUIS

Cercado de significados, o Centro Histérico de Sao Luis configura-se como
um dos espagos mais propicios a investimentos de diversas naturezas em atividades
turisticas, econdmicas e sociais da cidade. O seu tragado e conjunto arquitetonico,
ambos possuidores de valor histérico e cultural, sdo unicos diante das inuUmeras
possibilidades que podem ser executadas para o alcance de uma reabilitacdo urbana

mais integrada e sustentavel (Andres, 2006; Riegl, 2014).

O conceito de habitagao social é frequentemente ressaltado como parte
substancial desse processo, entretanto, ndo € uma pauta comumente concretizada
em politicas urbanas voltadas aos centros histéricos. No ambito desta pesquisa, a
habitacdo social é tida como um conceito que vai além da simples promocgao de
projetos que contemplam moradias populares, pois é vista como um importante
mecanismo de democratizacdo do espaco urbano e de atendimento a fung¢ao social
da propriedade, bem como do direito a cidade. Em nivel nacional, Bonduki (2010, p.
316) defende que a questao nunca foi “objeto central” dos projetos desenvolvidos para
a reabilitagcao de centros histéricos, uma vez que ha, tradicionalmente, a ideia de que
“o lugar dos pobres € na periferia” e ndo em areas centrais, estruturadas e valorizadas

(econbmica e culturalmente).

Em S3o Luis, a tematica é reconhecida desde as primeiras discussdes
sobre recuperar e conservar o Centro Histérico no final da década de 1970, cuja
importancia é ressaltada na concepg¢ao das diretrizes que nortearam a consumagao
do PPRCHSL, posteriormente. Nesse aspecto, destaca-se que a presenca do uso
habitacional nesse contexto também corrobora com os ideais de conservacao
atrelados a patrimonializagdo de espagos como o Centro de Sao Luis, pois esse uso
figura como um dos meios mais efetivos para concretizagdo da permanéncia de

pessoas, de vida urbana (Bonduki, 2010).

4.1. Edificagoes reabilitadas para a habitagao social (1979 — 2021)

A reabilitagao de edificagdes consideradas historicas para abrigar moradias

representa uma possibilidade de defesa do direito a cidade e, entre outros fatores, de
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sustentabilidade. Reabilitar edificios significa reformular seu uso, portanto, reutiliza o
espaco para novas atribuicbes como forma de combater a subutilizagdo desses
imoveis. Para Maricato (2000), um dos maiores desafios manifestados nas
experiéncias realizadas nos centros das cidades brasileiras esta relacionado a
permanéncia da populagao entao residente nos corticos e como pode ser garantida a
presenca de diversas classes sociais no mesmo espaco, principalmente por meio do

aumento da oferta de moradia social para as classes média e baixa.

O direito a cidade também é citado como mais um desafio inerente a esse
processo, de maneira que a insercdo ou a permanéncia da populacdo mais pobre
nesses espacos reabilitados acabam frequentemente secundarizadas pelas forcas de
valorizagdo e da respectiva especulagdo, logo, as moradias sociais nao sao
priorizadas, porém necessarias para a construcdo de uma base mais firme na justica

social e urbana.

Desde os primeiros programas de “revitalizagdo” e “requalificagdo”
desenvolvidos para o Centro de Sao Luis, € notavel que o interesse pela questao da
habitacao social nesse espaco € mais tedrico do que pratico, pois parte dos principios
apontados por Andrés (2006) que remontam a conservagao urbana integrada e seus
principios de unidade do centro histérico. Denota-se que, principalmente durante a
elaboracdo do PPRCHSL, a promogédo do uso habitacional foi categoricamente

defendida, mas moderadamente executada.

De tal forma, um dos objetivos do PPRCHSL era diversificar os usos dessa
area, elencando a finalidade residencial, principalmente para a populacdo de baixa
renda, com o intuito de gerar um elo entre os ocupantes dessas moradias e o entorno,
contribuindo para a preservagao do espago urbano e agindo como uma alternativa
para a questao do déficit habitacional enfrentado na capital maranhense. Nao é por
acaso que o programa, apesar de ser o primeiro, foi 0 que mais desenvolveu agdes

para esse uso.

Os imoveis destacados (Figura 17) no tdpico seguinte sdo alguns dos
projetos referentes aos programas realizados em S&o Luis e que foram apresentados
anteriormente no Capitulo 3. Essas edificagdes representam exemplares dos projetos
habitacionais desenvolvidos no Centro Histérico, concentrados no perimetro de

tombamento federal (1974) e foram selecionados por ilustrarem diferentes solucdes
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de reabilitagdo de acordo com a tipologia, a adaptacao e a especificidade do uso. Séao
imoveis que representam o estilo e o padrédo de projeto adotados por cada programa,
sendo possivel analisar como o seu uso foi consolidado no entorno e como as
instalacbes estdo apds os anos de uso, essencialmente do ponto de vista de

moradores dessas edificagdes.

Figura 17 — Mapa da localizacdo das edificagdes destacadas neste capitulo no perimetro de
preservacgao federal.

Legenda
# PERMETRO INSCRIGAC UNESCO (1897)
& PERMETRO TOMBAMENTO FEDERAL (1874)

080 Gualbeto a9 g 5 Rua HumbertoldelCampes, i

Google Earth
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Fonte: Google Earth adaptado pela autora (2026).

Dessa forma, ressalta-se que as perspectivas dos habitantes referentes as
edificagdes e a tematica da habitagao social foram acessadas a partir de entrevistas
semiestruturadas aplicadas durante o periodo de desenvolvimento desta pesquisa. O
roteiro de entrevista semiestruturada (Anexo A) buscou evidenciar a realidade dos
moradores sob multiplas dimensdes, partindo da trajetéria habitacional e do perfil
familiar para avaliar a adequacéo fisica das unidades e do edificio as necessidades
cotidianas. Além da infraestrutura residencial, as questdes investigam a relagcao do
morador com o meio urbano, focando na eficiéncia do bairro em atender demandas
diarias e nas vantagens logisticas de residir no Centro, como a facilidade de acesso
ao trabalho, a educacéo e ao lazer. O roteiro também aborda aspectos de gestédo e a

interlocugdo com o poder publico, abrindo espago para que os entrevistados sugiram
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melhorias diretas tanto no edificio quanto em suas unidades habitacionais. Por fim, o
roteiro explora a dimensao subjetiva e cultural, buscando entender como o patrimdnio
local influencia o dia a dia e qual seria a visdo do morador sobre a habitagao ideal em

um contexto historico.

Dessa forma, a execugdo dos projetos das intervengdes arquitetdnicas
descritas ao longo deste tépico (as edificacées da Rua Jodo Vital de Matos, Rua Joéo
Gualberto, Rua Humberto de Campos, Rua da Estrela e Rua Afonso Pena) pode ser
destacada como o ponto de convergéncia pratica entre as politicas publicas de
reabilitacdo urbana desenvolvidas no recorte de 1979 a 2021 e as discussdes
conceituais acerca do patriménio, ressaltadas nos capitulos anteriores. Portanto, ao
converter imoveis historicos antes subutilizados e/ou arruinados em moradias de
interesse social, buscou-se dar efetividade ao principio da fung¢ao social da moradia e

a salvaguarda integrada de um sitio histérico.

Ndo se trata apenas de parte do contexto patrimonial ou de dados
quantitativos de programas publicos. Esses edificios reabilitados convertem-se em
simbolos de resisténcia diante de disputas pelo direito a cidade e pela preservagao
patrimonial por meio do habitar. Essa conjuntura se apresenta de modo mais pratico
no decurso dos topicos seguintes, que se propdem a avangar da dimensao teorica
para perscrutar, na escala do cotidiano, as falas, subjetividades e vivéncias dos

moradores que dao alma e permanéncia a esse patriménio.

4.1.1. Projeto Piloto: Rua Joao Vital de Matos, 36

Batizado como Projeto Piloto de Habitagdo, a reforma do casarao
localizado na Rua Joéo Vital de Matos, n° 36, foi a primeira experiéncia do PPRCHSL
com a questao habitacional no programa. Apos a aquisigdo do imovel junto ao governo
do Estado, foi realizada uma intervencgao para reestrutura-lo diante do critico estado
de conservacao/ estrutural em que se encontrava, cuja obra recuperou e manteve as
paredes perimetrais de alvenaria de pedra, sendo adicionada também uma estrutura

de concreto na parte interna (Cardoso, 2012; Chaves, 2023).
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Figura 18 — Fachada do edificio N° 36 e a placa da inauguragdo em 1993.

Fonte: Fotografias feitas pela autora, 2025.

As obras no imoével ocorreram entre 1992 e 1993, sendo concluidas e as
unidades entregues no mesmo ano, caracterizando-se como uma intervengao
relativamente rapida em comparagao a outros empreendimentos realizados no bairro.
Anteriormente a reforma, o prédio ja possuia a funcdo de habitacido e abrigava

inumeras familias que viviam em condicdes instaveis.

Foram entregues, portanto, dez unidades habitacionais nos pavimentos
superiores e duas lojas no térreo, que posteriormente, receberam algumas das
familias que ja habitavam o local antes. Mesmo com as mudancgas estruturais, o
projeto optou por seguir com o layout prévio caracteristico de cortigos, separando as
unidades habitacionais, mas mantendo-as no formato de “um coémodo” e com os
banheiros externos (Figura 19) (Cardoso, 2012).

Era prevista a realizagdo de um cadastro desses moradores para a definicao
das condi¢des de venda das unidades habitacionais. Estimava-se que esse
projeto pudesse “desencadear um processo” cujo objetivo era “proporcionar
condi¢des de habitabilidade, seguranca, higiene e a permanéncia na area da
populacdo de baixa renda residente no CHSL”, além de possibilitar o

desenvolvimento de outras acbes a partir dessa “experiéncia inicial”
(Maranhao, 1981, p.18 apud Cardoso, 2012, p. 44).

Dessa forma, o prédio de caracteristica residencial multifamiliar manteve a
configuragdo dos cémodos, como os banheiros e lavanderia nas areas comuns do
prédio, trazendo questionamentos quanto a praticidade e conforto do projeto ao se
analisar os anseios e necessidades dos moradores que ja vieram de um contexto de

precariedade (Matos; Dias; Souza, 2025).
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Figura 19 — Circulagdo que da acesso aos banheiros e localizagdo destes no corredor,
respectivamente, com destaque para a numeragao nas portas referente a cada unidade.

Fonte: (Matos; Dias; Souza, 2025).

Pelo fato de este ter sido a primeira experiéncia executada em habitagcao
social durante o PPRCHSL, uma grande expectativa foi gerada nos gestores quanto
a aceitagao desse modelo de moradia perante a comunidade. Entretanto, a recepgao
divergiu do esperado pela gestdo do programa, o que gerou uma grande reformulagao
para os projetos que seriam executados posteriormente no mesmo programa, na qual
se abandonou o modelo replicado no Projeto Piloto com a setorizagdo dos banheiros

fora das unidades em area comum.

Além disso, segundo moradores entrevistados?®, que estéo no local desde
antes da intervencao, nem todos os moradores “pré-intervengao” foram contemplados
com as unidades reformadas, devido ao numero de familias que viviam no local ser
maior que a quantidade de unidades ofertadas. Para eles, a reforma realmente trouxe
mais qualidade de vida, pois, com as melhorias estruturais no edificio, veio uma maior
sensagao de seguranca. Porém, o layout adotado foi insuficiente por conta do pouco

espaco privativo delegado a cada unidade, situacdo verificada in loco em visita a

26 A entrevista semiestruturada realizada com dois moradores (oficialmente, mas com participagéo
indireta de outros trés membros da familia) do Projeto Piloto foi utilizada como parte deste capitulo,
mas também para a produgdo do artigo “O Projeto Piloto e a questdo habitacional promovida no
PPRCHSL em Sao Luis-MA” apresentado em outubro de 2025 no 12° Seminario Internacional
PROJETAR. O ponto de vista deles, enquanto avd e neta, apresentou um panorama importante sobre
a forma como o projeto € compreendido, sobretudo em um contexto como o deles, que dividem a
unidade com mais trés adultos da familia, de diferentes geragbes. Sao destacadas, principalmente,
observagdes quanto ao conforto (ou a falta dele) que a unidade oferece, sem as divisdes tradicionais
de cdmodos e com banheiro externo.
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unidade dos moradores entrevistados, o que frequentemente ndo consegue atender

um conforto cotidiano dos habitantes (Matos; Dias; Souza, 2025).

Para os entrevistados, a reforma realmente trouxe mais qualidade de vida,
pois, com as melhorias estruturais no edificio, veio uma maior sensacgao de
segurancga. No entanto, para eles, a divisao interna deixou a desejar por conta
do pouco espacgo privativo delegado para cada unidade. A familia dos
entrevistados, composta por cinco adultos, aponta que o limitado ambiente,
que precisam dividir entre sala, cozinha e quartos, muitas vezes nao supre as
necessidades para manter o conforto dos habitantes. (Matos; Dias; Souza,
2025, p. 11)

Sobre a experiéncia do cotidiano, os moradores da edificacdo entrevistados
afirmam que apesar do desejo por um apartamento “melhor”, ndo desejariam sair do
local. A relagdo dos moradores com a edificagdo e com o Centro Histérico é descrita
como pratica, reforcando que ndo desejariam morar em outros bairros em fungao do
sentimento de pertencimento ao local, lar da familia ha décadas, além do fato de suas
vidas cotidianas estarem enraizadas nos arredores. Eles defendem que, apesar de
nao ser a moradia mais comoda, tentam se habituar aos arranjos diarios, como a

questao do banheiro externo.

Desse modo, nota-se que o Projeto Piloto, ainda que dotado de boas
intencdes, nao foi executado da maneira ideal para os moradores, promovendo uma
reabilitacdo que manteve a légica de compartilhamento de espagos de uso comum,
como banheiro e lavanderia, uma caracteristica do que era praticado em edificacoes
do tipo “cortico”. Embora a intervencgao realizada tenha sido pioneira para a questao
da promogao de habitagbes sociais no Centro Histérico, houve uma evidente
secundarizacdo do planejamento para que a reforma também atendesse as
necessidades dos moradores e garantisse mais conforto, ficando a meio caminho de
uma intervengdo habitacional que fosse considerada totalmente bem-sucedida
(Matos; Dias; Souza, 2025).

4.1.2. Rua Joao Gualberto, 49

Reabilitado durante o PPRCHSL, o casarao n° 49 (Figura 20) fez parte da
lista de empreendimentos voltados para a habitagdo social executados durante a 52
Etapa do programa, que contou com investimentos federais do PRODETUR, e foi
entregue em 2002. O imoével foi reabilitado dentro dos critérios do objetivo de

promogao da habitagdo no Centro Histdérico desenvolvido pelo programa, destinando-
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o a residéncia de funcionarios publicos que ja trabalhavam nos arredores e se
encaixavam nos parametros estabelecidos para inclusdo na selecdo dos moradores

contemplados?’.

Esse imovel fez parte do projeto de destinagao e reabilitagdo de diversas
edificagcdes de propriedade do Estado, que possuiam uso administrativo e estavam
degradados, para o uso somente residencial ou misto (residencial e comercial), como
€ 0 caso da adaptagao do projeto na Rua Jodo Gualberto (Andres, 2006). Esta
edificacdo, que antes da reabilitacdo abrigava uma secretaria estadual, encontrava-
se em um estado de conservagao considerado razoavel em avaliagado técnica feita
pelo IPHAN em 2000, “[...] apesar da existéncia de acréscimos na volumetria do
edificio, modificagcbes da distribuicdo interna dos ambientes e modificagdes nos

materiais de acabamento” (Cardoso, 2012, p. 52).

Figura 20 — Casarédo n° 49, na Rua Joao Gualberto, adaptado para uso misto.

Fonte: Fotografia feita pela autora, 2025.

A edificagdo possui 12 (doze) apartamentos, 02 (duas) lojas e esta
localizada entre as ruas da Estrela e do Giz, no cerne do perimetro tombado a nivel
federal. No pavimento térreo do edificio N° 49 estao situadas lojas de artesanato e

produtos de moda, que sao simbolos do mercado turistico movimentado no local e

27 Para Figueiredo et al (2010, p. 10) “Sendo uma iniciativa do governo do estado do Maranh&o, para
promogao social de seus servidores, criou-se uma série de requisitos para que estes pudessem
participar do programa [...]", sendo estes: “1. Ser funcionario publico Estadual; 2. Nao possuir imovel
na cidade; 3. Trabalhar no centro histérico; 4. Ter rendimentos iguais ou superiores a R$ 600,00 (178,04
€).”
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que trazem a rua a conexao com a economia local e o espago urbano, dinamizando

as relagbes com o espacgo e os usuarios, moradores ou visitantes.

Cardoso (2012) evidencia em sua pesquisa sobre o edificio que a reforma
realizada para sua reabilitacdo do prédio também contemplou a recuperagéo do
aspecto original do mesmo.

Desse modo, os elementos estruturais em madeira e em pedra, assim como
as esquadrias, a fachada e os elementos decorativos foram recuperados e
em alguns casos substituidos por novas pec¢as no mesmo padrao encontrado
no local. Foram inseridos alguns elementos em concreto armado para reforgo
estrutural de alguns pontos e para a execugdo de lajes nas areas molhadas
dos apartamentos. A volumetria original também foi recuperada com a
demolicdo dos anexos construidos nos patios internos. Internamente, mesmo
com a manutencgao das paredes originais que ainda restavam no edificio, ndo

foi possivel a recuperagao da leitura espacial da distribuicdo original dos
cémodos. (Cardoso, 2012, p. 53-54)

O imoével da Rua Jodao Gualberto esta localizado ao lado do também
reabilitado N° 66, enderecado na Rua do Giz, e entregue no ano de 2003. A
proximidade entre ambos e o estado de conservacao anterior similar possibilitaram a
execugao da obra de reabilitagdo das duas edificacbes de forma praticamente
conjunta. Apesar das plantas serem independentes, permaneciam conectadas pelos
patios internos por uma porta de acesso (Figura 08). Os dois projetos foram
concebidos para abrigar o uso misto (residencial e comercial/ servigo), com o imével
N° 66 apresentando quatro apartamentos no pavimento superior e quatro lojas no
térreo (Gongalves, 2006; Cardoso, 2012).

Figura 21 — “Planta de situagdo dos imoveis da Rua Jodo Gualberto, 49 e Rua do Giz, 66.”
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R. Joso Gualberto, 49. | R. do Giz, 66.

[ acesso ;- |

RUA JOAO GUALBERTO

RUA DO GIZ

Fonte: Centro de Documentacgéo do Iphan/MA (adaptado pela autora) (Cardoso, 2012, p. 53).
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Na analise acerca da planta baixa do edificio, Gongalves (2006) ressalta
que o projeto de reabilitagdo tentou preservar as caracteristicas estruturais originais
da edificacdo ao maximo e revalorizar o patio interno, area significativa da edificagao
(Figura 21). O projeto arquitetdnico foi elaborado para adaptar a edificacdo ao uso
misto, portanto, desde o térreo procurou-se dividir o espago para duas unidades
habitacionais e duas lojas. Os dois pavimentos superiores abrigam, em planta
padronizada, cinco unidades habitacionais cada um, as quais s&o acessados por uma
escada na area de circulagédo, ndo havendo outra forma de acessibilidade para quem
possui dificuldade de locomogédo. Cardoso (2012) destaca que a ventilagdo dos
apartamentos é considerada satisfatoria, tanto para os que possuem esquadrias

voltadas para a rua quanto para os que estéo voltados para o patio interno.

Figura 22 — Patio interno do edificio, com destaque para as esquadrias em madeira e sacadas para o
espaco interno, além do jardim.

SEF.

Fonte: Fotografia feita pela autora, 2025.

A partir do ponto de vista dos moradores, obtido com as entrevistas de trés
moradores, as unidades habitacionais disponibilizadas séo confortaveis e atendem as
necessidades diarias com certo conforto, porém € inegavel que anseiem por melhorias
e por mais suporte por parte dos 6rgaos competentes. Entre as questdes citadas estéo
as responsabilidades coletivas, como manutencao das areas comuns e equipamentos
hidraulicos, como a bomba d’agua que abastece a edificagao, e a prépria convivéncia

entre vizinhos que apresenta os desafios comuns de habitagdes multifamiliares, mas
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que se aprofunda em aspectos relacionados a adaptacédo e a pouca “consciéncia”

sobre morar e conservar um imoével histérico.

A posicao do edificio no sitio protegido também é destacada pelos seus
pontos positivos e negativos. A Rua Joao Gualberto esta localizada no coragéo do
Reviver (Figura 23), area tombada e reconhecida como Patriménio da Humanidade, e
caracteriza-se como do tipo pedonal, entre ruas que também nao permitem o acesso
de veiculos normalmente, resultando em uma peculiaridade que atinge diretamente o
cotidiano dos moradores. Atividades rotineiras como receber correspondéncias e
entregas se tornam complexas devido a falta de acesso para a realizagao destas de
forma pratica, necessitando que entregas maiores, como de mdbveis e
eletrodomésticos, dependam de uma “logistica de solidariedade” entre moradores que
se ajudam para transportar manualmente os objetos pelas ruas até a edificagao,

indicando assim uma falha na gestao do edificio.

Figura 23 — Localizagéo do casarao N° 49, na Rua Jo&o Gualberto.

Legenda
(7 PERIMETRO INSCRIGAD UNESCO (1987)
& PERIMETRO TOMBAMENTO ESTADUAL (1986)
| & PERIMETRD TOMBAMENTD FEDERAL (1674)
¥ Rua Jogo Gualberto, n° 48

Fonte: Adaptado pela autora (Google Earth, 2025).

A auséncia de acessibilidade nas vias se estende a edificagcao, que conta
apenas com escadas em madeira que dao acesso aos pisos superiores, cuja
problematica foi relatada pelos moradores, incluindo casos de pessoas com

mobilidade reduzida sendo carregadas por ndo ser possivel subirem de maneira
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independente. Portanto, os projetos de habitagdo devem considerar questdes nao
apenas da arquitetura e do entorno imediato, mas também da logistica para a

convivéncia dos moradores com 0 espaco.

A relagdo com o Patriménio Historico € destacada por esses moradores
principalmente a partir da educagao patrimonial, amplamente defendida e citada como
ausente no contexto ludovicense pelos moradores, pois ndo € verificada uma
preocupacao com a preservacao e manutencao do Centro, sobretudo em questdes
como limpeza urbana e segurancga publica. Os moradores ressaltam o carinho pelo
bairro, mas ponderam que situagbes como essas acabam deixando a experiéncia
mais desconfortavel. As particularidades do local trazem limitagbes, mas também
pontos positivos apontados por parte dos residentes, que se sentem familiarizados
com 0 espago, ressaltando a importancia dessa relagéo quando se trata de habitagdes

no Centro Historico.

4.1.3. Rua Humberto de Campos, 107

Localizada na Rua Humberto de Campos, na memoravel escadaria proxima
a Rua do Giz, a edificagdo N° 107 € um dos simbolos de resisténcia da habitacédo
social no Centro, tendo em vista o longo processo para sua reabilitagdo e estruturagcao
que se consolidou entre “idas e vindas” das decisdes publicas a respeito de sua
ocupacao. Essas decisdes revelavam o carater burocratico de politicas publicas

voltadas para a habitagdo no Centro Histdrico.

A fachada de caracteristicas modernas, linhas retas e sem muitos detalhes
(Figura 24) difere do entorno composto por uma maioria de casardes no estilo colonial,
no cerne do perimetro tombado e reconhecido como Patrimbnio Cultural da
Humanidade. Construido na segunda metade do século XX para a fungéo de escritério
do Instituto Nacional do Seguro Social (INSS), o prédio pertencia a Unido e, antes das
reformas para reabilitagdo, estava ocupado por familias que viviam de forma

improvisada (Silva, 2019).

A empreitada foi o primeiro imdével dedicado a habitagao social reabilitado
pela Prefeitura, em parceria com o Plano de Reabilitagcdo do Bairro do Desterro

(PRSH), por meio do Programa de Revitalizagdo do Centro Historico de Sao Luis, cuja
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execugao ocorreu diante de uma cooperagao técnica entre 6rgaos publicos federais,
financiamento bancario e alinhado a investimentos do Governo da Espanha (Chaves,
2023). Dessa maneira, ao encarregar-se do progresso da reforma e do sorteio
definitivo das unidades reabilitadas no imovel em questado, a gestdo do Programa sé
finalizou todo o processo em 2011, apds todos os procedimentos que envolveram a

apropriagao do prédio.

Os tramites documentados do atual uso desse imovel se iniciam em 2005,
a partir da recuperagao da edificagao, para assistir as familias relocadas de imoveis
previamente selecionados pelo programa municipal, em parceria com a Caixa, a
FUMPH, o IPHAN e outros 6rgdos?. Inicialmente foram indicados 12 casarées em
situacdo de risco para recuperagdo pelo programa, e destes, quatro estavam
previamente ocupados por um total de 34 familias que, apesar do péssimo estado de
conservagao e do iminente risco de desabamento apresentados, permaneciam,

resistiam e habitavam esses espacos no Centro Histérico.

Figura 24 — Fachada do imovel N° 107, localizado na escadaria da Rua Humberto de Campos, cujas
caracteristicas da fachada diferem muito dos padrdes arquitetdnicos coloniais encontrados no
entorno.
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Fonte: Fotografia feita pela autora, 2025.

28 Silva (2019, p. 95) evidencia que “a reabilitagdo do sobrado foi possivel devido ao Programa de
Cooperagao Internacional realizado entre o Governo Espanhol, por meio da Junta de Andalucia,
Prefeitura de Sao Luis, Caixa Econdbmica Federal e o Ministério das Cidades.”
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A principio, o prédio localizado na Rua Humberto de Campos passou a
abrigar familias relocadas de iméveis indicados pela Prefeitura, até que as respectivas
obras de estabilizacdo das estruturas dos referidos casardes fossem concluidas,

como destaca Silva (2019).
Inicialmente, o IPHAN iria apenas estabilizar os iméveis, porém, no decorrer
do processo, houve muita pressédo do Nucleo Gestor do Centro Historico para
que o IPHAN ndo apenas estabilizasse os imdveis, mas os reformasse
completamente. Ressalta-se que, no inicio do processo de realojamento das
familias para o imovel localizado na Escadaria Humberto de Campos, foi
assinado um Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) pelo Ministério
Publico, IPHAN, Prefeitura de Sao Luis e Unido de Moradores. Esse
documento garantia que essas familias voltassem aos imdveis que moravam

antes, assim que as obras dos mesmos fossem concluidas. (Silva, 2019, p.
88)

Posteriormente, no decorrer do Programa de Revitalizagdo do Centro
Historico de S&o Luis, o imovel da Rua Humberto de Campos configurou-se como o
unico efetivamente reabilitado entre os cinco selecionados que acomodariam
habitagbes sociais?®. Perante o cenario de instabilidade acerca das promessas feitas
com relagéo as reformas e entrega dos apartamentos, estavam os moradores diante
dos processos burocraticos de “idas e vindas” que duraram cerca de seis anos até a

efetiva conclusao e obtengao da posse de seus lares.

A reforma foi finalizada e entregue as 18 familias sorteadas em 04 de
novembro de 2011, durante a gestao do prefeito Jodo Castelo, concluindo assim o
processo que transcorreu de forma extremamente lenta e burocratica. A trajetoria foi
envolta, também, em polémicas em razao da insuficiéncia publica ao ndo concluir as
demais obras de reabilitagdo nos casardes previamente selecionados no inicio do
programa, falhando ao promover mais oportunidades para os moradores

remanescentes que viveram em situagdo instavel durante todo o periodo de execugao.

29 O Programa de Revitalizagdo do Centro Histérico de S&o Luis contou com parcerias federais para
desenvolver agdes voltadas para a “revitalizagdo” de parte do Centro, como os bairros do Desterro,
Portinho e Praia Grande. Durante a atuagao do projeto, o Programa de Habitagdo Municipal no Centro
Historico de Sao Luis foi uma vertente fixada para administragdo das demandas habitacionais das obras
de reabilitagdo que estavam em curso.
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Figura 25 — Placa de inauguragéo presente no interior do n® 107, Rua Humberto de Campos, que
destaca o titulo dado ao projeto, similar ao Projeto Piloto do PPRCHSL, e a gestdo municipal
responsavel pela entrega.

PROJETO PILOTO DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL
DO CENTRO HISTORICO DE SA0 LUfS

Joko CASTELO RIBEIRO GONCALVES
Prefeito de Sao Luis

JOSE AQUILES SOUSA ANDRADE
Presidente da Fundagao Municipal de Patriménio Historico

Sao Luis, 04 de novembro de 2011,

wSKgﬁfHS

deade de todos

Fonte: Fotografia feita pela autora, 2025.

A edificacdo possui 18 apartamentos distribuidos nos trés pavimentos
(incluindo o térreo) e soma um total de 966,21 m? de area construida (Silva, 2019).
Desde a sua reabilitagdo, a edificacdo mantém o uso residencial exclusivo, diferindo
do padrao de uso misto adotado nas reabilitagdes realizadas pelo PPRCHSL. Suas
unidades encontram-se quase totalmente ocupadas, a exce¢gao de uma por motivos

pessoais da domiciliada, como relatam alguns moradores.

As unidades habitacionais possuem plantas baixas com um ou dois
quartos, sorteados na data da entrega de forma aleatéria aos moradores, um banheiro
e cozinha americana, ao lado da sala de estar. Foram entregues com revestimento
ceramico somente no piso dos banheiros; nos comodos restantes executou-se
somente com o contrapiso em concreto, pronto para a aplicagdo do revestimento a
cargo dos entdo moradores. Silva (2019, p. 98) ressalta ainda que “a maioria das(os)
entrevistadas(os) relatou que, antes da mudancga, eles(as) realizaram reformas nos
seus apartamentos como pintura, colocaram pedras de marmore, reformaram a

cozinha e o banheiro [...]".

Durante as visitas de campo no prédio, foi destacado por moradores a
questao da infraestrutura que deixa a desejar, especialmente devido a falta de uma
manutencdo mais constante e preventiva, principalmente em problemas estruturais do
cotidiano, tais como falhas na pintura e necessidade de reparo nas areas

comuns/circulacao (Figura 26), infiltracdes e conserto do telhado.



119

Figura 26 — Areas de circulacdo do térreo e acesso a escada, representando a falta de reparos na
pintura das paredes.

F

Fonte: Fotografias feitas pela autora, 2025.

Além disso, foi destacado durante a visita que ha pouca interferéncia do
poder publico nessas manutengdes, sendo realizadas em sua larga maioria pelos
proprios moradores. Eles se organizam e colaboram financeiramente para a
realizacdo de servigos mais urgentes e essenciais, como a reforma do telhado no
periodo de chuva, devido aos recorrentes problemas enfrentados em razdo de ser um

predio mais antigo.

Em entrevista com uma moradora do prédio ha mais de 15 anos, a pauta
acerca dessa manutencdo foi expressamente destacada, principalmente por
influenciar diretamente no cotidiano do coletivo. Ainda sobre a questdo da
convivéncia, foi apresentada a queixa de haver, em consenso, o desejo para que o
layout do prédio contemplasse areas de convivéncia, principalmente proximo as
varandas, que € um local bastante utilizado pelos moradores — inclusive foi o local da
realizacdo da entrevista, por se tratar, segundo a moradora, do lugar mais ventilado
do prédio. Essa dindmica introduz outro ponto a ser destacado: o conforto das

unidades habitacionais.

Do ponto de vista da entrevistada, é bastante satisfatorio possuir “sua casa
prépria”, um teto que pode ser considerado “seguro” — sem risco de desabamento,
mudancas frequentes e desapropriacdo. Porém, apesar de manifestar contentamento

com o apartamento e o conforto que o espaco disponivel oferece a ela e a sua familia,
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ela confessa que, se houvesse a possibilidade de propor alguma mudancga para as
unidades habitacionais do prédio, ela sugeriria que houvesse mais iluminagao natural
e ventilagdo para os apartamentos. Pela posi¢cao das unidades na planta do prédio,
as janelas estao voltadas para as laterais da edificagéo (Figura 27), em frente a parede
do prédio vizinho, o que minimiza a ventilacdo e iluminacdo naturais das unidades,

causando alguns dos grandes incémodos relatados.

Figura 27 — Sala de estar de uma das unidades, conjugada com a cozinha e area de servico.

Fonte: Fotografia feita pela autora, 2025.

Além disso, outro fator muito ressaltado é a questdo da acessibilidade, ou
a auséncia desta, seja em tarefas do cotidiano como em momentos de emergéncia.
Por se tratar de uma edificacao localizada em uma escadaria (Figura 28), o acesso ao
prédio se torna mais dificil, principalmente para os casos em que ha emergéncias
médicas e que, segundo a entrevistada, precisam “carregar os doentes nos bragos”

até o topo da escadaria para chegar aos automoveis.

Figura 28 — Escadaria da Rua Humberto de Campos, fotografia feita da sacada do prédio.

Fonte: Fotografia feita pela autora, 2025.
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Dessa forma, a experiéncia de moradia no Centro Historico possibilita
inumeros privilégios para a vida diaria, segundo a entrevistada, visto gie é possivel ter
acesso a diversos servigos nas proximidades. Além disso, a admiracao pelo espaco
enquanto Patriménio Cultural também é destacado como uma vantagem, e aliada ao
apreco sentido pelo espaco, tem-se a preocupacao também com os rumos tomados
pelo conjunto arquitetdnico e urbanistico, cada vez mais deteriorado na visdo dos

moradores.

Portanto, a presengca de uma habitagao social nesse contexto representa
mais que a disponibilidade de moradia. Simboliza a constituicio de um elemento
fundamental para a formulacdo de espagos mais inclusivos e preservados, pois cria-
se um vinculo com o ambiente em que o morador esta inserido, seja pela percepg¢ao
das demandas do entorno ou pelo desejo de mudancga ativa para o local que se chama

de lar.

4.1.4. Rua da Estrela, 350

O edificio da Rua da Estrela, n°® 350, esta localizado no “acesso” ao Centro
Histérico/ Reviver, préximo a uma das areas mais movimentadas do local. O prédio
foi reabilitado e entregue em 2001, durante a 52 Etapa do PPRCHSL e simbolizou uma

grande conquista para a luta da questao habitacional no Centro.

Figura 29 — Fachada e seus detalhes, destacando a aparéncia disforme dos azulejos. Edificio Rua da
Estrela, n°® 350.

Fonte: Fotografia pela autora (2025).
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A fachada do edificio apresenta caracteristicas classicas de estilo colonial
luso-brasileiro, revestida em azulejos portugueses do século XIX, além de esquadrias
em madeira e balcdes com detalhes em ferro fundido (Figura 29). O atual estado de
conservagao da fachada deixa a desejar, principalmente devido ao fato de que os
ultimos reparos foram realizados em 2022, por meio de uma linha de atuacdo do
programa estadual Nosso Centro, que realizou reformas e reparos superficiais em

outras edificacbes dessa categoria também.

Antes de ser reabilitado como habitagdo social destinada aos servidores
estaduais, o prédio estava em ruinas e precisou passar por uma intervengao inicial,
pois possuia apenas a fachada e algumas paredes. Portanto, foi necessario intervir
na parte estrutural, reforcando-a com concreto, além de reconstruir o layout em
formato de “L”. Assim, o prédio ja havia as outras fungcdes anteriores a habitagao, o
Albergue Voluntariado de Obras Sociais durante a década de 1980 e a Secretaria
Estadual de Planejamento na década de 1990, antes de ser destinado para a
habitacao (Andrés, 2006; Cardoso, 2012).

Vale destacar que, segundo Cardoso (2012), a estrutura do prédio foi
praticamente aproveitada em sua totalidade, havendo a necessidade de apenas
realizar algumas demoli¢des e adi¢des de paredes internas divisorias, mas a tipologia
e formato prévios foram mantidos.

Figura 30 — Planta baixa do edificio n® 350 reabilitada para a habitagcado. Se refere, respectivamente,

de cima para baixo as: planta baixa do pavimento térreo (de acesso a rua); planta baixa do pavimento
inferior (Que esta um nivel abaixo da rua, devido a inclinagao da rua lateral) e o pavimento superior).
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Fonte: IPHAN (2000a) apud Cardoso (2012, p. 51-52).

O projeto readaptou o uso administrativo anterior para o residencial (12
apartamentos distribuidos nos trés pavimentos) e comercial (02 lojas no térreo), além
de um patio interno coletivo (Figura 31), que possui uma area de convivéncia com
churrasqueira e lavanderia coletiva a qual, segundo relatos, n&do é mais utilizada

devido a adaptagao de maquinas de lavar roupas nos apartamentos.

A edificagdo possui uma area total de 2.000m? e foi entregue em 2001 por
meio do Subprograma de Promog¢ao Social e Habitagcdo do PPRCHSL, inaugurando
essa etapa do programa, quando 12 familias foram sorteadas e alocadas no imével
(Andrés, 2006; Gongalves, 2006). As unidades foram sorteadas entre os inscritos no
processo que enquadrava servidores publicos estaduais que trabalhassem na area do
Centro Histérico e que se encaixassem nas regras quanto a renda minima

estabelecida e a auséncia de imoveis proprios.

Podemos considerar que o projeto de reforma dessa edificagcdo foi o que
proporcionou maior desafio a equipe de arquitetas responsaveis, tendo em
vista a existéncia de um pavimento inferior, em péssimas condi¢cées de
ventilacdo; era o imével que apresentava um estado de degradacéo interna
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mais adiantada, com poucas paredes originais, além de ter sido o primeiro
projeto do Subprograma de Promogéao Social e Habitagao — fruto de muitas
expectativas e disputas politicas. (Gongalves, 2006, p. 119)

Figura 31 — Vistas do patio interno do prédio, destacando o amplo espaco, a drea da churrasqueira e
os detalhes das janelas dos apartamentos.

Fonte: Fotografias feitas pela autora (2025).

Cada apartamento possui cerca de 45m?, dois quartos, um banheiro,
cozinha e area de servigo. Atualmente, as duas lojas localizadas no térreo ndo estao
sendo utilizadas, porém ja abrigaram um comércio de brinquedos populares
(Gongalves, 2006). O imével esta localizado na esquina da Rua da Estrela com a
Travessa Boa Ventura, que da acesso a Camara Municipal dos Vereadores, a
Faculdade de Histéria (UEMA) e ao Reviver.

A localizacao é considerada muito boa pelas moradoras entrevistadas, que
ressaltam a proximidade com equipamentos de lazer, educag¢ao e saude, bem como
a variedade do comércio da area. O trecho da rua no qual o prédio esta situado permite
o transito de veiculos, o que transmite uma maior sensacao de acessibilidade,
principalmente quando comparado a outras edificagbes citadas anteriormente que

estdo em areas pedonais.

Foi verificado, durante as visitas de campo, que a conservacéao interna do
edificio pode ser considerada boa em termos estruturais e de uso, mas, como

ressaltado pelos moradores, necessita de cuidados periddicos e de reparos mais em

30 Conhecida popular e carinhosamente como Reviver, essa parte do Centro Historico de S&o Luis
corresponde a parte pedonal da Rua da Estrela, proximo ao Teatro Jodo do Vale, Camara Municipal,
Mercado das Tulhas, Praga Nauro Machado e demais ruas adjacentes. E uma regido extremamente
turistica, com veia cultural muito forte em manifestagées folcléricas, arte, etc.
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ambito estético. Como foi mencionado, esses servigos sao feitos a partir de uma
organizacgao independente dos moradores, que colaboram com uma quantia simbdlica

para manutencao e limpeza das areas comuns, como corredores e o patio interno.

Para além das questoes fisicas, o habitar é feito de vivéncias e, portanto,
compreendido a partir das experiéncias e perspectivas desses moradores. Foi
relatado que a vivéncia e convivéncia com o patrimdnio séo tidas como boa, e o desejo
por melhorias na edificagcao ressalta o desejo por preservar esse bem. A frente cultural
pulsante no bairro também foi mencionada, pois, apesar de ser bem aceita, gera
algumas reclamacgdes. Um exemplo citado é o de uma casa de shows localizada na
mesma rua: € bem movimentada nos fins de semana, o que traz pessoas para o local
durante a noite, mas também incomoda os moradores que possuem suas unidades
voltadas para a rua, por conta do alto ruido que emitidos nos eventos. Mas é
importante ressaltar que nao sao todos os estabelecimentos proximos que as queixas

se aplicam, assim como nao sao todos os moradores que ficam incomodados.

Além disso, a segurancga publica € um dos pontos mais destacados durante
as entrevistas dos moradores do edificio devido ao seu protagonismo no contexto
urbano e na garantia dos direitos fundamentais enquanto cidadaos. O entorno em que
o imével esta inserido é descrito como tranquilo, mas nao totalmente seguro,
especialmente em alguns horarios do dia. A falta de sensagédo de segurancga para a
realizacao de tarefas cotidianas, sobretudo a pé, € um ponto negativo levantado pelos
residentes. Eles relataram que sdo comuns episédios como alguns furtos e situagoes
de inseguranga proximo ao prédio, principalmente com transeuntes que nao estao
“acostumados” com a area. Outra questao citada € o aumento de usuarios de drogas
na regiao, o que causa preocupagao a comunidade, que relata ja ter passado por
periodos em que as “cracolandias nos becos” estavam presentes e que causavam

transtornos a todos, como destacam os moradores entrevistados do local.

De modo geral, essa edificacdo apresenta condi¢ées de habitabilidade
aceitaveis no aspecto fisico, que poderiam ser bem melhores se houvesse uma
solugao pratica para os problemas praticamente crénicos com o telhado, por exemplo.
Ha também contribuicdo no ambito social, pois esta atendendo o direito a habitagao e
a cidade de uma forma mais integrada. Pelos relatos colhidos, a insergcdo dos

moradores com o entorno pode ser considerada bem dinédmica e apresenta vantagens
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pela localizagdo no sitio historico, possibilitando acesso a equipamentos urbanos
proximos, oportunidades de estudo e trabalho, além de dignidade para habitar. E
reconhecido o desejo por mais atengao por parte do poder publico com relagéo as
manutencdes do prédio e de suporte aos moradores que habitam um edificio
considerado parte do acervo do patriménio. Portanto, havendo mais dialogo com
essas pessoas que prezam pelo espago, obstaculos poderiam vencidos e a

consolidagao da reabilitagdo do Centro Histérico estaria um passo adiante.

4.1.5. Rua Afonso Pena, 378

Localizado na Rua Afonso Pena, o edificio n°® 378 (Figura 32) foi reabilitado
e distribuido de uma forma distinta dos demais: ele fez parte do PRSH, fez parte de
uma modalidade diferente de uso, sendo restaurado e comercializado através do
programa de financiamento pela CAIXA. Esse imével passou por reabilitagdo para
adapta-lo ao uso residencial a partir de 2001, resultando em 16 apartamentos que
foram comercializados até 2008. Intitulado ainda como Solar Afonso Pena, o imovel
foi o0 Unico enquadrado no PAR, como meio de financiamento para a execucéo da obra
(Galiza, 2009).

Figura 32 — Fachada do Solar Afonso Pena.

Fonte: Fotografia feita pela autora (2026).
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Por questdes internas de viabilizagdo e econémicas do programa, o Solar
foi o unico projeto efetivado do planejamento inicial que contava com sete propostas
de intervengado para habitacdo no Centro (Galiza, 2009). Para a execugao desse
projeto, foi realizado um estudo prévio do local e entorno para prosseguir com o plano,
um dossié foi elaborado para reunir essas informagdes. Nesse documento, foram
levantados dados sobre o estado de preservacédo do imovel em questdo, dados
socioecondmicos, tipo de uso a ser reabilitado e as caracteristicas arquitetdnicas da
edificacédo (Chaves, 2023).

Mas, para que fosse concretizado, a Caixa teve que resolver um entrave de
ordem técnica e juridica. O problema deveu-se ao fato do banco n&o financiar
iméveis de uso misto: apartamentos e salas comerciais. Para resolver a
anomalia, o projeto teve que sofrer alteragdes. Sendo assim, as dificuldades
operacionais junto a Caixa foram sanadas com a transformacgéo de duas
salas comerciais em unidades habitacionais. O improviso causou uma

inadequacao em relagao a tipologia original do prédio e a exposi¢ao dos
apartamentos em relacao a rua. (Chaves, 2023, p. 185)

Portanto, os apartamentos sao distribuidos pelos trés pavimentos da
edificagcdo e os que estdo localizados na parte frontal do térreo apresentam essa
caracteristica de possuir ligagao direta com a rua, devido a adaptagao das esquadrias
referentes as portas coloniais para o estilo holandés (com recorte duplo) (Figura 32).
Chaves (2023) aponta ainda que o Solar Afonso Pena se enquadra no perfil de
condominio devido ao seu status de propriedade privada, visto que suas unidades

foram financiadas pela CAIXA, e por ser um imével de uso coletivo.

Ademais, esse imovel nao foi diretamente enquadrado como habitagéo de
interesse social pelo PAR e sim como condominio devido as condi¢des de precificagao
adaptadas a cada unidade e pelo modelo de arrendamento, um contrato de 15 anos,
que se sucedeu pela quitacdo dos débitos pelos moradores. Ao conseguirem a
quitagcdo em 2022, eles assumiram entao a gestao do prédio. Mas mesmo n&o sendo
diretamente vinculado aos modelos anteriores de habitagdo social promovidas pelo
poder publico, o Solar Afonso Pena se destaca pelo modelo de financiamento para
reabilitacdo adotado, que representou uma oportunidade devido as condicdes e aos
valores baixos, promovendo a fungao social da propriedade. Esta que se encontrava
subutilizada anteriormente e agora cumpre a fungdo de habitagdo, mecanismo

fundamental para a consolidagc&o dos centros historicos (Bonduki, 2010).
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Por essa razdo, os moradores entrevistados destacaram os desafios que
permeiam essa gestdo independente, principalmente com relagdo as manutengoes
periddicas que a edificacdo necessita. Por se tratar de um imovel que detém valor
histérico e esta inserido na area de tombamento federal, as reformas sdo mais caras
e burocraticas por conta do padréao rigido a ser seguido. Eles relataram ter problemas
constantes com o telhado, que provocam infiltragdes de agua pluvial e pequenos
alagamentos nos apartamentos superiores, 0s quais ja resultaram até em perda de

moveis de madeira de um dos entrevistados.

A edificagdo conta com um pavimento tipo em “L” com um patio interno de
uso coletivo, que contém uma lavanderia comunitaria. As caracteristicas de sua
fachada sao do estilo colonial luso-brasileiro e revestida por azulejos, além de um
mirante. As unidades possuem mezanino, exceto por uma no ultimo pavimento, a
escada interna € em madeira, mas o piso em concreto. Internamente, possuem sala,

cozinha, quarto e banheiro.

As falas dos trés moradores entrevistados demonstram que habitar o
Centro Histérico demanda esforgo e compreensao com alguns empecilhos, como
precisar estacionar o carro na rua por falta de estacionamento préprio, ter que se
adaptar aos ruidos emitidos por festas e eventos proximos — o que é uma pauta
ressaltada diante do desejo por maior conforto acustico — e lidar com as proprias
limitagdes fisicas que sao impostas pela legislagao patrimonial e que regulam as obras

€ reparos.

Figura 33 — Vista do patio interno e da escada do Solar Afonso Pena.

Fonte: Fotografias feitas pela autora (2026).
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Ademais, as observacgdes quanto a seguranga do local foram ressaltadas,
pois € comum que acontecam episédios de roubos nas proximidades, sobretudo as
pessoas que nao sao residentes da area. Ha também as “bocas de fumo”, que estao
consolidando dominio no local, causando um certo desconforto nos moradores, que
destacam o privilégio de serem “conhecidos” pelo entorno. Os pontos positivos séo
elencados por eles: a facilidade de utilizar equipamentos urbanos, fazer compras,

resolver os problemas cotidianos e estar inserido em um contexto de cultura.

4.2. Falas e vivéncias do habitar: as experiéncias dos moradores dos edificios

reabilitados

Assim como as cidades sao feitas para pessoas, as moradias também sao
feitas pelos seus moradores, sdo reflexos de suas vivéncias. Diante do contexto
exposto, entende-se que uma edificagao reabilitada para o uso habitacional é fruto de
inumeras variaveis, e que por conta disso, os resultados obtidos tendem a gerar
diferentes percepcgdes para os usuarios. Assim como em outras formas de morar, uma
mesma habitagado social reabilitada pode ser compreendida e vivenciada de formas
dispares, seja pelo contexto social, econdmico ou até pessoal de cada individuo e de

cada unidade.

A relagao cidade-habitacéo € intrinseca, sobretudo a habitagdo de cunho
social, pois envolve questdes urbanas profundas ao ser vinculada a processos
econdmicos e sociais, como o direito a cidade. A permanéncia de moradores de renda
mais baixa em centros histéricos € amplamente discutida e defendida pelos tedricos
do urbanismo, mas pouco concretizada, principalmente em funcdo da histdrica
tendéncia de segregar e expulsar os mais pobres de areas centralizadas que detém
valor e que concentram infraestrutura mais privilegiada, em comparagao as periferias
(Bonduki, 2010).

Entretanto, uma cidade (ou um espaco, como o Centro Histérico) sem um
uso que permita a permanéncia prolongada de pessoas, € somente um lugar sem
“alma”, sem que o cotidiano preencha esse vazio, pois 0 movimento produzido pelo
horario comercial e administrativo ndo equivale ao movimento “perene” que lugares
habitados possuem (Bonduki, 2010). Para Gehl (2013, p. 63), “a cidade viva emite
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sinais amistosos e acolhedores com a promessa de interagdo social. Por si s, a

simples presencga de outras pessoas sinaliza quais lugares valem a pena.”

Nesse sentido, entende-se que a simples presenca humana no espacgo
urbano nao basta, é preciso haver um equilibrio entre planejamento, infraestrutura e
politicas para a promog¢ao de uma reabilitagcdo mais integrada. As habitacdes
reabilitadas séo parte da composi¢cao da “cidade viva”, sdo parte da “alma” para uma
reestruturacao sustentavel do Centro Histérico, mas, para serem efetivas, precisam
estar integradas tanto ao espago quando a vida cotidiana de quem as habita,

contribuindo para a “vida urbana” (Gehl, 2013).

A partir do aprofundamento no histérico de implantagao dos programas de
reabilitacdo e das a¢des para a habitagado, surgiu a inquietagdo acerca dos resultados
praticos dessas intervencdes. Para compreender como essa questao esta inserida no
contexto atual da area, foram aplicadas entrevistas qualitativas semiestruturadas com
onze moradores dos edificios reabilitados elencados anteriormente, nas quais péde

ser percebida a relagao construida entre essas pessoas e o local em que habitam.

O roteiro da entrevista (Anexo A) que norteou as conversas com OS
moradores € composto por dez perguntas, que investigam desde a experiéncia
pessoal com o edificio e com a unidade em que habita (incluindo os antecedentes até
as experiéncias atuais, até a relagdo com o entorno e com a representagao de “morar
no Centro” enquanto patriménio. Na grande maioria dos casos, o roteiro serviu apenas
de ponto de partida para a exposicdo das percepgdes, positivas e negativas,
revelando-se detalhadas e destacando a propriedade na fala de quem vivencia esse

espaco.

Um dos pontos a ser ressaltado sobre essa etapa da pesquisa é o contato
com esses moradores, que muitas vezes se esquivam e optam por nio participar do
estudo seja por falta de tempo ou pelo sentimento de “desanimo” perante o cenario
de abandono do poder publico, muitas vezes descrito; por isso, a abordagem foi
diversas vezes frustrada. Durante as visitas de campo, houve essa tentativa de
contato com moradores das edificagdes estudadas para dialogar acerca de suas
experiéncias, como mencionado. De um total de 24 pessoas foram abordadas ou
contatadas, somente 11 fizeram parte da pesquisa de fato, ressaltando assim um dos

obstaculos enfrentados ao se encarar a pratica.
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Em linhas gerais podem-se destacar alguns pontos comuns ressaltados
nas entrevistas realizadas: as queixas quanto a sensagao de inseguranga no local e
a falta de manutencédo constante nos edificios € no préprio entorno, revelando o
descaso relatado com valor histérico do sitio e do conjunto arquitetdnico,
caracterizado por eles como “abandonado”. Além disso, um tépico muito defendido é
0 desejo por mais politicas habitacionais na area, pois reconhecem as vantagens
desses projetos na prépria vida, relatando, em muitos casos, que sé tiveram acesso a

uma moradia “segura” por conta dessas iniciativas.

Os onze entrevistados, moradores dos edificios analisados (citados nos
tépicos anteriores e localizados respectivamente, no Projeto Piloto, Rua Jo&o
Gualberto, Rua Humberto de Campos, Rua da Estrela e Rua Afonso Pena),
apresentam diferentes perspectivas acerca da sua relagdo com o patriménio, com a
edificagdo ou com a propria unidade. Afinal, sdo pessoas e familias, que possuem
distintas formacodes, ocupagdes e rotinas, porém, todas reconhecem a importancia
que o papel da habitacdo tem para o local enquanto patriménio e o seu valor social

para a cidade.

Todos os entrevistados sdo moradores experientes com mais de dez anos
de habitagédo no Centro, alguns com mais de 20 anos, e estiveram presentes desde o
sorteio das unidades, sendo, portanto, os moradores “legais”. Quando a questdo do
conforto da habitagao e dos edificios é citada, todos falam com propriedade devido ao
tempo em que vivem nos respectivos locais e pelas experiéncias, positivas e
negativas, que ja testemunharam. Desse modo, o conforto ambiental é citado como
um ponto positivo por eles, havendo apenas dois casos de mengao ao desejo por
melhoria na iluminagao natural e ventilagao: no edificio da Rua Humberto de Campos
e um dos apartamentos do Solar Afonso Pena (que esta posicionado na lateral do
prédio, em frente ao patio). Além disso, a beleza e a cultura local s&o citadas como
um privilégio.
A iluminagdo melhoraria com as aberturas das janelas. Alguns apartamentos
sdo mais claros e outros mais escuros. (Moradora do Solar Afonso Pena)

E, poderia ser mais ventilado! Esse é o meu sonho! [...] Porque ndo tem uma
area aqui assim... é muito ruim, é abafado. A maioria tem ar (condicionado)...
agora meu filho vai botar, porque o neném dele vai nascer e vai vir pra ca.
(Moradora da Rua Humberto de Campos, n° 107)
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Para mim é 6timo, mas as unidades de baixo sdo quentes e menores. S&o
um pouco umidas e quentes pela falta de ventilagdo. O vao feito na parede é
muito pequeno, a ventilagdo néo circula bem. No meu apartamento néo tenho
esse problema. (Morador do Solar Afonso Pena)

Figura 34 — Exemplo de abertura encontrada nos apartamentos laterais do Solar Afonso Pena, que
nao promovem uma ventilagdo robusta e nem iluminacgao suficiente quando posicionada na parede
lateral limitrofe do lote (os fundos das unidades).

Fonte: Fotografia feita pela autora (2026).

Entre os pontos negativos das unidades, os problemas com o conforto
acustico se destacam, tanto com relacdo a ruidos internos entre os apartamentos
quanto pelos ruidos externos do entorno. Um ponto critico mencionado € a falta de
acessibilidade nos prédios, uma vez que todos possuem mais de um pavimento e
nenhum apresenta elevadores ou rampas adaptadas.

Se tivesse acessibilidade, como uma rampa, ja seria de muita ajuda. Até para
pessoas mais novas; eu ja quebrei o pé, por exemplo. Tive que subir e descer
a escada. Teve um periodo que adoeci e tive que me mudar para a casa da
minha tia porque ndo podia ficar subindo e descendo. [...] Ter um acesso

como uma rampa para facilitar o uso de cadeiras de rodas seria algo que eu
melhoraria. (Moradora do Solar Afonso Pena)

Oh, quando a gente adoece aqui, sofre muito. [...] A sogra da minha irm&, ela
foi levada nos bragos, mas ai foi que o filho dela conseguiu falar com o
guarda, o que tem o carro, pra colocar o carro bem aqui (fopo da escadaria)
pra levar ela. Eu também, quando ja adoeci, ja fui ruim pro hospital... é ruim
demais. (Moradora da Rua Humberto de Campos, n° 107)

A logistica de acesso também €& uma dura critica, intensificada pelo
cotidiano dos moradores dos prédios situados em vias pedonais (Rua Humberto de
Campo, que consiste em uma escadaria, Rua Jodo Vital de Matos e Rua Joao
Gualberto): problema com recebimento de encomendas, correspondéncia e acesso

diario com compras de mercado, tornando-se mais critico ainda quando impede
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diretamente o direito de ir e vir, como em casos de emergéncias médicas ou até na

interferéncia na escolha dos horarios para sair e chegar em casa.

Um problema serissimo para entrar no reviver é que ndo entra carro. Eles néo
permitem entrar para quem mora aqui. Quando faco compras sozinha, venho
carregando sacola porque o Uber sé fica até ali. A noite meus amigos vdo me
deixar a pé porque ndo pode entrar carro. [...] A gente tem problema de
entrega também. Aqui é complicado a entrega de material. Comprei uma
televiséo de 55 polegadas e o entregador ligou dizendo que néo entrava carro
aqui. Pedi para um amigo me ajudar. (Moradora da Rua Jodo Gualberto, 49)

Figura 35 — Ruas: Jodo Gualberto, Jodo Vital de Matos e Humberto de Campos, respectivamente.

Fonte: Fotografias feitas pela autora (2025).

A relacado dos moradores com o entorno de suas respectivas residéncias e
com o bairro como um todo demonstra na pratica as teorias discutidas anteriormente
acerca do pertencimento e da permanéncia. Viver em um lugar é experimentar tudo o
que ele propde, criando lacos e consolidando relagdes com o espacgo histérico, que
passa a ser um lugar, ndo apenas um itinerario turistico ou area comercial (Augé,
2012). Portanto, a centralidade ocupada, defendida por Maricato (2000), reflete-se nas
falas e vivéncias desses moradores, quando reconhecem os beneficios que morar no
Centro Histérico proporciona para a sua rotina diaria. Estar perto de equipamentos
urbanos, mobilidade, comércio, cultura, lazer e do trabalho é sinbnimo de qualidade
de vida, fato evidenciado por todos.

[...] aqui acontece muito evento, tem muito...é legal aqui, a gente faz
espetaculo... entdo eu uso aqui pra trabalhar... € minha rotina, mas assim,
tem muita opg¢do pra encontrar pessoas, ¢ um local de encontro aqui, mas
tem uns lados que a gente ndo pode negar... tem uns ‘ladréezinhos”, umas
“almas penadas” viciados na droga e ai tem que mexer no que é dos outros,
mas melhora de acordo com a época o policiamento... tem essa variagdo na

questao da seguranga. A seguranga noturna era fundamental... (Morador da
Rua Jodo Gualberto, 49)
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Entretanto, os pontos negativos também s&o mencionados, como a
ineficacia da limpeza publica aliada a falta de conscientizacdo da populagao, a
degradacgao da situagao social e fisica de pessoas vulneraveis, muitas vezes usuarias
de drogas e o declinio do comércio local em alguns pontos por falta de incentivo e de
atrativo em escala urbana, motivado pela soma desses problemas. Porém, a queixa
unanime é com relagcao a sensacgao de inseguranca e a falta de policiamento no bairro,
com énfase no perimetro federal tombado. Os moradores mencionam o medo de
transitar durante a noite e em certos horarios do dia devido a falta de rondas de
policiamento, além do fato de serem ruas desertas, com poucos casardes realmente
habitados de forma permanente. Esse problema apresenta-se vinculado, mais uma
vez, a importancia da presenga de moradores para suprir esses vazios urbanos além

do horario comercial (Bonduki, 2010).

Figura 36 — Locagdo em mapa dos pontos mencionados como mais frequentados pelos moradores
(Pontos Vermelho: localizagdo das edificagdes pesquisadas; Pontos Amarelos: lugares frequentados).

Legenda

& PERIMETROINSCRIGAD UNESCO (1987)

&» PERIMETRO TOMBAMENTO ESTADUAL (1888)
<» PERIMETRO TOMBAMENTO FEDERAL (1974)

f A
Google Earth

Fonte: Google Earth adaptado pela autora (2026).

A partir do mapa (Figura 36) é possivel perceber que a distribuicdo dos
locais das atividades mais frequentes relatadas pelos moradores € mais concentrada.
A maioria das atividades de lazer e de servico é realizada no perimetro de
tombamento, no entorno das edificagdes. Alguns dos lugares mais comentados, como

o Supermercado Mateus (Av. das Cajazeiras), Praga Deodoro e Hospital Universitario
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Presidente Dutra (Rua Barao de Itapari), estdo fora da zona de tombamento federal,
mas ainda na zona de tombamento estadual ou no limite dela, como é o caso do
hospital. Portanto, ressalta-se a importancia da multiplicidade de usos de um bairro,
bem como de sua integracdo com os habitantes, sobretudo por meio de uma

promog¢ao cada vez mais ativa de habitagdes sociais.

De volta a escala das edificacdes, os moradores salientam a auséncia de
interacdo com os governos em seus diversos mandatos; relata-se uma falta de
acompanhamento apds a entrega dos projetos. Essas reabilitacbes das habitacdes
sociais nascem de projetos readaptados, que passaram por reformas para serem
dedicados ao uso atual. Por se tratarem de prédios com valor historico, eles precisam
de manutencgao e reparos mais especificos, como as fachadas, esquadrias, azulejos

e todos os materiais que fazem parte desse conjunto.

O sentimento de habitar esses espacos € muitas vezes descrito como dual:

a satisfagdo de morar no Centro, mas ser constantemente confrontada com problemas
como a inseguranga e o descaso com a falta de cuidado com o patriménio edificado.
[...] isso que a gente se queixa... ele (o governo) entregou pra nés, viu... nos,

moradores, que fazemos tudo. Deixou por conta. Aqui nés... limpeza... tudo

é com nés... desde o teto (telhado)... Eu queria que ele (governo) olhasse
pra ca mais, mas até agora... (Moradora da Rua da Estrela, 350)

O Estado ndo da suporte. Fizeram a reforma e os moradores se organizam
para ajeitar as coisas. A manutengao e limpeza sdo por nossa conta. Quando
precisa resolver algo, retine todo mundo e ajeita. (Morador do Projeto Piloto)

O abandono do Centro é uma problematica que vai além de uma denudncia
urbana, é relatado pelos moradores um sentimento de tristeza diante desse cenario.
Um dos pontos mais apresentados por eles é a sensacao de que o Centro esta “sendo
abandonado” pelo Poder Publico, seja no ambito da seguranga publica, da

infraestrutura ou até culturalmente.

Destaca-se a incerteza quanto a conservagdo do conjunto arquitetdnico
que, segundo alguns moradores, ja esta novamente “arruinado” devido a auséncia de
um planejamento efetivo para a reabilitacdo do Centro, principalmente para além do
perimetro reconhecido pela UNESCO. Os espacos que s6 estdo ocupados em horario
comercial ou durante eventos publicos — que nem sempre sao vistos de forma positiva
por eles — acabam projetando um ambiente “vazio”, ndo sendo considerado

efetivamente reabilitado por eles.
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Tem muito prédio vazio que podia ter apartamento... e o governo néo ta
olhando pra essa parte. [...] Preservacdo! E uma tristeza vocé ir na rua
Grande, aqui mesmo no Centro e ter tanto casardo fechado! E muito triste!
[...] ta abandonado aqui o Centro Histoérico... a gente quer que ele (governo)
fagca projeto realmente, continue com o projeto de fazer habitagdo pra ndo
ficar assim abandonado. (Moradora da Rua da Estrela, 350)

Pelo velho principio filoséfico: as vezes moro no lugar, mas néo fago parte
dele. [...] Fico triste com os prédios em decadéncia. O setor publico deveria
tomar medidas enérgicas, pois se cair causa danos irreversiveis. Causa uma
Visdo negativa; se vocé tem dez prédios ruins e um consertado, 0s ruins
suplantam o bom. [...] O poder publico tem que agir por forga do IPHAN, de
forma coercitiva se necessario. (Morador do Solar Afonso Pena)

Um relato curioso e citado por diversos moradores entrevistados esta
relacionado, mais especificamente, a Rua do Sol (Figura 37). O exemplo € o mesmo:
perceberam que a dinamica rua estda mudando, consideram-na abandonada, com
muitos casardes fechados ou arruinados. Segundo eles, esses imodveis poderiam estar
sendo utilizados para a moradia social por meio de programas como os que lhes
contemplaram. Ha observacdo e sensibilizagdo por quem mora no Centro,
principalmente por quem ja esteve nesse lugar de necessidade e anseio por uma
residéncia digna e segura. Muitos desses moradores, que hoje estdo locados nos
projetos de habitagdo social da pesquisa, possuem um passado muito duro com
relacdo as condicbes de habitabilidade em que se encontravam, em casardes

arruinados, sob risco de desabamento ou de expulséo.

Figura 37 — Comparagéao entre os anos de 2012 e 2024: Rua do Sol.
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Google Maps 218R. do Sol
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Fonte: Google Street View (2026).

Por fim, quando questionados a respeito das suas perspectivas e desejos
para uma habitagédo considerada ideal no Centro Histérico de Sao Luis, os moradores
apontaram mais questdes em nivel macro do que micro. Eles levantaram discussoes
sobre a adogéo de critérios mais rigidos de educagao patrimonial como parte do
processo seletivo dos moradores contemplados; discorreram acerca da importancia
da seguranga publica e da insatisfagdo com o perceptivel estoque de imodveis
desocupados, mencionaram os impactos do vazio urbano perante um cenario de alto
déficit habitacional; e demonstraram preocupacdo com a manutencao dos edificios
para a seguranga e para a preservagao dos mesmos. Além disso, ressaltaram como
pode haver maior atencéo a integracédo e consolidagdo da habitagdo social no sitio
histérico de Sao Luis, reconhecendo, portanto, a habitagao social como um importante
mecanismo de reabilitacdo e parte inerente desse espago, o qual simboliza

pertencimento e resisténcia.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

A analise realizada nesta pesquisa demonstra que a intrinseca relacao
entre habitacdo social e centros histéricos ndo se resume a apenas uma politica
urbana setorial isolada do restante da cidade, mas sim uma importante vertente para
uma preservacgao auténtica e sustentavel desse sitio. A experiéncia de Séo Luis, com
seus programas de reabilitagdo que promoveram o uso habitacional, mesmo que de
forma néo totalmente efetiva, evidencia que é possivel sim conciliar a salvaguarda do
patriménio edificado com o direito a cidade de sua populacdo remanescente
tradicional (Cruz, 2012; Bégus; Sousa; 2016).

Entretanto, os persistentes desafios revelam que a intervencéo fisica nos
edificios por si s6 ndo é suficiente sem um planejamento completo em ambito urbano,
em conjunto com o carater social do territério (Maricato, 2000). Dessa forma, conclui-
se que o meio para consolidagao do Centro Histérico de Sao Luis, e de outros sitios
brasileiros, esta diretamente ligado a fung¢ao social do patriménio, como defendido nas
cartas patrimoniais, ODS e pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257 de 10 de julho de
2001). Portanto, ressalta-se que a museificacdo do espag¢o nao colabora com os
objetivos de uma reabilitacdo sustentavel, uma vez que a defesa da vitalidade da
cidade histérica por meio de sua ocupacao residencial é parte importante desse tipo
de intervencéo em sitios histéricos, especialmente quando vinculada ao carater social

do direito a moradia.

Ademais, pode-se destacar que um dos pilares para o sucesso de uma
reabilitacdo ao cumprir sua funcédo de preservagao nao esta apenas na conservagao
da integridade dos edificios e azulejos, ou ainda, na estabilidade das estruturas
centenarias que remontam a historia recente, e também opressora, do Centro de S&o
Luis. Mas esta na experiéncia da vida cotidiana, a qual se sustenta e mantém erguida

a historia, resistindo e ressignificando esses espagos.

Ao se tragar uma linha que parte das teorias patrimoniais, desde a
significagdo do monumento até a ampliagdo desses conceitos a sitios maiores através
das cartas patrimoniais, a presenca de pessoas no espaco € destacada como
fundamental, especialmente se de maneira permanente e inclusiva. A habitac&o social
€ um mecanismo de reabilitagdo de centros histéricos fundamental, uma vez que

colabora para os processos de preservacgao patrimonial que sejam mais espontaneos
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gragas ao sentimento de pertencimento que um morador carrega. Além disso, ela
minimiza os impactos de mercado e da consequente especulacido imobiliaria, devido
ao status de valorizacdo e museificacdo do espaco, tornando-o mais diversos e
inclusivos (Bonduki, 2010; Inoue, 2018).

Dessa forma, esta dissertagdo propds-se a investigar a complexa relagéo
entre as politicas de reabilitacdo e preservagao patrimonial promovidas pelo poder
publico e as contribuicdes para a questdo habitacional no Centro Histérico de Sao
Luis. A partir da especificacdo dos processos patrimoniais atribuidos aos programas
de reabilitagdo desenvolvidos no Centro Histérico, ressalta-se que o "habitar" €,
simultaneamente, o elemento que da vida ao patrimdnio e o ponto mais sensivel das

politicas publicas urbanas.

Também foi realizado o resgate histérico das politicas urbanas e de
preservacao, que demonstrou como a visao sobre os centros historicos evoluiu de um
objeto puramente contemplativo e institucional para um territorio de disputa social. A
analise apontou como as intervencdes urbanas precursoras cederam espago a uma
compreensao mais integrada do espaco no Capitulo 2. Desse modo, as bases tedricas
foram destacadas como parte da construcdo da concepgao patrimonial da cidade e

de como a questao habitacional social foi desenvolvida.

A partir de um panorama historico, foi realizada a analise dos programas
de reabilitagao e de sua contribuicdo na habitagao social implementados em Sao Luis
entre 1979 e 2021, destacadas no Capitulo 3. Isso revelou um arcabougo legal e
institucional que pode ser considerado robusto na teoria, mas com falhas na execugao
e na continuidade. Identificou-se que, embora o Estado tenha efetivado a reabilitagao
fisica de alguns dos iméveis previamente selecionados pelos programas, a auséncia
de um modelo de gestdo pds-ocupacao compromete a sustentabilidade dessas
politicas a longo prazo. Vale ressaltar que esse panorama deriva de um processo
histérico de politicas patrimoniais que foram, aos poucos, sendo inseridas no cenario
da capital, culminando nos programas apresentados e nos desdobramentos

discutidos, sobretudo acerca das politicas habitacionais nesse contexto.

A etapa empirica, consolidada por meio das entrevistas com os moradores
apresentadas no Capitulo 4, teve como objetivo analisar o contexto urbano atual do

Centro Histdrico resultante das politicas habitacionais realizadas até entdo. As vozes
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dos moradores trouxeram a luz a dimensao da vivéncia, apresentando suas
percepcdes e experiéncias cotidianas. Portanto, os capitulos cumpriram com o
objetivo de cruzar as diretrizes patrimoniais com a realidade diaria, expondo que o
sucesso de uma politica habitacional no Centro ndo se mede apenas pela entrega da

unidade, mas pela viabilidade da vida urbana no entorno.

No tocante as entrevistas, a dificuldade enfrentada para conseguir contato
com os moradores e realizar a abordagem de fato pode ser descrita como o maior
desafio da pesquisa. Como mencionado no capitulo anterior, havia uma grande
resisténcia por parte das pessoas contatadas pessoalmente, sendo possivel somente
a realizacdo de abordagem breve, seguida de negativa na maioria dos casos.
Entretanto, os moradores que foram receptivos e aceitaram participar da pesquisa, os
onze mencionados no capitulo anterior, foram engajados e muito prestativos,
realizando a ponte para contato com outros moradores dos respectivos prédios e que

fizeram parte do estudo também, tornando essa etapa possivel.

Dessa maneira, o numero de entrevistados poderia ser maior em caso de
um prazo mais extenso para tentativa de contato e maior aproximagao com esses
moradores, 0 que traria resultados ainda mais precisos acerca das experiéncias,
perspectivas sobre a questdo habitacional e a relagcdo com o entorno patrimonial,
ficando como um ponto a ser aprofundado em pesquisas futuras. Além disso, seria
interessante aprofundar posteriormente os resultados que abordam as percepgdes e
visdes dos moradores acerca do Centro, englobando as experiéncias com o edificio,
com o “habitar” e os impactos para o entorno, principalmente em ambito cotidiano

desses moradores.

Ademais, ressalta-se a importancia dessa discussdo para o contexto
académico e para o PPDSR, enquanto centro de pesquisa de fenédmenos
socioespaciais regionais que fomenta a diversidade das discussdes sobre o espaco e
suas vertentes sociais. Assim, reforcar o olhar sobre o Centro Historico, repleto de
cultura e histéria do nosso povo, e sua relacdo com as politicas de reabilitacdo e a
habitacao social é essencial para a discussdo da democratizacdo e acesso a uma

cidade consolidada, o que constitui um direito social.
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ANEXO A - Roteiro das entrevistas qualitativas semiestruturadas

Identificacdo e anuéncia

01- Ha quanto tempo vocé vive nesse prédio? Onde morava antes? Como foi o processo de
comegar a morar aqui?

02- E quanto ao edificio, atende a sua necessidade e a da sua familia?

03- Quantas pessoas vivem com vocé? A sua casa, hoje, consegue cumprir a fungcao de
residéncia com conforto no dia-a-dia?

04- O bairro e a localidade em que vocé vive, atendem as suas necessidades diarias? Se nao,
0 que poderia ser melhor?

05- Sobre seu dia-a-dia, morar no Centro traz vantagens para vocé e sua familia? Conseguem
realizar atividades como trabalho, educagao ou lazer no bairro ou precisam se deslocar com
frequéncia?

06- Como vocé avalia a gestao e organizacao desse prédio? O poder publico exerce algum
tipo de interacdo com os moradores e com as respectivas reivindicagoes?

07- O que vocé faria de diferente no prédio para melhorar a sua experiéncia enquanto
morador(a)? E quanto a sua casa (unidade habitacional)?

08- Como vocé resume sua experiéncia, durante o tempo em que vive aqui, com a habitacéo
e com o entorno?

09- Enquanto morador(a), como vocé avalia a sua relagdo com o patriménio cultural local? Ha
alguma influéncia deste na sua vida cotidiana?

10- E para finalizar, o que vocé consideraria ideal para uma habitacdo aqui no Centro
Histoérico?






