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RESUMO

O Centro Histérico de Sao Luis é conhecido pela excepcionalidade de seu conjunto urbano e
arquitetonico de caracteristica luso-brasileira. Tendo sido desde 1997 reconhecido pela
UNESCO como patrimo6nio cultural mundial, carrega uma histéria de mais de 400 anos desde
sua fundacdo francesa. O nucleo antigo passou por transformacdes socioespaciais e
econOmicas causadas pela expansdo da cidade e negligéncia das autoridades, o que gerou, ao
longo do século XX, um processo de esvaziamento na regido, provocando mudancas nao
apenas no quadro socioecondmico mas na integridade de sua paisagem histérica. A partir dos
anos 1980 a regido comecou a receber investimentos de programas implementados para a
requalificacdo do centro através do incentivo turistico, comercial e promoc¢do habitacional,
tendo recebido até hoje cinco programas, alguns ainda em atividade. Apds os primeiros
programas terem sido implementados no centro histérico de Sdo Luis, mudancas expressivas
puderam ser observadas, mas algumas questdes permanecem pendentes. Entendendo que
reabilitagdes em sitios histéricos urbanos devem ser associadas com o0s usos mistos,
especialmente, com a questdo habitacional. esta pesquisa de cunho exploratério busca fazer
um estudo de caso no Centro Histérico de Sdo Luis com o objetivo de entender de que modo a
habitacdo € tratada pelas politicas publicas de preservacdo no nucleo histérico da cidade,
analisando criticamente as politicas de requalificacdo na regido a luz dos principios da
Conservagao Integrada.

Palavras-chave: patrimonio histérico; habitacio; politicas publicas; centros histéricos; Sao

Luis.



ABSTRACT

The Historic Center of Sdo Luis is known for the exceptionality of its urban and architectural
complex with Portuguese-Brazilian characteristics. Recognized by UNESCO as a world
cultural heritage since 1997, it has a history of more than 400 years since its French
foundation. The old nucleus underwent socio-spatial and economic transformations caused by
the expansion of the city and the negligence of the authorities, which caused, throughout the
20th century, a process of emptying in the region, causing changes not only in the
socioeconomic situation but in the integrity of its historical landscape. From the 1980s
onwards, the region began to receive investments from programs implemented to requalify the
center through tourist, commercial and housing promotion incentives, having received five
programs to date, some of which are still active. After the first programs were implemented in
the historic center of Sao Luis, significant changes could be observed, but some questions
remain pending. Understanding that rehabilitations in historic urban sites must be associated
with mixed uses, especially with the housing issue, this exploratory research seeks to carry out
a case study in the Historic Center of Sdo Luis with the aim of understanding how housing is
treated by public preservation policies in the historic core of the city, critically analyzing
requalification policies in the region based in the principles of Integrated Conservation.

Palavras-chave: historical heritage; housing; public policies; historic centers; Sao Luis.
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1 INTRODUCAO

O Centro Histérico de Sao Luis, inserido numa area de 220 hectares no municipio de
Sao Luis, no Maranhdo, € conhecido pela excepcionalidade de seu conjunto urbano e
arquitetonico, de caracteristicas luso-brasileiras. Tendo sido reconhecido, em 1997, pela
UNESCO como patrimdnio cultural mundial, carrega uma histéria de mais de 400 anos, desde
sua fundacdo francesa. A cidade, considerada um dos maiores polos comerciais do Brasil dos
séculos XVIII ao XIX, passou por transformacdes ao longo dos anos, em decorréncia das
relacdes de mercado, do desenvolvimento urbano e dos ideais da modernidade que
provocaram mudangas no quadro socioecondmico e na paisagem de seu ntcleo.

Ao longo do século XX, o centro histérico passou por um processo de esvaziamento
populacional e de abandono pelo poder publico. No momento da consolidacdo do primeiro
Plano Diretor, em 1975, a cidade se expandia e novas atividades econdmicas surgiam,
enquanto as elites migravam para os novos bairros € o comércio informal tomava conta da
regido do antigo nucleo, que acabou sofrendo com a falta de manutengdo de construcdes
histdricas e espagos publicos, a ndo adequacdo da rede de servicos e a descaracterizagio da
paisagem urbana.

A mentalidade da época, em todo o pais, era voltada a modernidade, ao passo que a
preservacdo do patrimonio cultural era voltada apenas aos grandes monumentos isolados,
portanto ndo existia uma preocupag¢do ampla com a gestdo das cidades antigas, com apenas
algumas excecdes. Processos de renovacdo urbana tomaram for¢a no Brasil em nome do
progresso e do esquecimento do passado colonial, colocando em risco inimeros conjuntos
histéricos de arquitetura civil, como casas e sobrados, para a abertura de avenidas e
constru¢des modernas. Esse fendmeno atingiu a maioria dos centros urbanos no pais, mas,
devido a estagna¢do da economia maranhense, Sao Luis manteve grande parte de sua cidade
antiga de pé, ainda que em estado de degradacdo.

A partir do século XX, o pensamento preservacionista tem seu debate intensificado a
partir da ideia de memoria nacional, que retomava as origens do pais, especialmente da era
colonial, como expressdes autenticamente brasileiras. “A arquitetura daria materialidade a
nacdo” (Chuva, 2011, p. 12). A nocao de patrimonio ainda era limitada, mas com o tempo foi
se desenvolvendo novas visdes protecionistas, resultando na criagdo dos conjuntos urbanos

histéricos. Com a extensdo da nocdo de patrimOnio para os conjuntos urbanos, a gestdo das
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cidades histéricas se volta para politicas preservacionistas que, a principio, focavam no
potencial turistico como parte do desenvolvimento econdmico. Essas agdes acabaram
ignorando as questdes sociais existentes, tornando os centros histéricos espagos
“museificados”, deslegitimando o cotidiano das classes mais baixas que tinham permanecido
nessas dreas esquecidas.

Bonduki (2010, p.319) entende que as intervengdes nos centros histéricos brasileiros
sempre se deram de trés formas predominantes: embelezamento, renovacao e “revitalizacao”.
As agdes de embelezamento e renovagdo buscavam a implementacdo de um novo padrido
estético urbano negando o tradicionalismo pela substitui¢do do meio antigo pelo moderno,
enquanto as revitalizagdes vinham em contraposi¢do, buscando a valorizagdo do ambiente
histérico a partir de seus marcos culturais e potencial turistico. O termo “revitalizacdo” ainda
traz uma conotagdo equivocada, como se a regido de intervencao nao tivesse vida, portanto
todas essas formas de lidar com os nucleos originais geralmente estdo associadas a uma
segregacao socioterritorial em fun¢do da expulsdo da populagcdo de baixa renda que costuma
habitar esses espacos previamente esquecidos pelas elites.

Atualmente, entende-se que a preserva¢do de um sitio histérico urbano nao se faz sem
usos mistos, especialmente com um forte incentivo habitacional. “A preservacdo dos nicleos
histéricos ndo deve ser vista apenas como a conservagao fisica de edificios e espacos urbanos.
Esse aspecto € importante, mas insuficiente para que se tenha um processo sustentdvel e
socialmente equilibrado” (Bonduki, 2010, p. 317).

As Cartas Patrimoniais produzidas a partir da segunda metade do século XX reforcam
a importancia do uso coletivo nos sitios histéricos urbanos. Em 1975, a Declaragdo de
Amsterda estabeleceu recomendacdes e diretrizes para a chamada Conservacdo Integrada
(CI), que evidencia a importancia da participagao popular, do planejamento urbano associado
as politicas de preservacao, da presenca dos usos mistos, principalmente do uso habitacional,
mantendo a integridade do patrimdnio cultural e da populacdo residente. Em 1987 foi
elaborada a Carta de Petrépolis, adaptagdo brasileira do manifesto de Amsterda, que falava
dos mesmos principios ao focar na “polifuncionalidade” do ambiente histérico.

O enfoque no uso habitacional fortaleceu o valor social do patrimonio cultural, e a

discussdo se expandiu até chegarmos no que se entende, atualmente, por patrimodnio
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imaterial'. Pensar na integracdo da dinAmica urbana entre o centro e o restante da cidade é um
dos principais objetivos da CI, que muda os paradigmas de ver o ambiente histérico nao
apenas como memoria mas como presente, € ver nao apenas o material, mas o imaterial como
parte inerente daquele contexto.

Com essa mudanga, que trouxe novos significados para paisagens histéricas nos anos
1980, o centro histérico de Sao Luis passou a receber aten¢do das instituicdes publicas e da
populacdo, com a implementacdo do primeiro programa de requalificagdo voltado a regido.
Desde entdo, ja foram realizados cinco planos com o objetivo de requalificar € modernizar a
infraestrutura urbana, reabilitar edificacdes abandonadas ou subutilizadas para usos
institucional, comercial e habitacional, e incentivar atividades culturais.

Apesar da questdo habitacional sempre estar presente em todos os programas, na
pritica o que se mostra é controverso. Ao fazermos uma comparacdo entre as esferas de
acoes, é perceptivel a diferenca entre a execucdo de obras voltadas a habita¢do, que muitas
vezes nao chegam nem a ser realizadas, enquanto as ag¢des voltadas ao turismo, lazer, uso
institucional e comércio t€m suas obras aceleradas e em larga escala.

A questdo da habitagc@o social nunca foi, no Brasil, objeto central dos projetos de
reabilitacdo de centros histéricos. Tradicionalmente, as intervengdes tém
desconsiderado esse tema, sendo predominante a visao de que o lugar dos pobres é
nas periferias e que a recuperacdo dos nicleos histéricos deveria estar voltada
prioritariamente para o turismo e as atividades culturais (Bonduki, 2010, p. 316).

A situacdo torna-se de grande importancia de ser debatida devido ao histérico de
processos de gentrificagdo e higienizacao de sitios histéricos em favor do capital privado nas
cidades brasileiras. E preciso dizer que “ndo se pode pensar em revitalizacio sem
investimento privado, mas também o capital ndo pode fluir sozinho, tendo em vista as
profundas desigualdades criadas" (FREITAS, 2006).

Atualmente, o centro histérico de Sao Luis ainda possui baixo adensamento
populacional, especialmente na regido de tombamento federal. Enquanto observamos uma
regido na area central quase exclusivamente comercial, outras se mantém residenciais, porém
com caréncia de servicos bdsicos ao dia a dia. A insatisfatéria situacdo habitacional é
percebida pela falta de incentivo a permanéncia dos atuais moradores, grande parte de média e

baixa renda, poucas habita¢des de interesse social, e cerca de 300 familias que vivem em

! Apesar de ser essencial para o planejamento de uma conservagio integrada, a questdo do patrimdnio imaterial
ndo serd o foco desta pesquisa, sendo em alguns momentos levantada apenas para uma andlise mais completa
dentro do trabalho.
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déficit habitacional em moradias precarias e inadequadas, algumas em situacdes de risco, que
acabam trazendo inseguranca aos préprios residentes.

De acordo com o levantamento feito em 2021 pela empresa Horwath HTL, por
solicitacdo da prefeitura, o centro® de Sdo Luis tem um cendrio atual de 857 iméveis sem uso,
sendo ainda uma regido majoritariamente residencial; porém ha uma diminui¢cao populacional
constante que, entre os anos 2000 e 2010, chegou a uma perda de 20%, de acordo com os
dados do IBGE. Essa situagao faz com que as ruas da regido fiquem desertas em horarios nao
comerciais, principalmente a noite e nos fins de semana, e que seja um lugar cada vez menos
atrativo para possiveis futuros moradores e frequentadores do local.

Enquanto ainda se percebe a presenga de indimeros espagcos abandonados no centro
histérico da cidade, ao analisar a situagdo habitacional do Maranhdao observa-se uma
precariedade pois, em 2018, o estado se destacou como a Unidade da Federagdo com maior
déficit habitacional relativo’, somando 17,4% (Fundacdo Jodo Pinheiro, 2021). Na capital, o
déficit corresponde a 17,7% dos domicilios, 46.456 unidades habitacionais na zona urbana da
cidade, e ainda 1.270 familias, cadastradas no CadUnico, vivem em situagdo de rua.

A habitagdo de interesse social geralmente € tratada de forma hierarquizada, sem levar
em considera¢do a qualidade de vida para as classes baixas, empurrando essas pessoas para
periferias cada vez mais distantes do centro, sem infraestrutura ou servigos basicos. Existe,
contudo, a possibilidade de conciliagdo de parte desse déficit com o incentivo ao uso
habitacional como estratégia para a preserva¢ao do centro histérico de Sdo Luis. Todos os
programas de requalificagdo que passaram tinham agdes voltadas a questdo da moradia, mas
por que depois de tantas tentativas e planos o centro ainda carece de habitacdo, e
consequentemente, de seguranca e zelo? Quais as dificuldades enfrentadas? Os programas
estdo priorizando agdes sécio-desenvolvimentistas ou turistico-economicas?

Portanto, partindo da hipétese de que incentivar o uso habitacional € essencial para
uma boa politica de preservagdo como integrante do planejamento urbano, essa pesquisa de
cunho exploratério busca fazer um estudo de caso no Centro Histérico de Sdo Luis para

entender de que modo a questdo habitacional € tratada pelas politicas publicas de preservacao

% Neste trabalho o termo “centro” refere-se A zona central da cidade, que corresponde a toda a regido dentro do
anel vidrio, incluindo os bairros: Centro, Desterro, Camboa, Diamante, Apicum, Madre Deus, Lira, Coreia,
Goiabal, Vila Passos e Fabril. (ver FIGURA 1)

3 O célculo do déficit habitacional se utiliza de quatro principais componentes: Habitagio precéria, incluindo
domicilios rusticos ou improvisados; Coabitacdo familiar; Onus excessivo com aluguel urbano; e Adensamento
excessivo de domicilios alugados.
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naquele sitio, realizando uma andlise critica do cendrio atual da regido apds programas de
requalificacdo a luz da Conservagao Integrada. Os principais programas que foram analisados
sd0: Programa de Preservacdo e Revitalizacdo do Centro Histérico de Sdo Luis - PPRCHSL
(1979-2006), Programa de Reabilitacao de Sitios Histéricos - PRSH (2001-2003), Programa
de Revitalizacdo do Centro Histérico do Municipio de Sao Luis (2006/2017-atual), PAC
Cidades Historicas (2013-atual) e Programa Nosso Centro (2019-atual).

Os principais procedimentos metodoldgicos utilizados foram a pesquisa bibliogréfica e
documental. Nesse momento, destaca-se a dificuldade de obtencdo de dados relacionados as
politicas publicas implementadas, portanto foi de suma importancia a utilizacao de portais da
transparéncia para o acesso a informacgao. Além disso, foram realizadas pesquisas em campo
para observacao, registros fotograficos e entrevistas com moradores e profissionais envolvidos
com os programas de requalificacdo. Esta pesquisa ji vem sendo trabalhada desde 2021,
através do meu trabalho de conclusdo do curso de Arquitetura e Urbanismo pela Universidade
Estadual do Maranhao (UEMA), com o tema “Habitar para preservar? Um olhar sobre a
habitacao no Centro Histérico de Sdo Luis”, portanto, também foram utilizadas e atualizadas
informacoes ja levantadas anteriormente.

O trabalho estruturou-se em quatro capitulos de desenvolvimento, sendo o primeiro
capitulo, O Centro Histérico de Sdo Luis, uma apresentacdo da regido estudada, iniciando
com um breve histérico da regido, abordando a formagdo urbana e arquitetdnica da cidade,
trazendo um enfoque também a caracterizagdo dos estilos e tipologias da arquitetura civil
presentes. O suporte bibliografico utilizado nesse primeiro momento, que foi dividido em dois
tépicos, foi baseado em autores como José Antonio Viana Lopes, Thais Zenkner, Margareth
Figueiredo e Olavo Silva Filho. O terceiro tépico do capitulo buscou entender como se deu o
processo de esvaziamento e transformacao da regido no século XX, utilizando autores como
Frederico Burnett, Marluce Venancio e José Ribeiro Junior. A dltima parte do capitulo foca na
mudanca de tratamento para com o centro histérico ludovicense e a trajetéria de sua
patrimonializagdo, discorrendo sobre a evolugdao do pensamento existente até a criacdo do
primeiro programa de requalificacdo voltado ao sitio histérico, que serd apresentado no
capitulo seguinte.

No segundo capitulo, Os Programas de Requalificacio no CHSL, foi feita uma
exposi¢ao dos planos de intervencdo para a regidao do centro histérico de Sao Luis, desde o

primeiro, o Programa de Preservacdo e Revitalizacdo do Centro Histérico de Sao Luis
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(PPRCHSL), realizado entre 1979 a 2006 pelo governo estadual, seguido pelo Programa de
Reabilitacao de Sitios Histéricos (PRSH), promovido pelo governo federal entre 2001 e 2003,
o Programa de Revitalizagao do Centro Histérico do Municipio de Sao Luis, planejado desde
2006 mas implementado apenas em 2017, promovido pelo municipio, o PAC Cidades
Historicas, programa federal de 2013, ainda em atividade, e o mais recente, implementado em
2019, o Programa Nosso Centro, pelo governo do estado, também ainda ativo. Foi realizado
um estudo destes programas através de pesquisas das bibliografias de Luiz Phelipe Andres,
Paula Cardoso, Cesar Chaves, entre outros, e de pesquisas documentais de leis e decretos, por
meio do Didrio Oficial do estado e do municipio, além de materiais disponibilizados pelas
secretarias. Nessa etapa, foi essencial a realizacdo de visitas de campo para observagdo e
documentagdo fotogréfica, além de entrevistas com técnicos e profissionais que participaram
da realizacdo dos planos, para entender como os planos estdo sendo geridos e executados a
partir da visao dos gestores.

O terceiro capitulo do desenvolvimento, Caracterizacdo Atual da Area Central Apés
os Programas, inicia com um levantamento de dados territoriais, socioecondmicos, e de
servicos e equipamentos publicos para caracterizar o estado atual do centro histérico de Sao
Luis ap6s mais de 40 anos de investimento publico na regido. Nessa etapa as informagdes
foram coletadas tanto em campo quanto através de pesquisa bibliografica e documental
disponibilizadas pelos 6rgaos locais e pelo IBGE. Além disso, foram produzidos registros
fotograficos e mapas, através da ferramenta My Maps do Google.

O dltimo capitulo, A Relacdo Patriménio e Habitacdo no CHSL, vai olhar para o
centro histérico de Sao Luis através da relacao do patrimonio histérico-cultural com a questao
habitacional. Inicialmente foi apresentada uma breve contextualizacdo histérica sobre a
evolucdo do que se entende como patrimonio histérico, buscando compreender como se deu o
desdobramento do pensamento patrimonial ao longo dos anos com a invencao do patrimonio
urbano, se embasando nas obras de Francoise Choay, Leonardo Castriota, Silvio Zancheti,
entre outros, até chegar no conceito balizador desta pesquisa: a Conservagao Integrada. Neste
momento, a investigacdo também se baseou na andlise das Cartas Patrimoniais, especialmente
da Declara¢do de Amsterda (1975), e da Carta de Petrépolis (1987).

Para finalizar o capitulo, em um segundo momento foi realizada uma andlise do centro
histérico de Sao Luis a luz dos conceitos trabalhados na primeira secdo, destacando as sete

principais politicas da Conservacao Integrada para se trabalhar em um sitio histérico urbano.
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A partir desses sete eixos foi feita uma avaliagdo critica das politicas publicas aplicadas no
centro de Sao Luis para entender as potencialidades e dificuldades no desenvolvimento de

acoOes para uma Conservacgao Integrada.
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2 O CENTRO HISTORICO DE SAO LUIS

Sdo Luis, capital do Maranhdo, ¢ o maior municipio da Ilha de Upaon-acu (“ilha
grande” em Tupi-guarani), sendo composta por outros trés municipios: Raposa, Sao José de
Ribamar e Pago do Lumiar. A ilha possui cerca de 1.458.836 habitantes, sendo 1.037.775
apenas em Sao Luis, em uma area de 1.410,015 km2. Tem um relevo majoritariamente plano e
¢ banhada pelas baias de Sdo Marcos e do Arraial, possuindo uma bacia hidrografica rica com
o conjunto dos rios Maracana, Paciéncia, Tibiri, Bacanga e Anil, esses dois ultimos
envolvendo a regido do centro histérico.

A regido central da cidade € delimitada pela Avenida Senador Vitorino Freire, Avenida
Camboa e Avenida Beira Mar, que formam o anel vidrio, e € composta por onze bairros:
Centro, Desterro, Camboa, Diamante, Apicum, Madre Deus, Lira, Coreia, Goiabal, Vila
Passos e Fabril. O centro histérico abrange uma parcela da regido central, sendo sua maior
parte localizada no bairro do Centro, e parte nos bairros do Desterro e Madre Deus. No bairro
do Centro, ainda se tem subdivisdes popularmente conhecidas como Praia Grande e Portinho,

nome de antigos bairros remanescentes do nucleo original (Figura 1).

Figura 1 - Mapa da regido central de Sdo Luis, com identifica¢do dos bairros.
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Fonte: Elaboracdo da autora baseado em dados do INCID, 2010.
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2.1 O processo de formacao da capital maranhense

A cidade foi fundada em 1612 pelas tropas francesas de Daniel de La Touche, que ali
se estabeleceram com a constru¢do de um forte, batizado de Forte de Saint Louis, em
homenagem ao rei Luis XIII, localizado numa parte elevada do territério com visdo
estratégica da Baia de Sdo Marcos, onde se encontra atualmente o Paldcio dos Ledes, sede do
governo estadual. A ilha, originalmente ocupada por um grupo indigena Tupinambad, passou a
ser palco de conflitos entre franceses e portugueses, para, em 1615, ser reconquistada pelos
portugueses.

Para formalizagao do dominio portugués, o engenheiro Francisco Frias de Mesquita
idealizou e executou um plano de arruamento em malha geométrica e regular, possivel de ser
identificado até hoje no centro histérico de Sao Luis. Devido ao dominio espanhol sobre
Portugal, através da Unido Ibérica, Frias de Mesquita adotou no tragado da futura cidade o
modelo das Ordenagdes Filipinas, refletido como um plano de “expectativas renascentistas de
beleza, simetria e ordenacdo racional dos espacos publicos, surgidas com a descoberta do
desenho em perspectiva” (LOPES, 2008).

Em 1641, houve a invasao de tropas holandesas, que permaneceram por pouco mais de
dois anos, sendo expulsos em 1644. O episddio, apesar de breve, permitiu os primeiros
registros da vila, sendo a pintura de Frans Post (Figura 2) a vista panoramica mais antiga da
cidade e o desenho do tragado das ruas, do cartégrafo Johannes Vingboons, a planta mais

antiga registrada da regido (Figura 3).

Figura 2 — Vista de Sao Luis atribuida ao artista Frans Post, no inicio de 1600.

Fonte: Reis Filho, 2000.
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Figura 3 — Planta do tracado de Sao Luis, em 1640, registro do cartégrafo holandés Johannes Vingboons.

ey
Refsa Tal

Pals

Fonte: Reis Filho, 2000.

A malha ortogonal ndo possuia hierarquizac¢do de ruas, que eram orientadas de acordo
com os pontos cardeais, adaptando-se apenas na regido em que se estabelecia a antiga
fortificacdo francesa, formando o atual conjunto da Praca Dom Pedro II, onde estavam as
atividades administrativas, militares e religiosas: Paldcio dos Ledes; Paldcio de La Ravardiere,
atual sede da Prefeitura e antiga Casa de Camara e Cadeia; e Catedral da Sé (Lopes, 2004). A
vila se caracterizava como um acampamento militar com a concentra¢do de ordens religiosas,
e comecou a se desenvolver quando o estadista Marqués de Pombal assumiu a administracdo
portuguesa e criou a Companhia Geral do Grao-Pard e Maranhdo, na segunda metade do
século X VIII.

A economia da regido se desenvolveu devido a dois importantes ciclos econdmicos,
como aponta Lopes (2004, p. 25):

O primeiro deles, entre 1780 e 1820, foi baseado na monocultura algodoeira, voltada
para o abastecimento das fabricas inglesas nos tempos febris da Revolucdo
Industrial. O segundo € localizado entre os anos de 1850 a 1870, quando o Governo
Provincial estimulou a produg@o agucareira, com a expansao das culturas de cana e a

implantacdo de diversos engenhos. A esses momentos de “apogeu” e “esplendor”
vincula-se o desenvolvimento urbano da capital.

Com o crescente mercado, Sao Luis e Alcintara se tornaram os principais portos de

escoamento de produtos da regido, levando assim a um maior crescimento da cidade e,
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consequentemente, a implantagcdo de melhorias na malha urbana, como a implantacdo da
iluminacdo a gas hidrogénio (1863), os bondes de tragao animal (1871) e servicos de dgua
canalizada. De acordo com Zenkner (2012), a partir de 1842 houve a institui¢io de um
instrumento normativo denominado Cédigo de Posturas, que tinha por objetivo estabelecer
parametros de convivio social além de disciplinar “a ocupacdo e a utilizacdo do espaco
publico, regulando a expansdo do modelo urbanistico da cidade até entdo, em malha

ortogonal” (Zenkner, 2012, p.19).

2.2 Caracteristicas da arquitetura civil tradicional ludovicense

O cardter comercial que se apresentava na regido da Praia Grande trouxe uma
configuracdo urbana que concentrava sobrados de uso misto habitacional/comercial junto de
igrejas, edificagdes oficiais do governo e dos mais diversos tipos de servigos. A implantacao
das construcdes no lote variava entre cinco versoes: partido retangular, em “O”, em “C” e as

mais comuns em em “L” e “U” (Figura 4), caracterizando a formacao de patios internos.

Figura 4 — Implantagdo dos sobrados nos lotes.

Retangular

Fonte: Silva Filho, 1998

A arquitetura civil em Sa3o Luis entre o final do século XVIII e o século XIX teve
influéncia direta do processo de reconstrucdo de Lisboa apds o terremoto de 1755, mais
conhecida como técnica construtiva pombalina, referente a regido Baixa Pombalina de Lisboa.
Devido a um rédpido crescimento populacional na colonia portuguesa, a técnica destacou-se
por apresentar um sistema construtivo que permitia maior nimero de pavimentos € maior
agilidade na constru¢do de habitacdes e comércios, “promovida pela introducdo de muitos
elementos arquitetdonicos pré-fabricados, como os madeiramentos e carpintarias (estrutura de
gaiola e telhado), as ferragens, as vergas e ombreiras em pedra lioz” (Figueiredo; Varum;

Costa, 2012).
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Uma caracteristica marcante da arquitetura civil colonial em Sao Luis é a grande
dimensao das construcdes, algumas com mais de mil metros quadrados de area, com paredes
estruturais de quase um metro de espessura no térreo, em pedra e cal, e pilares ligados por
arcos. As divisdes internas nos pavimentos superiores sdao estruturadas em cruz de Santo

André (Figura 5), tipo gaiola pombalina, com vedacdes feitas em taipa.

Figura 5 — Parede estrutural em cruz de Santo André, tipo gaiola pombalina.

Fonte: Acervo da Superintendéncia do Patrimdnio Cultural do Maranhao (SPC), apud. Figueiredo; Varum; Costa,
2012.

A elite comerciante, que estava acostumada a padrdes de conforto europeus, investiu
em “detalhes construtivos mais sofisticados e adaptados ao clima tropical e timido, como
varandas posteriores em madeira, guarnecidas por rétulas méveis, o forro em espinha de peixe
e o pé direito elevado, deixando passar a ventilacdo” (Andrés, 2012). Em meados do século
XIX, houve a maior utilizacdo dos azulejos nas fachadas, que proporciona maior protecio as
edificagdes em tempos chuvosos e um melhor isolamento térmico, por conta da cor clara dos
azulejos, que refletem os raios solares, sendo este elemento uma das principais caracteristicas
apontadas das semelhancas entre Sdo Luis e Lisboa. “A mistura de pesados paramentos de
pedra azulejados com as leves caixilharias de madeira determinava a medida exata de

convivéncia do formalismo europeu com o meio tropical” (Silva Filho, 1986).
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A tipologia arquitetonica das construcdes residenciais é dividida em casas térreas,
solares e sobrados. As casas térreas tinham, predominantemente, o uso habitacional, também
podendo ser utilizadas para fins comerciais. Suas versdes variam entre porta e janela, meia
morada, 3 de morada, morada inteira ¢ morada e meia. Possuem uma distribuicao de
comodos diferente para cada versao, no qual apresentava ao menos uma sala, um dormitério
sem ligagdes com a drea externa (sem portas para o exterior e janelas), denominado de alcova,

e uma cozinha ligada a varanda (Figura 6).

Figura 6 — Representacdo de plantas e fachadas de tipologias residenciais da arquitetura tradicional portuguesa.
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Fonte: IPHAN, 2005 apud. Pereira Junior, 2015.

Ja nos sobrados (Figura 7), a disposi¢c@o de usos se dava geralmente com a parte térrea
da fachada para uso comercial e pavimentos superiores para uso doméstico, podendo ter até
quatro pavimentos ou trés pavimentos € um mirante, € a depender do terreno, um pordo. Por
vezes, 0 pavimento térreo € caracterizado da mesma forma que as tipologias térreas. Nas

figuras 8 e 9 estdo representados exemplos de sobrados de uso misto.
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Figura 7 — Tipologias dos sobrados da arquitetura civil colonial ludovicense.
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Fonte: Silva Filho, 1998.

Figura 8 — Plantas e elevag¢des do antigo laboratério da Rua Jodo Vital de Matos.
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Figura 9 — Elevacdo da fachada e corte de um sobrado na Rua Nazareth.
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Quanto maior a construcio fosse e mais detalhes tivesse, significava maior prestigio e

neocldssicos (Figura 10).

Figura 10 — Solar dos Vasconcelos, atual sede da Superintendéncia de Patrimonio Cultural do Estado do

Maranhdo.

- A

Fonte: Arquivo pessoal, 2024.

mais posses do proprietdrio, propiciando, assim, a constru¢do dos solares, que abrigavam as
familias mais ricas, geralmente dos senhores de engenhos e produtores de algodao e agucar.
Os solares sao uma tipologia de sobrado residencial caracterizados por suas fachadas mais

ornamentadas, com um balcao frontal acentuado e um grande portal de entrada com detalhes



30

A partir da segunda metade do século XIX o sistema construtivo portugués tradicional
passou a cair em desuso para dar lugar ao estilos neocldssico e eclético, que predominou na
regido até o inicio do século XX. Eram erguidos, também, exemplares arquitetdnicos de estilo
Art Déco e neocolonial e, a partir de 1960, do modernismo (Figueiredo; Varum; Costa, 2012,
p-9).

Com a diversificacio de estilos arquitetonicos na regido, atualmente é possivel
identificar sete categorias presentes dentro das dreas de tombamento: Tradicional
Portugués/Colonial, Neocldssico, Moderno, Art Déco, Neocolonial, Eclético e Popular

(Figura 11).

Figura 11 - Mapa de estilos arquitetonicos nas dreas de tombamento do centro de Sdo Lufs.
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Fonte: Elaboragdo Horwath HTL, 2021, com base em dados do IPLAM (Sao Luis, 1998).

2.3 A expansao da cidade e o esvaziamento do centro historico

* A nomenclatura utilizada referencia o documento original do IPLAM, de 1998, no que diz respeito as
construgdes de estilo Popular serem “derivados dos sistemas construtivos informais que ao longo do tempo se
apropriaram da imagem tradicional da arquitetura do Centro da cidade, porém sem uma unidade estilistica que o
defina claramente” (Sao Luis, 1998).
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O crescimento da cidade seguiu o padrdo reticular da malha até o final do século XIX,
como € possivel observar nas figuras 12 e 13. Para Pflueger (2012, p.39), S@o Luis passa pelo
século XVIII e encerra o século XIX sendo “uma das principais expressdes urbanas da
colonia e a quarta cidade em importancia do pais”’. Essa era a expressio do apogeu da

economia maranhense agroexportadora, que moldou a cidade.

Figura 12 — Mapa de evolugdo urbana do Centro Histérico de Sao Luis desde 1640.
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Fonte: Elaboragao Horwath HTL, 2021.



32

Figura 13 — Planta do tracado original de Sdo Luis sobreposta a malha urbana atual.

Fonte: Silva Filho, 1986.

A situagdo econdOmica favordvel passa a entrar em declinio com a aboli¢do da
escravatura e se agrava no inicio do século XX. “Embora alguns autores da literatura regional
considerem a decadéncia da sociedade escravagista como o fim do apogeu e inicio de um
periodo de prolongada letargia para Sao Luis, essa mudanga representou, de fato, o inicio de
novas possibilidades” (Zenkner, 2012, p.32). Essas se manifestaram a partir dos novos ideais
de urbanizagcdo das cidades modernas, focando no potencial industrial de Sdo Luis, que
preparava-se para a expansao.

Burnett (2006) aponta que a expansdo da cidade se deu a partir de dois modelos de
urbanizagdo: tradicional e modernista. A urbanizacdo tradicional abrange o periodo de 1615,
com o inicio do estabelecimento portugués no territério, até 1965, quando a urbanizacio
modernista € consolidada, se mantendo até o inicio dos anos 2000.

De acordo com Burnett (2008), ao longo do século XX, trés momentos determinaram
as amplas transformacgdes socioambientais da cidade. O primeiro momento, iniciado na
década de 1920, foi provocado pela “excessiva mistura de usos da regido da Praia Grande que,
em razdo das atividades portudrias, passou a comprometer a qualidade ambiental das
residéncias da elite comercial” (Burnett, 2008, p. 94). Devido a recessdao econdmica que
assolou o estado, o ritmo de desenvolvimento da capital acabou ficando mais lento, impedindo

assim a renovacao urbana radical, comum em diversas cidades brasileiras a época. Todavia, a
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mentalidade moderna se estabeleceu a partir do plano de expansao da cidade promovido pelo
engenheiro arquiteto José Otacilio de Saboya Ribeiro, que assumiu a prefeitura entre 1936 e
1937.

Alinhado aos ideais varguistas de modernizag@o e autoritarismo, o prefeito, a partir da
institui¢do de um novo Cédigo de Posturas, por meio do Decreto Municipal de novembro de
1936, e de um “ante-projeto de remodelacdo da cidade” (Figura 14), propds politicas de
renovagdo higienistas e embelezadoras, buscando repaginar a imagem da cidade de Sao Luis
ao impor disciplina na malha urbana, em busca da harmonia entre os espagos, através da
abertura de avenidas, da criacdo de parques e pracas, da demolicdo casardes em ruinas e

constru¢do de novas edificacdes e da restri¢ao de autoconstrugdes.

Figura 14 — Reconstitui¢do do plano de Saboya Ribeiro, a partir da mensagem apresentada a Camara Municipal
de Sdo Luis.
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O plano de Saboya Ribeiro, apesar de servir de inspiragdo para intervengdes que
seriam realizadas nos anos seguintes, acabou nao sendo executado devido a conflitos politicos
com as elites comerciais locais.

O segundo momento, ocorrido entre os anos 1940 e 1950, foi estimulado pela
popularizacdo dos automéveis e dos novos padrdoes urbanos residenciais baseados nos
suburbios norte-americanos e incentivados pelas politicas rodoviaristas. A criagdo da Cidade
Balnearia do Olho D’4gua e da Cidade do Filipinho marcaram o inicio da evasao das elites
para fora do centro. Ademais, nesse periodo foram executadas algumas ac¢des, propostas por
Saboya Ribeiro anos antes - como o alargamento da Rua do Egito (Figuras 15 e 16), a
abertura de avenidas, como a Magalhaes de Almeida, que liga o Largo do Carmo ao Mercado
Central, e o alargamento e calcamento da Rua Grande - que ocasionaram a demolicdo de
inimeros sobrados coloniais, dando lugar a construgdes ecléticas e modernistas.

O estimulo as constru¢des modernas foi uma tentativa de renovar a fisionomia de
Sao Luis. Os corticos, assim como as moradias tipo porta-e-janela, populares em

toda a cidade, passaram a ser vistos como anti-higié€nicos, resultado de uma fria
especulagdo financeira. (Barros, 2001, p. 50).

Figuras 15 e 16 — Rua do Egito antes e depois do alargamento.

Fonte: Cunha, 1908; Google Maps, 2022.

Finalmente, o terceiro momento foi indiretamente provocado pelo Plano de Expansdo
da cidade de Sdo Luis (1958), do engenheiro Ruy Mesquita, que condenava a moderniza¢ao
do centro, defendendo a criacdo de novos setores de expansdo visando um desadensamento e
fragmentacdo da cidade e sua setorizacdo aos moldes do urbanismo funcionalista de Le
Corbusier. O plano, através da criagdo de novas vias e pontes que atravessassem a cidade,
deixando o centro fora da rota rodovidria, buscava encurtar o percurso para as praias € para os

novos setores residenciais, prevendo a constru¢do de uma nova centralidade do outro lado do
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rio Anil (atuais bairros da Ponta d’Areia e Sdo Francisco), além de um acesso ao futuro Porto

do Itaqui (Figura 17).

Figura 17 — Plano de expansdo de Mesquita.
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O plano de Mesquita acabou nido se concretizando devido a crise financeira que vivia o
estado, mas serviu de suporte para a formulagdo, anos mais tarde, do Plano Diretor de 1975,
que finalmente consolidaria o processo de expansao da cidade.

Apresentando-se a parte central da cidade com ruas estreitas e topografia acidentada,
de dificil circulacdo para o trafego, o crescimento em altura deve ser evitado para
ndo provocar congestionamento, confusdo, inseguranca e, consequentemente,
desvalorizagdo dos imdveis [...] O crescimento em expansdo, com a finalidade de

descentralizar a cidade e, por conseguinte, a circulacdo de veiculos, é o mais
recomendado e € ilimitado (Mesquita, 1958, p. 2).

Nas décadas de 1960 e 1970, a partir da politica nacional do governo militar, surgiu a
oportunidade de reerguer a economia local lancando-a como um novo pdlo industrial através
da implantacdo de projetos como o Porto do Itaqui, a fabrica de aluminio Alumar e o Projeto

Grande Carajas, programa de extracao mineral pela Companhia Vale do Rio Doce.

Sem embargo, no dec€nio setentista, surgiu o discurso industrializante. A sociedade
ludovicense, como ouvinte, pds-se na expectativa de que dias melhores viriam. Este
quadro foi criado em decorréncia das ricas jazidas minerais que tinham sido
descobertas nos anos sessenta na regido amazdnica préxima. Assim, surge toda uma
prética, tanto discursiva como realizadora, no sentido de dotar a capital maranhense
com uma feicdo nova e moderna, preparada para a industrializacdo anunciada.
Monta-se um cendrio, ou melhor, um ambiente que tentava confirmar Sdo Luis como
cidade industrial. (Ribeiro Junior, 1999, p.111)

Diante desse iminente crescimento e por meio dos incentivos da Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano (PNDU), em 1975, a prefeitura propds o primeiro Plano Diretor da
cidade, que buscava determinar os espagos dessas novas atividades de forma ordenada (e
segregadora). O plano organizou a implantacdo dos novos conjuntos habitacionais, advindos
da politica do Banco Nacional de Habitagdo (BNH), trabalhou sobre a questao da mobilidade
e da protecio do meio ambiente, além de reservar um capitulo apenas para tratar sobre o
centro histérico. Decorrente da incompatibilidade das vias do centro com o trafego crescente
foi criado um anel vidrio que circundou todo o perimetro da regido histérica, com o objetivo
de “emoldurar” a parte antiga da cidade.

A intervenc¢do, sugerida no plano de Mesquita, apresentava um cardter protecionista,
esquivando a dindmica do centro das principais vias, evitando sua modernizacdo, que estava

prevista apenas aos seus arredores.

O uso do verbo emoldurar sugere o enquadramento e o arremate da cidade histérica

com o sentido de valorizd-la, na medida em que moldura é objeto que di o
acabamento necessdrio a beleza do outro objeto, aquele que estd enquadrado.
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Moldura, a0 mesmo tempo, € ela mesma um ornato, um enfeite, valorizando-se a
modernizag@o ao tempo que se valoriza a cidade histérica. (Venancio, 2011)

O Plano Diretor fortaleceu a mentalidade que ja estava presente na classe alta
ludovicense, que almejava novos modos de morar. “Em S@o Luis, a elite abriu mado da
proximidade do comércio e dos locais de trabalho ao mudar-se para a proximidade da praia
em nome de um conforto, de uma privacidade e de uma individualidade maior” (Venancio,
2011). Idealizada por Mesquita, a constru¢do da Ponte José Sarney (Figura 18), inaugurada
em 1970, se dava como uma extensdao da Rua do Egito, e propiciou uma liga¢do mais curta
entre o centro e as praias, impulsionando as oportunidades que o setor imobilidrio oferecia

para os novos bairros do Sao Francisco, Ponta d’ Areia e Renascenca.

Figura 18 — Antigo cart@o postal da vista da Avenida Beira Mar para a Ponte José Sarney, mais conhecida como
Ponte do Sédo Francisco, por volta dos anos 1970.

Fonte: Lopes, 2008.

Um dos objetivos principais do plano era descentralizar as atividades do centro,
focando em trazer novos usos “mais compativeis” com a regido. O desejo dos planejadores era
focado no incentivo ao turiSmo € aos usos institucionais, concentrando-se numa Visao
museoldgica do centro, como um museu a céu aberto e ndo necessariamente integrado ao
dinamismo da nova cidade moderna. Com o objetivo de valorizar o nucleo histérico, o Plano
Diretor acabou incentivando o afastamento das principais atividades do centro. A medida que

parte da populagdo migrava para os novos bairros, as residéncias no centro comecaram a dar
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lugar a comércios e servicos enquanto os investimentos publicos eram voltados para outros
bairros, o que, futuramente, acabaria fomentando um cenério de descaso no centro com
infraestrutura precdria, descaracterizacdo de imodveis e a presenca de trafego pesado de
automoveis (Figura 19).
Os novos espagos, os novos modos de morar e a continua substitui¢do do uso
residencial pelo uso comercial, sdo considerados responsdveis pela quebra nas

relagdes de vizinhanga, pela inseguranca, pelo esvaziamento do centro e abandono
dos casardes. (Venancio, 2011, p. 25)

Figura 19 — Veiculos de carga na Rua do Giz em 1979.

Fonte: Andres, 2006.

O abandono do centro atinge seu apice com o Plano Diretor de 1992, que aumentou o
gabarito dos novos bairros litoraneos, possibilitando sua verticalizacdo e adensamento, e
consolidando o que ja vinha sendo proposto e implementado pelo Plano Diretor de 1975,
buscado a criagdo de novos centros de comércio e servigos, € uma nova zona administrativa,

além do centro tradicional.

Pela sintese histérica das transformagdes da drea central de Sdo Luis, depreende-se
que o Poder Publico sempre se voltou, da maneira mais pragmadtica possivel, para o
atendimento das necessidades das camadas de alta renda provocando sucessivos
processos de abandono e degradagdo de bairros, outrora valorizados. (BURNETT,
2008, p. 6)
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2.4 A trajetoria de patrimonializacdo do Centro Histérico de Sao Luis

Até o inicio do século XX, pouco se falava em preservagdo patrimonial,
principalmente em Sao Luis. As primeiras ideias preservacionistas, no Maranhdo, partiram de
intelectuais que se interessavam pelos “vestigios” da histéria da cidade. A estes se devem a
fundacao do Instituto de Histéria e Geografia do Maranhdo, em 1925, responsével pela criagao
do primeiro museu do Maranhdo; a conservacdo da Igreja Matriz de Alcintara, em 1927; a
organizacdo da Comissdo de Patrimdnio Artistico Tradicional de Sao Luis, primeira
instituicdo local de defesa do patrimdnio cultural; e o Decreto n°476 de 1943, que proibia a
demoli¢do de sobrados e casas com mirante e/ou azulejos nas fachadas. Apenas em 1955
ocorrem 0s primeiros tombamentos de conjuntos urbanos em Sao Luis, pelo governo federal,
os Conjuntos Arquitetonicos e Paisagisticos da Praca Benedito Leite e da Praca Jodo
Francisco Lisboa, o Conjunto Arquitetdnico e Urbanistico do Largo do Desterro, e o Acervo
Arquitetdnico e Paisagistico da Praca Gongalves Dias (Lopes, 2008, p. 45-46).

Entre 1966 e 1967, em missao financiada pela UNESCO, o inspetor Michel Parent,
técnico do Servigo Principal de Inspe¢do dos Monumentos e de Inspecdo de Sitios na Franga,
veio ao Brasil com o objetivo de fazer um “estudo e execucdo de um programa com vistas a
aceleracdo do movimento turistico para a protecdo e a valorizagdo do patriménio cultural e
dos sitios naturais” (Vrioni, 1966), passando por diversas cidades brasileiras, incluindo Sao
Luis e Alcantara. O trabalho de Parent permaneceu apenas na fase do estudo, apresentado em
seu relatério “Protecdo e valorizagdo do patrimonio cultural brasileiro no ambito do
desenvolvimento turistico e econdmico” e seu enfoque foi apontar a potencialidade turistica
para o desenvolvimento econdmico da cidade, elaborando proposi¢des de uso para a regiao.

Parent ja alertava, em seu relatério, sobre a desvalorizagdo imobilidria do centro,
devido a expansao da cidade, e elaborou proposicdes de uso para a regido, na justificativa de
que “a cidade estaria prestes a passar por um surto de industrializacdo e de crescimento que
transformaria, de forma irreversivel, a dindmica urbana de Sao Luis” (Chaves, 2023, p. 148).
O uso turistico, portanto, injetaria recursos para a drea central, que consequentemente,
promoveria sua manutengao e conservagao.

O relatério de Parent apresentou também o primeiro inventdrio da cidade e influenciou
diretamente Alfredo Viana de Lima, arquiteto a servico da UNESCO, que veio a Sao Luis em

1973 para a realizacdo de um diagndstico e um plano de proposi¢des para a recuperagdo do
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Centro Histérico. O documento reuniu um levantamento fotografico e cartografico que
“permitiu ao eminente arquiteto o estabelecimento de uma visdo do conjunto, identificando o
centro histdrico no contexto da Ilha de Sdo Luis como um todo” (Andrés, 2006), endossando
o plano de Ruy Mesquita, e serviu de base para o capitulo sobre o centro no Plano Diretor de
1975, em que foram adotadas propostas de Viana de Lima, como a construcao do aterro do
Bacanga para a criac@o do anel vidrio.

Em 1974, o Instituto de Patrimonio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) delimitou
a area da Praia Grande como zona de tombamento federal e anos mais tarde o governo
estadual viria a estabelecer a drea de tombamento estadual, em 1986, abrangendo uma area
maior. Com o Plano Diretor de 1992 e a Lei de Zoneamento, Parcelamento, Uso e Ocupagao
do Solo foi criada a Zona de Preservacdo Histérica (ZPH), que englobou a regido tombada
pelo estado (Figura 20)°.

O titulo de Patriménio Mundial pela UNESCO s6 viria a ser recebido em 1997,
demarcando-se apenas as areas da Praia Grande e Portinho. O reconhecimento foi baseado em
trés critérios: “iii - Testemunho excepcional de tradicdo cultural”; “iv - Exemplo destacado de
conjunto arquitetonico e paisagem urbana que ilustra um momento significativo da histéria da
humanidade”; e “v - Exemplo importante de um assentamento humano tradicional que é
também representativo de uma cultura e de uma época”.

O Comité decidiu inscrever este imdvel com base nos critérios (iii), (iv) e (Vv),
considerando que o Centro Histérico de Sao Luis do O Maranhio € um excelente
exemplo de cidade colonial portuguesa que se adaptou com sucesso as condi¢des
climaticas da América do Sul equatorial e que preservou de forma excepcional o seu

tecido urbano, harmoniosamente integrado com o seu ambiente natural (UNESCO,
1998).

3 A demarcacio da 4rea de tombamento federal foi retificada em 2013, atualmente coincidindo com a 4rea de
reconhecimento da UNESCO.
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Figura 20 - Mapa do Centro com identificagdo de dreas de tombamento.
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Fonte: LOPES (2008).

Ap6s as atividades de Parent e Viana de Lima, em 1978, a Secretaria de Planejamento
do Estado contratou o arquiteto norte-americano John Gisiger para a elaboracdo de um estudo
de viabilidade para a implantacdo de um projeto de revitalizacio da regido. O projeto recebeu
o titulo de Renovacdo Urbana da Praia Grande, que acabou sendo interpretado de forma
equivocada por especialistas da conservacdo por todo o Brasil. O termo “renovacdo” era usado
para projetos de substituicdo de conjuntos antigos por infraestruturas modernas, o que nao

correspondia ao plano original de Gisiger.
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Este equivoco tornou-se em causa para alarmar alguns especialistas no Brasil que na
época tinham as atencgdes voltadas para Sao Luis. E logo chegaram ao IPHAN no
Rio de Janeiro os rumores de que um plano de “renovagdo urbana” estaria sendo
proposto para Sdo Luis. Seria a demoli¢do do conjunto para a edificagdo de prédios
modernos? (Andres, 2006, p. 98).

Em virtude desse episédio, o IPHAN passou a voltar seus olhares a Sdo Luis. A
proposta de Gisiger trazia pontos que foram endossados por Aloisio Magalhaes, presidente do
IPHAN na época, que sugeriu ao governo estadual a elaboracdo de um plano baseado no
plano de requalificagdo do arquiteto que trouxesse também os conceitos da chamada
Conservacdo Integrada, recém apresentada na Declara¢do de Amsterda (1975). Assim como a
proposta de Viana de Lima, o projeto de John Gisiger ndo contava com a participacdo da
sociedade civil, fator essencial no planejamento de uma conservagao integrada.

Com o incentivo do IPHAN, foi entdo, em 1979, que ocorreu a 1* Convengao da Praia
Grande (Figura 21), promovida pelo governo estadual através da Secretaria de Estado de
Coordenacdo e Planejamento (SEPLAN), que contou com 32 especialistas de todo o patfs,
além da participacao de técnicos de 6rgdos estaduais e municipais, das universidades, e da
sociedade civil, para discutir e promover estratégias de conserva¢do do centro historico.
Foram formados grupos de trabalho que se debrucaram sobre quatro vertentes principais:
Aspectos socioecondmicos; Infraestrutura urbana; Patrimdnio arquitetdnico; e Turismo. O
resultado obtido foi a criacdo do Programa de Preservacdo e Revitalizacio do Centro
Histérico do Municipio de Sao Luis (PPRCHSL), que também ficou conhecido como Projeto

Praia Grande, fazendo referéncia a regido correspondente a drea piloto de intervengao.
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Figura 21 - Reunido do grupo de trabalho sobre infra-estrutura observada por Aloisio Magalhaes, de pé a direita,
durante a 1* convengdo da Praia Grande.

Fonte: Andres (2006).

A partir desse primeiro programa e em decorréncia do cendrio nacional que ja estava
voltado a producdo de planos de requalificacio em centros histdricos, o centro de Sdo Luis
passou a receber outros programas com o0 objetivo de “revitalizar” a regido. No capitulo
seguinte serdo apresentados estes programas, trazendo um enfoque através do olhar da

questdo habitacional.
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3 0S PROGRAMAS DE REQUALIFICACAO NO CHSL

Até 2024, o centro histérico de Sao Luis ja recebeu seis programas de requalificacao
de diferentes esferas de poder (municipal, estadual e federal): o Programa de Preservacao e
Revitalizagdo do Centro Histérico do Municipio de Sao Luis (PPRCHSL), realizado pela
esfera estadual entre os anos de 1979 e 2006, o Programa de Reabilitacdo de Sitios Histéricos
(PRSH), realizado entre 2001 e 2003 pelo governo federal, o Programa de Revitalizacdo do
Centro Histérico do Municipio de Sdo Luis®, de esfera municipal, lancado em 2006 mas
executado entre 2017 e 2022, o PAC Cidades Histdricas, promovido pelo governo federal
desde 2013 com acdes ainda nao finalizadas, e o Programa Nosso Centro, promovido pelo
governo do estado desde 2019. Na figura 22 foi feito um esquema de visualizag@o da linha do

tempo de cada um destes programas.

Figura 22 - Linha do tempo das acdes dos programas de requalificacdo do centro histdrico de Sdo Luis.
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Fonte: Elaboracao da autora, 2024.
E importante destacar que todos os programas tém secOes voltadas a questdo

habitacional, portanto a andlise serd focada em relagdo ao modo como as acdes habitacionais

foram tratadas em cada um dos planos.

® O programa de Revitaliza¢do do Centro Histérico do Municipio de Sdo Luis, apesar de s6 ter sido
implementado em 2017, foi planejado, originalmente, entre 2003 e 2006, portanto serd apresentado nesta
pesquisa antes do PAC Cidades Histdricas, de 2013.
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3.1 O Programa de Preservacio e Revitalizacdo do Centro Histérico de Sao Luis
(PPRCHSL)

A implementacao do PPRCHSL se deu em seis etapas, que correspondem as trocas de
governo estaduais ao longo dos anos. Por conta dessa descontinuidade, o programa comecou
em 1979 e finalizou seus trabalhos apenas em 2006. O programa € subdividido em 11

subprogramas, sendo estes:

1) Subprograma de Promocao Social e Habita¢do no Centro Histérico de Sao Luis;
2) Subprograma de Restauragcao do Patrimonio Artistico e Arquitetdnico;

3) Subprograma de Recuperacdo da Infra-Estrutura e Servicos Publicos;

4) Subprograma de Prédios Publicos no Centro Histérico;

5) Subprograma de Incentivo as Atividades de Turismo Cultural;

6) Subprograma de Revitalizacao das Atividades Portudrias;

7) Subprograma de Recuperagao do Patrimonio Ambiental Urbano;

8) Subprograma de Recuperacdo da Arquitetura Industrial;

9) Subprograma de Gerenciamento, Planejamento e Administracdo;

10) Subprograma de Pesquisa e Documentagao;

11) Subprograma de Editoracao e de Divulgacao Muitas.

A primeira etapa ocorreu entre 1979 e 1983, e teve como destaque as obras da Praca
do Comércio como a requalificacdo da Feira da Praia Grande, a implantagdo do Albergue do
Voluntariado de Obras Sociais (VOS) e da Praga da Praia Grande, e a obra do Beco da Prensa.
A obra da Feira da Praia Grande, ou Mercado das Tulhas como também € conhecida, contou
com a participagdo ativa da comunidade através do Sindicato do Comércio Varejista de
Feirantes de Sao Luis, e “passou a ser reconhecida na época como um caso raro, em
recuperacdo do patrimonio histérico que tenha contado efetivamente com a participagdo da
comunidade em todos os momentos” (Andres, 2006, p. 116).

Na segunda etapa, de 1983 a 1987, as agdes do governo estadual estavam mais
voltadas ao interior do estado, portanto, nesse periodo se teve pouco investimento voltado a
capital. Porém, foi nesse periodo que houve a consolidagdo da Comissdao de Patrimdnio

Histérico de Sao Luis, integrando numa instancia s6 os trés niveis governamentais, e que foi
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responsavel pela realizacdo de estudos, pesquisas e projetos de documentacdo, além de
encontros que promovessem a participa¢ao popular.
[...] o Grupo de Trabalho, ndo s6 se empenhou na realiza¢do de estudos pesquisas e
projetos mas também intensificou bastante as atividades de participacdo em reunides
e semindrios que permitiram a reavaliacdo critica do programa e também
promoveram a divulgacdo, conscientizacdo e busca de parcerias conforme se pode

constatar pela extensa lista de registros de participacdes em conclaves diversos.
(Andres, 2006, p. 129)

Além disso, em 1985, foi criado o Subprograma de Promocdo Social e Habitagdo
(SPSH), que tinha o foco em ag¢des voltadas a projetos habitacionais para pessoas de baixa
renda e projetos de desenvolvimento comunitirio, como agdes de apoio a
microempreendedores, constru¢ao de escolas, creches e postos de saide, mas ndo chegaram a
ser concretizados. O programa habitacional previa a requalificacio de 46 imdveis para
moradia de interesse social, em que a maioria ja funcionava como cortico de uso misto, com
comércios funcionando no térreo e nos pavimentos superiores abrigava familias em situagcao
de precariedade, porém sua primeira acdo se materializou apenas em 1993, e posteriormente
foram executados mais seis habitagdes multifamiliares, que serdo realizadas apenas na quinta
etapa.

A terceira etapa do programa (1987-1991) foi a que mais se destacou na questdo
urbanistica e do conjunto no geral, por conta da adaptacdo de servigos bdsicos como agua,
esgoto, drenagem, energia elétrica, telefone, limpeza urbana, transporte e segurancga,
repaginacdo de espagos publicos degradados, como a criacdo da Pragca Nauro Machado, e
adequacdo da rede vidria, fechando alguns trechos de ruas para trafego apenas de pedestres
(Figuras 23 e 24). Foram requalificados também o Convento das Mercés, para a instalacdo da
Fundag¢do da Memoria Republicana Brasileira; a Fabrica Canhamo, para a implantagdo do
Centro de Comercializacdo de Artesanato e Cultura Popular (CEPRAMA), tornando-se uma
das principais referéncias do bairro da Madre Deus; um antigo conjunto de galpdes comerciais
abandonados para a criacdo do Centro de Criatividade Odylo Costa, que abriga um centro de
ensino e complexo cultural com galeria para exposi¢des, cinema, teatro, biblioteca, salas de
dancga e oficinas; um sobrado na Rua Portugal para a implantacio do Museu de Artes Visuais;

e uma antiga sede de telefonia para a implantacao do Restaurante Escola do SENAC.
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Figuras 23 e 24 - Praga do Comércio em 1986 e em 2006, antes e apds a intervencao, respectivamente.

Fonte: Andres, 2006.

Essa etapa do programa gerou tanto impacto que o bairro € reconhecido até hoje pelos
habitantes de toda a cidade pelo nome da etapa do programa, o bairro do “Projeto Reviver”.
Foi nesse periodo, também, que houve a maior desapropriacao de iméveis pelo Estado, porém
a maior parte dos 46 imdveis que estavam previstos para serem requalificados para moradia
foram transformadas em instalagdes culturais ou foram voltadas para usos institucionais.

Foi somente na quarta etapa (1991-1995) que houve a primeira acao do Subprograma
de Promocgdo Social e Habitacdo no Centro Histérico de Sao Luis (SPSH) com a realizacio do
Projeto Piloto de Habitagdo no centro historico. Para Luiz Phelipe Andres (2006, p.103), um
dos engenheiros que fazia parte da equipe de execucdo do programa, “existe no centro
histérico uma rara oportunidade de conjugar as solucdes necessdrias para preservar O rico
acervo de arquitetura urbana e a0 mesmo tempo minorar o agudo problema habitacional para
um razodvel contingente de trabalhadores que necessitam morar perto do seu local de
trabalho”. Essa visdo era reforcada pela ideia de que ja existia toda uma infraestrutura e
servicos instalados na regido que facilitariam a implementa¢do de um programa habitacional.
“Ao mesmo tempo, a presenca do morador contribui para estabelecer um vinculo maior entre
os cidaddos e o espago urbano, tornando-os diretamente interessados em sua conservaciao”
(Andres, 2006, p. 103).

Assim, o Projeto Piloto de Habitacao foi inaugurado em 1993 no sobrado da Rua Jodo
Vital de Matos n° 36 (Figuras 25 e 26), que funcionava como corti¢o e foi restaurado para
moradia de baixa renda para 10 familias, entre eles antigos moradores do imével. O projeto

partiu da solicitacdo dos préprios moradores, que sofriam com os problemas da construcao
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que se encontrava em péssimo estado de conservacdo, devido a dois incéndios seguidos num

periodo de trés anos, que acabou arruinando completamente a estrutura do imével.

Figuras 25 e 26 - Foto do edificio da Rua Jodo Vital, n® 36, antes e depois da requalificagdo.

v

Fonte: Centro de Documentacdo IPHAN/MA, 1991; Arquivo pessoal, 2021.

O prédio manteve sua aparéncia externa original, mas recebeu uma intervengdao
estrutural em concreto. “Mesmo com a constru¢cdo da nova estrutura, alguns elementos
tradicionais da tipologia foram reproduzidos, como a distribuicdo dos pavimentos, a dos
comodos e o fechamento em esquadrias de madeira da varanda” (Cardoso, 2012, p.46). No
térreo foram criados dois espacos para uso comercial e o pétio interno se tornou uma area
comum para moradores, com lavanderia e banheiro. Cada pavimento possui cinco

apartamentos e banheiros separados, localizados na parte de trds do prédio (Figura 27).
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Figura 27 - Planta do edificio Rua Jodo Vital, n° 36, respectivamente do pavimento térreo, primeiro pavimento e

segundo pavimento.

Fonte: IPHAN, 1991, Centro de Documentacdo Iphan/MA.

De acordo com Cardoso (2012), muitos consideram esse projeto um fracasso, pois, por

conta da falta de administragdo, ndo houve um acompanhamento das autoridades com o

edificio e os moradores. Atualmente, nao ha nenhum sistema de condominio e o cadastro de
moradores estd desatualizado.

Essa avaliacdo é recorrentemente ratificada, nos dias atuais, na fala de profissionais

do patrimdnio cultural, moradores e freqiientadores do CHSL em que se afirma que

“o Projeto Piloto de Habitacdo ndo deu certo”, tendo em vista a mé conservagdo do
imével e as condigdes de vida da populacdo que o habita. (Cardoso, 2012, p. 61)

Outros projetos em destaque realizados na quarta etapa foram a restauracao do Teatro
Arthur Azevedo, teatro mais antigo da cidade, inaugurado originalmente em 1817; a
recuperagdo da antiga Fabrica do Rio Anil para instalagdo de uma escola no bairro do Anil,
fora da regido central; e a criacdo do Mercado do Peixe, na regido do Portinho, a partir das
negociagdes com o Sindicato do Comércio Varejista dos Feirantes de Sdo Luis e com o
Sindicato dos Pescadores.

A quinta etapa, ocorrida entre 1995 e 2002, foi o periodo mais duradouro devido a
reeleicdo do governo estadual, e pela primeira vez o programa contou recursos financeiros
externos através do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID). Nesse momento, a
equipe do programa passou a se organizar para buscar a inclusdo do centro historico de Sao
Lufis na lista de Patrimonio Mundial da UNESCO, que veio em 1997.

Houve a realizagdo de projetos como a instalagdo do prédio do curso de Arquitetura e

Urbanismo da UEMA, na antiga sede da Companhia Energética do Maranhdao (CEMAR); a
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implantacdo da Escola de Miusica do Estado do Maranhdao na ex residéncia da antiga
professora de piano Lilah Lisboa de Aradjo, que também dd nome a escola; a recuperacao do
Solar dos Vasconcelos para instalagio do Memorial do Centro Histérico e da
Superintendéncia do Patrimonio Cultural do Estado; a transformacado de antigos galpodes de
acucar para o Teatro Jodo do Vale; a requalificagdo de um sobrado na Rua do Giz e um na Rua
Portugal para implantacio do Centro de Pesquisa de Histéria Natural e Arqueologia do
Maranhdao e do Centro de Capacitacio Tecnoldgica (CETECMA), respectivamente. Além
disso, houve a concretizacao de projetos de valorizacdo da cultura popular maranhense, como
a cria¢do da Casa do Maranhio e da Casa de Nhézinho, em homenagem ao escultor referéncia
da arte popular no estado; a requalificacdo de espacos publicos de convivéncia como a criagao
da Praga Nauro Machado, Praca dos Catraieiros, Praga Valdelino Cécio e Praca da Seresta (ou
Praca da Faustina); e a implantacdo de equipamentos de prestacdo de servicos tanto para a
comunidade local quanto voltados a populagao geral do municipio.

Apenas nesse periodo o SPSH retornou suas atividades, em 2000, passados sete anos
da inauguracdo do Projeto Piloto de Habitacdo, com a reformulacdo do subprograma mudando
o publico alvo de interesse social para moradia de funciondrios publicos estaduais. Foram
aprovados seis projetos com a proposta de uso misto de habitacdao e comércio (Figura 28) nos
prédios: Rua Portugal, 141-155 (Projeto Morada das Artes); Rua do Giz, 66; Rua Jodo
Gualberto, 49; Rua da Palma, 336; Rua da Estrela, 350; e Rua da Palma, 337.

Tabela 1 - Edificagdes adaptadas para uso misto de habitagdo/comércio.

Programa de Habitacdo no Centro Histérico - Edificacoes Reabilitadas
Endereco N°de Pav. | Area total (m?) N° de Aptos Lojas/Ateliés

Rua da Estrela, 350 2 200m?2 12 2
Rua Jodo Gualberto, 49 3 1500 m2 12 2
Rua do Giz, 66 2 700 m2 4 4
Rua da Palma, 336 2 1550 m? 5 4
Rua da Palma, 337 2 795 m? 5 6
Rua Portugal, 141/155 2 - 8 8
Total 6.545 m? 40 18

Fonte: Figueiredo; Varum; Costa, 2010.
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Figura 28 - Mapa de localiza¢do dos edificios residenciais multifamiliares para funciondrios ptblicos e edificio
Morada das Artes e respectivas fotografias das fachadas.

Rua Portugal, n® 141-155

Projeto Morada das Artes Rua do Giz, n° 66

Rua da Palma, n° 336

Rua da Estrela, n® 350 Rua da Palma, n® 337

Fonte: Cardoso (2012, p. 47)

O primeiro deles a ser inaugurado foi o casardo na Rua da Estrela, n° 350 (Figuras 29
e 30), que na década de 1980, funcionava como um albergue do Voluntariado de Obras
Sociais (VOS), obra social da Secretaria de Estado de Trabalho e A¢@o Social, que hospedava
temporariamente pessoas vindas do interior do estado com poucas condi¢des de se manter na
cidade por conta prépria. Posteriormente, na década de 1990, o edificio abrigou a Secretaria
Estadual de Planejamento, mas em 2001, foi escolhido para ser adaptado para habita¢do de
servidores publicos do estado, inaugurado com com doze apartamentos e duas lojas no térreo.
A ideia era proporcionar moradia acessivel aos funciondrios publicos que trabalhavam na

regido do centro, para evitar grandes deslocamentos.
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Figuras 29 e 30 - Fachada do sobrado na Rua da Estrela, n° 350, em 1981 e em 2021.

Fonte: Maranhao, 1981, p. 21; Arquivo pessoal, 2021.

O sobrado, de caracteristicas da arquitetura colonial portuguesa, foi restaurado com
trés pavimentos, em que um estd abaixo do nivel da rua por conta do declive do terreno, e
manteve a estrutura original da edificacdo, sendo modificadas apenas as divisdes internas para
a adaptacdo dos apartamentos. Cada apartamento possui dois quartos, cozinha com drea de
servico, uma sala de estar e um banheiro. No térreo existem dois espagos voltados para a
fachada definidos para uso comercial e de servicos, e um terraco de uso coletivo com cozinha
e lavanderia.

Outra proposta de uso misto foi o Morada das Artes (Figuras 31 e 32), tnico dos
empreendimentos destinado a artistas pldsticos para moradia e trabalho. Localizado na
convergéncia da Rua Portugal com seu prolongamento, mais conhecido como Rua do
Trapiche, o conjunto de prédios, que anteriormente, funcionavam como galpdes de
armazenamento do estado, foram transformados num imdvel de habitacio multifamiliar com
oito apartamentos individuais no nivel mezanino, compostos de sala, cozinha e drea de servico
integrados, banheiro e quarto. No nivel térreo hd um grande saldo de exposicdes com oito
ateliés, um para cada morador, e dreas de uso coletivo com banheiros, sala de reunides, copa e

uma recepgao.
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Figuras 31 e 32 - Fachada dos antigos galpdes na Rua Portugal, 141/155, antes da reforma e fachada Morada das

Artes, atualmente.

Fonte: Andres, 2006; Arquivo pessoal, 2021.

Além dos dois projetos citados, todas as outras requalificacdes de casarOes previstos
para habitacdo também foram executadas. Dos prédios habitacionais reformados, apenas os
edificios das ruas Jodo Gualberto, do Giz e o Morada das Artes estdo com suas lojas térreas e
servicos em funcionamento. Com a mudangca do publico alvo de interesse social para
funcionarios do Estado, constata-se uma dificuldade em trazer projetos que abrangem
populagdes da comunidade local, sobre o que Cardoso (2012, p. 61) pontua:

Um projeto com essas caracteristicas exige do poder publico acdes prévias de
pesquisa e relacionamento com os futuros habitantes, a¢cdes de acompanhamento
continuado de pds-ocupagdo, além da adocdo de agdes complementares paralelas de

modo a dar condi¢cdes a populagdo alvo de sustentacdio de um modo de vida
proporcionado por esse tipo de projeto.

3.2 Programa de Reabilitacao de Sitios Historicos

No inicio dos anos 2000, a gestdo do governo federal foi marcada pela recuperagdo
das politicas habitacionais, dessa vez também voltadas as dreas centrais. Em 2001, foi lancado
o Programa de Revitalizacdo de Sitios Historicos (PRSH), que tinha como mote a promogao
do uso habitacional em éreas centrais antigas em cidades brasileiras, como Sao Luis.

Seu objetivo é oferecer modos de financiamento adaptados as singularidades das
dreas de importancia histérica e cultural, a fim de contribuir para a reabilitacdo de
dreas preservadas, tendo o uso habitacional como base fundamental para esta ag@o,

mas incluindo também possibilidades de financiamento a comércio e servigos.
(Moreira, 2003).
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Liderado pela Caixa Economica Federal em parceria com o IPHAN, o Ministério das
Cidades, a Prefeitura de Sao Luis e contando com a cooperagao técnica do governo francés,
buscou-se adaptar uma metodologia francesa de reabilitagdo de imodveis em areas histéricas
para o uso habitacional no contexto brasileiro. Em 2000, foi realizado o Semindrio Atelier
Sirchal’, com a participacdo de atores locais e consultores franceses para debater sobre as
necessidades e objetivos do programa, quando foram “estabelecidas estratégias de
sensibilizacdo e de estruturacdo do trabalho” (Moreira, 2003, p. 20). Esse evento representou
o inicio do interesse da prefeitura em relacdo a questdo habitacional no centro histérico. A
partir do semindrio, foram realizados estudos de viabilidade técnica e financeira no bairro do
Desterro e duas quadras dentro da zona de tombamento estadual, e como resultado foi
elaborado um dossié para cada regido com o levantamento de possiveis imdveis para a
execucdo de projetos habitacionais.

“Em Sao Luis, os estudos foram orientados de forma operacional, de modo a que se
viabilizassem a partir das linhas de crédito existentes e das demais ferramentas ja
disponiveis. Apenas num segundo momento, nos estudos de quadra, iniciam-se

abordagens de novos mecanismos e de possibilidades em médio prazo, como linhas
de financiamento, formas de incentivo, etc.” (Moreira, 2003, p. 13)

A principio, foram escolhidos 15 iméveis, mas devido a impedimentos técnicos,
apenas sete foram selecionados para reabilitacio e adaptacdo de wuso misto
comercial/residencial, nos enderecos: Rua Afonso Pena, n.° 378, Beco da Pacotilha, n.° 119,
Rua do Giz, n.° 117, Rua da Palma, n.° 360, Rua da Sadde, n.° 94, Rua de Nazaré, n.° 135 e
Largo do Carmo, n.° 37. Por fim, por conta de inviabilidade financeira devido ao alto custo
que ficaria o valor em média de cada unidade habitacional, somente um projeto foi executado,
o edificio da Rua Afonso Pena, n° 378 (Figuras 33 e 34), voltado para habitacao destinado ao

mercado, com 16 apartamentos.

7 Sirchal - Séminaire International pour la Réhabilitation des Centres Historiques des villes d’ Amérique Latine.
Programa criado pelo Departamento de Arquitetura do Ministério da Cultura francés em parceria com o BID, a
UNESCO e a Uniao Internacional de Arquitetos (UIA), para compartilhar a experiéncia francesa de revitalizacio
de centros histéricos com paises latinoamericanos.
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Figuras 33 e 34 - Edificio da Rua Afonso Pena, n° 378, fachada e pétio interno

Fonte: Arquivo pessoal, 2024; Cesar, 2023.

Cada unidade possui uma configuracdo diferente, com (no minimo) um quarto,
cozinha e banheiro, alguns com sacada e mezanino. O imdvel foi entregue somente em 2008 e
foi desenvolvido através do Programa de Arrendamento Residencial (PAR). Seu projeto
diferiu-se da execucdo devido um impedimento técnico da Caixa, que ndo poderia financiar
iméveis de uso misto, portanto as salas térreas que seriam destinadas a comércios foram
adaptadas para uso residencial. De acordo com Chaves (2023), essa é uma das principais
queixas apresentadas pelos moradores, no qual o projeto de adaptacdo feito de forma
inadequada gerou unidades habitacionais insalubres e pouco funcionais. Outros problemas
relatados sdo o alto custo de manutengdes e reparos, em razdo do tombamento do edificio.
“Apesar dos problemas elencados, a maioria dos moradores considera como boa a
infraestrutura do prédio e nio desejam abandonar o bem que se orgulham em ter adquirido”

(Chaves, 2023, p. 215).
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3.3 Programa de Revitalizacao do Centro Histérico do Municipio de Sao Luis

Em consonancia com a experiéncia de parceria proporcionada pelo governo federal, a
prefeitura deu continuidade aos estudos de viabilidade para a implantacdo de um programa
préprio no centro histérico com maior participagao da sociedade civil. Em 2003, foi criado o
Nicleo Gestor do Centro Histérico de Sao Luis, composto por representantes do poder
publico federal, estadual e municipal, de institui¢des privadas e da sociedade civil organizada,
através da Unido de Moradores do Centro Historico de Sdo Luis, formada no mesmo ano.

Em 2005, a Fundagao Municipal de Patrimdnio Histérico (FUMPH) foi criada pela lei
n°® 4.493/2005, para destinar uma frente de atuagdo municipal direta no centro histérico e no
mesmo ano lancou a proposta do Plano de Reabilitacio do Bairro do Desterro, que nunca foi
de fato executado. No ano seguinte, em 2006, foi lancada a proposta do Programa de
Revitaliza¢do do Centro Histérico de Sao Luis, planejado pela Prefeitura através da Fundagao
Municipal de Cultura (FUNC), atual Secretaria Municipal de Cultura (SECULT). O plano
tinha como objetivo “[...] constituir um conjunto de estratégias e acoes integradas para buscar
a revitalizacdo do Centro, através da melhoria socioambiental da drea e da qualidade de vida
de seus moradores” (SAO LUIS, 2006, p. 6). Para a concretizagio do programa, o municipio
enviou uma Carta Consulta a Comissdo de Financiamentos Externos da Secretaria de
Assuntos Internacionais e Desenvolvimento (COFIEX/SEAIN) a fim de solicitar
financiamento externo do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), porém ficou anos
embargado® e a aprovacio s6 veio em 2017.

Inicialmente, o programa previa a reabilitacdo de 20 iméveis, sendo 15 para uso misto
de habita¢do/comércio e os outros cinco para fins institucionais, mas devido a problemas de
titularidade dos imoveis, apenas cinco se mostraram aptos e foram selecionados para a
realizacdo de projetos de interesse social (Tabela 2). Por fim, devido a falta de recursos pela

demora na aprovagdo do financiamento externo, o programa nunca foi concretizado.

¥ Profissionais que trabalharam diretamente com o projeto afirmam que o principal motivo da demora da
aprovacdo do plano foi por conta de conflitos de interesses politicos.
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Tabela 2 - Edifica¢des previstas para habitacdo e uso misto.

Programa de Habitacdo Municipal no Centro Histérico- Edificacdes
Endereco I\Il)age Area (m? | N°de Apts | Lojas/Ateliés
Rua Jacinto Maia, 166/ Rua da Palma 515 2 781.11 m? 8 5
Rua Humberto de Campos, 107 3 358,62 m? 18 -
Rua do Giz, 445 2 572,66 m? 11 4
Rua 14 de Julho, 104 2 671,43 m? 1
Rua da Palma, 375 2 209,39 m? 2
Total 9 2.593,21 m? 49 12

Fonte: Silva, 2019.

O Nucleo Gestor do Centro Histérico acabou sendo dissolvido em 2008 devido a falta
de coordenacgdo entre as diferentes esferas de governo, e s6 foi reativado em 2022. Em meio
aos impedimentos, a prefeitura, através de um convénio com o IPHAN, realizou uma
intervengdo que concretizou o primeiro empreendimento habitacional feito pelo municipio, o
prédio da Rua Humberto de Campos, n° 107 (Figura 35). O edificio foi inaugurado no dia 4 de
novembro de 2011 com 18 apartamentos que foram sorteados para moradores de baixa renda,
sendo seis apartamentos por andar. Diferente dos demais no entorno, possui uma linguagem

arquitetonica contemporanea, tendo sido construido na segunda metade do século XX.

Figura 35 - Edificio Rua Humberto de Campos, n° 107.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2021
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O projeto sé se concretizou através de uma parceria da prefeitura com a Unido de
Moradores do Centro Histérico de Sao Luis. Inicialmente seria apenas um abrigo temporario
enquanto outros dois edificios, que funcionavam como corti¢os, seriam requalificados. Porém,
por conta de problemas de titularidade desses iméveis, os moradores acabaram permanecendo
no edificio da rua Humberto de Campos. O projeto parece ter sido executado de forma
improvisada, “como resultado, entregaram-se 18 (dezoito) pequenos apartamentos escuros e
com pouca ventilacdo natural, sem acabamento de pisos, banheiro e cozinha” (Chaves, 2023,
p.224).

Silva (2019) ainda diz que, ap6s a ocupacao do prédio, houve apenas a realizagdo de
atividades como oficinas, palestras e semindrios com as familias, com o objetivo de
preparacao para o melhor convivio entre os moradores, que envolviam didlogos sobre
cidadania, gé€nero, etnia, educacdo sanitdria e dentre outros. Apds esse momento, ndo houve
mais acompanhamento do imével pelos gestores publicos.

Em 2017, finalmente foi aprovado o financiamento do BID para a realizagdo do
Programa de Revitalizacdo do Centro Histérico do Municipio de Sao Luis, gerido pela
Secretaria Municipal de Projetos Especiais (SEMPE), atual Secretaria Municipal de Inovacao,
Sustentabilidade e Projetos Especiais (SEMISPE), que veio com o objetivo de “contribuir para
a revitalizacdo do Centro Histérico do Municipio de Sao Luis com a implementacdo de
projetos estratégicos que promovam sua recuperacdo urbana, cultural, socioecondmica e
habitacional (Sdo Luis, 2017)”.

O programa foi dividido em trés componentes: Projetos estratégicos; Melhorias
habitacionais; e Fortalecimento institucional. O componente de Projetos Estratégicos é
composto por trés subcomponentes, sendo o primeiro voltado a requalificacao de espagos
publicos de lazer, no qual foram executados os projetos do Parque Bom Menino, Praca da
Biblia e entorno; o segundo realizou a urbanizacdo do ancoradouro e das ruas da Vila Gorete e
Rua dos Veleiros; e o terceiro voltado a revitalizacdo cultural, no qual foi realizado a
recuperagao do antigo Cine Roxy para a implantag¢ao do Teatro da Cidade.

O componente Fortalecimento Institucional foi dividido em dois subcomponentes,
sendo o primeiro voltado ao desenvolvimento de instrumentos de planejamento, como a
atualizacdo da Lei de Zoneamento de Sao Luis. O segundo subcomponente permitiu a

aquisicdo de equipamentos e capacitagdo para as secretarias e 6rgaos municipais diretamente
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envolvidos nas atividades do programa, no qual foram capacitados técnicos do municipio para
a implementac¢do da tecnologia e metodologia BIM (Building Information Modelling).

No componente Melhorias Habitacionais foi elaborado um relatério de Diagndsticos e
Estratégias de Intervencdo e Instrumentos de Adensamento na drea central de Sdo Luis,
liderado pela empresa Horwath HTL, que possibilitou o levantamento do perfil
socioecondmico e demogrifico da populagdo e a caracterizacdo dos aspectos arquitetonicos,
urbanisticos e geogréficos da paisagem, disponibilizados em um banco de dados cartografados
e georreferenciados. Como produto final, foi elaborado um plano estratégico para a area
central, no qual foram identificadas 5 paisagens culturais’ distintas, compostas por 14
unidades de paisagens, apresentando proposi¢des de tratamento e intervencdo para cada
unidade de paisagem (Figura 36).

As unidades de paisagem sdo agenciamentos que podem compor as paisagens
culturais ou mesmo, poderiam, sozinhas, constituir uma paisagem cultural. No caso
da 4rea central de Sdo Luis do Maranhdo, as 5 paisagens culturais foram
identificadas por suas caracteristicas predominantes, porém, hd setores levemente

distintos dentro delas, designados como unidades de paisagem, ou unidades que
compdem cada uma das paisagens culturais. (Horwath HTL, 2021, p. 173)

® O conceito de Paisagem Cultural nfo serd trabalhado nesta pesquisa, porém € utilizado no documento da
Horwath HTL como forma de categorizacdo das dreas através de uma andlise territorial integral, partindo de
dados socioecondmicos, demograficos, culturais, espaciais, etc.
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Figura 36 - Mapa de Unidades de Paisagem da zona central de Sdo Luis
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Fonte: Elaboragao Horwath HTL, 2021.

A partir desse estudo, foi possivel a formulacdo de uma proposta para a segunda fase
do plano de reabilitacdo da regido, baseado no perfil de cada unidade de paisagem
identificada, que seria institucionalizado pela Lei do Centro, junto da revisdo da legislacdo de
zoneamento. Até o momento, a revisdo da lei de zoneamento ainda estd em processo e,
portanto, os instrumentos normativos para a execuc¢ao do plano ainda ndo foram aprovados.

Ainda dentro do componente de Melhorias Habitacionais, como contrapartida
requerida pelo BID, foi feito o acompanhamento de 3 obras de reabilitacio de interesse social
que ja estavam previstas através de uma parceria entre a FUMPH e o IPHAN, localizadas nos
enderecos: Rua da Palma n°® 415 para Casa do Bairro (centro de apoio a pessoas em situacao
de rua); Rua da Palma n° 195/205 e Rua do Giz n° 445.

O primeiro projeto habitacional de interesse social entregue foi o sobrado na Rua do
Giz, n° 445 (Figura 37), tendo uma proposta de uso misto, com oito apartamentos residenciais
localizados no pavimento superior do imével, de 48m? até 70m?, enquanto o pavimento térreo
ficou destinado ao funcionamento da Agéncia Municipal de Desenvolvimento Econdmico e
Social (AMDES). Cada apartamento tem sala de estar/jantar, cozinha e drea de servi¢o, um

banheiro e dois quartos. Os critérios de selecdo dos moradores deram prioridade aqueles que
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estivessem em situacdo de vulnerabilidade social e aos que ja fossem moradores do centro

historico.

Fonte: Sdo Luis, 2023

A segunda obra de contrapartida habitacional estd localizada na Rua da Palma de n°
195/205 (Figura 38), com 14 apartamentos de 37m? a 66m?2, sendo dois adaptados para
pessoas com deficiéncia e dois para pessoas idosas, localizados no térreo. As unidades sdo
divididas em 3 configuragdes principais, a fim de contemplar as diferentes necessidades
familiares, todas com sala de estar/jantar, banheiro e cozinha com drea de servi¢o, no entanto,

6 unidades tem apenas um quarto, outras 6 unidades possuem dois quartos e duas unidades

possuem 3 quartos (Figura 39).

Figura 38 - Sobrado na Rua da Palma, n°® 195/205.

Fonte: Sdo Luis, 2023.
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Figura 39 - Planta do primeiro e segundo pavimento do sobrado na rua da Palma com indica¢@o de apartamentos

por categoria.

1 QUARTO
[ 2 quarTos
B s quarTos

Fonte: FUMPH, 2017, com alteracdes da autora.

Assim como o prédio da Rua do Giz, 445, o contrato permite a permanéncia dos
moradores no imével por até 30 anos renovaveis, sendo responsabilidade dos moradores a
manuten¢do dos apartamentos e do condominio. Além disso, os dois trabalhos contaram com
a participagdo de um trabalho técnico social para acompanhar o alojamento das familias,
sendo ocupados de acordo com um cadastro feito pela Unido de Moradores do Centro
Histérico.

E importante frisar que os dois projetos vieram de um convénio federal que j4 tinha
sido assinado em 2011 (Rua do Giz) e 2012 (Rua da Palma), contratado pela FUMPH, mas
estavam parados devido a faléncia da empresa que tinha ganhado a licitacdo para realizar as
obras.

A Prefeitura ficou de realizar nova licitagdo. Segundo informacgdes da FUMPH,
foram realizadas trés licitagdes, sendo que nas duas primeiras ndo apareceram
empresas interessadas; na terceira licitacdo, realizada no ano de 2018, apareceu uma
empresa interessada apenas na obra do imével da Rua da Palma, n° 195/205. Por

esse motivo, as obras desse imdvel foram retomadas no dia 15 de outubro de 2018.
(Silva, 2019, p. 10)

Enquanto isso, os imdveis encontravam-se em péssimo estado de conservacao,

especialmente o da Rua da Palma, j& em estado de arruinamento avangado (Figura 40).
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Apenas em 2018 a execugdo dos projetos foi retomada, tendo sido as duas obras finalizadas

em 2021 e entregues aos moradores no inicio de 2022.

Figura 40 - Sobrado da rua da Palma n°® 195/205 em estado de arruinamento, em 2012.

Fonte: Google Street View, 2012.

Fora dos componentes principais, o programa também promoveu outros projetos,
como a requalificacdo do Terminal Rodovidrio Avenida Sen. Vitorino Freire, conhecido como
Fonte do Bispo, que possibilitou a criagdo de pracas e reabilitagdo do entorno; as obras de
acessibilidade na Praia Grande; e a experiéncia do Laboratério Urbano Efémero de Sao Luis
(LABSLZ), realizado em 2018 pelo coletivo TransLAB URB a convite da prefeitura e do
BID, que promoveu uma ocupacio tempordria durante trés semanas na Galeria Trapiche e nas
rufinas do Complexo Trapiche Santo Angelo, com atividades envolvendo técnicos e a
comunidade do entorno, incluindo moradores, trabalhadores e estudantes da regido. Dentre as
atividades foram realizadas oficinas, rodas de conversa, palestras, exposi¢des, entre outros,
com o objetivo de fomentar um processo participativo na construcao de ideias para futuros
projetos que serdo executados no espaco.

A ocupacgdo desse espaco com um Laboratério Urbano durante 21 dias buscou o
desenvolvimento de ideias no que se refere ao sentimento de pertencimento e
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reconhecimento do préprio lugar, possibilitando a identificacio de vontades e
desejos coletivos para o codesenho de espagos e programas de interesse publico e de
uso comum. (Sdo Luis, 2023)

O resultado dessa experiéncia veio quatro anos depois, com o langamento de um
projeto de requalificacdo do complexo, financiado pelo Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social (BNDES), patrocinado pela VALE, e com contrapartida do municipio, e
atualmente estd em obras.

Na figura 41 estdo localizadas no mapa as intervengdes de requalificagdo realizadas
pelo programa, incluindo as obras de contrapartida. No total foram investidos cerca de 27,2
milhdes de ddlares, sendo metade do valor financiado pelo BID e a outra metade como

contrapartida local.

Figura 41 - Mapa indicando localizacdo de a¢des do Programa de Revitaliza¢do do Centro Histérico do
Municipio de Sao Luis.
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Fonte: Sdo Luis, 2023.
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3.4 PAC Cidades Historicas

O PAC Cidades Histéricas € um programa federal, coordenado pelo Ministério do
Planejamento e gerido pelo IPHAN, lancado em 2013 com o objetivo de financiar obras
estratégicas de requalificacdo de monumentos histéricos e infraestrutura urbana de interesse
histérico-cultural no Brasil. Foram 44 cidades selecionadas para o programa, dentre estas, Sao
Luis, no qual estavam previstas a realiza¢ao de 45 obras, apenas uma fora da regido do centro
histérico, sendo aprovados cerca de 130 milhdes de reais, a terceira maior quantia em
investimento do plano, atrds somente do Rio de Janeiro (203,63 milhdes de reais) e Salvador
(142,10 milhdes de reais), e a maior quantidade de obras selecionadas em uma cidade no
programa.

Algumas obras previstas no Programa de Revitalizagdo do Centro Histérico de Sao
Luis foram absorvidas pelo programa federal, como a requalificacdo do Mercado Central (sem
previsdo de inicio de obras), do palacete da Rua Formosa, n° 46 (em fase final de obras), e da
Praga da Alegria (entregue em 2021). Outras obras realizadas com financiamento do programa
foram as restauragdes do Teatro Arthur Azevedo, do Teatro Jodao do Vale e do Museu de Artes
Visuais; a requalificacdo de um imdével para a criacdo de um anexo do prédio do curso de
Histéria da UEMA, na Rua da Estrela; a recuperagdo de um terreno vazio para a implantacao
da Praca das Mercés; a requalificacdo da antiga da Rede Ferroviaria Federal (RSSFA) para a
implantacdo de um complexo cultural e tecnoldgico; a restauracao do Paldcio Cristo Rei, sede
da reitoria da UFMA; a restauragdo e requalificagdo do antigo Férum Universitario Fernando
Perdigdo para instalacdo dos cursos de pés-graduagdao em Direito da UFMA; a restauracdo e
adaptacdo do sobrado da Rua da Estrela, n° 386, para sede da Fundacdo de Amparo a
Pesquisa do Maranhao (FAPEMA); e requalificacdes urbanas na Rua Grande, Praca Joao
Lisboa e Largo do Carmo.

Dos projetos previstos no programa, apenas dois imdveis foram designados para
requalificacdo de habitacdo de interesse social, localizados na Rua da Palma, n°® 445 (Figura
42) e n°® 459 (Figura 43), porém, ainda estdo em fase de desapropriacdo e regularizagdo
fundidria, e at€é o momento da redacdo deste texto, os imodveis se encontram em estado de
ruina e nao possuem previsao de inicio de obras. Vale ressaltar que dos 45 projetos que tinham
previsdo de serem entregues em até trés anos menos de 1/3 das obras chegaram a ser

concluidas até 2024, tendo a maioria sido iniciada somente apds a criagdo do Programa de
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Revitalizacdo do Centro Histérico do Municipio de Sdo Luis, de 2017 e Programa Nosso

Centro, criado em 2019, que analisaremos a seguir.

Figura 42 - Imével Rua da Palma, n°® 445.

-

Fonte: Arquivo Pessoal, 2024.

Figura 43 - Imé6vel Rua da Palma, n° 459.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2024.
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3.5 Programa Nosso Centro

Quase 15 anos ap6ds a conclusdo do PPRCHSL, em 2019, o governo do estado langa
um novo grande programa voltado para a regido do centro histérico, o Programa Nosso
Centro, instituido pelo decreto de n°® 34.959, de 26/06/2019. Dirigido inicialmente pela
Secretaria das Cidades e Desenvolvimento Urbano (SECID), e atualmente pela Secretaria do
Estado de Cultura (SECMA), o programa trabalha com a utilizacdo de estratégias como a
parceria com a iniciativa privada para captacdo de investimento de diferentes setores, e traz
novamente uma visao integrada do bairro. O plano € dividido em “polos vocacionais” que,
apesar do nome, ndo dividem o bairro em segmentos vocacionais, mas determinam esferas de
acoes, estabelecidas como: Polo Habitacional, Polo Tecnolégico, Polo Cultural, Turistico e de
Lazer, Polo Comercial e Gastrondmico e o Polo Institucional, além de agdes paralelas de

infraestrutura e seguranca. Dentre as estratégias estao:

I - identificacdo e interligacdo de polos vocacionais na regido central;

II - redugdo dos vazios urbanos, com o aproveitamento da infraestrutura e dos
espacos e edificacdes ociosos, publicos e privados;

IIT - fomento & atratividade dos polos por meio do incentivo a habitacdo, ao
comércio e as atividades culturais, como pilares para a sustentabilidade da érea;

IV - captacdo de investimentos de diferentes setores para a recuperacdo e uso do
patrimonio cultural edificado e do patrimdnio cultural imaterial, articulando recursos
federais, estaduais, municipais, bem como os da iniciativa privada, inclusive
oriundos de organismos internacionais;

V - formalizacdo de parcerias com entes publicos, com a iniciativa privada e com a

sociedade civil. (Maranhio, 2019)

Diferente dos outros programas ja realizados, este tem como 4rea de abrangéncia uma
maior regido dentro do anel vidrio, incluindo, além de bairros como Praia Grande e Desterro,
os bairros da Zona Central e Zona de Interesse Social 1'°. O plano integrou em suas acdes
programas previamente existentes, como o programa estadual Cheque Minha Casa, e criou
novos subprogramas com atividades voltadas a cada polo de acdo.

O programa Cheque Minha Casa, gerido pela SECID, atua em todo estado desde 2017,

mas com a criacdo do Programa Nosso Centro foi destinada uma vertente voltada

10 A Zona Central é composta pelos bairros: Camboa, Diamante, Apicum, Vila Passos e Fabril. A Zona de
Interesse Social 1 é composta pelos bairros: Coreia, Goiabal e Lira. Todos estdo dentro dos limites do anel vidrio.
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especificamente a regido do centro da cidade. Criado pela Lei Estadual n°® 10.506 de 2016, e
regulamentado pelo Decreto n°® 34.148 de 2018, o programa consiste em destinar um valor de
R$5.000, dividido em duas parcelas de R$2.500, de crédito em lojas de material de constru¢do
credenciadas para a realiza¢do de reformas em casas de familias de renda de até trés salarios
minimos, tendo como prioridade familias com deficientes fisicos, idosos e criangas. Além do
auxilio financeiro, também ¢é oferecido suporte técnico especializado para a orientacdo das
reformas, que na regido do centro, geralmente foram voltadas as instalagdes hidrossanitarias

(Sombra, Masullo e Lopes, 2021).

O financiamento do programa se d4 por meio de concessdo de incentivo fiscal para
contribuintes do ICMS que fornecerem materiais de construcio aos beneficidrios do
programa. Essa modalidade reduz os riscos de fraudes e aumenta a flexibilidade das
compras realizadas pelos beneficidrios, pois ndo demanda a interven¢do do poder
ptblico no processo. Ao mesmo tempo, pela necessidade de prestacdo de contas das
obras realizadas tanto para liberacdo da segunda parcela quanto para encerramento
dos processos, aliada a fiscalizagdo por parte de uma equipe especializada, hd
reduzidas chances de ocorréncia de fraudes. (Sombra, Masullo e Lopes, 2021)

O programa funcionou até 2021, mas devido a mudanca na gestdo do governo
estadual, atualmente encontra-se inativo. O plano chegou a beneficiar 303 casas dentro da
regido do centro, porém na grande maioria nos bairros com maior presenca de autoconstrugao,
fora das zonas de tombamento do centro histérico. De acordo com o antigo coordenador do
programa, a maior dificuldade em atingir a regiao tombada se dava pela falta de recursos, pois
o valor previsto para a reforma de casardes no Centro seria maior que o valor habitual e por
conta disso, a secretaria optou por abranger uma maior quantidade de familias em regides fora

da zona de tombamento (Figura 44).
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Figura 44 - Distribuicdo dos beneficidrios do Programa Cheque Minha Casa no centro de Sao Luis.
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Fonte: Sombra, Masullo e Lopes, 2021

Outro programa dentro da esfera habitacional do Nosso Centro € o programa Habitar
no Centro, instituido pela lei de n°® 10.997 de 29/03/2019, que busca incentivar a moradia na
regido através de estratégias como a requalificacdo de imdveis abandonados ou com uso
irregular para o uso habitacional. A principio foram selecionados quatro edificios para a
recuperacdo para uso habitacional de interesse social, na rua 14 de julho, n° 164, na Rua
Direita, n° 156, na rua das Hortas, n° 270 e o edificio Governador Archer, localizado na
Avenida Magalhdes de Almeida, n® 167, além de mais quatro para a construcdo de novas
habitacdes para servidores publicos, estudantes e trabalhadores locais, na rua dos Craveiros, n°
122, rua da Palma, n° 489, rua Rio Branco, n°® 279 e rua de Santaninha, n°® 418. Dentre os
edificios selecionados, apenas dois tiveram suas obras concluidas até o momento, e somente

um foi entregue aos moradores. Ademais, quatro destes imoveis que seriam destinados a

habitacao foram realocados para outros programas.



70

O Edificio Governador Archer, localizado na Avenida Magalhdes de Almeida, foi o
primeiro e tnico projeto habitacional entregue pelo programa até entdo. O prédio, que estd
dentro da zona de tombamento estadual, foi construido em 1950 para abrigar o Instituto de
Previdéncia Estadual (Figura 45), e possuia caracteristicas do estilo Art Déco, mas em 1958
passou por uma reforma que incorporou elementos do modernismo (Figura 46), com a

simplificacdo da fachada, que se manteve até os dias atuais.

Figura 45 - Edificio Governador Archer em 1950.
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Fonte: Jorge, 1950.

Figura 46 - Edificio Governador Archer em 2017.

Fonte: Acervo SECID, 2017.
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O ¢6rgdo funcionou no imével até 2014, que permaneceu abandonado até 2018, quando
abrigou uma ocupacdo multifamiliar conhecida como Ocupa¢do Maria Aragido, com 14
familias. Com o apoio da Secretaria de Estado dos Direitos Humanos e Participacdo Popular
(SEDIHPOP) e da Defensoria Publica, os ocupantes se mobilizaram para pedir a regularizacao
e reabilitacdo do imdvel para moradia de interesse social, que em 2019 foi acatado pelo
governo do Estado.

Dentre as familias que ocupavam o edificio, 10 foram consideradas aptas para receber
as unidades habitacionais, enquanto as outras quatro ndo passaram nos critérios por possuirem
renda acima de 2 saldrios minimos ou ja terem sido contempladas por outro programa de
habitacao social. Os apartamentos teriam uma cessao de uso por um tempo determinado, por
isso foram oferecidos as familias aptas apartamentos proprios em outro endereco, no qual
apenas uma moradora optou pela troca.

Apdés intimeras reunides com os moradores da ocupacdo, o projeto de reabilitacdo do
edificio foi inaugurado em 2021 com 14 unidades habitacionais para as nove familias que
permaneceram e outras cinco que foram selecionadas através de um banco de dados para
moradia social no centro. O investimento custou R$ 587.667,88 e o edificio possui uma area
comum no térreo com lavanderia coletiva, saldo de eventos e uma pequena area livre aberta.
Os apartamentos foram adaptados de acordo com as necessidades de cada familia, portanto
cada unidade possui um desenho préprio, com diferentes tamanhos e configuragdes, variando
de 20m? a 40m?, dispondo de no minimo uma cozinha, um quarto e sala, ou os dois juntos ao
estilo “kitnet”, e um banheiro préprio, que em alguns casos foi alocado fora das unidades
habitacionais.

De acordo com Farias (2022), por conta da estrutura moderna do prédio, houve maior
flexibilidade na redistribui¢ao e adaptacdo dos espagos para 0s novos usos, porém apresentava
diversos problemas estruturais e nas instalagdes hidrdulicas e sanitdrias. “Outra dificuldade
encontrada foi a pouca quantidade de estrutura para banheiro e para a adaptagdo, cada unidade

habitacional precisaria ter o seu.” (Farias, 2022)
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Figura 47 - Foto do edificio Governador Archer.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2024.

O segundo imével requalificado pelo programa Habitar no Centro estd localizado na
Rua das Hortas, n°® 270, antigo edificio do Instituto de Colonizag¢do e Terras do Maranhao
(ITERMA), que foi originalmente construido em 1990 (Figuras 48, 49 e 50). Diferente do
Edificio Governador Archer, esse imdvel ndo estava ocupado, portanto o projeto pode ser
elaborado sem um plano de necessidades especifico, sendo feito 13 apartamentos, a principio
para moradores de baixa renda. As obras foram finalizadas em 2022, com um investimento de
cerca de 1,2 milhdes de reais, mas mesmo ap6s dois anos, ainda nao foi realizada a selecdo de

moradores, estando, portanto, sem previsao de entrega.

Figuras 48 e 49 - Edificio na Rua das Hortas, 270, antes da requalificacdo, em 2020, e depois das obras, em 2024,
respectivamente.

Fonte: Acervo SECID, 2020; Arquivo Pessoal, 2024.
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Figura 50 - Foto de instalacdes internas de um dos apartamentos do imével na Rua das Hortas, 270.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2024.

A ultima ac@o do polo habitacional langada foi o Programa Aluguel no Centro,
realizado pela Secretaria de Estado de Governo (SEGOV). O programa visa “estimular a
habitacdo no Centro de Sao Luis por meio da concessdo de apoio a locacdo de imdveis
localizados na regido. O apoio consiste na concessao de beneficio no valor de 80% (oitenta
por cento) do aluguel do imdével” (Didrio Oficial do Estado do Maranhdo, 26/01/2021).
Inicialmente foram estimadas trés faixas de aluguel: R$ 600, R$ 1.000 e R$ 1.500, de acordo
com a categoria do imével.

Uma das criticas que surgiu por parte da populacdo sdo os critérios de selecdo para
participacdo no programa. O plano beneficia apenas funciondrios publicos, comerciantes com
CNPJ, trabalhadores com carteira assinada e aposentados, excluindo assim boa parte da
populacdo ja residente no bairro, que ndo preenche os requisitos. A situacao foi ainda mais
agravada pela pandemia, que trouxe uma alta taxa de desemprego no Brasil, sendo assim, o
trabalho informal tornou-se cada vez mais comum para as classes populares. Por fim, o
programa nao vingou devido a baixa adesdo de proprietdrios de iméveis, encerrando todas as
suas atividades no inicio do ano de 2024.

Saindo do polo habitacional e entrando nas outras esferas do Programa Nosso Centro,
destaca-se o Adote um Casardo, programa que tem como estratégia a captacdo de recursos
financeiros da iniciativa privada para a reabilitacdo de imdveis desocupados ou subutilizados,
do Estado ou cedidos. Implementado pela lei de n® 10.794 de 28/02/2018, o acordo faz uma

concessao de uso do imével ao locatdrio, por um tempo determinado que depende de cada
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edital, oferecendo incentivos fiscais durante o uso e em contrapartida o locatirio se
compromete em financiar a reabilitacio. Em comparacdo com as a¢des do polo habitacional,
este programa € considerado mais bem sucedido pois, dos 20 imdveis cedidos para a
realizacdo de obras, atualmente 13 ja foram entregues e 5 estdo em obras. Além disso, trés
imoveis que estavam previstos para o Habitar no Centro migraram para o Adote um Casarao,
localizados na Rua de Santaninha, n°® 418, Rua da Palma, n° 489, e Rua Rio Branco, n°® 279.

O primeiro parceiro do programa foi a empresa Vale, que assinou um Termo de
Cooperacdo com o estado para a realizagdo de R$15 milhGes em obras, no qual coube ao
governo do estado fornecer os projetos e definir os usos, tendo como resultado a recuperacao
de quatro ruinas: a Casa Palmeira de Babagu Dad4 e Dijé, sede do Movimento Interestadual
das Quebradeiras de Coco Babagu (MIQCB), na rua da Palma n° 489; a Creche do Centro, na
rua Rio Branco n° 404; a Faculdade de Musica da UEMA, na rua da Palma n°® 308; e a Casa de
Negro Cosme, Secretaria Especial de Igualdade Racial, localizada na rua do Giz n°® 476.

Um outro projeto realizado através do programa foi o Shopping Rua Grande, instalado
no prédio da antiga Secretaria de Educacao do Estado, na Rua Grande, que foi transformado
em um ‘“‘shopping cultural”, com 50 lojas e praca de alimentacdo (Figuras 51 e 52). A
problematica acerca desse projeto se da em relagdo a area escolhida, que ja € um dos maiores
polos comerciais da cidade e seu entorno é composto quase exclusivamente por comércios e
servicos. Essa situacdo acaba fazendo com que a regido seja completamente deserta em
horérios ndo comerciais, trazendo inseguranga para quem precisa transitar pela regiao fora dos

horérios de funcionamento das lojas.
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Figura 51 - Foto do antigo prédio da Secretaria de Educagdo do Estado, antes da reforma.

Fonte: Arquivo pessoal, 2024.

Verificou-se, também, a ocorréncia de situacdes conflitantes no programa em
decorréncia de disputas de direito de uso de imdveis, como foi o caso da companhia de
Cultura Popular Catarina Mina e do grupo de capoeira Mandingueiros do Amanha. Desde
2009, as institui¢des culturais ocupavam, em conjunto, um casardo na Rua Portugal; porém,
em 2019 foram notificados que o imdvel estaria participando do programa Adote um Casardo

e que, portanto, seriam despejados. A partir da mobiliza¢do popular e numerosas reunides
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entre as liderancas do grupo e os técnicos da SECID, sugeriu-se que o0s grupos se
inscrevessem no edital do programa para concorrer a um novo espaco. Enquanto o
Mandingueiros do Amanha aceitou a proposta, o grupo Catarina Mina se recusou e
atualmente estd em disputa judicial para se manter no mesmo casardo. Em 2021, foi
inaugurado o Centro Cultural e Educacional Mandingueiros do Amanha, na Rua da Estrela, n°

163, nova sede do grupo onde sdo realizadas atividades voltadas a Capoeira Angola e saberes

tradicionais (Figura 53).

Figura 53 - Foto do Centro Cultural Mandingueiros do Amanha.
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Fonte: Arquivo pessoal, 2024.

Outros projetos realizados pelo Adote um Casardo foram o Casardo Porta e Janela, na
Rua do Ribeirdo, que abriga o Escritério Popular de Arquitetura Porta e Janela e o Tebas Bar
Cultural; o Instituto de Estudos Sociais e Terapias Integrativas (IESTI), na Rua da Palma; o
edificio da empresa de TV e internet MAXX (antiga TVN), na Rua da Estrela; o Centro
Tecnoldgico e Cultural da Industria do SESI e o Restaurante Quintas da Lisboa, os dois em
frente a Praca Jodo Lisboa; a escola de marcenaria Casa da Arvore, na Rua da Palma; e o
centro de inova¢do Equatorial Lab, na Rua do Giz. O Programa Nosso Centro também
proporcionou a requalificacdo de outros imdveis por financiamento publico, como o antigo
prédio do Instituto Nacional do Seguro Social do Maranhdo (INSS), o Edificio Jodo Goulart,
no qual foi instalado a nova sede administrativa do Estado; o sobrado na Avenida Dom Pedro

IT para instalacdo da Junta Comercial do Estado do Maranhdao (JUCEMA); a reabilitacdo do
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Museu do Reggae,a Rua da Estrela; a restauracdo das igrejas do Desterro, Sdo Pantaledo e

Nossa Senhora dos Remédios; entre outros (Figura 54)'".

Figura 54 - Mapa de levantamento de intervencdes do Programa Nosso Centro no periodo de 2019-2024.

—— Tombamento federal

—— Tombamento estadual

9 Adote um Casardo

Habitar no Centro

9 Nosso Centro

Fonte: Elaboragdo da autora, 2024.

! Mapa disponivel em:
https://www.google.com/maps/d/edit?mid=150U-ChQdVVVMAV-1Qtzhk Y-61WGc9qs&usp=sharing


https://www.google.com/maps/d/edit?mid=15OU-ChQdVVVMAV-1QtzhkY-6lWGc9qs&usp=sharing
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4 CARACTERIZACAO ATUAL DA AREA CENTRAL APOS OS PROGRAMAS

Ap6s cinco programas de requalificagdo no sitio histérico de Sao Luis ao longo de 40
anos, a pergunta que fica €: como se encontra a regido atualmente? As acdes resolveram o
problema do esvaziamento e abandono?

Neste capitulo foi essencial o levantamento de um panorama geral da area central da
cidade para entender como se encontra, atualmente, a situacdo do centro histérico de Sao
Luis, especialmente quando se fala em habitacdo. Foram utilizados dados disponibilizados
pelos 6rgaos publicos, IBGE, trabalhos académicos, entre outros, além da realizacdo de
registros fotogréficos e observa¢des em campo. Destaca-se um estudo feito entre 2020 e 2021
pela empresa Horwath HTL', por solicitacdo da prefeitura, que levantou intimeros dados
sobre a regido, disponibilizando os resultados através de um relatério e mapas
georreferenciados', no qual foi possivel fazer uma andlise detalhada em rela¢do a conjuntura
urbana e arquitetonica e ao perfil socioecondmico da regido. Também foram realizados
levantamentos para a producdo de mapas utilizando a ferramenta My Maps, do Google, com
acesso disponivel através de links indicados.

Num segundo momento do capitulo, serd feita uma exploracdo sobre a nocao de
patrimdnio histérico, entendendo a tendéncia atual de tratamento dos sitios histéricos urbanos
a partir do conceito de Conservagao Integrada (CI). Em seguida, a luz dos conceitos
trabalhados, serd feita uma andlise a partir dos principais pontos elencados da CI em relacao

as politicas publicas realizadas no centro histérico de Sao Luis.

4.1 Analise territorial

Devido a conservacdo de grande parte do conjunto histérico arquitetdnico, e,
consequentemente, da pouca presencga de construgdes contemporaneas, edificagdes de até dois

pavimentos predominam no gabarito de altura da regido, presente em 86% dos imoveis

'> Apesar da importancia da disponibilizagdo do levantamento de dados realizado pela Horwath HTL, ndo se
pode dizer que sdo totalmente confidveis, visto que é possivel apontar incongruéncias nos indicadores ao
comparar com dados in loco. Em nota, o documento aponta que: “Pensando nas medidas de seguranca e no
cendrio de Pandemia da COVID-19 o levantamento das informacdes no Centro Histérico de Sao Luis 2020/2021
foi dividida em Levantamento de Campo (in loco) e Levantamento remoto (Via base do Google Street View).”
(Horwath HTL, 2021)

1> Mapas disponiveis em:

https://drive.google.com/drive/folders/ThhWOxQRS8TWISDcyEy7s 1 Fn9lpDSPZu4 ?usp=sharing


https://drive.google.com/drive/folders/1hhW0xQRS8TWISDcyEy7s1Fn9IpDSPZu4?usp=sharing
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analisados (Figura 55). Destacam-se em altura poucos imdveis na paisagem dentro das zonas
de tombamento, como o Edificio Jodo Goulart, na Avenida Dom Pedro II; o edificio do extinto
Banco do Estado do Maranhdo (BEM), que atualmente abriga a Secretaria Municipal da
Fazenda, na Rua do Egito; e o Edificio Caigara, primeiro edificio residencial de caracteristicas

modernistas do municipio, na Rua Grande.

Figura 55 - Mapa de gabarito.

Tipologia Edilicia - Gabarito
GABARITO

Horizontal (Até 2 Pav.) - 10582 lotes - 86%

Vertical Baixa (De 3 a 5 Pav.) 335 lotes - 2,7%
|| Vertical Médio (De 6 a 9 Pav) 15 lotes - 0,12%
- Vertical Alto (Acima de 9 Pav.) - 6 lotes - 0,05%

Fonte: Elaboragdo Horwath HTL, 2021.

Figura 56 - Panorama da paisagem do centro histérico vista do bairro Sdo Francisco.

Fonte: Lopes, 2008.
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Sobre o uso real do solo, através do mapa na Figura 57, € possivel perceber uma
predominancia habitacional, especialmente nos bairros fora das zonas de tombamento, com
ntcleos habitacionais bem definidos ao Sul, contornando o anel vidrio ao Leste e na regido
dos arredores da Igreja de Santo Antdnio, ao Norte. O segundo maior uso é o
comercial/servigos, englobando 17,2% dos lotes, com um polo comercial bem estabelecido no
entorno da Rua Grande, Praca Deodoro e Mercado Central. Em seguida, destaca-se uma
porcentagem alarmante de edificagdes sem uso, com uma quantidade expressiva de 857 lotes
ociosos, correspondente a 7% da regido. Percebemos também que apesar do uso institucional
ser pouco numeroso, com uma parcela de 3,8%, é o que ocupa os maiores lotes, contribuindo,

também, para a estatistica de subutilizacio de terrenos'*.

Figura 57 - Mapa de uso real do solo.

| Ociosidade e Vacancia
OCIOSIDA

i - Edificacdo sem uso (857 lotes - 7,0%)
% - Terreno néo edificado (189 lotes - 1,6%)
3

Habitacional (7924 lotes - 64,4%)
g - Misto (Uso residencial + Uso n&o residencial) (730 lotes - 5,9%)
- Comércio/servigos (2117 lotes - 17,2%)

b

‘ § - Institucional (472 lotes - 3,8%)
- Industrial (28 lotes - 0,2%)

Espaco Livre Publico / Area verde (101 lotes - 0,8%)

Fonte: Elaboragdo Horwath HTL, 2021.

4 Segundo observagio do préprio documento: “No levantamento de campo, alguns lotes marcados como sem
uso, na categoria de Ociosidade e Vacancia, por algum motivo também foram classificados com uso, na categoria
de uso do solo. Isso pode ter acontecido em detrimento da caracteristica de uso da edificaciio, observado no
momento da coleta de campo, induzir a tal. Por exemplo: Apesar da edificacdo estar sem uso no momento da
coleta, a caracteristica de uso observada foi habitacional. Para efeitos de mapeamento, considerou-se como
predominante para o uso do solo, considerar a defini¢dao de "Edificacdo sem uso" ao invés da caracteristica de uso
observado.” (Horwath HTL, 2021)
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Na Figura 58, € possivel fazer uma anédlise ainda mais detalhada sobre a questdo da
ociosidade e vacancia na zona central, destacando-se uma predominancia de edificacdes sem
uso e subutilizadas dentro das zonas de tombamento. Por conta da maioria dos imdveis ndo
possuirem garagem propria e pela falta de outras modalidades de transporte dentro das dreas
tombadas, estacionamentos privados sdo bastante comuns, especialmente nas dreas
comerciais. Além disso, a caréncia de op¢des de transporte publico moldam a paisagem
histérica com a presenga constante de automéveis particulares ocupando as laterais das ruas.
Por conta da mobilidade urbana insatisfatoria, é possivel observar lotes que anteriormente
eram construcdes histéricas mas que apds o desabamento viraram estacionamentos

provisorios (Figura 59).

Figura 58 - Mapa de ociosidade e vacancia.

- S 7 LY
- Estacionamento (131 lotes - 1%) L
- Edificacdo sem uso (857 lotes - 7%) ‘ \‘

Edificagdc Subutilizada (1507 lotes - 12,2%)
; ‘. \ A
Terreno ndo edificado (189 lotes - 1,5%) ! ’ . \ ;

Fonte: Elaboracao Horwath HTL, 2021.
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Figura 59 - Lote de imdvel desmoronado em 2023 transformado em estacionamento improvisado, na Rua

Nazareth.

Fonte: Arquivo pessoal, 2024.

Ainda, um terceiro mapa relacionado aos usos foi elaborado focando apenas em
iméveis ociosos com vocacdo para uso habitacional (Figura 60), mostrando que existem 490
lotes nao utilizados e 740 edificacdes subutilizadas propicias ao uso habitacional ou misto.
Esse dado reforca o potencial ndo aproveitado da regido para o investimento do uso

habitacional.
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Figura 60 - Mapa de ociosidade e vacincia em imdveis com vocagdo habitacional.
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1

Y
A

Vocagao Habitacional 2020/2021 N ¥ > i
b e N / =
Vocagéo Habitacional L Y ‘ LN A

= NG
I ccivc=co NAO UTILIZADA propicia 2o uso HABITACIONAL ou misto (490 lotes - 4%) @ '\, \ -
‘ :

- Edificagdo SUBUTILIZADA propicia ao uso HABITACIONAL ou misto (740 - 6% lotes)

Fonte: Elaboragdo Horwath HTL, 2021.

A relacdo de imdveis sem uso repercute no estado de conservacao das edificagdes; nas

areas de tombamento, observa-se que a maior parte, cerca de 45%, se encontra em bom ou
otimo estado, 44% em estado regular e 10% em de risco ou arruinado (Figura 61). O estado de
conservacdo das edificagdes histdricas € uma das maiores preocupacdes das instituicdes e da
sociedade civil sobre o centro histérico. Muitos iméveis acabam se arruinando por diversas
questdes, como o desinteresse dos proprietarios, falta de recursos financeiros, ou até mesmo
devido a disputas de heranca entre os descendentes de antigos proprietarios ja falecidos,
consequentemente ocasionando desabamentos frequentes na regido. Atualmente, sdo cerca de
300 imdveis em situagdo de risco iminente. Essa situacdo traduziu em um gasto do IPHAN de
cerca de 4 milhdes de reais apenas em servi¢os emergenciais de estabilizacio, em relacio aos

tltimos 10 anos, sendo maioria em imdveis de propriedade privada'.

'S Dados fornecidos pela Superintendéncia do IPHAN no Estado do Maranhdo.
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Figura 61 - Mapa indicando estado de conservacio de lotes na zona de tombamento estadual.
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Péssimo ou em Risco (325 lotes)

A .\:

Perda (108 lotes)

Fonte: Elaboracao Horwath HTL, 2021.

Figura 62 - Imdvel em ruina com escoramento emergencial realizado pelo IPHAN, na Rua da Palma.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2024.
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Figuras 63 e 64 - Edifica¢des em estado de arruinamento na rua Quatorze de Julho e na Rua do Giz,
respectivamente.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2024; Arquivo Pessoal, 2021.

Figuras 65 e 66 - Edificagdes em péssimo estado de conservagdo na rua Rio Branco.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2024.
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Figura 67 - Edificacdo em estado de arruinamento na Rua da Estrela.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2024.

Figura 68 - Escombros de casardo desabado na Rua do Giz.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2024.



87

4.2 Analise populacional

Em uma andlise em relacdo a populacdo moradora, foi observado que o nimero de
habitantes da drea diminui a cada ano. De acordo com dados do IBGE, houve uma queda
populacional entre os anos 2000 e 2010, estimando-se uma perda de 5.173 habitantes (-14%)
em toda a area central, sendo menos 1.664 habitantes (-17%) na zona de tombamento estadual
e menos 227 habitantes (-20%) na zona de tombamento federal. Analisando pelo censo de
2022, a estimativa foi de uma perda populacional de 16,48% na érea inserida dentro do anel
vidrio, enquanto na area de tombamento estadual foi de 10,38%. Nao foi possivel analisar da

area de tombamento federal devido a imprecisao dos setores censitarios nesta regiao.

Tabela 3 - Perdas populacionais entre 2000 e 2010 na drea central de Sdo Luis.

P laca | 1
3‘;“é:§:°c::ts:a:’g;°6ta 2000 36.298 | 2010 31.122 | Perda 5.173
’ 83 hab/ha 71 hab/ha (-14%)
hectares
P laca 1
ér(lﬂulfﬁ:’sﬂﬁ(/};tﬁfg 110 883 227 (-20%)
19,2 hab/ha | 15,2 hab/ha ’
57,9 ha
Populacio absoluta da
area de Tombamento 9.388 7.724
1.664 (-17%
Estadual 35 hab/ha 29 hab/ha ( )
267,5 ha
Populacio absoluta das
demais areas dentro do 25.800 22.515
anel vidrio 152 hab/ha | 133 habrha |°-20> C13%)
169,5 ha

Fonte: Elaboragdo Horwath HTL, 2021, com base em dados IBGE, 2000 e 2010.

Tabela 4 - Perdas populacionais entre 2010 e 2022 na édrea central de Sao Luis.

Populacio absoluta da area de Populacio absoluta da area

Tombamento Estadual central (dentro do Anel Viario)

2010 7.724 31.122
2022 6.923 25.990
Perda 801 (10,38%) 5.132 (16,48%)

Fonte: Elaborada pela autora com base em dados do IBGE, 2010 e 2022.
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E possivel afunilar esses dados ainda mais ao observar o mapa (Figura 69) que
demonstra a taxa de crescimento médio anual da densidade populacional. Em uma visdo geral,
a zona de tombamento federal € a drea que mais sofre com o esvaziamento, e na zona estadual
€ possivel observar um aumento populacional no entorno do Santo Antonio e Rua Grande.
Apesar disso, ao olhar o mapa de densidade populacional de 2010 (Figura 70), percebe-se que

ainda é um crescimento inexpressivo, devido ao baixo indice de densidade populacional em

toda a regido protegida.

Figura 69 - Mapa de Taxa de Crescimento Média Geométrica Anual (TCMGA) da Densidade Urbana
Populacional
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-0,68% — 0,09%
AN - 0,09% — 2,88%
/ - 2,88% — 12,9%
- 12,9% — 48,9%

Fonte: Elaboragdo Horwath HTL, 2021, com base em dados do censo IBGE 2010.
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Figura 70 - Mapa de densidade populacional bruta em 2010.
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Fonte: Elaboragdo Horwath HTL, 2021, com base em dados do censo IBGE 2010.

Comparando a densidade média do municipio com sua zona central o contraste € ainda
mais evidente. Enquanto Sao Luis possui uma densidade bruta média de 121,5 hab/ha, na drea
de protecdo estadual o valor decresce para 29 hab/ha na drea estadual e na drea reconhecida

pela UNESCO e IPHAN diminui ainda mais, com apenas 15 hab/ha (IBGE, 2010).

Estas densidades menores decorrem menos do baixo gabarito das edificagdes
tombadas e mais da ociosidade, ou seja, da grande quantidade de imdéveis
desocupados e da diminuicdo das taxas de fecundidade e novos padrdes de
organizagdo familiar. (Horwath HTL, 2021, p. 153)

Silva (2019) também aponta sobre a questio do déficit habitacional'® na regido (Figura
71). Desterro, Diamante, Vila Passos e Centro sdo os bairros que possuem os maiores indices

de déficit habitacional na area central.

' No artigo, o déficit habitacional é entendido conforme o Plano Estadual de Habitagdo de Interesse Social do
Estado do Maranhdo. “Esse plano considera que o déficit habitacional é uma necessidade habitacional
acumulada, a qual pode estar relacionada a constru¢do de novas moradias, a inadequacdo de moradias ou
regulamentacdo fundidria. ” (Silva, 2019).
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Figura 71 - Distribui¢do do déficit habitacional dos bairros do centro em 2018.
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Fonte: Silva (2019).

Verificou-se, também, que o perfil de renda familiar da drea dentro do anel vidrio € em
média de 4,56 saldrios minimos (Figura 68), sendo a maior concentracdo localizada nos
bairros do Apicum (média de 8,62 saldrios minimos por familia) e Centro (média de 6,33
salarios minimos por familia), e os bairros com a menor renda familiar média sendo Goiabal
(média de 2,99 s.m.), Lira (média de 3,10 s.m.), Camboa (média de 3,26 s.m.) e Coreia (média
de 3,56 s.m.) (IBGE, 2010). Ao comparar esse cendrio econdmico a densidade populacional
liquida do centro, as dreas menos adensadas, dentro das zonas de preservacdo, sao também as
regides de maior renda familiar dentro do contexto da regido central da cidade. Ainda assim, a

regido permanece na média em relacdo a renda per capita do municipio.

Figura 72 - Mapa de saldrio por familia em 2010.
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Fonte: Elaboragao Horwath HTL, 2021, com base em dados do censo IBGE 2010.
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Figura 73 - Mapa de Salario Per Capita em 2010, no municipio de Sdo Luis, com recorte do centro.
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Fonte: Elaboragdo Horwath HTL, 2021, com base em dados do censo IBGE 2010.

4.3 Equipamentos e servicos essenciais

Apés a realizacdo de um levantamento do conjunto de equipamentos e servigos
essenciais disponiveis para a populacdo na drea central, foi constatado que em relacdo a
equipamentos de educacdo, existem 19 unidades de ensino basico, sendo 13 publicas e 6
privadas, e 9 instituicdes de ensino médio, sendo 3 privadas e as outras 6 publicas. Cabe
destacar que dentre as unidades de ensino existentes, apenas 5 estdo inseridas na drea de
tombamento federal, sendo duas voltadas ao ensino médio, uma privada (Colégio Santa
Teresa) e outra publica de médio técnico (IFMA Centro), uma para ensino fundamental bésico
e duas creches, uma publica e outra privada.

A caréncia de espacgos de educacgdo infantil € uma reclamacao frequente dos habitantes
e se reflete diretamente na faixa etaria da regido, sendo as criangas (0 a 9 anos) representadas
com a menor porcentagem, apenas 11% dos moradores, enquanto 14% da populagdo sdo
idosos (60 a 80 anos), 16% sao jovens (10 a 19 anos), e 59% representam a populacao adulta

(20 a 59 anos).
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Por outro lado, existem importantes polos de ensino superior na regidao. Pela UEMA
encontramos os prédios do curso de Histdria, Arquitetura e Urbanismo, Direito, Relagcdes
Internacionais e de Musica. J4 pela UFMA encontramos os prédios do curso de Turismo e
Hotelaria, da Faculdade de Medicina e de cursos de pds-graduacao da Faculdade de Direito.
Verifica-se, portanto, que o centro possui uma vocagdo para habitacdo estudantil, porém,
notam-se poucas oportunidades. Dentro da zona central existe apenas uma moradia publica
voltada para estudantes, a Residéncia Estudantil da UFMA (REUFMA), localizada na Rua da
Paz (Figura 74)".

Figura 74 - Mapa de levantamento de institui¢des publicas de ensino superior e técnico e moradias estudantis.
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Qj Moradia estudantil

Fonte: Elaboracdo da autora, 2024.

Conforme levantamento realizado pela Horwath HTL, em relacdo a equipamentos
publicos essenciais, existe apenas um Centro de Referéncia em Assisténcia Social, o CRAS
Centro. Em contraposi¢do, na regido central existem 8 equipamentos de saide, sendo um

hospital, um centro de satde e 6 Unidades de Saide da Familia. Em relagdo a seguranca, sao

7 Mapa disponivel em:
https://www.google.com/maps/d/embed?mid=1Uxh4vuUcss WyBuyd-m9mHsWAIHkbSow&ehbc=2E312F
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dispostos 3 Grupos de Patrimonio e Operacoes (GPO) e 4 Grupos de Protecio Ambiental, no
qual a disposi¢do dos GPOs se concentra apenas na regido da Praia Grande.

Marques (2002) analisou a regido através de condicdes de habitabilidade, ou seja,
relativos a qualidade de vida daquela populacdo, e verificou que na zona de tombamento
federal € onde a populagdo mais necessita de servicos e comércios basicos do dia a dia, sendo
supermercados a principal demanda, por existir apenas o Supermercados Mateus, na Avenida
Cajazeiras; seguido de farmdcias, concentrados no entorno da Rua Grande; postos de satdde,
com apenas um pronto socorro publico existente em toda a regido central (Socorrdo I); e
quitandas. Essa andlise, apesar de ter sido feita em 2002, ainda permanece atual se
comparamos a quantidade de servicos como esses dispostos na regido no presente, com

excecdo das farmdcias (Figura 75)"%.

Figura 75 - Mapa de levantamento de servigos e comércios basicos.

—— Tombamento federal
== Tombamento estadual

Supermercado/Mercado/
Mercearia

o Farmacia

Unidade basica de salde/
Posto/Pronto socorro

@ Quitanda/Frutaria

Fonte: Elaboracao da autora, 2024.

'8 Mapa disponivel em:
https://www.google.com/maps/d/embed?mid=17XGuNN4yzs2KvGD8pRGOqtFjaE1swlk&ehbc=2E312F
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5 A RELACAO PATRIMONIO E HABITACAO NO CHSL

Neste capitulo serd feita uma exploragdo sobre a nocdo de patrimoOnio histdrico,
entendendo a tendéncia atual de tratamento dos sitios histéricos urbanos a partir do conceito
de Conservagdo Integrada (CI). Em seguida, a luz dos conceitos trabalhados, serd feita uma
andlise a partir dos principais pontos elencados da CI em relagdo as politicas publicas

realizadas no centro histérico de Sdo Luis.

5.1 Perspectivas patrimoniais a vista: A Conservacao Integrada

Compreender o sitio histérico como parte integrante da dindmica urbana € essencial
para a formulagdo de uma boa politica de conserva¢do em sitios histéricos urbanos, porém
essa ¢ uma visao ainda relativamente recente nos estudos patrimoniais. Até meados do século
XX a nocdo de patrimdnio histérico era bastante limitada e arbitrdria, com a preocupacao
voltada apenas a monumentos pontuais e fragmentados no meio, que fortalecessem a historia
e memoria nacional, através do entendimento de que existia um valor inerente da obra, a partir
de seus aspectos historico-artisticos. Reconhecidos por uma minoria especializada, que
detinha conhecimento técnico, eram selecionados os ‘“representantes significativos da
arquitetura do passado e, como tal, dignos de preservagdo, passando os critérios adotados aqui
normalmente pelo carater de excepcionalidade da edificacdo” (Castriota, 2022, p. 82).
A subversio dos conceitos patrimoniais se iniciou, num primeiro momento,
estabelecendo-se contra-hegemonicamente e dicotomicamente em relacdo ao meio cultural,
com a ascensdo da relevancia do valor social, e recentemente passou a buscar uma relacao
simbidtica entre a questdo material, imaterial, natural e urbana, trabalhado no olhar de
paisagem cultural (Figueiredo, 2014, p. 96).
Atualmente, entende-se como patrimdnio histérico:
Bem destinado ao usufruto de uma comunidade que se ampliou a dimensdes
planetdrias, constituido pela acumula¢do continua de uma diversidade de objetos que
se congregam por seu passado comum: obras e obras-primas das belas artes e das
artes aplicadas, trabalhos e produtos de todos os saberes e savoir-faire dos seres
humanos. (Choay, 2006, p. 11)

Para melhor entender a evolucdo das relacdes sociais envolta da questdo patrimonial e

partindo da hipdtese que para uma conservacdo mais eficiente de centros histéricos €
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necessdrio trabalhar seus usos de forma integrada, especialmente ao se priorizar a questao
habitacional, serd estudado o principal conceito utilizado como embasamento para esta

pesquisa: a Conservagdo Integrada.

5.1.1 A invencao do patrimonio urbano

A efervescéncia do periodo pos Revolugdo Industrial transformou drasticamente ndo
sO as relacdes sociais e de trabalho como o meio urbano. Num momento de ascensdo do
movimento moderno, a visdo da cidade antiga era estigmatizada enquanto os principios do
funcionalismo, verticalizag@o, priorizagdo dos automdveis e larga escala eram vistos como a
salvagdo das cidades europeias em crise pds guerras. O urbanismo modernista fundamentado
em principios sanitaristas € desenvolvimentistas passou a promover a destruicdo do que era
considerado ultrapassado para a constru¢do de novos espacos. “Para o século XX, a incessante
destruicdo e substituicdo tornou-se o novo ritmo de desenvolvimento de cidades. Nisto, o
papel do capitalismo era o de liquidar o recipiente” (Mumford, 2008, p. 529).

Esse ideario influenciou renovagdes urbanas em centros brasileiros, como, por
exemplo, em 1906, a capital brasileira da época, a cidade do Rio de Janeiro, teve seu conjunto
arquitetonico colonial destruido para a abertura da Avenida Central, implicando o
“arrasamento de extensa drea do antigo nucleo colonial da cidade, substituido pelas mais
modernas manifestacdes ecléticas europeias” (Pinheiro, 2011, p. 26). Na Europa, o foco das
intervengdes urbanas se firmou em solucionar os problemas de congestionamento € na
reconstru¢do pos-guerras, tendo as atengdes voltadas a recuperagdo dos espacos publicos
(Vargas; Castilho, 2015, p. 8). Balsas (2000) afirma que “a destinacdo do espacgo para o uso
publico nas cidades europeias foi fundamental para que se consolidasse o que restara do
patrimOnio urbano e houvesse preocupacdo com a sua preservagao’.

A preocupacdo com o espago publico possibilitou a formac¢do de novas perspectivas
patrimoniais, no qual a escola italiana passou a trabalhar numa compreensao de monumento
estendido aos conjuntos urbanos. Na década de 1930, o arquiteto e engenheiro italiano
Gustavo Giovannoni defendia a valorizacdo do patrim6nio para além do monumento,
prezando pela relevancia do contexto em que esta inserido, da dindmica e adequagdo de usos
em relagcdo a cidade contemporanea e da arquitetura civil, chamada de “arquitetura menor” ou

“arquitetura secunddria”, desprezada, até entdo, de algum reconhecimento pelas politicas
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protecionistas. A abordagem urbanistica italiana previa um mutualismo entre a cidade nova e
cidade antiga, a partir da descentralizacdo e realocacdo de fungdes contemporaneas para esses
novos centros, ‘“resguardando os conjuntos urbanos-patrimdénio as atividades menos
agressivas, com usos mais voltados a cultura e ao turismo, preconizando o conceito de centro
histérico” (Figueiredo, 2014, p. 417).
Uma nova consciéncia sobre essa ordem de ideias foi amadurecendo nas tltimas
décadas. Agora, em contrapartida, apercebemo-nos de duas verdades: uma, é que um
grande monumento tem valor em seu ambiente de visuais, de espagos, de massas e
de cor no qual foi erguido, [...]; a outra, € que o aspecto tipico das cidades ou
povoados e o seu essencial valor de Arte e de histéria com frequéncia residem,
sobretudo, na manifestacdo coletiva dada pelo esquema topogrifico, nos

agrupamentos construtivos, na vida arquitetdnica expressa nas obras menores.
(Giovannoni, 1931, P. 176)

Com a inveng¢do do patrimdnio urbano, a visdo indiferente com a cidade antiga
subverteu-se, ao passo que a valorizacdo do ambiente histérico se contrapunha ao ambiente
moderno. Neste momento, Choay identificou trés tipos de abordagem de preservacdo das
cidades antigas pré-industriais: a abordagem memorial, formulada a partir dos postulados de
John Ruskin" , no qual os principios de intangibilidade e protecio absoluta se estendeu 2
cidade antiga, que acabava desempenhando um papel de monumento histérico; a abordagem
histérica, baseada na obra de Camilo Sitte®, que, contrapondo-se 2 estética do urbanismo
moderno, valorizava as preexisténcias e a chamada ‘“arquitetura pitoresca”, a morfologia
dessas cidades, sobretudo em relagdo aos espacos livres, como as pragas; e a abordagem
historial-museal, quando a cidade antiga € “concebida como um objeto raro, fragil, precioso
para a arte e para a histéria e que, como as obras conservadas nos museus, deve ser colocada
fora do circuito da vida” (Choay, 2006, p. 191).

Essas visOes reificadas dos sitios histéricos ainda tinham sua esséncia direcionada
mais a materialidade da arquitetura e dos espagos que aos exercicios e usos citadinos. Alois
Riegl, ao atribuir diferentes valores as motivacdes da salvaguarda patrimonial, apresentou uma

ideia de extrema importancia para uma virada de chave no entendimento patrimonial: o valor

' O critico de arte inglés, John Ruskin, tinha uma visdo museol6gica na prote¢do patrimonial, pregando que as
construgdes antigas deveriam ser apreciadas a partir do seu envelhecimento ao longo dos anos, sem a intervengao
humana. “Nao temos direito algum de tocéa-los. Eles ndo sdao nossos. Eles pertencem em parte aos que
construiram, e em parte a todas as geragdes da humanidade que virdo depois de nés” (Ruskin, 1956, p. 201)

% Camilo Sitte foi um arquiteto e historiador da arte austriaco que assumiu uma posicdo critica ao urbanismo
modernista, que ignorava as tradigdes, e pensava a cidade como um cendrio que apresentasse a mesma linguagem
das obras arquitetdnicas dispostas no espaco, para que estas ndo ficassem deslocadas no meio urbano moderno.
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de uso. Para ele, o valor de uso € “determinado pela possibilidade de apropriacdo do
monumento para fungdes contemporaneas da vida do homem” (Castriota, 2023, p. 224).

O valor de uso, inicialmente, fez-se presente de forma timida na Carta de Veneza, de
1964, ao pontuar que “a conservacdo dos monumentos é sempre favorecida por sua destinacao
a uma funcdo ttil a sociedade”. Inicialmente, a ideia de posse coletiva desses bens aspirava a
apropria¢do popular, mas numa relagio voltada a usos, primordialmente, culturais e turisticos,
de edificacdes descontextualizadas no ambiente. Tal limitacdo propiciava um distanciamento
entre o patrimonio histérico e o meio urbano, ao tratar bens reconhecidos como objetos
“museificados”, sem uma participagdo efetiva na dindmica das cidades.

Na Carta de Veneza foi também quando, pela primeira vez, a questdo urbana dos
ambientes histéricos comegou a mostrar-se relevante nas diretrizes esbogcadas em Cartas
Patrimoniais, ao compreender “a criagdo arquitetdnica isolada, bem como o sitio urbano ou
rural que da testemunho de uma civilizagao particular, de uma evolugao significativa ou de um
acontecimento histérico” (Carta de Veneza, 1964). A ampliacio desse conceito foi
estabelecer-se trés anos mais tarde, no ano de 1967 com as Normas de Quito, na qual a
preocupacio com o contexto urbano e natural dos monumentos se tornava uma das diretrizes
fundamentais para sua conservagdo. O documento reforcou para o cumprimento da fungao
social dos bens reconhecidos e apresentou o inicio da expansdo patrimonial aos conjuntos
urbanos, com a concepcao do sitio histérico urbano.

A ideia do espaco ¢é insepardvel do conceito do monumento e, portanto, a tutela do
Estado pode e deve se estender ao contexto urbano, ao ambiente natural que
emoldura e aos bens culturais que encerra. Mas pode existir uma zona, recinto ou

sitio de caridter monumental, sem que nenhum dos elementos que o constitui,
isoladamente considerados, merecga essa designag@o. (Normas de Quito, 1967)

5.1.2 A abordagem da Conservacao Integrada e a questdo social

O processo de mudanga da abordagem patrimonial vinculada ao aspecto
estético-historico para uma dimensdo antropolégico-cultural se instaurou a partir da segunda
metade do século XX, mais especificamente na década de 1960, quando a¢des de reabilitacao
urbana do Partido Comunista Italiano se destacaram no meio da conservagdo. A experiéncia
de requalificag@o do centro histérico de Bolonha foi a mais relevante devido ao seu sucesso ao
conciliar habitagdo popular em dareas historicas com o objetivo de oferecer melhores

condi¢cdes de moradia a trabalhadores e pessoas de baixa renda, sendo um bom exemplo da
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aplicacdo do valor de uso no ambiente histérico. O Plano para a Constru¢do Econdmica e
Popular/Centro Histérico (PEEP), liderado pelo arquiteto Pier Luigi Cervellati, pretendia
desenvolver o crescimento da cidade ndo através da expansdao desenfreada, mas da
requalificacdo de espagos preexistentes em conjunto com a participagdo popular. A partir da
experiéncia formulou-se o conceito de Conservagdo Integrada (CI), sendo tdo bem sucedida
nos primeiros anos que em Outubro de 1975 foi redigida a Declaragao de Amsterda, primeiro
documento a estabelecer diretrizes e recomendacdes sobre a Conservacao Integrada em sitios
histéricos urbanos.

A Conservacdo Integrada “é alcangada pela aplicacdo de técnicas de restauracdo
sensiveis e pela escolha correta de funcdes apropriadas no contexto de dreas historicas,
levando em conta a pluralidade de valores, tanto econdmicos como culturais, e visando
julgamentos equilibrados” (Jokilehto, 2002). De acordo com Zancheti e Lapa (2012), os

principios da CI, enunciados na Declaracao de Amsterda, sao:

- O patriménio arquitetdnico contribui para a tomada de consciéncia da
comunhao entre histdria e destino.

- O patrimdnio arquitetonico é composto de todos os edificios e conjuntos
urbanos que apresentam interesse histérico ou cultural. Nesse sentido, extrapola as
edificacdes e os conjuntos exemplares e monumentais para abarcar qualquer parte da
cidade, inclusive a moderna.

- O patrimdnio € uma riqueza social; sua manutencao, portanto, deve ser uma
responsabilidade coletiva.

- A conservacdo do patrimdnio deve ser considerada como o objetivo
principal da planificac@o urbana e territorial.

- As municipalidades, principais responsdveis pela conservacdo, devem
trabalhar de forma cooperada.

- A recuperacdo de 4dreas urbanas degradadas deve ser realizada sem
modificacdes substanciais da composi¢ao social dos residentes nas dreas reabilitadas.
- A conservacdo integrada deve ser calcada em medidas legislativas e
administrativas eficazes.

- A conservacdo integrada deve estar fundamentada em sistemas de fundos
publicos que apoiem as iniciativas das administragdes locais.

- A conservagao do patrimonio construido deve ser assunto dos programas de
educacdo, especialmente dos jovens.

- Deve ser encorajada a participa¢do de organizacdes privadas nas tarefas da
conservagdo integrada.

- Deve ser encorajada a construcdo de novas obras arquitetOnicas de alta
qualidade, pois serdo o patrimdnio de hoje para o futuro. (Zancheti; Lapa, 2012, p.
21)

Na carta € defendida a relevancia dos usos, especialmente o habitacional, a reabilitacao
de bairros antigos sem altera¢des significativas na comunidade local e que todas essas
intervencdes devem ser feitas em conjunto com o planejamento da cidade, como uma politica

publica e com a participacao dos cidadaos. Dessa maneira, a “considerag¢ao dos fatores sociais
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condiciona o resultado de toda a politica de conservacdo integrada. Uma politica de
conservacdo implica também a integracdo do patrimdnio na vida social” (Declaracdo de
Amsterda, 1975).
Esse manifesto no contexto brasileiro se refletiu na Carta de Petrépolis, elaborada em
1987 no 1° Semindrio Brasileiro para Preservacdo e Revitalizagdao de Centros Histéricos. O
documento aponta fundamentos como a necessidade do engajamento popular, de integracao
de acdes dos 6rgaos federais, estaduais e municipais, da fun¢do de moradia e predominancia
do valor social sobre o valor de mercadoria, sendo o objetivo principal oferecer as condi¢des
necessdrias para a expressdo e consolidacdo da cidadania, através da integracdo do meio
urbano histérico na vida cotidiana citadina e da reapropriagao politica do espago publico pelo
cidaddo.
Sendo a polifuncionalidade uma caracteristica do SHU (Sitio Histérico Urbano), a
sua preservacdo nao deve dar-se a custa de usos, nem mesmo aqueles ditos culturais,
devendo necessariamente, abrigar os universos de trabalho e do cotidiano, onde se
manifestam as verdadeiras expressdes de uma sociedade heterogénea e plural.

Guardando essa heterogeneidade, deve a moradia construir-se na func¢do primordial
do espago edificado, haja vista a flagrante caréncia habitacional brasileira. Dessa

N

forma, especial atencdo deve ser dada a permanéncia no SHU das populagdes
residentes e das atividades tradicionais, desde que compativeis com a sua ambiéncia.
(Carta de Petropolis, 1987)

Compreendendo esses novos olhares, a tendéncia da dindmica urbana deveria ser
abracar sua histéria ao desenvolver a cidade nova em consonancia com a cidade antiga, sendo
um processo continuo e permanente. Tal conjuntura resultou em diversas mudangas no cenério
brasileiro, como a cria¢cdo de programas nacionais e locais voltados aos conjuntos urbanos
histéricos. O Programa de Cidades Histéricas (PCH) foi um deles, criado no inicio da década
de 1970, com o objetivo de recuperar cidades histdricas localizadas na regido Nordeste.
Posteriormente, em 1997, seria lancado o Programa Monumenta, com abrangéncia nacional,
que buscava aliar politicas de preservacdo com o desenvolvimento econdmico, através do
turismo. Em 2003, foi criado pelo Ministério das Cidades o Programa Nacional de
Reabilitacio de Areas Urbanas Centrais, com o objetivo de combater o déficit habitacional e
promover o acesso a moradia digna, com o enfrentamento da exclusdo social e segregacao
territorial das populacdes mais vulnerdveis, a partir do uso de uma infraestrutura preexistente
e consolidada, como é caso dos sitios historicos urbanos.

No final do século XX, a questdao social ja estava se tornando o foco dos estudos

patrimoniais, no qual pode ser visto a partir da elaboracdo do conceito de “significacao
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cultural” ou “referéncia cultural” (Carta de Burra, 1980), o desenvolvimento das relacoes
entre cultura e democracia (Declaragao do México de 1985) e do reconhecimento da cultura
tradicional e popular (Recomendacdo sobre a salvaguarda da Cultura Tradicional e Popular,
1989). Com a Convengdo para a Salvaguarda do Patrimdnio Cultural Intangivel, de 2003, foi
instaurado o patrimdnio imaterial, que engloba as formas de expressdo que nao se encaixam
no meio material.
A formulacdo de uma politica cultural democrética (atributo que tanto os liberais
quanto os socialistas defendem em suas propostas) implica uma atuacdo
necessariamente mais ativa e abrangente do Estado. Trata-se ndo s6 de defender
determinados valores, como de criar condi¢des para implementd-los numa sociedade
onde os direitos minimos da cidadania, na prética, sdo exercidos por poucos. Ou
seja, considerar todos os cidaddos como homens de cultura, assim como propunha
Gramsci, em condicdes de exercer os direitos culturais, e atuar no sentido de

converter este principio - que no caso do Brasil é ainda o ideal - em realidade.
(Fonseca, 2017, p. 46)

A formulagdo de uma politica patrimonial diversificada possibilitou o reconhecimento

de um maior conjunto de bens e expressdes culturais através de uma visao mais holistica. A

preservacdo de sitios histéricos, portanto, € uma atividade interdisciplinar que implica nao

somente na protecdo dos conjuntos arquitetonicos e urbanisticos, mas na configuracao

cotidiana da vida daquela populagdo, que compdem seu patrimonio imaterial, fornecendo

condi¢cdes de permanéncia, assim como o usufruto de todos os cidadaos desse meio urbano.

Pensar em politicas publicas para conjuntos historicos vai além da restauracido de edificios,

mas devem ser levados em conta os fatores sociais, culturais, historicos e econdmicos, com

forte presenca da gestdo publica para que se possa promover um cuidado continuo e
sustentdvel.

A importancia de um conjunto histérico revela-se ndo apenas pelo conjunto

arquitetdnico e urbanistico que representa, mas também, e com igual importincia,

pela conjugacdo de elementos identitarios da populagdo que habita a drea e daqueles

que com ela interagem de alguma forma, compondo seu patrimonio imaterial. Dessa

forma, arquitetura, populagcdo, cultura e identidade, acabam por relacionar-se

intimamente dentro do que se denomina conjunto histérico. (Santos Jinior; Braga,
2009, p. 1)

5.2 Analise do CHSL atual a luz da Conservacao Integrada

A partir dessa visdo holistica da conservacdo patrimonial em sitios historicos, levando

em consideracdo diferentes valores e preceitos, e partindo do principio de que todos os
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programas do centro histérico de Sao Luis foram realizados num periodo em que as ideias de
Conservagao Integrada, politicas habitacionais e sociais ja estavam amplamente difundidos,
podemos analisar tais planos a luz dessas ideias, a fim de identificar pontos fracos que
dificultaram o pleno sucesso dos programas no decorrer desses anos. Para isso, foram
selecionados os principais principios da CI, fazendo uma anélise do cendrio atual do centro
histérico a partir de sete eixos: Politicas de educacao patrimonial; Participacao popular ativa;
Valorizacdo da comunidade preexistente; Incentivo a polifuncionalidade com foco no uso
habitacional; Implementacio de medidas legislativas e administrativas e integracdo no
planejamento urbano; Financiamento publico e privado; e Cooperag¢do entre as instancias
governamentais.

O incentivo do uso habitacional é um produto desse conjunto de principios, mesmo
que alguns ndo tenham relagdo direta com a questdo da moradia, sdo essenciais para uma
politica integrada que, quando trabalhadas concomitantemente, contribui para a conservacgao

do patrimdnio urbano, arquitetonico, imaterial e humano presentes naquele sitio.

5.2.1 Politicas de educacdo patrimonial

Na Declaracdo de Amsterda, é explicitado como um dos fatores essenciais para uma
boa conservacdo a tomada de consciéncia da populacdo sobre seu patrimdnio € sua
valorizagdo, sendo necessdrio, portanto, a promocao de politicas de educagdo patrimonial,
especialmente para os mais jovens. “O patrimoOnio arquitetonico nio sobrevivera a ndo ser que
seja apreciado pelo publico e especialmente pelas novas geragdes. Os programas de educacio
em todos os niveis devem, portanto, se preocupar mais intensamente com essa matéria.”
(Declaracao de Amsterda, 1975, p. 2).

Ao analisar os programas estudados, nenhum deles apresenta uma politica especifica
voltada a educacdo patrimonial. As acdes da maioria dos programas costumam ser mais
focadas em intervencOes de carater material, como a requalificagdo de espacos publicos e
edificacdes. Quando hé algum trabalho de educagdo patrimonial, como por exemplo quando é
feita a alocacdo dos novos moradores em imoéveis requalificados para moradia, sdo trabalhos
momentaneos e pouco expressivos. No PPRCHSL, Andres (2006) afirma que apenas o feito
de trazer grandes investimentos ao centro histérico aumentou o interesse € a conscientizacao

da populagdo sobre a regido, que naquela época praticamente ndo existia.
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O ato de apresentar projetos, negociar e executar obras na drea mais

tradicional da cidade inseriu este assunto de uma vez por todas na midia local,
trazendo o debate da questdo para a “boca do povo”.
Provocou o envolvimento quase obrigatério de politicos, intelectuais, artistas,
militantes da preservacdo ambiental, técnicos e usudrios. Despertou os meios
académicos para a questdo e trouxe a luz antigos esfor¢cos de pesquisadores locais
que jaziam esquecidos. Estes fatores funcionam como meios de educacdo
patrimonial. (Andres, 2006, p. 224)

Fora dos programas de revitaliza¢ao existiram acdes pontuais realizadas pelo IPHAN e
pela FUMPH, ao longo dos anos 2000, sobre o tema. Entre os anos de 2004 e 2006, o IPHAN
em parceria com a FUMPH e a Universidade Federal do Maranhdao (UFMA), promoveram
diversos projetos de educagdo patrimonial no bairro do Desterro, como por exemplo o projeto
“Viver o Desterro”, que “tinha o objetivo de recolher dos moradores mais antigos a memoria
daquela gente e do bairro por meio de entrevistas com idosos que tiveram participacao
importante na constru¢do do bairro.” (Chaves, 2012). Mais recentemente, em 2022, a FUMPH
em parceria com a Secretaria Municipal de Educa¢do (SEMED) lancou o programa “O
Patrimonio nas Escolas”, com o objetivo de levar o tema da educag@o patrimonial as escolas
da rede municipal através do desenvolvimento e distribui¢do de livros literarios que falam

sobre a cultura, a memoria e a histéria ludovicense.

5.2.2 Participagdo popular ativa

7z

A participacdo popular € um direito fundamental do cidadao brasileiro, previsto na
Constitui¢do Federal de 1988, sendo, também, um dos principais pontos elencados na CI. O
processo de elaboracdo e implementacdo de politicas publicas para dreas de interesse historico
e cultural deve envolver ao maximo possivel a participacdo dos atores sociais, especialmente
aqueles que t€m relagcdo direta com a regido trabalhada (moradores, trabalhadores locais,
frequentadores, etc), em todas as etapas do planejamento.

Quanto aos programas estudados, a participagdo popular direta mostra-se num nivel
intermedidrio € menos expressiva especialmente no momento de elaboracdo desses
programas. Os programas de nivel federal sdo os que menos tiveram envolvimento da
comunidade, por terem sido elaborados com o foco em mais de um municipio em diferentes
estados brasileiros, sendo que agdes localizadas, como o Atelier Sirchal, tiveram maior

participacao dos técnicos profissionais do poder publico do que de moradores.
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Nos programas municipais destaca-se a criacdo do Nucleo Gestor do Centro Histérico
de Sao Luis, em 2003, vinculada a FUMPH, que integrava representantes da Unido de
Moradores do Centro Histérico de Sao Luis, de diferentes esferas do poder publico, da
sociedade civil e da iniciativa privada, porém a entidade ficou 14 anos desativada por conta de
dificuldades de coordenagdo entre as instancias governamentais. Apesar disso, representantes
da Unido de Moradores afirmam que a associagdo possui boa comunicacdo com a FUMPH.
Ainda na esfera municipal, destaca-se também a experiéncia do LABSLZ no Complexo Santo
Angelo, em 2018, que proporcionou uma movimentacdo tanto da comunidade local quanto
dos gestores para a discussdo de propostas de uso para o espaco que estava abandonado,
possibilitando a elabora¢dao de um projeto com participac¢ao da populagio.

Dentre os programas estaduais, destaca-se o PPRCHSL, que nasceu através de um
semindrio composto por diferentes atores sociais. De acordo com Andres (2006, p. 217), o
programa “mesmo tendo surgido em pleno periodo de exce¢ao do regime militar protagonizou
a partir de sua origem varios episddios de participa¢do da comunidade numa época em que as
organizacdes comunitdrias estavam inibidas”. J4 no Programa Nosso Centro, de 2019, a
atuacdo popular é mais escassa, destacando-se agdes pontuais, como a requalificacdo do
edificio Governador Archer, feito sob a demanda de uma ocupagdo de moradia, e o0 workshop
ATHIS: Cheque Minha Casa Centro, promovido pela SECID em parceria com a Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da UEMA sobre o programa Cheque Minha Casa (Figura 76). O
evento envolveu estudantes, representantes da comunidade, professores e profissionais
envolvidos para apresentacdo e discussdo sobre formatos de assisténcia técnica a serem
prestados no programa, e o resultado foi a realizacdo de uma assisténcia técnica em conjunto
com os estudantes, divididos em grupos de trabalho por regides de atuacdo, no qual mais de

40 familias foram assistidas, inclusive dentro das regides tombadas do centro.
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Figura 76 - Grupo de trabalho no ATHIS: Cheque Minha Casa Centro.

Fonte: Acervo pessoal de Victor Vardo, 2019.

5.2.3 Valorizagao da comunidade preexistente

Ap6s anos de esvaziamento, o centro histérico de Sdo Luis ainda permanece vivo por
aqueles que resistem nesse espaco hd anos. Fornecer condicdes que facilitem a permanéncia
de comunidades locais em seus ambientes de origem € ajudar a manter o patrimonio imaterial
relacionado ao sitio, as manifestagdes, formas de fazer e viver o espaco, e o proprio
patrim6nio humano?'.

Quando ndo hé essa preocupacgdo, processos de expulsio e substituicdo da populacdo
podem acabar ocorrendo pelas relacdes mercadoldgicas existentes na cidade. Segundo Freitas
(2006, p 83), gentrificacdo “é o resultado do processo de diferenciacdo produzido pelo capital.
E a reconquista do centro pelo capital em parceria com o Estado, atraindo as classes médias
que desempenham um papel muito importante na composi¢do desse espaco”. No centro de
Sao Luis ainda ndo ha um processo de gentrificacdo claro se formando, mas as politicas
habitacionais pouco efetivas mostram que a manutencdo do centro como lugar de morar nao é

uma prioridade dos governos, no qual acdes voltadas ao turismo sdo as mais expressivas e se

concretizam mais rapidamente.

2! Autores como Ahlert; Gongalves; Bezerra (2023) utilizam o termo “patrimonio humano” para caracterizar a
importancia dos habitantes da regido, identificando essa comunidade como parte do patrimdnio cultural.
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O PPRCHSL pouco priorizou a comunidade local nas agdes habitacionais. A
principio, existia a inten¢do de requalificar 46 imdveis para habitacdo de interesse social, no
qual a maioria ja funcionava como moradias multifamiliares em estado precario, mas apenas
um dos imdveis selecionados foi requalificado para tal uso, na Rua Jodo Vital de Matos, n° 36.
Apesar de o SPSH ter implementado mais seis outras acdes habitacionais, estas ja traziam um
foco diferente de habitagdo voltada para funciondrios publicos, com excecdo do Morada das
Artes. Porém, vale destacar que o programa trouxe intervengdes de grande importancia para a
comunidade local, como foi o caso da requalificacdo da Feira da Praia Grande (Mercado das
Tulhas), e outros projetos de prestacao de servicos bésicos a populagdo.

E importante destacar alguns projetos promissores para a permanéncia de moradores
locais, como o programa Cheque Minha Casa, realizado pelo governo estadual, que auxiliava
em pequenas reformas nas moradias mais precdrias, mas que atualmente estd inativo. O
programa Aluguel no Centro também tinha uma proposta interessante, mas por falta de
planejamento acabou ndo vingando.

A valorizagdo da comunidade também se mostra através do fortalecimento de
organizagdes civis, como a Unido de Moradores do Centro Histérico, que possibilita maior
didlogo com os 6rgaos publicos, € no caso a FUMPH se mostrou o maior intermedidrio entre

0 governo e a populagio.

5.2.4 Incentivo a polifuncionalidade com foco no uso habitacional

A polifuncionalidade de um espaco urbano vem diretamente da capacidade que esse
ambiente tem de prover diferentes tipos de servicos e usos concentrados numa regido,
promovendo sua autossuficiéncia, propiciando uma constincia de pessoas nas ruas em
diferentes horarios e permitindo a manifestacdo da diversidade de uma sociedade democratica
e plural. Assim como em outras regides da cidade, € essencial a promog¢ao de usos mistos nas
areas antigas, favorecendo principalmente o uso habitacional, junto de usos culturais,
turisticos, institucionais, comerciais, etc.

Como visto no tépico anterior, o uso habitacional ainda ndo parece ser prioridade do
investimento publico. Por exemplo, ao analisar as a¢des do programa estadual Adote um

Casardo, ja foram concretizados 13 empreendimentos concedidos a iniciativa privada, desde
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2019, em comparacdo com apenas um imovel requalificado para uso habitacional dentro das
acoes do Nosso Centro.

Outra situagdao foi o PPRCHSL, que apesar de ter realizado requalificacdes de suma
importancia nas décadas de 1980 e 1990, deu mais enfoque ao uso institucional e turistico que
ao habitacional. Porém, cabe destacar a implanta¢do dos empreendimentos habitacionais para
funciondrios publicos que proporcionou uma experiéncia exitosa ao trazer uma proposta
habitacional fora do interesse social para promover ofertas de moradia para uma maior
diversidade de camadas sociais.

O PAC Cidades Historicas, promovido pelo governo federal, selecionou 42
intervencdes para fins institucionais e culturais, enquanto apenas duas intervengdes seriam
voltadas para moradia. Em fala no Seminério de Avaliac@o das Politicas de Moradia no Centro
Histérico de Sao Luis, em 2022, o assessor de projetos do IPHAN no Maranhdo, Raphael
Pestana, afirmou que: “O PAC nao priorizou a habitacdo. A superintendéncia do IPHAN no
Maranhao foi uma das poucas, sendo a unica do Brasil, que trabalhou a questao da habitacao
como um dos componentes de suas intervengdes” .

A ndo valorizagdo da questdo habitacional se mostra em acdes de todas as esferas
governamentais. A prefeitura, apesar de ser a instdncia que mais enfoca em habitagdo,
principalmente de interesse social, ndo consegue concretizar a maior parte dos projetos,
especialmente os de moradia, por caréncia de recursos financeiros.

Através do estudo realizado pela empresa Horwath HTL, em 2021, a pedido da
prefeitura, constatou-se que “a reducdo do uso residencial no centro histérico se d4 pelo
crescimento dos outros tipos de usos e no caso de Sdo Luis o estudo aponta o turismo como o
principal fator responsavel por esse decréscimo” (Horwath HTL, 2021, p. 162). Enquanto
outros usos, especialmente o turistico e comercial, forem mais enfatizados que o valor
habitacional, o sitio histérico de Sao Luis continuara sendo esvaziado e desvalorizado.

No centro existem 1.230 imdveis ociosos ou subutilizados com vocacdo para uso
habitacional, alguns deles ja previstos em programas de requalificacdo, porém nunca
concretizados, e atualmente inimeros estdo ocupados em forma de corticos (Figuras 77 e 78).
De acordo com Chaves (2023), o valor em média do aluguel mensal de um quarto nos corticos

do centro historico é de 300 reais.

** Disponivel em:
https://www.youtube.com/watch?v=0OFd7P1-wOel&list=PLNswxJ{Z7tMVVgdkgDp101sLPVuGygoA5&index
=1.


https://www.youtube.com/watch?v=OFd7P1-wOeI&list=PLNswxJfZ7tMVVgdkgDp1O1sLPVuGygoA5&index=1
https://www.youtube.com/watch?v=OFd7P1-wOeI&list=PLNswxJfZ7tMVVgdkgDp1O1sLPVuGygoA5&index=1
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A escolha dos inquilinos e a cobranca dos aluguéis € quase sempre realizada por um
morador que serve de elo entre o proprietario do imdvel e os inquilinos. Cabe a esse
intermedidrio a obrigagcdo de administrar o prédio e repassar mensalmente os valores
arrecadados ao dono. Todavia, hd casos em que o imdvel é arrendado para um
morador, que lucra com os aluguéis dos quartos e repassa um montante fixo mensal
ao proprietdrio do prédio. (Chaves, 2023, p. 252)

Figura 77 - Area interna do Cortico da Rua da Palma

Fonte: Sousa et al., 2019.

Figura 78 - Fachada de cortico na Rua Nazareth.

Fonte: Arquivo pessoal, 2024.
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Além disso, a regido, por ser um polo estudantil e universitdrio, tem uma grande
demanda por moradias estudantis, mas existe apenas uma habitacdo publica para estudantes
da UFMA. Ja a UEMA nao subsidia nenhuma residéncia para estudantes, oferecendo apenas
um auxilio moradia de 500 reais mensais pelo Programa de Assisténcia Estudantil. Através de
um levantamento sobre o perfil imobilidrio da regido, realizado pela Horwath HTL,
estimou-se a drea média dos iméveis para aluguel residencial sendo 220m? e o valor médio de
16,14 reais mensais por metro quadrado, dando um valor de aluguel médio de 3.550 reais por
més. Portanto, mesmo com o auxilio e sendo apenas uma residéncia universitaria existente,
torna-se invidvel para os estudantes se manterem proéximos ao local de estudo, permanecendo
como uma demanda existente mas nao atendida.

Além da questdo habitacional, algumas regides do centro ainda carecem de servicos e
comércios basicos do cotidiano que possibilitem a subsisténcia da populacdo moradora, como
supermercados, farmadcias, padarias, etc. Apesar de o centro ser um grande polo comercial e
institucional da cidade, os servigos disponiveis se concentram em areas especificas, como o
adensamento comercial na Rua Grande e adjacéncias, servicos de saide condensados no

entorno da Praca Deodoro, e secretarias e 6rgaos publicos localizados na Praia Grande.

5.2.5 Implementag¢do de medidas legislativas e administrativas e integracdo no planejamento

urbano

Falar em preservacdo do meio urbano histérico € falar sobre a gestdo de sua
transformac¢do, sendo portanto necessirio um acompanhamento consistente do poder publico
através da implementacdo de medidas legislativas e administrativas sobre a regido, de forma
que seja aproveitado ndo apenas o potencial turistico e cultural das zonas tombadas, mas
também outros interesses que integram o meio urbano antigo com o novo.

O planejamento das dreas urbanas e o planejamento fisico territorial devem acolher
as exigéncias da conservacdo do patrimdnio arquitetonico e ndo considera-las de
uma maneira parcial ou como elemento secundario, como foi o caso num passado

recente. Um didlogo permanente entre os conservadores e os planejadores tornou-se,
desde entdo, indispensdvel. (Declaragdo de Amsterdd, 1975)

O centro historico de Sao Luis € protegido pela legislagdao de tombamento do IPHAN

desde 1974, e do Estado desde 1986, ndo existindo legislagdo de tombamento especifica pelo
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municipio. Apesar disso, o centro histérico, desde o Plano Diretor de 1975, recebe atencao da

prefeitura com um capitulo tratando sobre a conservagao do patriménio cultural do municipio,

e desde o Plano Diretor de 2006 indica a intencdo de uma politica de Conservacao Integrada.
Art. 67. A Conservacdo Urbana Integrada visa propagar acdes de preservacio,
requalificacdo, reabilitacdo, adaptacdo e de apoio ao desenvolvimento que garantam

o usufruto do patrimdnio cultural pelos cidadaos e valorizem o potencial ambiental
natural e construido da cidade de Sao Luis. (Sao Luis, 2006)

A revisdo do Plano Diretor e suas leis complementares a cada 10 anos, além de
prevista pelo Estatuto da Cidade, ¢ fundamental para a organizacdo e coordenacdo do
desenvolvimento natural das cidades contemporaneas, especialmente quando se fala em
ambientes protegidos. A partir do incentivo do programa de revitalizacdo municipal de 2017,
através do componente de “Fortalecimento Institucional”, foi realizada a revisao do Plano
Diretor em 2023, porém com um atraso de 17 anos, pelo fato da legislagdo urbanistica anterior
ser de 2006. Além disso, a Lei de Zoneamento, Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo
corrente ainda é a de 1992, mas estd em processo de revisdo desde a atualizacdo do Plano
Diretor em 2023. Esse descompasso afeta substancialmente a efici€ncia das politicas de
planejamento urbano, que acabam ndo acompanhando o ritmo de desenvolvimento e
transformacao da cidade.

No que se refere aos programas de revitalizagdo, € de suma importancia que sejam
regulamentados através de instrumentos legislativos sélidos para sua validacdo e continuidade
entre diferentes governos. O PPRCHSL e o Programa Nosso Centro foram implementados
através de decretos, que por ser um instrumento mais fragil, ndo obriga o governo a dar
seguimento as politicas implementadas. Porém alguns programas dentro do “guarda chuva”
do Nosso Centro sdao regulamentados por lei, como € o caso do Adote um Casardo, o Habitar
no Centro e o Cheque Minha Casa. Apesar disso, observa-se aos poucos a descontinuag¢do do
Programa Nosso Centro com a entrada de um novo governo em 2023.

No caso do programa municipal, este ndo possui qualquer regulamentacdo, sendo
sustentado apenas pelo acordo firmado entre a prefeitura e o BID. E importante destacar o
estudo realizado pela Horwath HTL, em 2021, a solicitacao da prefeitura, no qual dividiu as
areas do centro de acordo com caracteristicas e demandas proprias de cada segmento,
possibilitando um plano de acdo personalizado para cada regido. A partir desse relatério foi
proposto o Projeto de Lei do Centro, que visa regulamentar um novo plano desenvolvido a

partir desses estudos, o Plano de Reabilitacdo das Paisagens Culturais e o Zoneamento do
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Centro de Sao Luis do Maranhdo, com acdes estratégicas de acordo com o diagndstico
apresentado, porém ainda nao foi formalizado.

Por fim, o municipio pode (e deve) se utilizar de instrumentos que estimulem os usos
na regido. Um deles € a Lei Municipal n°® 3.836 de 1999, que prevé a solicitagdo de isen¢do
total ou parcial da aliquota de IPTU para iméveis bem conservados nas areas tombadas.
Apesar disso, um problema recorrente é a nao efetivacdo dos instrumentos urbanisticos em
relac@o a funcdo social da propriedade. Atualmente, inimeros imdveis no centro histdrico sao
de dominio privado e estdo abandonados, ndo cumprindo, portanto, as exigéncias do
municipio quanto ao uso e ocupagdo da propriedade. O municipio pode induzir a ocupacao
desses imoveis subutilizados ou desocupados através dos instrumentos urbanisticos previstos
pelos planos diretores, como o parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulsérios, o IPTU
progresivo e, em ultimo caso, a desapropriagdo do imdvel, permitindo maior controle do
municipio sobre funcdo social urbana. Em Sao Luis esses instrumentos ainda sdo pouco
efetivados e quando acionados correm durante um longo tempo em processo judicial,

enquanto as construcdes aos poucos se deterioram.

N

Enquanto as municipalidades se mantiverem a margem da tarefa de proteger,
recuperar e revitalizar nossos centros histéricos, evitando criar estruturas
administrativas e juridicas capazes de, através de técnicos especializados, emitir
programas para incentivar e/ou coibir a dindmica urbana naqueles espacos, a
sobrevivéncia de nossa memodria coletiva, representada pelos conjuntos
arquitetdnicos, continuard & mercé de agdes isoladas e da boa (ou md) vontade da
iniciativa privada. (Burnett, 2012, p. 8)

5.2.6 Financiamento publico e privado

A circulagdo econdmica como parte do desenvolvimento das cidades permite a
prestacdo de diferentes servigos € a promogdo de variados usos no meio urbano, assim como a
manuten¢do adequada de infraestruturas, atualizagdo das necessidades da populagcdo e
transformagdes inerentes ao espago citadino. Em relagdo as dreas protegidas, a implementagdo
de investimentos como forma de atracdo de servicos, atividades culturais e de lazer, e de
incentivo ao uso habitacional, € essencial para o equilibrio da dindmica dos ambientes
historicos. Para isso, tanto o financiamento publico, quanto o privado, sdo necessarios para a
manuten¢do desses espagos.

Quando se fala no desenvolvimento de projetos e acdes em sitios histéricos tombados,

geralmente é necessdrio um or¢amento previsto maior do que para outras regides da cidade,
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devido as caracteristicas unicas do ambiente antigo que pedem, por exemplo, uma adequacao
especifica da infraestrutura e reformas de edificios com materiais e técnicas de sistemas
construtivos por vezes ndo convencionais. Por conta disso, a Declaracdo de Amsterda ja dizia
que:
Para fazer face aos custos de restauragdo, planejamento e conservacdo das
construcdes e sitios de interesse arquitetdnico ou histérico, uma ajuda financeira
adequada deve ser colocada a disposicdo dos poderes locais e proprietdrios

particulares; além disso, para esses dltimos, incentivos fiscais deverdo ser previstos.
(Declarag@o de Amsterda, 1975)

Ao analisar os investimentos no centro histérico de S3ao Luis pelos programas de
revitalizacdo, novamente revela-se um foco maior voltado as atividades culturais e turisticas
do que voltadas ao cotidiano dos moradores € a promog¢do do uso habitacional. Algumas
iniciativas com potencial de incentivar o uso habitacional no centro com incentivo financeiro
foram os programas Aluguel no Centro e o Cheque Minha Casa, atuantes dentro do programa
estadual Nosso Centro, que visavam promover um auxilio financeiro a pessoas que ja
moravam no centro, mas os programas estdo desativados desde 2023. Em contraposicdo, o
Programa Nosso Centro utiliza de incentivos fiscais como atragdo de empreendimentos
particulares, através do programa Adote um Casardo, que permite o uso do imével emprestado
por tempo determinado com a concessdo de incentivos fiscais e a remissdo de débitos de
origem administrativa e/ou judicial do particular para com o Estado, sendo os custos da obra
por conta do locatdrio. Dessa forma, 13 edificios tombados ja foram reabilitados e estdo em
uso a partir desse programa.

Quanto ao municipio, mesmo sendo a instancia com menor poder econdmico, ao se
utilizar da estratégia de captacao de recursos externos através do acordo de empréstimo com o
BID, possibilitou a execucao de diversas obras dentro das zonas de tombamento, como duas
requalificacdes de imoéveis habitacionais de interesse social em 2022, assim como a
contratacdo da empresa Horwath HTL para a realizacdo de um diagnéstico da regido e a
atualizacao do banco de dados.

Os programas federais, apesar de serem a instdncia com maior poder de
financiamento, como a disponibilizacao de 130 milhdes de reais para a realizacdo de 44 obras
no centro de Sao Luis pelo PAC Cidades Histodricas, sdo os que menos se concretizam fora do

papel. Portanto, € visivel que ndo basta apenas a captagdo de recursos para a realizacdo de
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obras, mas a fiscalizacdo e acompanhamento pela populacdo fazem-se necessdrios para a
concretizacdo dos planos.

A movimentagdo financeira, em especial advindo da iniciativa privada, pode ser
benéfica em diversos aspectos, porém o capital deve correr de forma controlada para que nao
ocorra processos como renovacao urbana e gentrificagao.

Para evitar que as leis do mercado sejam aplicadas com todo o rigor nos bairros
restaurados, o que teria por consequéncia a evasdo dos habitantes, incapazes de
pagar alugueis majorados, € necessdria uma intervencdo dos poderes publicos no
sentido de moderar os mecanismos econdémicos, como sempre € feito quando se trata
de estabelecimentos sociais. As intervengdes financeiras podem se equilibrar entre os
incentivos a restauracao concedidos aos proprietdrios através da fixacdo de tetos para
os aluguéis e a alocacdo de indenizacdo de moradia aos locatdrios, para diminuir ou

mesmo completar a diferenca existente entre os antigos e novos aluguéis.
(Declarag@o de Amsterda, 1975)

Para evitar a gentrificacio é necessdrio analisar criticamente as movimentagdes do
mercado imobilidrio no centro, mas que ja € possivel observar situacdes que chamam atengao,
como o caso da rede de hotéis Vila Galé, que em 2024 adquiriu iméveis historicos para a
instalacdo de hotéis de luxo na regido da Praia Grande, sendo um dos iméveis a Casa do
Maranhao, museu com foco na cultura maranhense, € um conjunto de lotes que inclui o prédio
da antiga Defensoria Publica, desativado desde 2022, e sobrados de empreendedores locais e
moradores que serdo realocados. A principal critica sobre essa situa¢do € a compra de imodveis
que estdo sendo utilizados enquanto existem diversos outros ociosos, que inclusive possuem
infraestrutura pronta para um empreendimento hoteleiro, como o prédio do antigo Grand Sao
Luis Hotel, localizado na Avenida Dom Pedro II, que estd fechado desde a pandemia de
COVID-19, em 2020.

Uma outra situagdo relacionada a especulacdo imobilidria foi o caso do coletivo
Resisténcia Cultural Upaon-Acu, ou Re(o)cupa (Figura 79). O grupo foi formado em 2016 e
durante cinco anos atuaram em um sobrado na Rua Afonso Pena, que funcionava como um
espaco cultural colaborativo, no qual aconteciam eventos como festas, feiras, oficinas, cursos,
shows, etc. Em 2020, o coletivo foi notificado que o aluguel do imével seria aumentado para
um valor trés vezes maior®, e por inviabilidade financeira foi necessaria a mudanca para outro

endereco, na Rua da Estrela. At¢ o momento, o grupo continua atuando no endereco novo,

2 Nio é possivel afirmar os motivos para a decisdo do aumento do valor do aluguel por parte dos proprietarios,
porém apds conversas com um representante do coletivo foi especulado que o principal motivo deu-se por conta
dos novos investimentos que estavam acontecendo na regido decorrente do Programa Nosso Centro.
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porém o antigo imével permaneceu desocupado desde entdo, consequentemente estando em

mau estado de conservagao.

Figura 79 - Situacdo atual do antigo prédio do Reocupa.

Fonte: Arquivo pessoal, 2024.

5.2.7 Cooperagdo entre as instancias governamentais

A cooperagdo entre diferentes instdncias governamentais é uma forma de otimizar e
potencializar acdes voltadas a um objetivo em comum, aumentando a capacidade operacional
dos projetos. Em Sdo Luis, é perceptivel o desalinhamento entre as instdncias governamentais,

que acabam por promover programas de requalificacdo que ndo costumam conversar entre si.

Na cidade de Sao Luis historicamente o Governo Estadual assume o papel de
promotor de politicas urbanas na maioria das vezes excluindo a prefeitura de
qualquer participagdo. Nao foi diferente nos programa Nosso Centro e Adote um
Casardo, apesar do alinhamento politico na época da criacdo, ndo houve sinergia de
acdo e os programas foram tocados sem interlocu¢do com a prefeitura, esta por sua
vez, estava implantando um programa préprio com recursos do Banco
Interamericano de Desenvolvimento em paralelo a iniciativa do governo estadual.
Apesar da falta de planejamento integrado, as acdes tiveram complementaridade
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uma vez que houve opcdo do governo do estado na recuperagdo das edificacdes,
quanto a prefeitura centrou suas atividades na reforma de pragas, parques e
recuperagdo do vidrio. (Sombra; Farias; Longhi, 2023)

z

Essa deficiéncia de integracdo é observada pela quantidade de programas de pouca
efetividade ao longo dos anos 2000, que muitas vezes, de acordo com profissionais que
fizeram parte dessas acdes, ndo se concretizaram por falta de recursos financeiros. O PRSH e
o Programa de Revitalizacio do Centro Histérico de Sao Luis (2006), que buscavam
financiamento federal, acabaram nao dando certo pela transferéncia dos recursos da Unido ao
PAC Cidades Historicas, que acabou priorizando a requalifica¢cdo de monumentos tradicionais
(igrejas, museus, centros culturais, etc) e de espagos publicos.

Apesar disso, ressalta-se a cooperagdo entre a FUMPH (municipio) e o IPHAN
(nacional), que juntos requalificaram trés edificios para habitagdo social, em 2011 (edificio na

Rua Humberto de Campos) e em 2022 (sobrados na Rua do Giz e Rua da Palma).
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6 CONSIDERACOES FINAIS

O Centro Histérico de Sdo Luis é um testemunho vivo dos mais de 400 anos de
historia maranhense. Nucleo de bens materiais, como sobrados coloniais € monumentos
histéricos, e imateriais, € palco das principais manifestacdes culturais e religiosas do
municipio. A regido, durante o século XX, passou por transformagdes expressivas que
ameacaram a integridade tanto do meio urbano-arquitetonico quanto da composi¢ao social, e
permaneceu durante anos abandonado e desvalorizado pelo poder publico e pelas elites. O
momento de virada desse cendrio foi a partir da implantagdo dos primeiros programas de
revitalizacdo, no comeco da década de 1980 e inicio dos anos 2000, que passaram a ver a
regido com um novo olhar.

Ap6s a invengdo do patrimonio urbano, o tratamento aos nicleos originais das cidades
se voltava a conservagdo do espaco através do uso, que, com a Declaracdo de Amsterda de
1975, ganhou a conotacdo do valor de uso social, pela propagacao dos ideais da Conservacao
Integrada. No inicio das intervengdes em sitios histéricos urbanos, o ambiente antigo era visto
como um museu a céu aberto, diferente das outras areas da cidade, conveniente apenas a usos
culturais, turisticos e institucionais, ao passo que a partir da Conservagao Integrada, uma nova
politica se estruturava, pelo entendimento desses espagos como pertencentes a dinamica
urbana em que estdo inseridos, devendo ser apropriados e usufruidos por todos através de
diferentes usos, especialmente o uso habitacional.

No Brasil, programas de revitalizacdo em dreas centrais antigas ja s@o realizados ha
décadas, porém ainda ndo existiu um plano que seguisse propriamente as recomendacdes da
Cl. Ao fazer uma andlise do centro de Sdo Luis e seus programas, € possivel apontar
potencialidades e deficiéncias, mas observamos que muitos dos principios expressos na CI
acabam sendo cumpridos apenas de forma parcial ou mesmo ndo cumpridos, especialmente
quando se fala em habitagdo. Apesar de todos os programas terem vertentes especificas para
tratar da questao habitacional, observamos que as politicas de promog¢ao de moradia ainda nao
sdo priorizadas se comparadas com intervengdes para fins turisticos e institucionais, refletindo
também na composi¢ao populacional da regido que decresce a cada ano.

O sitio histérico ludovicense € caracterizado pelo seu vasto conjunto arquitetonico
civil, com grandes edificios que permitem projetos de adaptacdo para moradias

multifamiliares, chegando, por exemplo, a um s6 imével dispor de 18 unidades habitacionais,



116

como foi o caso do edificio da Rua Humberto de Campos, n° 107. Existe, portanto, a
oportunidade de se aproveitar dessa infraestrutura pronta para promover moradia,
principalmente, para as camadas sociais de baixa e média renda, que sdo majoritarias na
composi¢ao atual da regido, e que habitam o espaco por vezes em condi¢des insalubres em
corticos. A demanda existe, apesar disso, desde o primeiro programa lancado em 1980 até o
mais recente, foram entregues apenas 12 empreendimentos habitacionais, com 126
apartamentos no total.

Com excecdo do PRSH (2000), todos os outros programas tiveram acdes mais
expressivas em intervencdes de requalificacdo urbana e de uso institucional/turistico. Porém,
deve-se ressaltar a importancia do PPRCHSL pela realizacao de intervencdes fundamentais de
melhorias da infraestrutura (esgoto, telefonia, iluminacdo e sistema vidrio) e projetos de
prestacdo de servicos a comunidade, além de ter sido o programa que mais proporcionou
habitacdes multifamiliares, e que foi um marco na histéria do centro.

Quando se fala em Conservagdo Integrada, a questdo habitacional € destaque, porém
ao analisar os outros eixos balizadores também percebemos déficits nos outros quesitos.
Acdes relacionadas aos eixos “politicas de educacdo patrimonial" e “participacdo popular
ativa”, que estao diretamente relacionados, sdo existentes mas ainda precisam ser ampliados e
fortalecidos. Nessas questdes, quem se destaca € a prefeitura, principalmente a partir da
criacio da FUMPH e sua relagio com a Unido de Moradores, seguido das agdes
proporcionadas pelo PPRCHSL.

Os quesitos “valoriza¢do da comunidade preexistente”, “incentivo a polifuncionalidade
com foco no uso habitacional” e “financiamento publico e privado” também estdo
intimamente ligados, principalmente por conta da ameaga da gentrificagdo se ndo trabalhados
da melhor forma. A capacidade de uma regido oferecer diversos tipos de usos € essencial para
maiores condicdes de habitabilidade e autonomia desses espacos. Para que seja possivel a
promocao dos usos, sdo necessdrios investimentos tanto publicos quanto privados para a
prestacdao de servigos, comércios e atividades, e que também visem o foco na comunidade
local, ndo apenas com a¢des unicamente voltadas para fins turisticos e institucionais, como
vimos pelo histérico dos programas.

Os planos realizados no centro histérico pouco priorizam investimentos especificos
para a comunidade local. Apesar de existirem projetos com potencial de manter os moradores

no centro, sem ser pela promocao de empreendimentos habitacionais, como o Cheque Minha
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Casa e Aluguel no Centro, estes acabam sendo descontinuados. Além disso, o Adote um
Casardo tem o potencial de trazer estes servigos bdsicos que sdo carentes na regiao, como
mercados e quitandas, mas ainda nao houve um selecionado com esse tipo de finalidade.

Todo esse contexto acaba refletindo em como a questdo da valoriza¢do da comunidade
¢ tratada, sendo por vezes jogada de lado por grandes empreendimentos e pela especulacio
imobilidria, que geralmente acompanha as dreas que recebem grandes investimentos.
Atualmente, o CHSL € habitado majoritariamente pelas camadas sociais de média e baixa
renda, que muitas das vezes precisam de auxilio para se manter em um espago em que 0s
custos de requalificacdo, adaptagdo e manutengdo das construgdes sao altos. Por conta disso,
projetos de requalificacdo voltados ao uso habitacional ainda sdo insuficientes, ao passo que a
promocao de moradias distantes dos centros urbanos, em locais com pouca e muitas vezes
sem nenhuma infraestrutura, acabam sendo priorizadas por serem obras de menor custo.

Apesar do alto custo, é possivel observar estratégias interessantes de captacdo
financeira, como os acordos firmados pelo municipio com bancos nacionais e internacionais
para a realizacdo de diversas obras no centro, e o sistema de troca oferecido pelo programa
Adote um Casardo, incentivando a circulagdo do capital financeiro privado para obras de
requalificacdo e uso de imdveis ociosos. Recursos financeiros vindos da Unido também sao
primordiais, mas como visto no PAC Cidades Histéricas, geralmente sdo investimentos
voltados quase exclusivamente para fins culturais, institucionais e requalifica¢cdes urbanas.

Ao passar a andlise para a questdo juridica-administrativa, observamos que o centro
histérico de Sao Luis comecou a receber maior atencao do poder publico a partir do Plano
Diretor de 1975, que permitiu a execugdo de projetos essenciais para a regido, como a criagdo
do anel vidrio e o aterro do Bacanga, mas que por conta de atrasos nas revisdes dos planos e
suas leis complementares hd uma defasagem em relacdo as legislacdes vigentes e o cendrio
atual. E o caso do Plano Diretor que teve uma revisdo com um atraso de 17 anos, e o fato de
que a Lei de Zoneamento, Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo vigente ainda é a de 1992,
estando no momento dessa pesquisa em processo de atualizacdo.

Apesar dessa defasagem, o municipio sempre dispOs de instrumentos urbanisticos que
auxiliam na na gestdo do espago, especialmente quando se fala em determinacdes de
cumprimento da fungdo social de imdveis ociosos e subutilizados. Apesar dos instrumentos

existirem, ainda podemos observar dificuldades em serem efetivados, gerando uma enorme
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quantidade de constru¢des sem uso ou com utilizacdo irregular dos imdveis que traz riscos a
comunidade e a integridade dos prédios.

Por fim, uma outra dificuldade observada é a elaboracdo de uma politica de
preservacdo continua e unificada, com a colaboracdo das esferas governamentais a um fim
comum. Observamos que desde a década de 1980 o centro recebe programas de revitalizagdo,
porém descoordenados e desconexos uns dos outros, acarretando periodos com muitos planos
ocorrendo ao mesmo tempo ou mesmo intervalos de tempo sem agdes vigentes ou paralisadas.
Essa desintegracao entre as instancias de governo dificulta no momento de planejamento dos
projetos, na captacdo de investimentos e na administracdo e acompanhamento de obras,
principalmente quanto aos empreendimentos habitacionais.

Apoés essa andlise geral, é possivel observar pontos positivos e negativos ao se falar na
gestao publica do centro histérico do municipio de Sdo Luis. Os programas de requalificacao
que passaram pela regido foram essenciais para sua preservac¢io e nao podem ser relegados de
importancia, mas ainda t€ém muito a evoluir, ainda mais quando a questdo habitacional esta
sendo constantemente jogada de lado. Cabe destacar que percebe-se um interesse e
capacitacdo dos técnicos gestores em relagdo aos temas estudados, portanto o questionamento
que fica é: porque as questdes sociais, especialmente quando se fala em habitacdo, tém tanta
dificuldade em serem executadas na pritica? Como contornar esses impedimentos? E
importante que os futuros gestores aprendam com experi€ncias e que busquem sempre
aproveitar dos ensinamentos € nao cometer os erros passados, mas cada vez mais novos
estudos sao necessarios para que possamos resolver a questao habitacional em sitios histéricos
no Brasil.

O centro histérico de Sao Luis é um espago rico em histéria, memdria, cultura e
vivéncias escritas em suas ruas e construgdes. Lutar por politicas publicas adequadas, que
visem a sustentabilidade e a democratizagdo da moradia, da cultura e de um espaco que é

patrimdnio da humanidade, é nosso dever enquanto cidadaos, gestores e estudiosos.
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