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O FINANCIAMENTO DA REVITALIZACAO DOS CENTROS HISTORICOS
DE OLINDA E RECIFE: 1979 - 2005*

Silvio Mendes Zancheti”

Abstract

Este trabalho apresenta os resultados de uma investigagdo sobre o financiamento
da revitalizagdo dos centros histéricos das cidades de Olinda e Recife, no Estado de
Pernambuco, Brasil (Figura 1). O periodo de andlise estd compreendido entre os
anos 1990 e 2005, apesar das incursdes até os anos 1980. O material de pesquisa
utilizado foi o levantamento de fontes primarias, principalmente documentos
publicos e entrevistas com os responsaveis pelos programas de revitalizagdo nas
duas cidades.

O texto esta organizado em cinco partes. Na primeira, apresenta-se uma sintese do
padréo de financiamento utilizado nos dois centros historicos. Esse padrao esta,
sem duvida, presente em um nimero maior de cidades do pais; entretanto, a
pesquisa néo foi suficientemente ampla para atestar essa afirmacgéo. A segunda e a
terceira partes descrevem as principais fontes de financiamento utilizadas nos
casos de Olinda e Recife. A quinta finaliza o trabalho com as conclusdes do autor.

Palavras chave: Financiamento, revitaliza¢do urbana,

1. O padrao atual do financiamento da revitalizacdo urbana no Brasil

Atualmente, o financiamento da revitalizacdo de areas urbanas patrimoniais brasileiras
segue um padrdo complexo, mas definido, com a possibilidade de captar recursos de
varias fontes.

Desde meados dos anos 1990, a revitalizacdo de areas patrimoniais fundamenta-se, em
iniciativas locais, organizadas por governos municipais. Parcela consideravel dos recursos
aplicados nos projetos de revitalizacdo vem dos orcamentos das prefeituras com o aporte
de investidores privados, que buscam reformar construc¢des antigas, ou em mau estado de
conservacgao, para novos usos. Também séo criados instrumentos legais de suporte a
iniciativa privada, como isengdes fiscais dos impostos locais e alguns subsidios.

Em geral, os governos locais responsabilizam-se pela melhoria da infra-estrutura urbana,
da qualidade do espaco publico e do mobiliario urbano. Também promovem a utilizacao
coletiva do espaco urbano para espetaculos e eventos culturais, para a atracdo de pessoas
para os pélos de animacao e consumo. Parte dos investidores privados sdo proprietarios
dos imdveis que estdo em busca de alternativas de uso para seus ativos imobiliarios. Esses
estdo aliados a empresarios do ramo de servicos, especialmente de lazer, diversao,
alimentacéo e servicos avangados, que alugam, ou compram, 0s imdveis para a
implantacdo de novos negécios.

* Trabalho realizado para o Seminario “Financiamiento de los Centros Histéricos de America Latinay el
Caribe” realizado entre os dias 16 e 17 de marco de 2006, na Faculdad Latinoamericana de Ciéncias Sociales
(FLACSO) na cidade de Quito, Ecuador. O trabalho foi financiado pelo Lincoln Institute of Land Policy (LILP).

* Presidente do Conselho de Administracdo do Centro de Estudos Avancados da Conservagado Integrada
(CECI) e professor do Programa de Pés-graduacgédo em Desenvolvimento Urbano da Universidade Federal de
Pernambuco (Brasil).
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Existe uma clara alianca de interesses entre esses trés atores para promover as areas
revitalizadas como polos de atracdo de turistas e de usuarios de servi¢os de diversao,
lazer e servigos do terciario avancado, com empresas de informagdo e comunicagao,
design, artes aplicadas, propaganda, etc. O caso da revitaliza¢do do Bairro do Recife, na
cidade de Recife (Pernambuco), é emblematico desse tipo de aliancal.

Cabe ressaltar, ainda, que essa estrutura de financiamento vem sendo complementada por
aportes de recursos arregimentados por agentes privados, especialmente produtores
culturais, fundacdes, organiza¢des ndo-governamentais ou beneficentes e mecenas das
artes. Esses atores elaboram projetos culturais, especialmente de restauro ou reabilitacdo
de imdveis antigos nas areas de revitalizacao, para obter fundos privados por meio da
utilizacdo do mecanismo de abatimento fiscal propiciado pela Lei de Incentivo & Cultura.

O financiamento do sistema-padréo de revitaliza¢do funciona, portanto, como uma
parceria publico-privada, em que a busca de recursos é descentralizada entre os atores
segundo as capacidades de acesso aos meios financeiros. E um sistema de base local, com
pequeno aporte de recursos externos, que tem sido utilizado em inmeras cidades
brasileiras com areas urbanas patrimoniais de grande porte, especialmente nas cidades de
médio e pequeno porte, como Jodo Pessoa (PB), Natal (RN), Macei6 e Penedo (AL) dentre
outras.

Esse modelo de financiamento mostra-se, por sua vez, eficiente para o langamento e a
execucdo das primeiras fases da revitalizagdo, mas com pouca capacidade para sustentar o
processo nos médio e longo prazos. Uma das principais deficiéncias do sistema é a baixa
participacdo do setor imobiliario na revitalizacdo das areas urbanas patrimoniais. As
inversdes desse setor sdo fundamentais para que o estoque de iméveis seja requalificado e
seja estabelecido um novo circuito do mercado imobiliario nas cidades. O que se observa é
uma valorizacéo inicial do estoque, como consequéncia das inversdes e do aumento do
nivel da atividade econémica da area. Entretanto, assim que 0s governos municipais
diminuem o nivel da inversao e os investimentos privados chegam a um patamar estavel,
ocorre uma estabilizacdo dos pre¢os dos imoOveis ou uma retracdo abrupta, mesmo que 0s
valores sejam mantidos bem acima dos anteriores a revitalizacdo. Os investidores
imobiliarios brasileiros investem, somente, em areas urbanas de continua valorizacéo e
ainda ndo encontram motivos para abrir novos campos de aplicagdo, como os centros
historicos ou outras zonas patrimoniais.

Para a continuidade da revitalizagdo, observa-se uma clara necessidade de recursos
externos, isto €, vindos de fora do sistema econémico local, para que o financiamento
sustentavel do processo possa ser realizado. Essa alternativa esta fora do circuito privado
do financiamento bancario, cujo setor é pouco propenso a emprestar para
empreendimentos imobiliarios que estejam fora do campo de utilizacdo dos fundos
publicos para a habitacéo.

2. As fontes de financiamento da revitalizagédo no Brasil

Uma solucéo parcial para o estrangulamento do financiamento da revitalizagdo tem sido a
intervencdo do Governo Federal como fonte de recursos para os projetos, por meio de trés
linhas de acéo.

1 Alguns casos fogem do padréo exposto acima, devido a substitui¢cdo do governo municipal pelo
estadual, como no Pelourinho, na cidade de Salvador da Bahia, e em Sao Luis do Maranhao.
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A primeira consiste na organizacdo de programas nacionais de revitalizacdo. com o uso de
empréstimos de agéncias multilaterais de fomento, especialmente o Banco Inter-
Americano de Desenvolvimento (BID).

A segunda € a criacdo de sistemas de isen¢do ou abatimento fiscal para empresas privadas
que direcionem seus recursos para projetos de desenvolvimento cultural, incluindo
projetos de restauro de edificacBes histdricas e areas urbanas patrimoniais. O instrumento
utilizado é a Lei de Incentivo a Cultura, ou Lei Rouanet.

A ultima linha é a da destinacdo de parte do orgamento nacional e de fundos de poupanca
compulsoria para a formacéo de linhas de financiamento de obras de recuperacéo de
imoveis em areas urbanas patrimoniais, ou para projetos municipais de revitalizacao
urbana.

Os programas nacionais de revitalizacao

Desde meados dos anos 1990, estdo em operagdo dois programas nacionais, o PRODETUR
e 0 MONUMENTA, que tém tido um impacto profundo nos caminhos do financiamento
dos projetos de revitalizacdo urbana no Brasil. Esses dois programas so iniciativas do
Governo Federal do Brasil (Ministério do Turismo e Ministério da Cultura), que recebe
empréstimos do BID.

O programa Prodetur

O PRODETUR (Programa de Desenvolvimento do Turismo do Nordeste) é um projeto de
meados dos anos 1990, cujo objetivo geral é a melhoria da qualidade de vida da
populacdo residente nas areas de sua atuacdo, e como objetivos especificos 0 aumento das
receitas provenientes das atividades turisticas, além da capacitacdo gerencial para Estados
e Municipios. O programa foi dividido em duas etapas.

A primeira, o PRODETUR I, com um investimento de US$ 670 milhdes, concentrou-se na
melhora da infra-estrutura turistica da Regido, financiando 384 projetos. Do volume total
de investimentos, US$ 400 referem-se a parcela de financiamento e US$ 270 milhdes a
contrapartida paga pelos Estados da federacdo ou municipios participantes, isto é, entre
90% e 95% para os Estados e 5% a 10% para 0os municipios. A componente do patrimonio
histérico do programa recebeu US$ 45,55 milhdes, isto é, 8% dos recursos totais.

O esquema de financiamento do programa é altamente favoravel aos municipios, pois
esses pagam somente pela contrapartida, o que corresponde, no caso dos municipios da
regido Nordeste, a 5% do valor do financiamento. Os Estados sdo 0s responsaveis pelo
pagamento do investimento e dos juros.

A segunda etapa do programa, o PRODETUR/NE II, tem como objetivo consolidar,
completar e complementar todas as a¢6es necessarias para tornar o turismo sustentavel
nos Pélos onde houve investimentos do PRODETUR/NE | em beneficio da populacédo
local, antes de sua expansdo em novas areas. Essa etapa mobilizara recursos da ordem de
US$ 400 milhdes, sendo US$ 240 milhdes de empréstimos do BID e US$ 160 milhdes de
contrapartida. Entretanto, até 2005, o programa nao havia alcancado seu estagio
operacional.

O programa Monumenta

O programa Monumenta foi a primeira iniciativa do Governo Federal de organizar um
programa de intervencdo em sitios historicos em larga escala, desde o inicio dos anos
1980.
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O Monumenta € um programa para a recuperacao sustentavel do patrimonio histérico
urbano brasileiro, sob a tutela federal. O programa prop&6e-se a formular projetos para
reverter o processo de degradacéo do patrimdnio histérico localizado em areas com baixo
nivel de atividade econémica e de reduzida participacdo da sociedade, procurando assim
elevar a qualidade de vida das comunidades envolvidas. Sua operacionaliza¢gdo segue o
estabelecido no contrato de empréstimo celebrado entre a Unido e o BID. A supervisao e a
administracdo sdo feitas pela Unidade Central de Gerenciamento, vinculada ao Gabinete
do Ministro da Cultura.

Na sua fase de concepcéo e desenvolvimento, 0 Monumenta previa intervir em oitenta
municipios brasileiros que abrigavam cento e um sitios urbanos considerados patriménio
historico, artistico ou arquiteténico nacionais. Entretanto, a operacionalizacdo levou a que
somente vinte e seis municipios fossem incluidos até o final de 2005.

Os projetos financiados pelo Monumenta devem objetivar: a preservacado de areas
prioritarias de recuperacdo do patriménio urbano sob a protecéo federal; 0 aumento da
conscientizacdo da populacdo local acerca desse patrimonio; o aperfeicoamento da gestao
desse patrimonio; o estabelecimento de critérios para a implementacdo de prioridades de
conservacao e 0 aumento da utilizacdo econémica, cultural e social das areas urbanas que
abrigam os projetos. Esse Ultimo é o principal objetivo do programa, pois intenciona que,
com a finalizacdo dos projetos de intervenc¢do, a manutenc¢ao das areas urbanas,
edificacdes e equipamentos urbanos seja realizada sem o aporte de recursos federais
adicionais para sua conservacao, devido a geracdo de um fluxo de receitas publicas e
privadas pelos servi¢os prestados pelo uso do patrimdnio urbano.

O Monumenta é um projeto de US$ 125 milhdes, sendo US$ 62,5 milhdes provenientes de
um empréstimo do BID e os 50% restantes de contrapartidas do Governo Federal e
municipios e de uma pequena participacdo de agentes privados.

Para garantir a sustentabilidade dos projetos, os municipios devem criar um fundo de
preservacado que aplique os recursos financeiros gerados direta, ou indiretamente, pelo
projeto para cobrir 0s custos de manutencdo das areas de intervencao e dos monumentos.
Se houver excedente, os recursos poderdo ser aplicados na manutengdo de monumentos
de excepcional valor e situados na area de intervencdo ou mesmo fora, caso ocorram
maiores excedentes. Os recursos gerados pelo projeto serdo depositados em um fundo
contabil criado pelo Municipio especialmente para esse fim. O fundo contébil devera ser
mantido pelo prazo minimo de vinte anos.

A Lei de Incentivo a Cultura

A partir de 1995, comecou a operar no Brasil a Lei Federal de Incentivo a Cultura (Lei n°
8.313/91 ou Lei Rouanet),2 para promover investimentos culturais, a qual pode ser usada
por empresas e pessoas fisicas que desejam financiar projetos culturais. A Lei instituiu o
Programa Nacional de Apoio a Cultura (Pronac), que é formado por trés mecanismos: o
Fundo Nacional de Cultura (FNC), o Mecenato e o Fundo de Investimento Cultural e
Avrtistico (Ficart), este Ultimo ainda inativo.

O FNC passou a destinar recursos a projetos culturais por meio de empréstimos
reembolséaveis ou a fundo perdido. E um fundo proveniente de recursos orcamentarios,
que permite ao Ministério da Cultura investir em projetos culturais mediante a celebracéo
de convénios e outros instrumentos similares. O FNC financia até 80% do valor dos
projetos e 20% deve ser a contrapartida do proponente, que pode ser pessoa juridica de

2 A Lei Rouanet foi regulamentada pelo Decreto n° 1.494, de 17/05/1995.
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natureza cultural, de direito privado sem fins lucrativos, como fundages particulares,
ONGs, associacOes e institutos, ou de direito publico (das esferas federal, estadual e
municipal), como, prefeituras, secretarias de cultura, fundages e autarquias.

O Mecenato viabilizou beneficios fiscais para os investidores que apdiem projetos
culturais sob a forma de doacdo ou patrocinio. As empresas e pessoas fisicas podem
utilizar a isencéo de parcela do valor no imposto de renda e investir em projetos culturais.
Além da isencdo fiscal, elas investem, também, na sua imagem e marca institucional. A
Lei Rouanet permite o investimento em projetos culturais mediante doag@es, patrocinios
ou contribuicdes ao FNC, com a possibilidade do abatimento no imposto de renda devido
do contribuinte investidor. O contribuinte pessoa fisica pode aplicar em projetos culturais
até 6% do imposto de renda devido. J& para o contribuinte pessoa juridica esse percentual
é de até 4%.

As areas de atuacdo da Lei Rouanet incluem, praticamente, todos os campos da arte e de
estudos da cultura brasileira. Incluem, também, o campo especifico do patrimonio
cultural, seja ele material ou imaterial, podendo abarcar projetos de conservacéo urbana,
inclusive projetos de revitalizacdo especificos para os centros e os bairros historicos.

Tabela 1l

Investimentos em Cultura pela Lei Rouanet

Reais

1996 - 2005

Areas de atuacio Investimento %
1996 — 2005

Artes Cénicas 532.785.832,93 18%

Audiovisual 325.156.432,11 11%

Mdsica 525.922.828,42 18%

Artes Pléasticas 246.310.533,08 9%

Patriménio Cultural 511.983.042,71 18%

Humanidades 334.821.141,38 12%

Artes Integradas 409.688.734,91 14%

Total Geral 2.886.668.545,55 | 100%

Fonte: Ministério da Cultura, http://www.cultura.gov.br/apoio_a projetos/lei rouanet/index.html

O volume dos projetos culturais vem crescendo a cada ano desde a implantacdo do
sistema. Entre 1996 e 2005, foram investidos mais de R$ 2,88 trilhdes (Tabela 1), sendo que
no campo do patrimdnio esse valor alcanca R$ 511,9 milhdes, ou seja, 18% do total
captado.

Tabela 2

Lei Rouanet
Investimento Total e em Patrimonio da Lei Rouanet
Taxa de crescimento anual (%)

1996 - 2005

1996/97 | 97/98 | 98/99 | 99/00 | 00/01 | 01/02 | 02/03 | 03/04 | 04/05
Total 187% | 112% 91% | 136% | 128% 94% | 125% | 113% 43%
Patrimonio 184% | 116% 74% 94% | 134% | 105% | 167% | 101% 40%

Fonte: Ministério da Cultura, http://www.cultura.gov.br/apoio_a projetos/lei _rouanet/index.html
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As taxas de crescimento anuais do sistema sé@o bastante elevadas, mesmo apds dez anos
de existéncia do incentivo. O total captado tem crescido a taxas médias de 114% ao ano e,
para o investimento no patrimonio, de 113% ao ano (Tabela 2).

Essas altas taxas de crescimento sdo devidas, igualmente, a criacdo de programas de
promocéo cultural por parte das grandes corporacdes publicas ou privadas do pais, como
0 Banco do Brasil, o Banco de Desenvolvimento Econémico e Social,® a Companhia Hidro-
Elétrica do Rio Sao Francisco e a Petrobras que, anualmente, langam concursos para
financiar projetos de preservacdo do patriménio cultural pelos mecanismos da Lei
Rouanet. Anualmente, essas corporacdes podem financiar centenas de projetos que sao
elaborados segundo suas diretrizes de promocéo institucional. Assim, quando um projeto
é aprovado para uma cidade, ele reflete uma diretriz associada a promocédo da imagem
institucional da empresa financiadora, que pode ou néo estar relacionada as diretrizes de
planejamento do desenvolvimento e conservacdo do sitio histdrico do local.

O or¢gamento nacional e os fundos de poupanc¢a compulséria

Desde o0 ano 2000, o niumero de projetos de revitalizagdo urbana financiados com recursos
do orcamento nacional vem crescendo continuamente. Duas sdo as causas desse aumento.
A primeira esta relacionada ao crescente nUmero de emendas de parlamentares ao
orcamento destinadas a projetos de preservagdo do patriménio urbano, especialmente em
centros histéricos importantes. Deputados federais e Senadores descobriram que as obras
para a preservacdo do patriménio cultural material podem ser bons veiculos para formar
uma imagem positiva junto aos eleitores. A segunda tem origem na criacdo, em 2003, do
Ministério da Cidade — MCidades. Esse ministério ficou responsavel pelo direcionamento
estratégico do financiamento do desenvolvimento urbano, centralizando no banco estatal
Caixa Econbmica Federal (CEF) a gestdo financeira dos recursos. Dentre os programas
criados pelo ministério estdo o Programa de Reabilitagdo de Areas Urbanas Centrais, 0
Programa de Revitalizagdo de Sitios Histdricos e o Programa Revitalizacdo de Bens do Patriménio
Historico Nacional, todos trabalhando com recursos do Or¢camento Geral da Unido. Nos
programas, o MCidades procede a selecdo das operacdes a serem atendidas e informa a
CEF para fins de analise e contratacdo da operacéao.

O Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais destina-se a conversdo de imoveis
0ci0sos, nos centros urbanos, em habitac6es para familias com renda de até seis salarios-
minimos. Esse Programa é parte integrante de uma nova politica urbana que se apoéia na
utilizacéo de instrumentos do Estatuto da Cidade e na pactuacao e articulagdo entre os
mais diversos agentes publicos e privados implicados em a¢des de urbanizacao. Foram
escolhidas como cidades prioritarias: Sdo Luiz (MA), Recife (PE), Belo Horizonte (MG),
Salvador (BA), Rio de Janeiro (RJ), Sdo Paulo (SP) e Porto Alegre (RS). Entretanto, a
resposta a esse estimulo tem sido muito baixa, especialmente pela pouca inclinagédo das
municipalidades em aplicarem os instrumentos do Estatuto.

O Programa de Revitalizagdo de Sitios Historicos, por sua vez, tem como objetivo
promover a revitalizacao de sitios histéricos por meio de a¢gdes que integrem a
preservacdo de patriménio e o desenvolvimento urbano. Possui uma abrangéncia ampla,
contemplando os aspectos culturais, econémicos, sociais, financeiros e urbanos. O papel
da CEF é financiar projetos de conversao de imdveis comerciais e de servigos para 0 uso
residencial e misto, mediante a concessao de crédito individual para: a reconstrucéo de

3 O BNDS € o maior aplicador em projetos de preserva¢do do patrimonio histérico no Brasil.
Entre 1997 — 2005, o banco financiou, pela Lei Rouanet, mais de 70 projetos, com um valor
total de R$70,17 milhdes.
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imdveis em ruinas; a aquisi¢ao ou recuperacdo de imdveis antigos degradados, vagos ou
ocupados, e a construgdo em terrenos vazios ou subutilizados.

Para tais financiamentos, é permitida a utilizagdo de iméveis desapropriados pelas
municipalidades. Quando o valor do financiamento é insuficiente para custear as obras de
recuperacao, é permitido o aporte de outras fontes de recursos estaduais, municipais ou
da iniciativa privada, por meio dos mecanismos da Lei Rouanet. Esse programa fornece
crédito aos investidores utilizando fundos de poupanca forgada, como o Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e o Fundo de Amparo ao Trabalhador, além do
Fundo de Arrendamento Residencial (FAR).4

Para a execucdo do programa a CEF disponibiliza recursos por meio de linhas de crédito,
especialmente a do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que se destinam a
moradia da populacéo de baixa renda, nos grandes centros urbanos, sob a forma de
arrendamento residencial, com opc¢do de compra ao final do prazo contratado.

O Programa Revitalizacdo de Bens do Patriménio Histérico Nacional objetiva revitalizar
bens do patrimonio histérico nacional e das areas de seu entorno. Até o presente
momento, esse programa ndo havia iniciado sua operacionalizacéo.

A utilizacao dos fundos de poupanca forcada (FGTS e FAT) como fonte de financiamento
ao desenvolvimento urbano tem se restringido, basicamente, a projetos de infra-estrutura
urbana e a concessao de créditos para a aquisi¢do privada de imoveis residenciais. A CEF
e 0 BNDES sdo os principais bancos a utilizar esses fundos (Bernardino, 2005). A
destinacdo para projetos de revitalizacdo urbana e conservacdo de imoveis patrimoniais é
um fato recente, que ainda ndo produziu fatos relevantes para permitir uma avaliacdo
mais cuidadosa da sua eficacia econ6mica e social.

O Governo Federal aprovou recentemente a criagdo de fundos imobiliarios de
investimento, amplamente utilizados em paises europeus e nos Estados Unidos para o
financiamento de projetos de revitalizacdo. Entretanto, esse instrumento esta iniciando
sua operacionalizac@o destinando seus recursos para a aquisicdo preferencial de shoppings
centers e galpdes industriais (Castello Branco, Monteiro, 2003).

3. O caso de Olinda

Para a realizacédo do estudo do processo de financiamento da revitalizacdo do sitio
histérico de Olinda (Pernambuco, Brasil), foi delimitado o periodo compreendido entre os
anos 1979 e 2005. A data inicial refere-se a formacéo do sistema municipal de prote¢do do
Sitio Historico, criado para dar suporte ao pedido de inclusdo do sitio na lista do
Patrimonio Mundial da Humanidade da UNESCO, ocorrido em 1982.

O financiamento da revitalizacdo nos anos 1980

O sistema de protecao foi constituido por uma secretaria municipal de patriménio, um
Conselho de Protecdo, uma lei de protecdo para o sitio e um fundo para financiamento
nas obras do sitio historico. O sistema consistiu hnuma iniciativa pioneira no Brasil. A
idéia mais inovadora foi a concepg¢do de um sistema de gestao integrado, apoiado em um
fundo de financiamento e em um instrumento de participacéo nas decisdes da
conservacao patrimonial urbana. Os trés instrumentos ndo encontravam similares nas

4 O Governo Brasileiro emprestou a CEF trés bilhdes e seiscentos milhdes de reais para formar
0 FAR e operar o Programa de Arrendamento Residencial.
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cidades brasileiras, mesmo aquelas incluidas anteriormente na lista do patriménio
mundial, como era o caso de Ouro Preto, em Minas Gerais.

O fundo de protegdo da conservacao foi formado com uma parcela de cinco por cento das
transferéncias federais, realizadas a partir do Fundo de Participacdo do Municipio (FPM),
para Olinda. O fundo operou entre 1980 e 1988, quando foi extinto devido a vigéncia da
nova Constituicao da Republica que considerou ilegal a vinculagdo do FPM para um uso
especifico. Durante a sua operacao, o Fundo de Preservacao foi utilizado para financiar as
obras para a reabilitagdo do espaco publico e para o restauro ou a readaptacgdo de
edificacdes publicas para novos usos. As obras mais significativas foram a recuperacgéo
das bicas d'agua, a reforma do Paléacio do Governo, a reforma da escola Duarte Coelho e
da igreja de S&o Sebastido.

A operacao do sistema de protecdo de Olinda contribuiu, também, para projetar uma
imagem da cidade como um centro de referéncia para a conservacao patrimonial no pais,
e atraiu o interesse de empresas privadas que realizavam obras de benemeréncia social. A
empresa de petrdleo ‘Atlantic’ contribuiu com recursos financeiros para as obras de
recuperacao das bicas d’agua (chafarizes), e a Fundacdo Roberto Marinho, braco cultural
das Organizacfes Globo de Comunicacéo, deu apoio ao restauro do mercado municipal.

Em 1984 teve inicio um outro projeto de financiamento da recuperac¢do patrimonial em
Olinda, mas sob a iniciativa do Governo Federal. Foi o Projeto Piloto Olinda, financiado
pelo extinto Banco Nacional da Habitacdo, que operou entre 1984 e 1989. Esse projeto
consistiu na criacdo de um fundo especifico no BNH para financiar, a juros subsidiados,
pequenas obras de recuperacgdo de imaveis residenciais. O sitio histérico de Olinda era,
basicamente, uma area residencial de classe média, onde as familias mantém os imdveis
por muitas gera¢des. No inicio dos anos 1980, existia uma parcela consideravel de
residéncias necessitando de reformas, especialmente para a modernizacéo de cozinhas e
banheiros e substituicao das instalacdes hidraulicas e elétricas. O tomador do empréstimo
podia realizar varias obras, desde que fossem seqiienciadas. O projeto teve uma aceitacao
muito elevada, contribuindo para inimeras obras privadas no sitio histérico, contudo, ndo
teve continuidade a partir de 1989, devido a crise que atingiu o BNH no periodo (Bosi,
1986).

A crise do financiamento local

No final dos anos 1980, a crise do sistema de financiamento da conservagao patrimonial
de Olinda levou a municipalidade a buscar solucdes alternativas para continuar 0s
trabalhos de recuperacédo. Em 1990, foi criado um pequeno projeto de levantamento de
recursos com as comunidades locais do sitio histérico: Projeto Volantes da Preservagao. Esse
projeto consistia na organizagdo de um sistema de voluntariado e beneficéncia local, em
gque a comunidade elegia uma obra a ser restaurada, a municipalidade fornecia a mao-de-
obra e os servigos para os trabalhos, e a comunidade provia os materiais de construgao,
obtidos de doagdes de comerciantes e empresas atuantes na area. O projeto teve um
relativo sucesso e operou por, aproximadamente, um ano. Contudo, devido ao forte
componente politico presente na sua implantacao, isto é, a participa¢do comunitariae o
sistema de doac0es, o projeto foi descontinuado quando a administracdo municipal
mudou para outro grupo politico/partidéario.

Os anos 1990 foram um periodo de crise para o sistema de preservacao de Olinda. O
sistema deixou de funcionar por varias mudancas na estrutura da Secretaria de
Patrimonio, que teve sua missédo inicial alterada para incluir os servicos de apoio ao
turismo e perdeu autonomia na execucdo dos seus projetos. O término do Fundo de
Preservagdo fez com que as agdes de conservagao passassem a depender, quase que
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exclusivamente, do financiamento da prépria da municipalidade, isto ¢, das receitas
orcamentarias. Essa situacao foi alterada somente pelo surgimento da Lei Rouanet e dos
programas PRODETUR e MONUMENTA.

O impacto da lei Rouanet

A Lei Rouanet vem sendo utilizada na revitaliza¢do do sitio histérico de Olinda desde a
sua regulamentacdo. Nos primeiros anos, prevaleceram os projetos financiados pelo FNC,
por serem recursos vindos diretamente do Tesouro Nacional. Esses projetos foram
elaborados pela municipalidade para o restauro de monumentos e a recuperacéo de
espacos urbanos do sitio historico, como os projetos da Praca da Sé, da Biblioteca Publica
e das igrejas do Rosario e do Amparo. Este ultimo foi objeto de uma experiéncia pioneira
na formacao de parceria publico-privada. A Fundagdo Roberto Marinho aportou recursos
elevados para o restauro da igreja por meio da captacéo de recursos junto a empresas
privadas que recebiam em troca a veiculacdo de sua imagem institucional nos espacos
publicitarios da Rede Globo de Televisao.

Contudo, a partir do ano 2000, os projetos da municipalidade dirigidos ao FNC
diminuiram devido ao aumento do uso do instrumento do mecenato, da Lei Rouanet. Por
essa via, os produtores culturais desenvolvem e aprovam projetos culturais para o sitio
histérico de Olinda e, ap0s a sua aprovagao, buscam empresas privadas que se
disponham a repassar parcela do imposto de renda devido para a realiza¢do do projeto. O
mecanismo do mecenato constitui, hoje, uma das mais importantes fontes de
financiamento para os projetos de revitalizacdo do sitio histérico da cidade.5 O sucesso
desse mecanismo esta, em grande parte, centrado na formacao de coaliz6es de atores e de
circuitos econdmicos novos que reanem empresas de servicos da promocao cultural,
grandes empresas com grandes programas de promocado da imagem institucional,
mediante o financiamento de produtos culturais, politicos e administradores locais, que se
beneficiam da imagem criada pela aplicagdo dos projetos, e organiza¢des nao-
governamentais, que sdo beneficiarias finais, ou intermediarias, na realizacdo dos projetos
culturais.

O crescente volume de projetos a serem financiados pela lei Rouanet esta criando
problemas de gestao no sitio histérico. Como esses projetos sdo elaborados por entidades
privadas, sem qualquer participacdo da gestdo publica da conservagdo, a sua execugao é
realizada fora do planejamento municipal propensa, portanto, a criar distor¢des no
funcionamento do sitio histdrico. Entretanto, a municipalidade vé-se pressionada a aceitar
0s projetos, pois representam recursos adicionais que nao poderiam ser captados por meio
dos instrumentos a seu dispor ou financiados com recursos or¢gamentarios.

A partir de meados dos anos 1990, as outras fontes de financiamento foram as de
programas federais para a promocao do turismo e a preservagao urbana, isto é, 0s
programas PRODETUR e MONUMENTA.

5 Os dados sobre o volume de projetos aprovados em Olinda sdo desconhecidos. A
Coordenadora da Representacéo do Ministério da Cultura no Nordeste declarou, em
entrevista, que o sistema de informagcao sobre os projetos da Lei Rouanet ndo permite, ainda, a
agregacao por municipios. Por outro lado, a Prefeitura Municipal de Olinda também n&o coleta
essas informagdes, apesar da grande importancia dos projetos para a gestéo da revitalizac¢do do
sitio historico.
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O programa Monumenta

O sitio histérico de Olinda foi incluido no programa Monumenta em 1997, junto com o
grupo reduzido de cidades escolhidas para a primeira fase do programa. O Monumenta
foi estruturado para financiar atividades dentro de cinco componentes: investimentos
integrados em areas de projeto; fortalecimento institucional; promocéo de atividades
econbmicas; capacitacdo de artifices e de agentes locais de cultura e turismo, e programas
educativos sobre o patrimdnio historico.

O esquema de financiamento foi organizado para que o Governo Brasileiro fosse o
responsavel pelo empréstimo e, também, o responsavel técnico geral. Os municipios
seriam os beneficiados pelos investimentos e pela elaboragdo e acompanhamento técnico
dos projetos. O esquema de empréstimo implicava que 0s municipios devessem arcar com
uma contrapartida de trinta por cento dos financiamentos para os seus projetos na
componente ‘investimentos integrados em areas de projeto’. Os projetos incluidos nas
outras componentes ndo teriam contrapartida municipal.

Para o sitio histérico de Olinda, até 2005, foram realizadas, com recursos do Programa,
cinco intervencdes em edificacdes tombadas, incluindo museu, igrejas e um observatério
astronémico, 6 e onze intervencdes em espacos publicos.” Para a 0 ano de 2006 estdo
previstas a criacdo de um centro de treinamento para artifices construtores e a
recuperacao de imoveis privados. O total de investimento no projeto do sitio historico de
Olinda é de, aproximadamente, R$ 6,3 milhdes, sendo um empréstimo de R$ 4,84 milhdes
do BID e uma contrapartida de R$ 1,45 milh@es.

A execucdo do MONUMENTA em Olinda mostrou que esse € um programa que exige
um aporte elevado de recursos locais, devido, principalmente a extrema lentidao da fase
de elaboracdo, avaliacdo e aprovacao dos projetos e das dificuldades burocraticas para as
licitacOes e liberacdo de recursos para as obras. Até 2005, o programa havia aplicado
somente R$1,7 milhdes dos recursos previstos, isto é, 35,24%. No ano de 2006, quando se
encerrard o programa, deverao ser realizadas todas as obras restantes.

A exigéncia de uma contrapartida de 30% também constitui um fator agravante na
execuc¢do do programa, pois significa um aporte elevado de recursos locais, para uma
municipalidade com capacidade financeira muito baixa. A concentracao das obras nos
dois ultimos anos do programa acarretara um forte comprometimento das receitas
municipais, impedindo a alocagdo em outros projetos importantes da cidade.

O Fundo de Preservacéo de Olinda, previsto no regulamento operativo do Monumenta,
foi criado em 1999, mas ainda néo foi ativado devido a falta total de recursos. O
Municipio ndo depositou as parcelas anuais de manutencdo nem iniciou a cobranca de
tarifas e entradas nos museus, igrejas e estacionamentos, como estava previsto.

O programa Prodetur 11

Olinda veio a participar somente da segunda fase do programa PRODETUR. A gestédo e 0
empréstimo serdo de responsabilidade do Estado de Pernambuco. Para Olinda, foram
escolhidos seis projetos: a elaboracao de projeto interpretativo para o patrimonio histérico

6 As obras foram: Anexo do Museu Regional; Igreja do Carmo; Igreja N. Sra. do Amparo; Igreja
N. Sra. do Rosario e Observatorio do Alto da Sé.

7 As obras foram: Beco Bajado; Estacionamento do Fortim; Estacionamento do Largo da
Conceicao; Estacionamento do Rosério; Estacionamento do Varadouro; Estacionamento dos
Milagres; Largo do Cruzeiro de S&o Francisco; Requalificacdo de cal¢adas; Requalificacdo do
Parque do Carmo; Reurbanizag¢ao do Fortim; Rua Saldanha Marinho.
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e cultural do sitio histérico; a implantacédo do sistema de destinacgao final de residuos
sélidos do municipio; a requalificagdo e complementacédo do Mercado Eufrasio Barbosa, o
Centro de Cultura Popular; a requalificacdo da Praca do Alto da Sé; a requalificacédo da
Av.Olinda e do Largo do Varadouro, e a reurbanizac¢do da orla maritima. O projeto de
requalificacdo do Alto da Sé, a area da fundacao da cidade e seu principal ponto de
atracdo turistica, objetiva requalificar o espa¢o urbano da area, construir um mirante no
topo da caixa d’agua da cidade e criar um mercado coberto para abrigar artesdos que hoje
ocupam 0s espacgos publicos. O investimento total sera de US$ 4,72 milhdes, sendo US$ 1,5
milh&es de empréstimo do BID e uma contrapartida de US$ 3,22 milh8es assumida pela
Uniao, Estado de Pernambuco e Olinda.

A experiéncia adquirida pela municipalidade com a operacionalizacdo do Monumenta e
do Prodetur, associada ao acompanhamento dos projetos culturais privados, contribuiu
para alterar o sistema de gestdo da conservacao urbana do sitio histérico. O sistema de
preservacao, criado nos anos 1980, deixou de existir, e a Secretaria do Patrimonio perdeu
as funcdes de monitoramento e controle do uso do solo, isto &, deixou de ser a agéncia da
regulacdo urbanistica e da conservacao urbana. O novo foco da Secretaria é elaborar
projetos especiais para a captacdo de recursos externos para a promocao cultural, segundo
uma estrutura ‘ad hoc’ ajustada as oportunidades que se apresentam o cada momento,
sejam elas as leis de incentivo cultural ou os programas especiais de financiamento. Esse
ajuste levou a Secretaria a adotar uma gestdo que favoreca a acdo dos produtores
culturais, especialmente no uso dos espac¢os publicos como suportes de eventos de
musica, exposicdes e shows, isto €, exatamente 0s projetos que mais facilmente recebem
apoio do mecenato. Em 2005, em uma conferéncia municipal para a cultura promovida
pela municipalidade de Olinda, a administragdo local prop6s a dissolu¢do do Conselho de
Preservacdo e a sua substitui¢do por um Conselho de Cultura que diminuiria o controle
sobre a conservacao urbana, especialmente sobre as a¢cdes nos espacos publicos e
privados.

A gestdo é também a atividade que define o sucesso ou ndo dos projetos financiados pelo
Prodetur e pelo Monumenta. A sustentabilidade desses projetos, no longo prazo,
dependera de um sistema complexo de gestdo publico-privada que requererd uma prética
completamente diferente daquela da gestdo dos projetos de promocéo cultural
financiados pelas leis de incentivos.

4. O caso do Bairro do Recife

O estudo do financiamento da revitalizacao no Recife foi delimitado ao periodo de 1993 a
2005. A data inicial refere-se ao inicio do Plano de Revitaliza¢cdo do Bairro do Recife
(PRBR). Portanto, a analise esta limitada aos financiamentos para a area do Bairro do
Recife, a parte mais antiga do centro histérico da cidade.

O financiamento local do Plano de Revitaliza¢do do Bairro do Recife

Até o inicio do PRBR, o financiamento da conservacao do centro histérico do Recife seguia
um padrao similar ao de todas as cidades historicas do Brasil. O financiamento tinha
como fonte os recursos do Governo Federal, por meio dos recursos orgamentarios, e dos
programas especiais do IPHAN, ou os da municipalidade.

A partir de 1983, o centro histérico do Recife sofreu uma degradacéo urbana profunda
causada pela descentralizacdo das atividades urbanas terciarias (Zancheti, 2005) e chegou
a ser caracterizado como uma periferia urbana central (Zancheti et alii, 1998).
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O PRBR foi um instrumento de planejamento que marcou um momento de inflexdo no
processo de degradacdo. O Plano visava a revitalizacdo da area por meio de uma
mudanca profunda nos usos, tendo em vista a introducéo do comércio varejista, dos
servicos empresariais modernos, dos servicos de lazer e diversdo, além dos servicos de
apoio ao turismo. A estratégia de acdo utilizada foi a da execu¢do de um plano de obras
de melhoramento do espaco publico, compra e reforma de imdveis, e criacdo de uma
unidade de gestao especifica para o Bairro, com autonomia de decisao.

O Plano foi um marco como um projeto de desenvolvimento local no Brasil, distinguindo-
se dos outros projetos de revitalizagdo urbana em realizagdo no pais naquele momento.
Diferentemente da tradicional forma de implantacé@o de planos, o Governo Municipal
adotou uma politica de negociacédo de parcerias com 0s agentes privados locais, pois
considerou fundamental a adesé@o dos investidores privados ao Plano e, a0 mesmo tempo,
demonstrou que a revitalizacdo poderia constituir-se numa proposta viavel de retorno
econdmico dos investimentos. Nesse sentido, o PRBR néo foi concebido como um
documento normativo, mas como uma peca no jogo da negociacéo, que visava
demonstrar a viabilidade econdmica do projeto e servir como guia da a¢do publica.8 O
Plano sintetizava o papel a ser desempenhado pelo poder publico municipal, os seus
COmMpromissos, e mapeava as parceria com os agentes privados.

O PRBR teve inicio com a recuperacao de espacos publicos em uma area especifica do
Bairro, a Rua do Bom Jesus, identificada como um pélo de investimento. Imediatamente
apos essas acdes iniciais, a Prefeitura buscou formar parcerias com empresas privadas
para a recuperacdo e manutenc¢do das pracgas publicas da area. O éxito da iniciativa
proposta demonstrou a viabilidade da implanta¢ao do Plano baseada na a¢do privada.

Outra iniciativa decisiva para o sucesso do Plano, especialmente para a atragdo de
investidores privados, partiu da Fundacdo Roberto Marinho (FRM), que propds a
Prefeitura o projeto “Cores da Cidade”. Esse projeto consistia na pintura das fachadas
dos edificios da Rua do Bom Jesus, utilizando tintas fornecidas por uma grande empresa
multinacional. Os proprietarios dos imoveis recuperariam as fachadas, fornecendo
material de construgdo e méo-de-obra, e a Prefeitura recuperaria o espago publico.

A FRM realizou uma grande campanha publicitéria na televisdo sobre o projeto e para
promover a Rua do Bom Jesus como um novo polo de atividades de lazer e diversao da
cidade. Em 1994, depois do langamento do projeto “Cores da Cidade”, ficou claro que néo
seria facil convencer os proprietarios de imoveis a aderirem ao projeto sem esquemas de
financiamento de baixo custo. As edificacOes estavam bastante degradadas e as atividades
existentes ndo mostravam nenhuma tendéncia disso. No inicio, poucos proprietarios
aderiram ao projeto “Cores”. A Prefeitura, para enfrentar o problema, ampliou o contrato
com a empresa responsavel pela elaboracdo do plano de utilizacdo dos imoveis da rua
para incluir um escritorio de negdécios do Pélo, cuja funcéo seria articular os investidores
com os proprietarios dos iméveis. Também negociou com a Fundacdo Roberto Marinho
uma expansao da area do projeto “Cores da Cidade”, para incluir iméveis de grande valor
simbdlico e de propriedade de associacfes empresariais locais. Acrescente-se ainda que,
nessa fase, a Prefeitura iniciou as obras de recuperacdo do espaco publico da Rua do Bom
Jesus (novo calgamento, ordenacédo da fiagdo elétrica e mobiliario urbano). No entanto, a
acao mais importante foi a desapropriacdo de cinco imoveis que estavam em avancado
estado de deterioracao fisica. Tal acdo foi vital para a continuidade do processo, pois

8 O PRBR foi um dos primeiros projetos urbanos locais a realizar uma analise de custo e
beneficio social e econdmico para avaliar a sua viabilidade e sustentabilidade.
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permitiu a Prefeitura negociar com os investidores a ocupa¢do dos mesmaos com novos
usos e, assim, iniciar a consolidacao do Pélo.

A finalizacéo das obras publicas na Rua do Bom Jesus, o inicio das obras nos iméveis
desapropriados e a recuperac¢do da Associacdo Comercial e da Bolsa de Valores fizeram
com gue a adesdo ao “Cores da Cidade” ganhasse impulso. Em meados de 1995,
comecaram a funcionar os primeiros bares e restaurantes do P6lo. O esquema de
financiamento desse processo foi o da utilizacdo de vérias fontes do orcamento municipal
em um arranjo concentrado que permitisse alcangar o volume necessario de recursos para
o investimento inicial. Paralelamente, a municipalidade prop6s ao Governo do Estado de
Pernambuco a inclusdo dos projetos do PRBR na linha de agdo sobre o patriménio
histérico do recém-lancado programa Prodetur.

Entre 1993 e 1996, os investimentos publicos no Bairro do Recife foram realizados
basicamente pela Prefeitura da Cidade do Recife, com uma pequena participacéo do
Governo do Estado na melhoria do sistema de abastecimento d’agua. Os investimentos
totalizaram R$ 2,66 milhdes, distribuidos entre: desapropriaces de imoveis, 8,04%;
elaboracéo de projetos, 20,06%; obras, 71,9%. Os investimentos privados aplicados na
recuperacdo de imoéveis foram estimados em, aproximadamente, R$ 2,85 milhdes.
(Zancheti et alii, 1998). A fonte de financiamento do gasto privado foi, basicamente, a
poupanca dos empresarios. Ndo foi criada nenhuma linha especial de apoio financeiro
para esses empreendedores, a ndo ser a utilizacdo da isencdo de parte do imposto predial
e territorial devido, calculada de acordo com o grau de “restauro” de cada edificacéo.

ApOs o sucesso e 0 impeto acelerado dos investimentos, o PRBR deixou de ser uma
prioridade para as sucessivas administracdes municipais. Entre 1998 e 2005, o
investimento publico municipal foi insignificante e concentrado na promocao de eventos
culturais ou em pequenas obras de manutengao (Vieira, 2006). Por exemplo, entre 2001 e
2005, a municipalidade investiu somente R$ 714,92 mil, uma quantia claramente
insuficiente para manter a continuidade da revitalizacdo. Os programas nacionais de
apoio a revitalizacéo, isto €, 0 Monumenta e o Prodetur, tornaram-se, entdo, as principais
fontes de financiamento para o PRBR.

O programa Prodetur

O programa Prodetur I representou uma injecéo de recursos importante para a
revitalizagéo, especialmente no tocante aos equipamentos urbanos. Foram financiadas a
recuperacao de teatros, a criacdo de espacos culturais, a recuperagdo de pontes, ruas e
pracas, a reforma de armazém do porto para a criacao de terminal de passageiros para
receber navios de turismo, a sinalizagdo urbana, além da recuperacdo de alguns imoveis.
Também o Prodetur foi utilizado para a compra de equipamentos de informatica e a
capacitacdo dos técnicos do Escritdrio do Bairro do Recife, 6rgéo responsavel pela gestao
da revitalizagdo. O Prodetur | financiou um investimento de US$ 4,65 milh&es, sendo US$
2,58 milhdes de empréstimo do BID e US$ 2,07 milh&es de contrapartida local.

O Prodetur Il serd um programa para projetos que complementem as realiza¢des do
Prodetur I. Serdo realizadas obras para a ampliacdo do Museu da Cidade, a requalificagdo
da principal avenida do Bairro do Recife e projetos de interpretacdo urbana para apoio
aos turistas. Estdo previstos investimentos de US$ 2,06 milhGes, com uma contrapartida
de, somente, US$ 600 mil.

O programa Monumenta

A partir de 1996, a revitalizacdo do Bairro do Recife passou a integrar o programa
Monumenta. Esse programa alterou profundamente a trajetoria da revitalizacdo do
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Bairro, pois, para que a area fosse inserida no programa, a municipalidade criou um novo
polo de investimento, o da Rua da Alfandega, sem antes consolidar e expandir o polo do
Bom Jesus para os seus arredores. O Monumenta exigiu a elaboracéo de projetos que
proporcionassem retorno econémico e financeiro de modo que, no longo prazo, fosse
garantida a manutencao das obras sem a inje¢do de novos recursos publicos. Essa
exigéncia levou a que fossem elaborados projetos de recuperacgdo de imdveis para
atividades de comércio e servigos de grande porte: o centro de servicos de diversao e lazer
do Chanteclair, associado a um shopping center. Ambos sdo de propriedade privada, mas
viabilizados com financiamento publico, por meio da sessdo de terrenos publicos para a
construcdo de grandes estacionamentos, alem dos financiamentos do investimento
privado, por meio de empréstimos de bancos publicos a juros abaixo do custo de
mercado. As outras obras do Monumenta sdo complementos do novo Pélo, como o
melhoramento do espaco publico, a recuperacéo de fachadas dos imdéveis na area de
intervencado e os empréstimos para a recuperacdo de imoveis privados. O valor do
investimento serd de R$ 8,18 milhdes sendo, R$ 5,7 milhdes de empréstimo do BID e R$
2,25 a contrapartida do municipio.

O Monumenta em Recife foi, também, um programa de alto custo para a municipalidade
e de execucdo muito lenta. As primeiras obras do programa foram iniciadas, somente, em
2000, apo6s quatro anos de elaboracao de projetos e negociagdo entre os atores envolvidos.
A sustentabilidade econdmica e financeira do projeto ainda esté para ser testada.
Similarmente a Olinda, deveria ser criado um Fundo de Preservacdo que, até 2005, ndo
havia sido regulamentado nem recebido as contribui¢bes anuais devidas pela
municipalidade.

Outros financiamentos

O relativo sucesso da revitalizacdo do Bairro do Recife levou a que novas iniciativas de
desenvolvimento local fossem realizadas na area. Duas merecem destaque.

A primeira foi a da formatacdo de uma parceria publico-privada para realizar o
embutimento das fiacbes de energia elétrica e telefonia. O financiamento do projeto foi
realizado pela Fundagdo Roberto Marinho com o apoio do mecenato, utilizando os
mecanismos de isencédo fiscal da Lei Rouanet. Apesar do inicio acelerado das obras, o
projeto foi interrompido abruptamente antes do seu término, e até o presente momento
(2006) néo foi retomado, devido as dificuldades da Fundacdo Roberto Marinho em captar
0S recursos necessarios pelo mecanismo do mecenato.

Em 1998 foi elaborada a segunda iniciativa, o Porto Digital, um p6lo de empresas de
tecnologia da informacéo e comunicacdo, que veio a ser um projeto de impacto que
mudaria o curso da revitalizacdo. Esse projeto consistiu na formacédo de um fundo de
investimento, ndo reembolsavel, de R$ 33 milhdes, com recursos do Governo do Estado de
Pernambuco, para a criagdo de uma infra-estrutura de comunicac¢éo baseada na fibra
Otica, a aquisicao e a recuperacdo de imoveis no bairro, a formacédo de um fundo para a
incubacdo de empresa privadas de informagéo e, especialmente, a formacdo de uma
instituicdo semipublica de gestdo do consorcio das empresas do Porto Digital. Esse projeto
levou a formacao de uma coligagdo de interesses publicos e privados até entédo nao vista
no Estado de Pernambuco. Essa coligacédo reuniu os governos municipal e estadual, as
empresas de tecnologia locais, as filiais de empresas estrangeiras, a Universidade Federal
e um grande nimero de pequenos empresarios dos servicos de tecnologia da informacéo
e da comunicacgdo. A partir da presséo da coligacdo, o Governo do Estado criou um
mecanismo de abatimento fiscal do imposto de circulacdo de mercadorias (ICMS) para as
empresas do Porto, e a Prefeitura da Cidade do Recife também conseguiu aprovar uma lei
com um mecanismo similar para a reduc¢do de 60% do imposto sobre servicgos (ISS)
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devido pelas empresas do Porto. Entre 2000 e 2002, esses dois instrumentos consolidaram
o Porto Digital que, no final de 2005, reunia mais de oitenta empresas.

A injecdo dos recursos do Porto Digital alterou a trajetéria da revitalizagdo no Bairro.
Logo nos primeiros anos do projeto, a possivel vinda de empresas de servigcos modernos
alterou as expectativas de investimentos privados, antes concentrados nos servicos de
lazer e diverséao, e, principalmente, alterou as expectativas dos proprietarios de iméveis
guanto ao valor de suas propriedades. Os pregos de venda e dos aluguéis dos imoveis
aumentaram, fazendo com que as atividades mais tradicionais ndo pudessem pagar 0s
novos custos de locagdo das edificacdes. As pequenas empresas de tecnologia, o principal
alvo do Porto Digital, também foram prejudicadas pela valorizagcdo imobiliaria, pois 0s
novos valores dos imdveis somente podiam ser arcados por empresas maiores ou
consolidadas no mercado.

Em 2004, a entrada em operac¢ado do shopping center reforcou a tendéncia de valorizacao
imobiliaria, tornando o Bairro do Recife uma zona urbana de altos aluguéis comerciais. O
shopping atraiu outras empresas de alimentacdo, como bares e restaurantes, criando uma
forte competicdo com as que estavam no pélo da Rua do Bom Jesus, levando a que, entre
2004 e 2005, varios negécios foram encerrados nesse Pélo devido a forte concorréncia.

Atualmente, o Bairro do Recife caracteriza-se como uma area urbana de alta concentracao
de empresas de servicos modernos, com o apoio de empresas de alimentacao, cultura e
lazer, exatamente o inverso do que persistiu entre 1993 e 2000. E um bairro de intensa
atividade diurna e ndo mais noturna, como nos primeiros anos da revitalizacéo.

A Lei Rouanet é outro fator importante, também, para explicar os novos rumos da
revitalizacdo do Bairro do Recife. O financiamento de projetos culturais de utilizacdo do
espaco publico, especialmente espetaculos de musica popular, vem aumentando
continuamente nos ultimos anos, favorecido pela reforma da Praga do Marco Zero,
realizada no ano 2000, com recursos captados por meio do instrumento do mecenato. Essa
praga tornou-se um teatro ao ar livre, ativo praticamente o ano todo, com centenas de
eventos promovidos por grandes empresas do Estado e do Pais. Também a maioria das
atividades culturais ofertadas pelo Bairro depende dos esquemas de financiamento dessa
lei, como, por exemplo, as exposi¢des e mostras dos centros culturais e galerias de arte, 0s
espetaculos dos teatros e os ateliés de artistas plasticos, dentre outros. A Lei Rouanet
constitui, outrossim, a principal fonte de recursos para 0os empresarios que estao
participando das parceiras publico-privadas nos projetos do Monumenta, como o shopping
center e 0 centro de espetaculos do Chanteclair.

O financiamento da reabilitacdo de imoveis privados, utilizando os fundos da Caixa
Econ6mica Federal (CEF), ndo foi bem sucedido no Bairro do Recife. Desde o inicio da
implantacdo do PRBR, discute-se a necessidade de introduzir a habitacédo na area.
Entretanto, a valorizacdo imobiliaria praticamente inviabilizou a conversao de parte do
estoque construido em unidades residenciais. O custo do imével associado ao do
financiamento da conversao elevam o preco de venda do imével a um patamar fora do
mercado de residéncias de familias pequenas da classe média, grupo preferencial para
comprar apartamentos em imdveis antigos. O financiamento da CEF esta sendo utilizado,
com sucesso, em areas da periferia do centro histérico, onde o preco dos iméveis ainda é
baixo.

O financiamento e a gestdo da revitalizacao

O caso da implantacédo do PRBR &, igualmente, um exemplo da estreita relacédo entre a
forma do financiamento e a gestao da revitalizacdo. Como foi visto acima, pode-se dividir
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a gestdo da revitalizacao do Bairro do Recife em dois periodos: o da gestdo conforme
principios de desenvolvimento local e a da gestéo a partir de fundos externos.

No primeiro periodo, o sistema de gestao foi moldado para atrair investidores locais para
os empreendimentos do plano, com o apoio das a¢des da municipalidade calcadas na
utilizacdo dos fundos publicos locais. No segundo momento, a gestdo passa a privilegiar a
captacao de recursos dos programas nacionais, o Prodetur e o Monumenta. Nesse
movimento, a gestdo mudou com relagdo a formacao das coligacdes de interesses
econdmicos e politicos. No primeiro momento, os atores envolvidos no processo eram do
municipio ou da regido. No segundo, os atores foram aqueles que conseguiram ganhar o
apoio de agentes financeiros nacionais e internacionais. A nova coligacdo centrou-se nos
atores com capacidade de comando de recursos financeiros de maior vulto, que tém
acesso aos programas culturais das grandes empresas publicas ou privadas, ou a
esquemas de financiamentos de bancos estatais, como os do BNDS e da Caixa Econdmica
Federal.

Em 2005, a municipalidade encerrou as atividades do Escritério do Bairro do Recife. O
argumento utilizado para justificar tal deciséo foi a necessidade de criar uma nova
instituicdo que implantasse um programa de revitalizacdo para o conjunto do centro
histérico da cidade, uma area urbana dezenas de vezes maior que a do Bairro do Recife.
Também argumentou que os sistemas de financiamento disponiveis, todos de origem
externa, requeriam organizacdes mais complexas para atuar eficientemente na captacao e
aplicacdo dos recursos. Esses argumentos mostram que a mudanca de enfoque da
revitalizagdo minimizou a importancia dos recursos e das coligaces de atores locais.

5. Conclusodes

A experiéncia pioneira de financiamento da revitalizacédo de Olinda néo teve continuidade
a partir do inicio dos anos 1990, devido ao encerramento do Fundo de Preservacao
Municipal.

Coube ao Recife conceber e desenvolver, durante a primeira metade dos anos 1990, um
sistema de financiamento baseado em recursos publicos e privados locais. O Plano de
Revitalizacdo do Bairro do Recife foi uma iniciativa pioneira na aplicacdo de uma
estratégia de desenvolvimento local para a recuperacdo de um centro historico de grande
porte. O financiamento foi estruturado como uma parceria publico-privada, pactuada no
funcionamento de um sistema de gestdo focado na area do projeto e com autonomia de
decisdo, relativamente a administragdo municipal.

A partir de meados dos anos 1990, o financiamento da revitaliza¢cdo do Recife passou a
depender de fontes externas de recursos, especialmente de programas nacionais calcados
em empréstimos efetuados pelo BID. Tais recursos foram importantes para acelerar a
execucao do plano de revitalizagdo, mas também para orienta-lo em uma outra direcdo
diferente da do Plano de Revitalizagdo. A estrutura de gestdo foi mudada para se tornar
uma unidade de administracéo local de projetos nacionais, perdendo, assim, sua base de
apoio nos atores econdémicos locais. A oferta de financiamento para outros projetos,
realizada por outros organismos dos governos central e estadual, atuantes fora das
coligac@es politico-econdmicas que deram suporte inicial ao Plano, vieram a pér um fim a
estratégia de financiamento de cunho local.

O caso de Olinda, desde o final dos anos 1990 segue um padrao similar aquele do Recife.
As fontes de financiamento da revitalizacdo sdo, basicamente, externas, dependentes de
empréstimos do BID e dos financiamentos mediante o uso da Lei Rouanet.
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O previsivel encerramento dos programas de financiamento externo no curto e medio
prazos levanta sérias questdes quanto ao futuro da revitalizagdo dos centros historicos das
duas cidades.

A primeira, e mais importante, diz respeito a desmontagem dos sistemas de gestdo
baseados em principios de desenvolvimento local. Essa experiéncia esta sendo perdida
rapidamente e substituida por uma gestao dependente de estimulos vindo do Governo
Federal.

A segunda questdo centra-se no fim das coligac@es politicas e econdmicas que deram
suporte as iniciativas locais e que precisariam ser recompostas, a partir de uma base
completamente nova de atores, compromissos e instituicdes de negociac¢do entre as partes,
gquando o financiamento externo da revitalizacéo for encerrado.

A terceira, e Ultima, parte da constatacdo de que ndo existe nenhum projeto do Governo
Federal, ou do Estadual, para a formacéo de fundos de financiamento especificos para
garantir a continuidade dos programas de revitalizacdo existentes. As municipalidades
ndo possuem um sistema agil de mobilizacédo de recursos que possa substituir os recursos
que deixaréo de existir em breve.

Devido a esse quadro, torna-se urgente repensar o sistema de financiamento atual, no
sentido de resgatar uma dinamica baseada na mobilizacédo de recursos locais, sejam
publicos ou privados, a qual possa manter as conquistas da revitaliza¢do dos tltimos
quinze anos em Olinda e Recife.
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