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Sessdo Tematica 09: Cidade, historia e cultura em disputa

Resumo: As dinamicas socioespaciais contemporaneas no Brasil, especialmente apds o século XX, revelam uma
tendéncia de esvaziamento das areas centrais, antes caracterizadas pelo uso misto. Atualmente, a predominancia
dos segmentos comerciais e de servicos, em detrimento do residencial, resulta em intensa vitalidade durante o
horario comercial e falta dessa vitalidade fora dele, incluindo fins de semana e feriados. Politicas de revitalizacao,
apesar das boas inten¢des, frequentemente intensificam a gentrificacao e expulsam os moradores histéricos. Este
trabalho analisa as transformacoes nas dinamicas de uso e ocupacao do solo na Regidao Central de Jodo Pessoa,
incluindo os bairros Centro e Varadouro. Utiliza dados sobre o uso do solo, fornecidos pela Prefeitura Municipal de
Jodo Pessoa, e informagdes demograficas dos Censos de 2000 e 2010 do IBGE, com o objetivo de compreender
as mudancas nas dinamicas da area e suas repercussoes futuras, levando em conta seu histérico de uso misto e
residencial.
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TRANSFORMATIONS OF LAND USE AND OCCUPATION
DYNAMICS IN THE CENTRAL REGION OF JOAO PESSOA - PB:
CHALLENGES AND PERSPECTIVES

Abstract: Contemporary socio-spatial dynamics in Brazil, especially after the 20th century, reveal a trend of depopulation
in central areas, which were once characterized by mixed-use. Currently, the predominance of commercial and service
sectors, to the detriment of residential use, results in intense vitality during business hours and a lack of it outside those
hours, including weekends and holidays. Revitalization policies, despite good intentions, often intensify gentrification and
displace long-time residents. This study analyzes the transformations in land use and occupation dynamics in the Central
Region of Jodo Pessoa, including the neighborhoods of Centro and Varadouro. It uses land use data provided by the
Municipal Government of Jodo Pessoa, as well as demographic information from the 2000 and 2010 IBGE Censuses,
aiming to understand changes in the area's dynamics and their future implications, considering its history of mixed and
residential use.
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TRANSFORMACIONES EN LA DINAM[CA DELUSOY _
OCUPACION DEL SUELO EN LA REGION CENTRAL DE JOAO
PESSOA - PB: DESAFIOS Y PERSPECTIVAS

Resumen: Las dindmicas socioespaciales contempordneas en Brasil, especialmente después del siglo XX, revelan una
tendencia de despoblamiento de las dreas centrales, que antes se caracterizaban por el uso mixto. Actualmente, la
predominancia de los sectores comerciales y de servicios, en detrimento del uso residencial, resulta en una intensa
vitalidad durante el horario comercial y la falta de esta fuera de ese horario, incluyendo los fines de semana y feriados.
Las politicas de revitalizacion, a pesar de las buenas intenciones, a menudo intensifican la gentrificacién y desplazan a los
residentes histéricos. Este trabajo analiza las transformaciones en las dindmicas de uso y ocupacion del suelo en la Region
Central de Jodo Pessoa, incluyendo los barrios Centro y Varadouro. Utiliza datos sobre el uso del suelo proporcionados por
la Alcaldia de Jodo Pessoa, asi como informacién demogrdfica de los censos de 2000 y 2010 del IBGE, con el objetivo de
comprender los cambios en las dindmicas del drea y sus repercusiones futuras, teniendo en cuenta su historia de uso
mixto y residencial.

Palabras clave: Dindmicas urbanas; Centro Histérico; Estudios urbanos.
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INTRODUCAO

O crescimento demografico das cidades brasileiras tem impulsionado a expansao urbana para
areas até entao periféricas. Esse processo de espraiamento foi incentivado pela promocgao de
politicas higienistas que, ao classificarem os centros historicos como insalubres e
inadequados para o uso habitacional. Esse aspecto resultaria em um processo continuo de
readequagao do uso desses espacos para 0s segmentos comercial e servico, em detrimento
ao uso misto e residencial caracteristico. Consequentemente, a populacao economicamente
mais favorecida migrou para novas centralidades urbanas, conforme apontam Lacerda et al.
(2018).

Além do declinio do uso habitacional, observa-se a especializacao funcional nas areas
centrais. A escassez de habitantes, a diversidade de usos dentro do setor de comércio e
servicos se restringe, principalmente com relacdo a diminuicdo de atividades cotidianas
atreladas ao morar, como: padarias, farmacias e mercados. A longo prazo, essas mudancas
comprometeram a manutencao do uso residencial, implicando na falta de vitalidade urbana
em horario ndao comercial e, consequentemente, na falta de investimentos e prejuizos a
urbanidade, tornando o processo um ciclo vicioso de desvalorizagao, vazios urbanos,
arruinamento do patrimonio edificado e aumento do déficit habitacional. Em contraposicao,
tentativas de revitalizacdao realizadas por politicas publicas superficiais ou desconexas
frequentemente aceleram processos de gentrificacao, agravando o deslocamento de
populacoes vulneraveis.

Segundo Braga (2016), o processo de gentrificagao esta associado a valorizagao imobiliaria e
comercial de determinadas areas por grupos economicamente fortalecidos e é
frequentemente incentivado pelo proprio poder piblico por meio de politicas urbanas ou
projetos culturais. Esse fenémeno atrai grupos economicamente mais fortalecidos, que se
apropriam de determinadas areas urbanas através da construcao de capitais culturais, como
a promocao de eventos, museus e atividades turisticas. Essas agdoes muitas vezes sao
acompanhadas pela requalificacdo do espago fisico, com reformas urbanisticas que
aumentam o custo de vida local e a especulacao imobiliaria. Como resultado, moradores e
usuarios de menor renda, que historicamente ocupavam essas areas, acabam sendo
deslocados devido a elevacao dos custos habitacionais e a restricao de acesso aos novos
servigos e equipamentos, acentuando desigualdades socioecondémicas.

Essas dinamicas também se manifestam em Joao Pessoa, capital da Paraiba, que atualmente
possui uma populacao estimada em mais de 830 mil habitantes (IBGE, 2023). Fundada em
1585, a cidade desenvolveu-se as margens de um rio, diferentemente de outras capitais
litoraneas brasileiras. As primeiras edificagdes foram erguidas as margens do rio Sanhaua,
situado na area central da cidade. Atualmente, parte dessa area é tombada por 6rgaos de
preservacao patrimonial nos ambitos federal e estadual. Ainda assim, a regiao enfrenta um
esvaziamento populacional significativo, com imdveis e lotes ociosos, muitos deles em estado
de degradacao.
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Diante deste cenario, o presente trabalho tem como objetivo geral analisar as transformacgoes
nas dinamicas de uso e ocupagao do solo na Regiao Central de Jodo Pessoa, formada pelos
bairros centro e varadouro. Assim, busca-se compreender o processo de esvaziamento desta
regiao a partir dos dados oficiais sobre as atividades desenvolvidas e as dinamicas
demograficas que evidenciam esse fen6meno.

AS DINAMICAS DA AREA CENTRAL DE JOAO PESSOA

A cidade de Jodo Pessoa surgiu as margens do rio Sanhaua e foi povoada com um tragado
regular em uma regiao mais elevada. Nesse mesmo periodo, foram construidas edificacoes
importantes como a Igreja de Nossa Senhora das Neves, a Capela de Sao Gongalo e a Igreja
do Convento de Sao Bento, que na época abrigava a casa de camara e cadeia e 0 agougue.
Com o passar do tempo, varias outras construcoes igualmente significativas foram erguidas,
destacando-se os conjuntos dos franciscanos, carmelitas, beneditinos e a Casa da
Misericordia. Ademais, torna-se salutar que, dada a importancia dessas edificagoes,
atualmente, quase todas sao consideradas patrimonio historico e cultural federal (Baracuhy,
2004).

Apesar dos atributos estratégicos que favorecem o uso habitacional (infraestrutura urbana,
postos de trabalho e acesso ao transporte coletivo), a Regidao Central da cidade entra em
processo de esvaziamento e abandono ainda durante a segunda metade do século XX. Assim
como em outras cidades brasileiras, essas dinamicas estao associadas ao deslocamento
socioecondmico e urbano para novos vetores de ocupagao, apoiados sobretudo por
investimentos publicos, que favoreceram a expansao de novas formas de consumo (ex.:
shoppings centers) e, consequentemente, a saida das classes sociais mais ricas das areas
centrais, como discutido por Kowarick (2009) para o caso da cidade de Sao Paulo. Silva et al.
(2015) apresenta que apenas entre as décadas de 1960 e 1990, a mancha urbana da capital
paraibana cresceu cerca de 81 km’.

Assim, onde antes predominavam edificagcdes de uso misto, que combinavam habitagao com
outras atividades cotidianas, atualmente observa-se uma predominancia marcante de usos
comerciais e de prestacao de servigos. Essas atividades, cada vez mais especializadas e
desvinculadas das dinamicas do “morar”, como destacado anteriormente. Dessa forma,
observa-se a falta de vitalidade em horarios nao comerciais, o que, além de intensificar a
estigmatizacao da area como insegura e abandonada por parte da populagao, também
contribui para o surgimento de vazios urbanos devido a decadéncia do uso residencial. A
auséncia de atividade em horarios fora do expediente comercial resulta em ruas desertas e
pouco movimentadas, criando um ambiente propicio para a criminalidade e a sensagao de
inseguranca. Esse cenario afasta ainda mais a populagao e potenciais investidores, agravando
0 abandono dos imoveis e espacos publicos, além de comprometer a requalificacao e a
sustentabilidade do tecido urbano central.
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A existéncia de vazios urbanos é um aspecto crucial a ser destacado. Embora o déficit
habitacional nas cidades brasileiras tenha alcancado 5,9 milhées de moradias em 2022,
segundo dados do Censo Demografico de 2022 divulgados pelo IBGE, o nimero de domicilios
particulares vagos no pais supera essa demanda. De acordo com o IBGE (2023), existem mais
de 11,4 milhdes de domicilios particulares vagos, um ndmero que exclui moradias de uso
ocasional, representando um aumento de 87% em relacao a 2010. Além disso, a manutencao
desses vazios urbanos contribui para o agravamento de outros problemas urbanos, como a
especulagao imobiliaria, 0 aumento do custo de vida em areas consolidadas e o abandono de
espacos que poderiam ser integrados as dinamicas da cidade. A falta de ocupacao reforca
ciclos de degradagao e marginalizacao de determinadas regioes.

Essa discrepancia entre o déficit habitacional e o nimero de imoveis desocupados evidencia
um problema critico na gestao e planejamento urbano. Os vazios urbanos, muitas vezes
subutilizados ou abandonados, representam uma oportunidade para amenizar a falta de
moradia e promover um desenvolvimento urbano mais sustentavel. Esses espagos, muitas
vezes localizados em areas centrais ou estratégicas, permanecem subutilizados ou
completamente abandonados, enquanto o déficit habitacional e a demanda por infraestrutura
urbana adequada continuam a crescer. Reaproveitar esses espagos para habitacao pode ser
uma solucao viavel e necessaria para enfrentar o déficit habitacional, além de revitalizar areas
degradadas e integrar melhor as comunidades urbanas. A questao dos vazios urbanos
também ressalta a importancia de politicas pdblicas eficientes que incentivem a ocupacao e
utilizacdo adequada desses espacos. Estratégias como incentivos fiscais, programas de
locacao social e parcerias publico-privadas podem tornar viavel a recuperagao de imoveis
desocupados, equilibrando interesses econémicos e sociais.

Na Paraiba, o contexto ndo é diferente, conforme os dados da FJP [Fundacao Jodo Pinheiro] de
2015, o déficit habitacional total & de 123.358 e existem no total 169.370 domicilios vagos com
potencial de serem ocupados. Dantas (2018, p. 55) cita que no ano de 2017, aproximadamente
25% da area urbana de Jodo Pessoa pode ser classificada como vazios urbanos. Para ele, “de
acordo com os dados da SEPLAN, sdo terras nao ocupadas, que nao cumprem a funcao social
da terra, e sao apenas reserva de capital a ser especulado. " O autor aponta também que no
mesmo ano, existiam em Jodo Pessoa, ao todo 185.841 lotes, segundos dados da SEPLAN,
dentre os quais 31.172 eram vazios urbanos (Moreira, 2020, p. 15).

Por outro lado, enquanto politicas pablicas tentam revitalizar o Centro Historico, e trazer de
volta o dinamismo multifuncional e vitalidade da area, acabam também acelerando o
processo de gentrificacao e expulsando os antigos moradores para areas cada vez mais
periféricas e desconectadas com suas proprias dinamicas. Essas intervencdes acarretam
diretamente na valorizagao do capital imobiliario local e seguem uma légica controversa, onde
se busca “recuperar” essa area da cidade para os “cidadaos”, como se tomada de assalto pelas
classes mais pobres. Como aponta Licio Kowarick (2009, p. 91), que discute essas dinamicas
no centro de Sao Paulo, promove-se “um imaginario social que associa as camadas pobres a
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um modo e condicao de vida que estaria nas raizes da crescente violéncia que impregna o
cenario nas grandes cidades brasileiras”.

Em Jodo Pessoa, pode-se citar o exemplo da comunidade do Porto do Capim (que recebe essa
denominagao devido ao fato de, nos primeiros tempos da conquista, ter sido o principal porto
da cidade, onde eram transportadas gramineas, popularmente conhecidas como "capim",
utilizadas para alimentar animais de carga, como asnos e cavalo), que, de acordo com a
historiadora Célia Gongalves (2019), hoje é formada por mais de 500 familias que ocupam as
margens do rio Sanhaug, localizado no bairro Varadouro. Historicamente, essa area abrigava
tanto o porto comercial quanto os portos comunitarios. Em 1935, o porto comercial foi
transferido para o municipio de Cabedelo devido ao assoreamento do rio Paraiba. Iniciou-se,
entao, a decadéncia econdmica da area, com as operacoes comerciais e financeiras mudando-
se para outros espacos. Enquanto isso, as instalacoes abandonadas deste antigo porto foram
sendo ocupadas, a partir dos anos 1940, por familias de trabalhadores desempregados com
o fim das atividades portuarias.

Figura 1: Porto do Capim, Jodo Pessoa - PB

Nota: registros Fotogrficos da Missao Denuncia da Campanha Despejo Zero, agosto de 2023.
Fonte: Acervo pessoal de Renato Régis (2023).

Desde meados dos anos 1980, no entanto, a regido tornou-se foco de atencao de projetos de
exploracao turistica e comercial. Esse interesse aprofundou-se depois do tombamento do
centro histérico de Joao Pessoa pelo IPHAN (Instituto do Patrimdnio Historico e Artistico
Nacional), em 2007, e, mais recentemente, pelos recursos provenientes do Programa de
Aceleracao do Crescimento (PAC). Desde entdo, a comunidade tem vivido sob o risco de
remocao, com o poder plblico argumentando que "€ necessaria a devolugao do porto a
cidade" e que, para isso, é preciso remover os moradores, acusados, entre outras coisas, de
serem responsaveis pela degradacao ambiental. No entanto, esse argumento nao se
sustenta, uma vez que a vida cotidiana da populacao e suas relagdes com o rio e os
manguezais tém resultado na preservacao desses ecossistemas e na coesao da vida
comunitaria. Segundo Maximo (2013, p. 17-18) “os moradores se orgulham do local onde
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moram e dizem que, apesar dos problemas enfrentados, nao veem outro lugar como
residéncia”.

O reconhecimento oficial pelo Ministério Pablico Federal, em 2015, representou um avanco
significativo, mas esta longe de garantir a protecao efetiva e o respeito pleno aos direitos
dessas comunidades. A luta por sua permanéncia e dignidade exige agdes continuas,
comprometidas e integradas tanto do poder piblico quanto da sociedade civil. A mobilizacao
da populacao local e da Universidade Federal da Paraiba (UFPB) ilustra como a solidariedade
e a agao coletiva podem ser ferramentas poderosas na defesa dos direitos de comunidades
vulneraveis a projetos hegemonicos. No entanto, os ataques registrados em 2019 reforcam
a fragilidade dessa conquista e a persisténcia de ameagas que colocam em risco sua
existéncia e seu patrimonio cultural. Garantir que essas comunidades possam viver com
seguranca, dignidade e sem o constante risco de deslocamento ou apagamento cultural é um
desafio que demanda maior atencao e empenho politico e social.

0 poder publico se apossa do discurso do ordenamento e da sustentabilidade para beneficiar o
setor privado que no momento da discussao dos projetos nao se mostra presente, no entanto
nos bastidores tem interesses diretos na implementacdo de projetos de cunho turistico. (...) A
unido da comunidade, a partir de movimentos como ocupe o Porto do Capim, foi uma estratégia
dos moradores de serem enxergados, sair da invisibilidade e mostrar a necessidade de serem
conhecidos e respeitados, para além de simples moradores, mas como componentes e
geradores de bens culturais (Maximo, 2013, p. 42).

Diversos projetos tém sido implementados na area central, como a reforma do Parque Solon
de Lucena (Figura 2), um dos principais cartdes postais da cidade, e a revitalizacao da Villa
Sanhaua. Este Gltimo é um projeto voltado a recuperagao e ocupacao de oito casardes do
inicio do século XX, que estavam em ruinas (Pizzolato, 2021). Além disso, ha intervencdes
ainda nao executadas, como a reforma do Terminal de Integracao e a polémica implantacao
do Parque Ecologico Sanhaua, que, na pratica, resultaria na desterritorializagao da
comunidade do Porto do Capim (Perez et al, 2019). Ha ainda a promocao de eventos gratuitos
por parte da prefeitura, como "Sabadinho Bom" com apresentacao regular de chorinho e
samba na Praca Rio Branco e de shows na Casa da Pdlvora, antigo depdsito de armamento
datado de 1710.

Embora essas iniciativas se concentrem na revitalizacao de pontos especificos da area
central, elas tém carater pontual e ndo fazem parte de um plano abrangente e integrado para
revalorizar toda a regido. Projetos mais amplos, como estimulos fiscais, parametros
urbanisticos consistentes e a expansao da infraestrutura, sao necessarios para garantir a
transformacao duradoura da area. De acordo com Lacerda e Bernardino (2020), acdes como
essas podem gerar o surgimento de novas espacialidades residenciais no centro de cidades
como Recife — PE, mas para que a revitalizagao seja efetiva, € preciso que envolva tanto a
area central quanto seu entorno, promovendo condigdes adequadas para a preservacao e
reocupacao sustentavel da regiao. Esses projetos devem ser vistos como elementos-chave
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para transformar os vazios urbanos, combater o déficit habitacional e reverter o
esvaziamento das areas centrais.

Figura 2: Parque Solon de Lucena

o .

Fonte: Governo da Paraiba (2023).

METODOLOGIA

Considerando as discussoes sobre o uso e a ocupacao do solo na Regido Central de Joao
Pessoa, este trabalho busca compreender as transformagoes ocorridas ao longo do tempo,
identificando tendéncias de mudanca demografica e seus impactos no espaco urbano. O
estudo foca nos bairros Varadouro e Centro, nicleo inicial de ocupacao da capital da Paraiba.
A analise incluira dados geograficos e censitarios referentes a esses bairros, sem uma
amostragem especifica, ja que os dados sao representativos da totalidade dessas areas.

A investigacao sera conduzida por meio de analises espaciais e analise de dados
populacionais, utilizando: (i) informagdes obtidas dos registros cadastrais dos lotes (uso e
ocupacao do solo, incluindo vazios urbanos) e dos limites das comunidades localizadas nos
bairros estudados, fornecidas pela Prefeitura Municipal de Jodao Pessoa (PMJP); e (i) variaveis
relacionadas aos domicilios (tipo, situacao e condicdo de ocupacao) e a populagao residente
nos setores censitarios estudados, extraidas dos Censos Demograficos de 2000 e 2010,
realizados pelo IBGE (2002; 2012).

RESULTADOS E DISCUSSOES

Como mencionado, a Regiao Central de Jodao Pessoa é constituida pelos bairros Centro e
Varadouro, abrangendo uma area de 3,09 km* e com 4.851 mil lotes cadastrados. Partindo
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das informagdes de uso e ocupagao do solo, observa-se que os segmentos de comércio e
prestacao de servicos sao predominantes, representando cerca de 58% das atividades
realizadas na regiao, como pode ser observado na Tabela 1. Cotidianamente, & percebida
maior variedade desses usos no Centro, principalmente no entorno do Parque Solon de
Lucena, com o Varadouro destacando-se pela maior especializagao dessas atividades, a
exemplo de lojas de materiais de construcao e autopecas, marcenarias, depdsitos e oficinas
mecanicas.

Tabela 1: Uso e ocupagdo dos lotes na Regido Central de Jodo Pessoa - PB

Uso e ocupacao dos lotes (unid./%)

Bairro Comercial Servigos Residencial Outros Total
Centro 1.053(36,0) 887 (30,3) 689 (23,6) 296 (10,1) 2.925
Varadouro 576 (29,9) 291(15,1) 907 (47,1) 152(7,9) 1.926
Total 1.629(33,6) 1.178(24,3) 1.596 (32,9) 448 (9,2) 4.851

Nota: As informacoes disponibilizadas pela PMJP (2022) ndo distinguem lotes onde sdo desenvolvidas atividades de
uso misto (ex.: comercial e residencial).

Fonte: PMJP (2022). Elaborado pelos autores.

Observa-se, também, que o uso residencial apesar de representar 32,9% dos usos da Regiao
Central é predominante no bairro Varadouro (47,1%). Nesse caso, distribui-se espacialmente
em suas porgoes norte e sul (Figura 1), onde existe a concentracdao de comunidades, como o
territorio do Porto do Capim (constituido pelas comunidades: Rua Frei Vital, Rua do Porto do
Capim, Praca 15 de Novembro e Vila Nassau) e Frei Mulungu (PMJP, 2022). Historicamente, a
consolidagao dessas ocupacoes deve-se a fatores, como: (i) migracao, desacompanhada por
uma politica habitacional eficiente para populacao de baixa renda; (ii) esvaziamento e,
consequentemente, desvalorizacao da area; (iii) proximidade com postos de trabalho da
regiao; e, (iv) integracao com as linhas de transporte coletivo da cidade e regiao metropolitana.

Ainda, na Figura 1 é possivel observar a presenca de vazios urbanos na regiao, principalmente
em grandes glebas no Varadouro. Tais informacoes foram levantadas pelos trabalhos de
Clemente (2012) e Brasileiro (2015) e contribuem para a discussao proposta. Também é
discutida a subutilizacao de edificacoes e lotes na area central da cidade. Espagos utilizados
de maneira parcial ou temporaria podem ser considerados subutilizados (Clemente, 2012),
como edificagdes com pavimentos ociosos e estacionamentos que geralmente ndao sao
regularizados e carecem de estrutura adequada, funcionando principalmente nas ruinas
encontradas na regiao.

A subutilizacao dessas areas centrais representa uma perda significativa de potencial
econdmico e social. Edificagdes com pavimentos ociosos poderiam ser convertidas para usos
residenciais, comerciais ou culturais, contribuindo para a revitalizacao da regiao, atraindo
novos moradores e negocios e aumentando a vitalidade urbana. Estacionamentos informais
e inadequados nao apenas ocupam espacos que poderiam ser melhor aproveitados, mas
também contribuem para a desorganizacao urbana, a sensacgao de abandono e o incentivo ao
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uso de automoveis particulares. Esse cenario contrasta com a necessidade crescente de
estimular praticas mais sustentaveis de mobilidade e ocupacao do solo.

Figura 1: Uso residencial na Regido Central de Jodo Pessoa

A ¢

SRC SIRY 2000 258 OQ>L
Legendq:
Area de estudo B Uso residencial (D Porto do Capim
Poligonal do IPHAN I \/azios urbanos (@ Parque Solon de Lucena
[_1 Comunidades urbanas Subutilizados

Pragas e parques municipais m Estacionamentos

Fonte: Elaborado pelos autores. Base cartografica: PMJP (2022).

Somando-se a discussao sobre o0 uso residencial ha regido, a Tabela 2 apresenta o nimero de
residentes por tipo de ocupacao. Comparando os trés Gltimos levantamentos do IBGE (2000,
2010 e 2022), observa-se que, em 2010, a populacao no Centro e no Varadouro alcangou
3.644 e 4.384 habitantes, respectivamente. Esses nimeros revelam um crescimento
modesto de apenas 6% no Varadouro, enquanto o Centro sofreu uma reducao de 27% em
comparacao a 2000. Doze anos depois, em 2022, os dados do IBGE (2023) indicam que o
esvaziamento populacional se agravou significativamente: o Centro registrou nova queda de
26%, totalizando 2.710 habitantes, enquanto o Varadouro apresentou uma redugao de 35%,
passando a abrigar 2.829 moradores (IBGE, 2002; 2012; 2023).

O declinio populacional no Centro e no Varadouro reflete uma necessidade urgente de
politicas urbanas que incentivem medidas como a requalificacao de espacos publicos e o
incentivo a habitagao de interesse social. Em paralelo, é percebida a reducao da populagao em
ocupacoes do tipo “casa” e “comodo”, podendo essa dinamica representar: (i) conversao da
edificagdo para usos nao-residenciais; (i) realocagao de familias em submoradias, como
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corticos; e, (iii) migracao ou deslocamento da populacdo para conjuntos habitacionais em
outras areas da cidade.

Tabela 2: Populagao por tipo de ocupac¢do na Regido Central de Jodo Pessoa - PB

Residentes por tipo de ocupacao (unid./%)

Bairro Ano Casa Apartamento Comodo Total
Centro 2000 3.475(73,8) 1.170(24,9) 62(1,3) 4.707
2010 2.346 (67,0) 1.150(32,8) 8(0,2) 3.504
Varadouro 2000 3.861(94,2) 115(2,8) 122 (3,0) £4.098
2010 3.403 (93,0) 186 (5,1) 70(1,9) 3.659

Notas: Os dados referentes a 2022 ainda ndo estao disponiveis.

Fonte: IBGE (2002; 2012). Elaborado pelos autores.

Apenas no Centro, onde os segmentos comercial e de prestacao de servicos sao mais
dinamicos, o nimero de habitagdes caiu cerca de 16% em uma década (IBGE, 2002; 2012),
conforme observado na Tabela 3. Nos bairros Centro e Varadouro, houve uma reducao
significativa dos domicilios "proprios", acompanhada por um crescimento de apenas 9% na
situacao "alugado" no Varadouro.

Tabela 3: Domicilios por situacdo de ocupacdo na Regido Central de Jodo Pessoa - PB

Domicilios por situacao de ocupacao (unid./%)

Bairro Ano Préprio Alugado Cedido Outro Total
Centro 2000 723(51,0) 559 (39,4) 128(9,0) 8(0,6) 1.418
2010 526 (L44,4) 558 47,1) 67(5,7) 33(2,8) 1.184
Varadouro 2000 649 (58,9) 396 (35,9) 39(3,5) 18(1,6) 1.102
2010 591 (52,4) 464 (41,2) 66 (5,9) 6 (0,5) 1.127

Notas: Os dados referentes a 2022 ainda ndo estdo disponiveis.
Fonte: IBGE (2002; 2012). Elaborado pelos autores.

Dessa forma, destacamos trés pontos:

(i) Reducao no ndmero de habitacdes: esse fendmeno evidencia a necessidade
urgente de politicas publicas que nao apenas incentivem a permanéncia dos
moradores na Regiao Central, mas também atraiam novos residentes. Tais
politicas devem contemplar incentivos fiscais, melhoria da infraestrutura e
requalificacao dos espacos urbanos, buscando tornar a area mais atrativa e
funcional;

(ii) Modesto aumento de domicilios alugados: embora o crescimento na demanda
por imoveis para aluguel indigue uma movimentacao positiva, ele é insuficiente
para compensar a diminuicao das habitacoes proprias. Esse dado aponta para a
necessidade de estimular a oferta de moradias com valores acessiveis e
compativeis com o perfil socioeconémico da populacao local, promovendo maior
equilibrio no mercado imobiliario da regiao;

(iii) Diminuicado no nimero de habitacGes proprias: essa reducao reflete uma
tendéncia preocupante de deslocamento de moradores, especialmente daqueles
impactados por processos de realocacao conduzidos pelo poder puablico. Esse
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contexto sugere que as politicas de remocao e reassentamento tém contribuido
para o esvaziamento da area central, ao invés de promoverem a requalificacao
habitacional, agravando o abandono e a perda de vitalidade urbana.

CONSIDERACOES FINAIS

Por fim, as analises realizadas oferecem uma reflexao sobre o processo de esvaziamento da
Regiao Central de Jodo Pessoa, destacando tanto os dados oficiais sobre 0 uso e ocupacao do
solo nos bairros Centro e Varadouro, quanto as dinamicas demograficas que evidenciam esse
fenémeno. Apesar do declinio do uso residencial e do consequente estigma dessas areas
como inseguras e degradadas, seu valor simbdlico, historico e estratégico permanece
inquestionavel.

Essas areas centrais possuem um conjunto de potencialidades que, se bem exploradas,
podem inverter o atual ciclo de abandono e degradacao. A conectividade com linhas de
transporte coletivo, a qualidade da infraestrutura urbana existente e a proximidade com
postos de trabalho e servicos sao fatores que poderiam catalisar um ciclo virtuoso de
revitalizacao. Contudo, a concretizagcao desse potencial exige mais do que intervencoes
pontuais ou desconectadas; é necessario um planejamento puablico estratégico, integrado e
de longo prazo, que enfrente os desafios apresentados pelos vazios urbanos e promova o
surgimento de novas espacialidades habitacionais. A recuperagao desses espagos nao apenas
auxilia na revitalizacao de areas degradadas, mas também favorece a criacao de cidades mais
compactas, inclusivas e sustentaveis, integrando melhor as comunidades e reduzindo os
impactos ambientais e sociais da urbanizacao.

Esse planejamento deve priorizar agoes que beneficiem, sobretudo, as populagdes mais
vulneraveis, promovendo habitacdao acessivel, acesso universal a infraestrutura urbana e
evitando processos de gentrificagao que poderiam excluir os atuais moradores. O incentivo
a0 uso misto do solo e a diversificacao de atividades comerciais e culturais sao elementos
essenciais para reverter o esvaziamento populacional e fomentar a vitalidade urbana.

A revitalizacao do Centro e do Varadouro requer uma abordagem que va além da simples
preservacao do patrimonio histdrico, incorporando solucées que atendam as demandas
contemporaneas da populagao residente e tornem essas areas atrativas, inclusivas e
sustentaveis. Em suma, o estudo reforca aimportancia de um planejamento urbano integrado
e de agoes coordenadas entre poder pablico, iniciativa privada e sociedade civil para enfrentar
os desafios urbanos e aproveitar as oportunidades existentes. Com esfor¢os consistentes e
colaboragao entre os diversos atores envolvidos, & possivel transformar o Centro e o
Varadouro em espagos dinamicos, pulsantes e capazes de desempenhar novamente um
papel central na estrutura urbana e social de Joao Pessoa.
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