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RESUMO

Reintegracdo da avenida W3 Sul a dinamica urbana de Brasilia:

adequabilidade das intervencdes e dos instrumentos de gestéo urbana.

A pesquisa discute e analisa o tema das intervencdes urbanas dentro da ética da reintegracéo
de espacos degradados a dinamica urbana e seu significado na promocéao da cidade sustentavel
dado o reaproveitamento de recursos sociais, econémicos e ambientais. Acredita que
intervencdes urbanas descoladas de instrumentos urbanisticos de gestdo ndo sdo capazes de
reverter o cenario de degradacéo, jA que elas por si s6 nado revitalizam a cidade. Assim, a
pesquisa visa identificar instrumentos urbanisticos capazes de viabilizar intervengbes com o
objetivo de reintegrar areas degradadas ao tecido urbano, além de manté-las parte da dinamica
urbana. A metodologia foi dividida em trés momentos: i) elaboragcéo de referencial teérico que
permitiu compreender a adequabilidade das intervengbes urbanas ao conceito de
sustentabilidade, bem como as razdes de degradacdo urbana; a evolugdo conceitual dos
diferentes termos relacionados a intervencdo urbana, apresentando paralelamente estudos de
projetos relacionados a cada abordagem; as diferentes categorias de instrumentos urbanisticos
de gestéo capazes de viabilizar interven¢des de modo articulado com o contexto socioeconémico
e ambiental urbano, identificando critérios de andlise para realizacdo do estudo de caso; ii)
caracterizacdo do estudo de caso, a avenida W3 Sul em Brasilia, verificando as causas de sua
degradacédo; qual conceito de intervencdo melhor se adequa ao caso e quais instrumentos se
alinham para a promocao dos objetivos da reintegracéo; iii) avaliacdo das diferentes propostas
de intervencéo j& realizadas para avenida W3 Sul com objetivo de verificar a adequagédo dos
conceitos e instrumentos estudados. Como resultados se destaca que o diagnéstico da maioria
das propostas apontam causas internas e externas para degradacéo da avenida, o que corrobora
a base conceitual da pesquisa. Entretanto, a maioria das intervencdes se pauta em melhorias do
desenho urbano e recomendag8es genéricas sobre uso e ocupag¢do do solo sem estabelecer os
instrumentos urbanisticos que Ihes daria consequéncia. No caso do instrumento da Operagéo
Urbana Consorciada, esse é referido por um dos projetos analisados e de forma genérica, o que
desconsidera seu potencial de ser um dos Unicos instrumentos capazes de realmente promover

a reinsercdo na dindmica urbana da avenida em que pese as questdes relativas ao tombamento.

Palavras-chave: W3 Sul; Brasilia; Reintegra¢&o Urbana.
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ABSTRACT

Reintegration of the W3 Sul avenue to Brasilia’s urban dynamics:

adequacy of interventions and urban management tools.

This research discusses and analyzes the urban intervention theme within the deteriorated space
reintegration to the urban dynamics perspective and it's meaning regarding the promotion of the
sustainable city given the reuse of social, economic and environmental resources. Urban
interventions that are not linked to urban management tools are believed to be incapable of
reversing degradation fields. Therefore, this work aims to identify urban tools capable of enabling
interventions, focusing on reintegrating degraded areas to the urban fabric and keeping them a
part of the urban dynamics. The methodology was divided into three steps: i) development of
theoretical reference in order to understand the adequacy of urban interventions regarding the
concept of sustainability and the reasons behind urban degradation. The conceptual evolution of
different terms related to urban intervention, presenting case studies related to each approach, as
well as the different categories of urban management tools that can enable decisions articulated
to the socioeconomic and environmental context, identifying analysis criterion for each case study;
ii) characterization of the case study, the W3 Sul avenue in Brasilia, regarding the causes of
degradation, which concept of intervention is better suited to each case and which tools are
aligned to the idea of reintegration promotion; iii)evaluation of different intervention proposals
already carried out at the W3 Sul avenue, focusing on verifying the adequacy of concepts and the
studied tools. As a result, the analysis of most proposals presented internal and external causes
to the avenue deterioration, which supports the research conceptual foundation. However, most
of the interventions focused on urban landscape and generic recommendations regarding land
use and occupation, addressing urban management tools as a secondary instrument. One of the
proposals refers the Urban Operation Consortium generically, which ignores it's potential of
management tool capable to promote the reintegration of the avenue to the urban dynamics

despite patrimonial questions.

Keywords: W3 Sul; Brasilia; Urban Reintegration.
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INTRODUCAO

Problema motivador da pesquisa

A cidade sustentavel é entendida neste trabalho como aquela que continuamente sabe se recriar.
O desafio de refazer a cidade existente, recuperando-a por meio da diversidade de usos e
gualificacdo dos espacos urbanos é uma forma de reciclagem e reducdo das pressfes de

expansdo sobre 0s espacos haturais.

As cidades tém passado por intervencdes transformadoras de seu territdrio ja consolidado que
sdo denominadas de formas diferentes ao longo do tempo, mas quais sdo as diferencas
conceituais e de natureza das acdes empreendidas em intervencdes urbanas denominadas como
renovacgdao, reabilitacdo, revitalizacéo, requalificaco, e outras terminologias semelhantes? Existe
entre os diferentes conceitos uma adequacéo a cada tipo de degradacéo pela qual passam as
areas urbanas? Existem instrumentos urbanisticos a serem adotados que potencializam essas

“reciclagens urbanas” e que estariam a servigo da promocao da sustentabilidade das cidades?

Essas séo questdes motivadoras da discussao para enfrentar o desafio da reinsercdo de areas

deterioradas a dinamica urbana.

Ao mesmo tempo em que é possivel identificar casos de interveng¢des urbanas que se mantiveram
ao longo dos anos como areas de vitalidade e que irradiaram sua dindmica para o territério de
seu entorno, ndo faltam casos onde foram implantados projetos de melhorias urbanas em
espagcos que, em pouco tempo, retornam ao seu estado inicial de degradacdo. O que
caracterizam as diferengas entre essas propostas em termos conceituais, e que instrumentos

urbanisticos foram utilizados para molda-las?

Verifica-se que alguns conceitos estdo associados a casos em que a intervencdo considerou em
maior termo os interesses da comunidade direta e indiretamente envolvida na area. Também é
possivel identificar arranjos diferenciados de gestao das areas de projetos com maior ou menor

participacdo do estado, o que também significa adocao de instrumentos urbanos diferenciados.

Estudar esses aspectos possibilitara intervir no espaco urbano com maior assertividade na

escolha de instrumentos de atuagdo como resposta a situagdes especificas.

Antes de escolher qual tipo de intervengéo urbana a ser usado em determinada intervencéo, é
preciso identificar as causas de degradacdo, as demandas por espacos da cidade e a
adequabilidade da &rea a novas fungdes. A consideracao das necessidades dos diferentes atores
envolvidos para definir as ac6es que devem ser adotadas na intervencdo urbana parece relevante
para garantir que a mesma seja bem-sucedida. Esses sé@o alguns dos temas que tornam como

necessario um melhor entendimento para responder as questfes colocadas.

Até o século passado, as intervencdes eram pautadas essencialmente por obras fisicas e hoje

passaram a incorporar a definicdo de modelos de gestdo com apoio da legislagao para desenhar
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instrumentos urbanisticos capazes de modelar uma estratégia de intervencédo e manutencéo dos
espacos. Essa tem sido a tdnica em diferentes paises com exemplos exitosos como nos Estados
Unidos, em Boston e Baltimore, em Londres, na Inglaterra, em Buenos Aires,na Argentina, e em

Barcelona, na Espanha, para citar alguns exemplos.

Nessa linha, a pesquisa visa identificar a mais adequada abordagem conceitual e instrumentos
urbanisticos que possam apoiar uma interven¢des urbana com potencial de promover a

reinsercao da avenida W3 Sul a dindmica urbana de Brasilia.

Premissa do trabalho

A partir da abordagem do tema e o problema posto em questéo, foram levantadas duas premissas

gue norteiam a pesquisa:

e Aintervencgdo urbana acontece a partir da redefinicdo de fungfes urbanas que atendam
as novas necessidades da cidade de modo a reintegrar areas degradadas a dindmica
urbana;

e Os projetos exitosos de intervencdo urbana vao além de intervencbes de melhorias
fisicas do espaco e se valem de instrumentos urbanisticos de gestao para viabilizar e

manter novas fun¢des que a cidade demanda.

Justificativa

O século XX consolida a cidade como meio escolhido pelas pessoas para viver, seja por opgdes
de natureza social ou oportunidades econémicas. As areas urbanas hoje, segundo o relatério da
ONU de 2014, concentram 54% da populagdo mundial. As situa¢cBes sociais, econbmicas e
politicas imprimem configuracdo diferenciada nesses espacos, mas todas possuem em comum

a grande presséo que a urbanizacao gera sobre 0s recursos naturais de seus territorios.

O conceito de sustentabilidade ganha corpo a partir das relagbes entre meio ambiente e
desenvolvimento e avanc¢a para incorporar o equilibrio entre 0s aspectos sociais, econémicos e
ambientais, dimensdes a serem mediadas por politicas de governanca para alcance de um novo

patamar de desenvolvimento urbano.

Esse conceito transposto para a gestdo das cidades imp6e uma nova forma de pensar as a¢des
de planejamento urbano. As formas de produzir e consumir a cidade devem ser alteradas na

busca do equilibro dessas trés dimensdes.

A légica das cidades sustentaveis e do desenvolvimento urbano sustentavel nos faz questionar a
importancia do reaproveitamento dos espacos ja existentes nas cidades. O fundamento basico
do desenvolvimento sustentavel é repensar as formas de produzir e consumir 0S recursos
inerentes a sobrevivéncia e garanti-los para as futuras geragdes. Entao, o espago urbano também
deve ser incluso nesse pensamento como um recurso a ser reutilizado. Por que néo reciclar os

espacos urbanos deteriorados ao invés de expandir a cidade horizontalmente?
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Ao expandir a cidade horizontalmente se criam novas centralidades e se faz uso de mais recursos
para manté-la funcionando. Quanto maiores as distancias, maior a quantidade de combustiveis
fésseis se gasta para chegar de um ponto a outro, usa-se mais recursos para construir uma nova
infraestrutura urbana que usar uma ja existente, entre outros fatores. Ao reaproveitar espacos
urbanos ja existentes estamos economizando recursos que podem ser usados futuramente.
Dessa forma, coloca-se em pratica a sustentabilidade em suas dimensdes social, econdmica e
ambiental. Dentro dessa Optica, pde-se em pratica a sustentabilidade quando se elaboram
projetos de intervencdes urbanas que reintegrem espacos degradados da cidade na dinamica

urbana.

Portanto, cabe ao planejamento urbano gerir os espagos da cidade de modo que nenhuma area
seja mais privilegiada que outra, ndo deixando lugares subutilizados. A legislacdo e os
instrumentos urbanisticos devem ser utilizados com esse fim. No caso de projetos de areas
degradadas, o foco recai sobre a melhor abordagem a depender do caso, e também de que

instrumento se valer para que a intervencgao seja exitosa.

Objetivo geral

Identificar estratégias, intervencfes e instrumentos urbanisticos de gestdo urbana utilizadas
emintervencdes de areas degradadas e analisar sua aplicabilidade ao caso da avenida W3 Sul

em Brasilia.
Objetivos especificos

1. Caracterizar os processos de degradacdo urbana, identificando os diferentes
fatores e razbes, e discutir a importancia de se intervir e dinamizar areas
degradadas em contraposi¢cdo a recorrente expansao urbana;

2. Discutir os diferentes conceitos das interven¢des urbanas como renovagao,
reabilitag8o, revitalizagdo e requalificacdo urbana, visando identificar as
diferencas e adequabilidade a diferentes casos de degradacao;

3. Identificar na legislagdo brasileira os instrumentos urbanisticos alinhados com os
objetivos da reintegragéo de uma area degradada a dinamica urbana como forma
de promover a sustentabilidade urbana;

4. Analisar o processo de degradacdo da W3 sul em Brasilia e os projetos de
intervencaopropostos, identificando estratégias, intervengdes e instrumentos,

tomando como base o estudo realizado para alcance dos objetivos 1, 2 e 3.
Metodologia da pesquisa
Para alcancar o objetivo proposto, métodos descritivos e analiticos foram adotados na pesquisa.

A partir de uma revisao bibliografica (informacdes e conhecimentos produzidos e publicados em

livros, artigos, dissertacGes e teses) sera estruturada a parte conceitual, consolidando as
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referéncias sobre sustentabilidade urbana, intervencfes urbanas e a legislagdo urbanistica no

gue se refere aos instrumentos de gestéo urbana.

A pesquisa analitica foi desenvolvidaparalelamente por meio de estudos de casos de
intervencdes urbanas no Brasil de modo a identificaras estratégias e intervengdes abordadas
para sua implementacéo. Foram elaborados quadros de andlise identificando os fatores e causas
de degradacdo urbana, as diferencas conceituais entre os diferentes termos aplicados em
intervencdes urbanas e relacionando a abordagem identificada como mais apropriada para
aplicacéo no estudo de caso com os instrumentos urbanos. Desse modo, foi possivel analisar as
potencialidades dos instrumentos a serem aplicados nas intervencdes para posterior verificacdo

de adequabilidade ao estudo de caso.

Por fim, a reunido dos dados da pesquisa conceitual e analitica procurou responder ao objetivo
gue é identificar instrumentos urbanisticos que podem ser usados para viabilizar projetos de

intervencao de areas degradadas.

Estrutura do trabalho

A dissertacdo se estrutura em cinco capitulos.

No capitulo 1 é elaborado um referencial te6rico que permitiu compreender a importancia das
intervencdes urbanas como uma das formas de alcance da sustentabilidade urbana bem como

as razdes de degradacao de espacos urbanos.

No capitulo 2 se discutem as diferentes abordagens de intervengfes que reintegrem espacos
urbanos a dinamica urbana. E estudado um universo amplo de termos como, por exemplo,
restauracao, reestruturacdo, reabilitacdo, consolidacao, revitalizacéo, reinvencéo, regeneracéo e
requalificagdo. Paralelamente se apresentam estudos de projetos de intervencdes urbanas

relacionados a cada abordagem.

O capitulo 3 traz um estudo sobre a legislacdo urbana brasileira de modo a identificar as
diferentes categorias de instrumentos urbanisticos de gestao capazes de viabilizar intervencfes
urbanas de modo articulado com o contexto socioecondmico e ambiental urbano. Como
resultados, pdde-se observar o instrumento da Operagdo Urbana Consorciada como potencial
instrumento capaz de reestruturar espacos de modo a reintegra-los ao tecido urbano, ja que

permite alteracdo dos parametros urbanos da &rea a ser delimitada.

No capitulo 4 se apresenta a caracterizacdo do estudo de caso, a avenida W3 Sul em Brasilia, e
a avaliacao das diferentes propostas de intervencgdo ja realizadas para o espaco, com 0 objetivo
de verificar a adequacéo dos conceitos e instrumentos estudados nos capitulos anteriores. Desse
modo, verificam-se as causas de sua degradacéo, qual abordagem para uma intervencéo urbana
melhor se adequa ao caso e quais instrumentos se alinham para a promoc¢éo dos objetivos da
reintegracdo a dindmica urbana. Foram estudadas as propostas de intervencdo para a avenida

de modo a verificar a adequabilidade dos achados desta pesquisa com 0s projetos.
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Por fim, no capitulo 5 sdo apresentadas as conclusdes do estudo correlacionando os resultados
com a premissa inicial que fundamentou a pesquisa. Destacam-se os resultados dos quatro
momentos da pesquisa distribuidos ao longo de cada capitulo de modo a explorar as conexdes
entre os resultados de cada momento com o objetivo de responder a premissa inicial da pesquisa.

Sao feitos comentarios sobre as limitacdes e potencialidades de continuidade da pesquisa.
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Capitulo 1

A cidade sustentavel: reciclar e reintegrar espacos urbanos na dinamica

urbana

Este capitulo contempla a elaboracdo de um referencial te6rico que permitiu compreender a
importéncia das intervencdes urbanas ao aplicadas ao conceito de sustentabilidade bem como
as razbes de degradacdo de espacos urbanos. O objetivo € identificar as causas e fatores que
podem ser apontados como tendéncias a promocao da degradagdo urbana de modo a conferir

se algum dos fatores expostos pdde ter sido a causa da degradacao do estudo de caso.

1.1 Sustentabilidade urbana e a importancia de intervencdes

urbanas

O século XX consolida a cidade como o espaco escolhido pelas pessoas para viver, seja por
opcbes de natureza econbmica ou por oportunidades sociais. Esse cenério pode ser observado
com base nos dados levantados pela ONU/UNESCO a partir da segunda metade do século
passado, o qual se inverteu a proporc¢éo da populacdo vivendo no campo e no meio urbano. Em

2014, segundo o relatério da ONU as areas urbanas concentravam 54% da populagdo mundial.

Nos Ultimos cinquenta anos, o crescimento exponencial da populacdo mundial aconteceu em
uma taxa de 1,2% ao ano acompanhado por uma exploséo da populagdo residente nas cidades
(UNESCO, 2008). Enquanto o crescimento urbano na América do Norte, América do Sul e
Europa continua estavel a uma taxa de 75% da populagdo vivendo nas cidades, o cenario é
diferente em paises em desenvolvimento como Africa e Asia, que apresentam somente 37,3% e

36% da populacdo vivendo nas cidades, respectivamente (UNESCO, 2008).

J4 em 2003, o crescimento da populacdo mundial, sempre acompanhada de uma maior
populacdo vivendo nas cidades, aumentou ainda mais e chegou a uma taxa de 1,25 milhdes a
cada semana. Segundo previsbes da UNESCO (2005), em 2050 estima-se que 65% da
populacdo vivera nas cidades e, ja para o final do século XXI, estima-se que quase 75% da

populacdo mundial vivera nas cidades (UNESCO, 2008).

O crescimento demogréfico exagerado que acontece a cada ano traz problemas e desafios para
a cidade do século XXI que devem ser pensados de maneira holistica e integrada entre as
diversas abordagens que o fendmeno urbano incorpora. As diferentes dimensdes politica,
econdmica, social, cultural e patrimonial devem atuar em conjunto de maneira complementar de
modo a criar uma cidade boa para toda a populacdo, com oportunidades, acessos, servi¢cos e

infraestrutura.

Os problemas encontrados nas cidades de maior crescimento e em economias emergentes séo
diversos e tendem a acarretar ma qualidade de vida da populacdo. A perda da diversidade social

e das antigas fungbes dos centros urbanos, a falta de manutencdo ou inexisténcia de
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infraestrutura e equipamentos publicos, o crescimento da pobreza e inseguranca, a degradacdo
ambiental, a incapacidade de atrair investimentos e estimular a economia local, a perda da
identidade local e relagbes sociais, a vulnerabilidade a desastres naturais e a negligéncia com
relagcdo a edificagcbes com valor patrimonial sdo s6 alguns problemas e dificuldades que podem
surgir nas cidades do século XXI a partir do inchaco populacional que presenciamos no meio
urbano durante esses anos.

Esse processo de crescimento nao planejado leva a varios movimentos populacionais dentro das
cidades, seja dos recém chegados, seja dos antigos moradores. No primeiro movimento ocorrem
as ocupacOes de areas irregulares e formacéo de assentamentos irregulares, e, no segundo, ou
em paralelo, o abandono de moradores antigos das zonas consolidadas centrais para periferias
mais exclusivas ao tempo que esses espagos centrais passam a ser ocupados pela populagéo

recém chegada ou entregue a usos comerciais menos “nobres”.

Tendo como foco de estudo a degradacéo dessas areas centrais € importante destacar que essa
dindmica populacional intraurbana acaba por criar um acervo ndo utilizado de edificagbes bem

localizadas e com infraestrutura ja consolidada.

Percebe-se que a intensificacdo da urbanizacdo no mundo impde desafios instigantes. Sobre o
tema do melhor aproveitamento dos espacos urbanos consolidados e sua qualidade espacial

algumas questdes se colocam:

e Como a coesdo social pode ser assegurada por meio de uma gestdo urbana sobre a
pressao imobiliaria de maneira a manter vivas areas urbanas que estdo sujeitas a

mudancas tao rapidas em sua dindmica socioeconémica?

e Como o desenvolvimento e a competitividade se alinham com uma boa qualidade de vida
e atendimento das necessidades dos habitantes de areas centrais exaltando o patriménio

edificado j& existente como um bem a ser reciclado?

e Como a manutencéo de edificacdes histéricas e de tradi¢cdes culturais podem coexistir

com as novas fun¢des da cidade de modo a (re)criar uma identidade conjunta?

Essas questdes ilustram alguns desafios que se colocam sobre a gestdo urbana desde metade
do século passado representada para 0 pensamento que se articula em torno do conceito de

desenvolvimento sustentavel.

O conceito de sustentabilidade tem marcado as discussdes sobre novas formas de planejamento
desde que o relatorio Brundtland o langou na pauta das politicas publicas internacionais em 1987.
Ganhou forca durante a década de 1990 como um conceito que procura transcender o enfoque
econdmico do desenvolvimento que, de certa forma, ainda é predominante. Porém, o conceito
ainda é visto como em evolucdo. O desenvolvimento sustentavel ndo deve ser entendido como

um estado a ser alcancado, mas sim como um processo de longo prazo.

20



O modelo de desenvolvimento econdmico das cidades sempre foi pautado pela nocdo dos
recursos naturais como bens ilimitados e infinitos, os quais nédo tinham valor. A partir do momento
em que se percebeu que, se considerado descolado de aspectos sociais e ambientais, esse
enfoque atua como agente de degradacdo do meio ambiente, foi possivel evidenciar a
necessidade de mudancas na forma de pensar as cidades, atribuindo importancia aos
condicionantes fisicos do territério (BEZERRA e RIBAS 2004).

Os sistemas urbanos consomem muita energia e recursos naturais, sdo produtores intensivos de
residuos e polui¢éo e transformadores de paisagens naturais. Portanto, a discussdo em volta da
sustentabilidade urbana deve levar em consideracdo os diversos processos de producdo e
consumo, assim como altera-los para um novo modelo de desenvolvimento, ja que sua premissa
bésica é repensar as formas de produgdo e consumo dos recursos para garanti-los as futuras
geracgBes (RIBAS, 2003).

Segundo Tudela (1999), o paradigma do desenvolvimento sustentavel requer uma ampliacao das
concepcdes tradicionais sobre os processos de urbanizagdo que compreenda relacdes de maior

alcance em trés planos: conceitual, espacial e temporal.

O plano conceitual necessita de uma andlise das condi¢des de um sistema histérico, das relacdes
entre os componentes que compreendem os diversos campos da realidade, sejam eles fisico,
ecolégico, produtivo ou sociocultural. Diante dessa analise, encontra-se como desafio a

integracéo entre as diversas disciplinas que abordam os estudos urbanos.

A globalizacdo estabeleceu uma nova espacializagdo para 0s processos urbanos. A troca de
matéria, energia e informacao, a qual € essencial para o metabolismo urbano, ndo necessita mais
da proximidade da producado e destino final do produto de maneira que a delimitagdo fisica

convencional do urbano, a “mancha urbana”, perde sua relevancia.

A sustentabilidade entendida como um processo de longo prazo amplia a dimenséo do tempo no
seu paradigma ja que leva em consideracao os interesses das futuras geracdes. Tal processo a
longo prazo vai além dos paradigmas atuais estabelecidos nos diversos componentes do estudo

urbano, principalmente na economia.

Compreende-se, portanto, que o desenvolvimento sustentavel requer uma ampliagcdo que vai
além dos limites pré-estabelecidos dos conceitos embutidos nas diversas disciplinas do estudo

urbano, dos limites fisicos dessa nova era e do tempo (TUDELA, 1999).

J& para Acselrad (1999) a sustentabilidade urbana é um conceito que compreende trés
representacdes distintas que funcionam como base para a reproducdo de estruturas urbanas.
Existem as representacdes tecno-material, do espaco como qualidade de vida e do espago como

legitimacao de politicas urbanas.

Do ponto de vista da representacdo tecno-material, a sustentabilidade urbana aborda a cidade

como espaco de uso continuo de material, de estoque e fluxos. Requer a minimizacdo dos

21



consumos de recursos materiais explorando ao maximo os fluxos e o atendimento aos critérios

de conservacdo de estoques e reducdo do volume de rejeitos.

A partir disso, entende-se que a representacdo técno-material explora a inovagao de modelos de
metabolismo urbano que procura chegar a um equilibrio entre os mesmos fluxos e estoques de

matéria e energia otimizando todos os recursos (ACSELRAD, 1999).

O paradigma da sustentabilidade urbana se apoia, ho aspecto social, na qualidade de vida dos
cidadaos e reflete-se nas preocupacgdes sanitarias das praticas urbanas. Os modos de producéo
e 0s modos de consumo dos produtos do meio urbano tornam-se impositivos de poluentes, sejam
poluentes de ar ou de agua como veiculos ou despejos liquidos depositados no ambiente,
afetando diretamente a qualidade de vida da populacao urbana sem mencionar a degradacéo

ambiental, ou a insustentabilidade ambiental.

Outra abordagem com relacdo a qualidade de vida da cidade sustentavel é a ideia da
sustentabilidade vinculada ao patrim6nio material e imaterial, no que se refere a identidade e
valores construidos no decorrer do tempo. As edificacdes histéricas e de atributos artisticos e
culturais representam a populagdo e seus costumes e trazem consigo um sentimento de
pertencimento do lugar. Possuem um valor simbélico e vinculo muito fortes com as pessoas e 0
lugar e, portanto, devem ser mantidas e reaproveitadas de modo a reproduzir e manter a histéria
local para futuras gera¢bes. Sua imagem também pode ser aproveitada para promover a cultura

local em um panorama global de atracéo de investimentos.

Além disso, a forma urbana também pode afetar a vida da populacdo no que diz respeito as
configuragdes urbanas mais dispersas ou de alta densidade e uso misto. O modelo da “cidade
compacta”, por exemplo, apresenta, teoricamente, uma melhor qualidade de vida (entendida,
aqui, como um conjunto de condi¢des que contribuem para o bem dos individuos em sociedade),
ja que suas distancias sdo menores e 0s consumos e produ¢ao de recursos se tornam menores
e mais otimizados, eficientes. Vé-se, ainda, mais eficiente e economizador de energias estimular
o uso do transporte publico e o caminhar, ja que, nesse cenario, existe maior mescla e diversidade
de usos, fazendo com que o trajeto a pé seja menor, menos perceptivel e doloroso para os
pedestres (ACSELRAD, 1999).

A sustentabilidade representada na legitimacdo de politicas urbanas aplica-se na viabilidade
politica para o crescimento urbano, ou seja, a maneira como as politicas sdo capazes de gerir o
espaco urbano de modo a oferecer uma quantidade adequada de servicos urbanos e
investimentos em infraestrutura de acordo com as demandas sociais. Uma mé& gestédo urbana,
gue ndo oferta servicos e ndo investe em infraestrutura, pode trazer consequéncias que se

refletem na espacializacdo da cidade, numa segregacao socioterritorial.

A ideia por trds da sustentabilidade nas politicas urbanas, seria oferecer as mesmas
oportunidades para todas as faixas da sociedade, de modo uniforme, buscando a equidade e

igualdade para todos. O favorecimento de uma parcela menor da populacao traz consequéncias
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prejudiciais para a maior parte da populacdo menos favorecida. Para sobreviver nas cidades, a
faixa ndo beneficiada se muda para zonas periféricas e, muitas vezes, para zonas de risco
impréprias para habitagGes e consolidagdo de tecido urbano. Dessa maneira, fere-se tanto os
aspectos sociais quanto ambientais de uma possivel cidade sustentavel: degrada-se tanto o meio

ambiente quanto a democratizacdo do espaco urbano como meio social (ACSELRAD, 1999).

Apesar de utilizados diferentes termos para percorrer as abordagens do conceito, no fundo, os
discursos sao semelhantes: as formas de producéo e consumo para um desenvolvimento urbano
num mundo globalizado devem agir de modo integrado tendo sempre como objetivo uma melhor

gualidade de vida por meio de novas dinamicas e configuracdes urbanas.

Tudela aborda a sustentabilidade num plano conceitual e aponta a necessidade de recortes
analiticos para sua implementagéo. J4 Acselrad determina o conceito e aplica os diferentes temas
na pratica urbana apontando complementaridades e contradicdes. As suas visdes sobre a

sustentabilidade serdo usadas como referéncia nesta pesquisa.

O desenvolvimento urbano, pautado na no¢éo da sustentabilidade, agora € entendido como um
processo que tem o objetivo de concretizar a cidade sustentavel, capaz de produzir

sustentabilidade econdmica, social, cultural e ambiental.

A sustentabilidade urbana nos obriga a pensar novas formas de produzir e consumir recursos, e
isso envolve uma mudanga na mentalidade, comportamento e valores dos cidad&dos que vivem
no meio urbano. Portanto, formas concretas devem ser encontradas para combinar igualdade
social, racionalidade ecoldgica, efetividade econdmica e diversidade cultural e também devem

ser propostas solugdes que se alinhem com as especificidades locais.

Assim, compreendido como um conceito originario da biologia associado a ideia de resiliéncia ou
a capacidade de um sistema de se adaptar diante de novas situa¢cfes, 0 mesmo se aplica as
cidades ,na medida em que essas se adaptam as novas demandas socioeconémicas e se
recriam. A cidade sustentavel pode ser idealizada como aquela que, continuamente, sabe se

renovar e funciona semelhante a um organismo: quando adoece, € capaz de se curar.

A grande pressdo que a urbanizagdo gera sobre 0s recursos naturais gera uma questao que se
coloca no debate internacional atualmente sobre a transformacao das cidades é: qual processo
€ mais sustentavel? Reciclar as areas centrais degradadas ou deixar a cidade crescer de modo
difuso, ocupando areas cada vez mais distantes numa sequéncia de novas centralidades
(urbansprawl)? (LEITE, 2012).

Ao expandir a cidade horizontalmente se criam novas centralidades e se faz uso de mais recursos
para manté-la funcionando. Quanto maiores as distancias, maior a quantidade de combustiveis
fésseis se gasta para chegar de um ponto a outro e se usa mais recursos para construir uma
nova infraestrutura urbana que usar uma ja existente. Ao reaproveitar espacos urbanos e

infraestrutura j& existentes estamos economizando recursos que podem ser usados hovamente.
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Por outro lado, o crescimento difuso das cidades permite a criagdo de novas centralidades no
territério, o que pode contribuir para diluir o inchaco populacional e o fluxo de pessoas nao mais
s6 para uma Unica centralidade. O que acontece, porém, é que o crescimento difuso ocorre,
muitas vezes, de forma espontdnea e desordenada por parte da populacdo. O planejamento
dever ditar as regras de uso e ocupacao do territério e acompanhar as necessidades da

populacao.

Portanto, o objetivo fundamental diante de todo esse contexto é evitar a expansao urbana
descontrolada, o uso excessivo de recursos naturais e melhorar a qualidade de vida da
populacdo. De acordo com os dados expostos a cima sobre uma taxa cada vez maior de pessoas
vivendo nas cidades, projetos de intervengdes urbanas sédo considerados estratégias importantes

para a concretizacéo do desenvolvimento urbano sustentavel.

A légica das cidades sustentaveis e do desenvolvimento urbano sustentavel nos faz questionar a

importancia do reaproveitamento dos espacos ja existentes nas cidades.

O principio basico do desenvolvimento sustentavel é repensar as formas de produzir e consumir
0S recursos inerentes a sobrevivéncia e garanti-los para as futuras geracdes. Entdo, o espacgo
urbano também deve ser incluso nesse pensamento como um recurso a ser reutilizado. Por que

nao reciclar os espacos urbanos deteriorados ao invés de expandir a cidade horizontalmente?

E notavel a importancia e urgéncia de um desenvolvimento sustentavel nas cidades que
apresentam diversos problemas e desafios. Acredita-se que as cidades fornecerdo as préprias
respostas para a sustentabilidade, ja que sdo elas os maiores consumidores de recursos e
geradoras de residuos, o que se reflete numa insustentabilidade do ponto do desenvolvimento

econdmico e preservacao do meio ambiente.

Atualmente, diversos projetos de intervengfes urbanas atuam com maior preocupac¢do com a
sustentabilidade e seu legado para a cidade. Norteando-se sob seus, tais projetos sédo capazes
de disseminar estratégias e politicas urbanas de reciclagem das cidades e zonas urbanas.
Também demonstram a viabilidade e beneficios decorrentes de uma atuacéo integrada dos

principios da sustentabilidade.

Apesar do senso comum de que projetos de intervencdes urbanas sustentiveis atuam como
instrumentos de politicas publicas para promover as cidades, € importante ressaltar que projetos
bem sucedidos fizeram uso de praticas sustentaveis e que podem servir de suporte e modelo
para planejadores urbanos e tomadores de decises das politicas publicas. Apesar de se exaltar
algumas préaticas modelos, também ha de se exaltar que ndo existem solu¢des Unicas, ja que

cada lugar é Unico e, dessa maneira, cada lugar necessita de suas proprias intervencdes

relacionadas as especificidades locais.

Projetos de intervencdes urbanas atuam, em sua maioria, em areas abandonadas — zonas

industriais ou portuarias — e em areas centrais degradadas. Seu objetivo principal é tentar resolver
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problemas urbanos dessas areas por meio de melhorias econdmicas, sociais, ambientais e
fisicas, como a reutilizacdo de edificacbes desocupadas e a melhoria das infraestruturas, dos
equipamentos e dos servigcos urbanos (CASTANHEIRA; BRAGANCA e MATEUS, 2014).

Tais projetos significam atingir um equilibrio satisfatério entre as demandas econdmicas do
desenvolvimento urbano, as necessidades e direitos dos habitantes das cidades e o
fortalecimento da ideia da cidade como um bem publico. Esses aspectos nao devem entrar em
conflito, mas sim agir de forma complementar e integrada de modo a atingirem sucesso em seus

objetivos em um periodo de médio a longo prazo.

Portanto, cabe ao planejamento urbano e aos tomadores de decisdo de politicas publicas gerir
0s espacos da cidade de modo que nenhuma area seja mais privilegiada que outra, deixando

outras cairem em desuso.

1.2 Visdes sobre dinamica urbana: fatores intervenientes

Por toda a histdria da civilizagao, as cidades existiam para satisfazer as necessidades humanas
e sociais em comunidade. Sempre foram os lugares de encontro 0s quais permitiam as pessoas
conversar, discutir, comprar e vender mercadorias, trabalhar, expor ideais, ser palco de
manifestagdes politicas ou simplesmente passear e se divertir. As cidades sdo como cenarios de
encontro das pessoas e cada uma possui suas caracteristicas — configuracbes espaciais,
morfologia urbana, composicdo social, densidade, diversidade, economia — que as fazem ser

mais, ou menos, vivas e dinamicas.

Hoje, é frequente a discusséo sobre a morte das cidades, mesmo considerando que a maior parte
da humanidade vive em cidades. O entendimento do fenémeno esta ligado as caracteristicas que
esses espacos vém adquirindo, seja por sua apropriacdo socioecondmica seja pelos modelos

urbanisticos que as impulsionaram.

O tema sera tratado para fazer um paralelo sobre o0 que se considera um espacgo com vitalidade
e urbanidade e aquele que carece de intervencdes para ajusta-lo as necessidades dos moradores

urbanos.

1.2.1. Caracteristicas da dinamica urbana

O dinamismo de um espaco urbano é funcdo da relagdo entre a quantidade de pessoas que
usufruem e vivem no ambiente urbano e da oferta de espacgos de integragdo social disponivel.
Para que as pessoas possam viver dignamente e ter boa qualidade de vida nas cidades sé&o
necessarias algumas condi¢6es minimas que possibilitem o0 acesso e o direito a cidade a todas

as classes sociais.

A densidade é responsavel por exigir da cidade um leque amplo de servicos de lazer, cultura,
arte, gastronomia e entretenimento e, dessa maneira, dinamizam a base da economia local e

trazem vitalidade para o ambiente urbano. Uma boa densidade nas cidades também permite um
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melhor aproveitamento de infraestrutura de mobilidade e transporte puablico, saneamento e
energia, e ainda sdo capazes de criar vida urbana em espacos publicos de qualidade devido ao

maior nimero de pessoas que tendem a circular e frequentar esses espacos.

Um espaco publico de qualidade é aquele que apresenta uma gama complexa de atividades
versateis e diversificadas, sendo capaz de atrair pessoas tanto para caminhadas breves quanto
para permanéncia. E comum pessoas preferirem caminhar por uma rua movimentada a uma rua
deserta justamente por apresentar maior vida, opcdes de atividades e sensa¢do de seguranca.
Gehl (2015), discorre sobre estudos que mostram como acontecimentos, eventos, canteiros de
obras, locais onde se pode observar pessoas trabalharem ou tocarem mdusica, no centro da
cidade de Copenhague atraem muito mais pessoas para permanecer e observar do que uma

série de lojas e comércio nas fachadas dos edificios.

Estudos de cidades do mundo todo mostram a importancia da vida e da atividade como uma
atracdo urbana. As pessoas se relinem onde as coisas acontecem e espontaneamente buscam
outras pessoas (GEHL, 2015). Portanto, se o objetivo € conseguir cidades vivas e atrativas, é

fundamental prestar atencdo nas atracbes dos espacgos e nas oportunidades de permanéncia.

A gama de atividades e atores representa as oportunidades do espacgo publico de garantir a
sustentabilidade social. E significativo que todos os grupos e classes sociais, independentemente
da idade, renda, status, religido ou etnia, possam se reunir nos espacos publicos ao se
deslocarem para suas atividades diarias. O espago publico deve agir como local promotor de

diversidade social.

Além de as cidades oferecerem maiores oportunidades de emprego e riquezas, elas garantem a
estrutura fisica para uma comunidade urbana. Porém, para maior parte das pessoas, a vida
urbana significa, hoje, isolamento, distanciamento, inseguranga, medo de violéncia, trafego e
poluicdo enquanto o senso de comunidade, participacdo, beleza e prazer séo esquecidos. Para
essas pessoas a cidade e qualidade de vida, entendida como um conjunto de condi¢Bes que
contribuem para o bem dos individuos em sociedade, podem ser percebidas como duas coisas
distintas ndo associaveis. Diante desse fen6meno, os cidadaos acabam por se isolarem em &reas
privadas com seguranca. A consequéncia disso € uma segregacdo socioespacial explicita e ainda

se torna mais evidente a auséncia do significado de comunidade.

As cidades se tornaram verdadeiros espa¢cos de consumo, enquanto antigamente tinham o
proposito de satisfazer as necessidades humanas e sociais em comunidade por meio do consumo
e troca de mercadorias. A nova perspectiva da cidade alterou os fins do desenvolvimento urbano
de modo a atender as necessidades individuais, ou de certos grupos, em detrimento das
necessidades de uma comunidade como um todo (ROGERS, 2001). O senso de comunidade foi
dissecado em partes individuais e 0 que se observa a partir disso € o apagamento da diversidade
no ambiente urbano, resultando num declinio da vitalidade urbana, de seus espacos e cidades

segregadas.
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Rogers (2012), divide o espaco urbano em dois grupos: espacos multifuncionais e
monofuncionais. Os espacos multifuncionais sdo aqueles que possuem uma variedade de usos
e, dessa forma, atraem uma maior diversidade de pessoas e usuarios. S840 espacos
multifuncionais aqueles que abrigam usos como pragas, ruas, mercados, parques, cafés, lojas e
habitagGes. Além de proporcionarem a diversidade social, esses espagos séo capazes de girar a
econdmica local aproveitando melhor os recursos que a cidade dispde para a populacdo, como

mobilidade, transporte publico e infraestrutura.

As cidades, agora observadas como espacgos de consumo, tiveram sua logica invertida por meio
de um planejamento urbano voltado a atender as demandas particulares e individuais. Espacos
multifuncionais estdo desaparecendo cada vez mais e dando lugar a espagos monofuncionais
(ROGERS, 2012). Centros de cidades que se tornaram centros empresariais e em seu entorno
apresentam conjuntos habitacionais fechados, ou a imagem de suburbio, tomam lugar no cenario
urbano criando um espago mondétono e ndo atrativo para as pessoas ou atrativo apenas em certos
periodos. Esse padrdo de desenvolvimento urbano busca a maximizagdo dos lucros para

empreendedores e comerciantes se sobrepondo ao bem maior da comunidade.

Espacos publicos multifuncionais desaparecem cada vez mais e a degradagé@o econdmica, social
e urbana sdo fendmenos inerentes a todo esse processo. Inevitavelmente, ruas, pragas e parques
das cidades se esvaziam, assim como a dindmica econdmica, e se tornam espagos publicos
ociosos e subutilizados sem o menor poder atrativo para reverter esse cenario. O que se vé é
uma cidade dividida em zonas ou territérios. O mercado embaixo do prédio a beira da rua se
torna menos atrativo que o shopping center, mais seguro, mais confortavel; a universidade publica
da lugar a faculdades particulares fechadas. Dessa maneira, espagos monofuncionais minam
cada vez mais espac¢os multifuncionais e, o que antes era para ser um planejamento urbano
voltado ao bem comum, agora planeja cidades baseadas em interesses individuais afastando as

pessoas.

As leis do mercado comandam o destino da cidade, mas o mercado ndo é uma for¢a natural ou
do homem. A sociedade, seus governos e outras instituicdes, tém a responsabilidade de nortear
a dindmica da vida nas cidades num planejamento urbano igualitario e de confrontar velhos
valores com os novos. Pode-se dizer que a cidade é a corporificacdo da sociedade, sua forma

deve ser sempre vista em rela¢@o aos objetivos sociais da populagéo.

Junto com a necessidade de desenvolvimento urbano, de mobilidade e transporte cobrindo
grandes distancias para novas centralidades, e o desenvolvimento econdmico das maiores e
mais pobres cidades do mundo, que resultam no rapido crescimento urbano e acabam
apresentando, também, um enorme conjunto de problemas e desafios. Habitacdo, empregos,
saude, transporte, educacao e servigos sao essenciais. As grandes concentragfes de moradores
da cidade traduzem uma pressdo sobre a infraestrutura. Melhorar as oportunidades para o

caminhar do pedestre e o pedalar do ciclista pode reforcar a vida e dindmica na cidade
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funcionando como um elo nas politicas para incrementar o potencial econdémico, a qualidade

urbana e a qualidade de vida.

Apesar disso, as cidades devem estar preparadas para atender a toda a populagéo e criar nas
pessoas um senso de comunidade. Juntos, por meio de pequenos gestos como o cuidado e
manutencdo do espaco onde vivem e trabalham, as pessoas podem se sentir parte de um todo
da cidade. O sentimento de pertencimento surge e, com isso, a populacdo se sente convidada,
ou obrigada, a participar de decisdes que influenciaréo a vida urbana. As pessoas se identificam
com cidades onde existem uma identidade bem definida e forte apelo simbdlico de modo a se
orgulharem de viverem nesse ambiente. Esse conjunto de fatores também é responsavel por criar

a diversidade da vida urbana.

As cidades podem convidar as pessoas para uma vida urbana, ha muitos exemplos de como a
renovacao de um Unico espag¢o, ou mesmo a mudanca no mobiliario urbano, quando o problema
da subutilizagdo dos espacos publicos ndo é estrutural, e outros detalhes podem convidar as
pessoas a desenvolver um padrdo de uso totalmente novo e criarem um vinculo com o espago e

a cidade.

As cidades continuam e ainda serdo por muito tempo um grande ima demogréfico, ja que
oferecem diversas oportunidades de trabalho, moradia, lazer. As cidades sdo centros de
comunicacao, aprendizado e empreendimentos comerciais, abrigam grandes concentracdes de
pessoas, concentram energia fisica, intelectual e criativa. Aléem disso, séo lugares em potencial
de abrigar atividades e fun¢Bes muito diversificadas, como servicos, comércios, museus e
exposicdes, manifestacbes, bares, igrejas, lojas e habitacBes, teatros. O ambiente urbano
consegue juntar e combinar uma grande diversidade de pessoas com idades, racas, culturas e

atividades diferentes e isso faz com que a cidade seja dindmica e viva.

As cidades sdo a corporificacdo da sociedade que abrigam. Refletem seus valores e ideais.
Dessa forma, seu sucesso depende dos habitantes que a abrigam, do poder publico e da
prioridade que ambos d&o a criacdo e manutengdo de um ambiente urbano vivo, diverso, de

gqualidade e mais humano.

1.3 Razbes de degradacédo urbana: o caso das areas centrais

IntervengBes urbanas com objetivo de implantar melhorias nos espacgos publicos urbanos
ocorrem ao longo da histéria das cidades em resposta as mais diferentes razées e motivos de

ordem socioecondmica, politica e, mais recentemente, ambiental.

As situacBes que serdo objeto de interesse da pesquisa dizem respeito as intervencdes urbanas
em areas consolidadas que alteram a logica e dinamica vigente em determinado territorio da

cidade que podem ser considerados degradados.

Segundo Vargas e Castilho (2006), os conceitos de deterioracdo e degradacdo urbana séo

comumente associados a perda da funcdo de espacgos urbanos, ao dano ou a ruina de suas
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estruturas fisicas, ou ao rebaixamento do nivel do valor das transacBes econOmicas de
determinado lugar. Porém, existem pequenas diferencas entre estes conceitos. Deteriorar
significa estragar, piorar e inferiorizar. Ja degradacdo significa rebaixamento. Em geral, a
referéncia aos espacos degradados acontece quando, além das estruturas fisicas, verifica-se um
reflexo da mesma situacéo vinculado aos grupos sociais. Dito isto, esta pesquisa adota o termo
degradagdo como mais adequado, ja que por degradacéo se entende, principalmente, que houve
a perda da funcdo de espacos urbanos e um rebaixamento do nivel do valor das transacfes

econdmicas do lugar além da piora de suas condiges fisicas.

A degradacgdo pode acontecer por conta de diversos fatores externos e internos e, dentre eles,
pode-se listar o rebaixamento das atividades econémicas e habitacionais, a falta de manutencgéo
dos espacos publicos e de infraestrutura. Muitos desses casos ocorrem em areas que tiveram
um auge econdmico e se localizam, em sua maioria, em areas industriais, frentes de agua e
zonas portudrias e areas centrais que obtiveram declinio econémico e social. Algumas dessas
areas se encaixam como patrimdnio histérico, como é o caso do objeto de estudo desta pesquisa,
a Avenida W3.

Por que uma area da cidade entra em declinio de suas fun¢Bes? Causas e efeitos muitas vezes
se confundem, mas podemos dizer que as causas e efeitos tém origens internas e externas a
area, de acordo com os processos de producdo do espaco urbano da cidade em analise
(VARGAS e CASTILHO, 2006).

Com relacdo as causas de origens externas, as mais recorrentes dizem respeito a concorréncia
com cidades ou é&reas proximas que podem conjugar aspectos locais ou econdmicos mais
favoraveis. Entre as causas internas aparecem as estratégias de expansédo urbana predatérias
com oferta imobiliaria mais promissora em outras parcelas da cidade onde acabam sendo
implantados avancgos tecnoldgicos ndo encontradas nos centros mais antigos. Entre esses, 0s
relacionados a transportes, sistema viario e estacionamentos se destacam (VARGAS e
CASTILHO, 2006).

Em decorréncia das causas aparecem os efeitos: o abandono e desocupacado de edificacdes,
tanto residenciais, institucionais, comerciais e de servi¢os, a apropriagdo ndo regulamentada de

espacos publicos e ocupacao de edificagbes inadequadas com usos ilegais.

Além disso, pode-se observar em um contexto histérico do mundo ocidental algumas outras
razBes que levaram areas centrais ao declinio econdmico e social. Cidades europeias que
apresentavam uma configuragdo urbana medieval tinham seus usos diversos como comércio,
servigos e habitacdo nos mesmos edificios, e isso permitia que a populagédo se locomovesse
menos, além de contribuir para uma melhor diversidade e convivio social. Dessa maneira, o tecido

e a dindmica urbana se viam alimentados de atividade econémica e vida social.

Fatores econdmicos possuem forte impacto na alteracao de usos urbanos, seja impondo novos

usos como abandonando outros, o que leva ao declinio de areas das cidades anteriormente
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dindmicas. A partir dos anos 70 a economia capitalista passou por uma crise no modelo de
producéo taylorista/fordista, que vigorou desde a revolucdo industrial até a primeira metade do

século XX, isso numa perspectiva das cidades da primeira etapa da industrializacao.

Houve um grande ndmero de industrias que foram afetadas por este panorama econdmico e,
como consequéncia, as industrias ou alteraram suas formas de producao com novas demandas
espaciais ou mudaram de localizacdo em funcao de atrativos logisticos ou de mao de obra. Isso
ocorreu com maior impacto em cidades da primeira onda de industrializacdo, mas, também, em
areas de cidades do terceiro mundo. Isso fez com que as areas industriais e zonas portuarias
fossem abandonadas e se tornassem areas degradadas com boa localizagdo e condi¢des de

infraestrutura privilegiadas nas zonas mais consolidada de grandes cidades.

Isso afetou os centros das cidades, principalmente por conta da queda de atividades de varejo
gue aconteceu a partir da mudanca de parte da populacéo do centro para regides e bairros mais
afastados. Aliado a isso, a popularizacdo do automdvel criou uma nova escala urbana e isso

permitiu que a populacao pudesse se locomover para longas distancias mais facilmente.

Todo esse contexto socioecondémico encontra no dominante modelo urbanistico vigorante a
época, “urbanismo progressista”, baseado na Carta de Atenas e amparado pela nova cultura do

automovel, ao fendmeno do urbansprawl, o crescimento horizontal das cidades.

O paradigma do urbanismo progressista negava a cidade existente acreditando que a
organizacao social e a forma da cidade estavam ultrapassadas. Dessa maneira, suas propostas
eram radicais e sua visdo de cidade era a de um espaco racional, organizado e setorizado por
usos, como previa a Carta de Atenas, onde se dividiam os espacos urbanos pelas fun¢gbes do
homem: morar, trabalhar, recrear e circular. Os espagos gerados a partir desse paradigma séo
homogéneos e monofuncionais, onde falta diversidade de usos, em um tracado geométrico e

racional.

N

Essa nova nocgédo de urbanismo atribuiu a vida urbana uma radical setorizacdo de usos e, a
consequéncia disso, reflete-se numa reestruturacéo urbana e redistribuicdo da populagdo em
torno dos centros urbanos. Ja que os espacos, agora, devem ser setorizados, o cidaddo urbano

passa a viver em zonas mais econdmicas e periféricas e trabalha no centro.

Essa combinacdo de fatores, o desinteresse por parte da populagdo pelos antigos centros
urbanos junto ao relativo facil acesso ao automoével para percorrer longas distancias, levou ao
esvaziamento de areas centrais de algumas cidades de modo que o declinio econdmico acarretou

uma consequente degradacao social e do ambiente urbano.

O descaso com os antigos centros urbanos e edificacfes histéricas levou areas centrais de valor
econdmico alto, por conta da sua localizacdo privilegiada e infraestrutura consolidada, a areas
sujeitas a desertificacdo acompanhadas de inseguranca e marginalidade em um espaco urbano

descuidado.
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Como aponta Januzzi (2006), a preferéncia por areas mais afastadas dos centros urbanos se deu
a fatores como o congestionamento de automéveis e a perda de acessibilidade, o aumento da
criminalidade, aumentando a inseguranca (essas, muitas vezes consequéncia do aumento de
areas degradadas e ocupadas por outros segmentos sociais dentro dos centros urbanos), a

diminuicao de atividades de lazer que se deslocaram para lugares mais afastados.

A alteracéo das formas de consumo com novos formatos comerciais (0s shopping centers) e 0s
hipermercados, que geralmente sdo locados em areas mais afastadas do centro da cidade,
proximos a vias rapidas e estradas principais. Essa nova tipologia arquiteténica beneficiou parte
da populacédo que se mudou para as regides mais afastadas da cidade, mas ao mesmo tempo
prejudicou o centro comercial tradicional e o comércio de varejo, levando os centros das cidades

ao declinio econdmico e social e a degradagédo ambiental e do espaco urbano.

Verifica-se que alguns fatores podem ser apontados como tendéncias a promocao da degradacgao
urbana e que séo relacionados a degradac@o econdmica e social como: a concorréncia entre
cidades préximas que apresentam aspectos econbmicos e sociais melhores, gerando
competitividade; a expansao urbana baseada em um crescimento horizontal em contrapartida ao
adensamento, que criam cendrios econbmicos e sociais mais favoraveis para a populacdo (por
se tratarem de areas novas e mais distantes do centro os pre¢os e a qualidade de vida sao
melhores e mais acessiveis), aliado a maior facilidade de locomocéao a partir da popularizacao do
automovel; mudancas no cendrio econdmico e modelos de producdo na década de 1970
acarretaram na segunda grande crise e, como consequéncia, grande nimero de industrias foram
obrigadas a fechar, deixando areas privilegiadas em zonas industriais e portuarias em desuso; a
nova tipologia arquitetdnica comercial, o shopping center, levou areas centrais, onde o comércio
trazia vitalidade para o centro da cidade, ao esvaziamento e a degradacdo social, econdmica,
ambiental e do espago urbano; o inchago populacional nas cidades aumenta a pressao imobiliaria
sobre areas centrais, expulsando populacdes de menor renda e criando uma segregacéo

socioespacial.

Nesse contexto, 0s grandes projetos de intervenc¢des urbanas pautados em melhorias estruturais
do tecido urbano e no reavivamento da dindmica urbana se apresentam como agentes

fundamentais na retomada da cidade e na sua propria reintegragéo.

A partir de um panorama mais recente, no qual a taxa de crescimento da populagéo que vive nas
cidades cresce cada vez mais, nota-se um aumento da pressao imobiliaria, que procura atender
as suas proprias demandas econdmicas, aumentando os valores atribuidos a habita¢cdes mais
bem localizadas nos centros das cidades com base nas demandas sociais e na especulagéo
imobiliaria. Esse cenério forca a populagdo de menor renda a se mudar, de areas centrais, para
areas mais acessiveis economicamente, areas periféricas. Os centros das cidades, onde a
pressdo econdmica e social sdo mais fortes, atuam como uma forca centrifuga expulsando

populacdes de menor renda.
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O que se observa hoje sao as rapidas transformacdes das cidades que sdo capazes de trazer

inovacdes e progresso, mas que também acabam gerando uma segregacéo socioespacial.

Alguns desses grandes projetos urbanos aconteceram ao longo da histéria do urbanismo e
podemos nomear algumas abordagens, ou posturas de intervencdo, dentre varias como:
renovacdao, revitalizacao, reabilitacao, requalificacdo etc. Como veremos no préximo capitulo,
cada uma dessas abordagens apresenta suas préprias caracteristicas, porém, ja se pode
adiantar que durante esse periodo historico pés Segunda Guerra o conceito de revitalizacédo
urbana foi o que mais se aproximou das ideias, objetivos, estratégias e intervengfes no espaco
fisico o qual algumas &reas urbanas degradadas, agora ndo necessariamente centrais,
demandavam. Exemplos como a revitalizagdo da zona portuaria de Baltimore, do centro de

Londres e de Barcelona se encaixam nesse panorama.

A dindmica urbana compreende diversos fatores e, dentro deles, causas e efeitos se misturam
de modo a provocar um efeito criador e/ou multiplicador de degrada¢&o urbana tornando dificil a

inversdo do processo de degradacéao.

A inversédo desse processo em areas centrais requer altos custos para compensar e corrigir esses
efeitos. Por meio de melhorias fisicas de infraestrutura e equipamentos publicos, bem como
projetos de intervencdes em edificagcbes, podem ser subsidiados tanto pelo Estado quanto pela

iniciativa privada, uma Parceria Publica Privada capaz de inverter o processo de degradacéo.

Projetos de intervengbes urbanas de renovacdo e praticas preservacionistas de reabilitacao,
revitalizacdo, requalificacdo podem, portanto, ser entendidos como processos de inversdo da
degradacgédo de areas urbanas onde a economia por si sO j4 ndo € mais capaz de agir sobre a

cidade, reestruturando a dindmica urbana.
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Capitulo 2

Diferentes abordagens de intervencdes que reintegrem espacos urbanos a

dindmica urbana

Este capitulo contempla a elaboracdo de um referencial te6rico que permitiu compreender as
diferencas conceituais e as diferentes abordagens de intervencdes urbanas diante de um
universo amplo de termos como, por exemplo, restauracdo, reestruturacdo, reabilitacdo,
consolidacdo, revitalizagdo, reinvencdo, regeneracdo e requalificacdo. Tais termos foram
estudados com o objetivo de identificar suas diferencas de abordagens e propostas, de modo a
identificar as estratégias a serem melhor exploradas no estudo de caso. Paralelamente se
apresentam estudos de projetos de intervengdo urbanas relacionados a cada abordagem. Como
resultado, verificou-se que a abordagem da pratica da requalificagdo urbana é a que mais se
alinha para aplicacdo na avenida W3 Sul j& que a conservacao e preservagdo do patriménio
arquitetdnico e urbanistico sédo utilizados como forma de promover a intervencdo no espaco

valorizando a identidade local ao mesmo tempo em que recria a imagem do espago na cidade.

2.1 Contextualizag&o sobre os diferentes motivos de intervengdes

urbanas

Dentre uma diversidade enorme de termos, € comum se confundirem seus conceitos,
abordagens, objetivos e motivagdes. Existe uma linha muito ténue que os separa, mas € possivel
os distinguir por meio da forma como respondem as questfes urbanas e intervém no espaco

urbano.

Segundo o dicionério Aurélio a palavra “intervengao” significa “1. Ato de intervir; interferéncia. 2.
Operagao. (...)". No ambito do urbano, praticas intervencionistas estdo muito ligadas, hoje, a
nogdo de sustentabilidade urbana e desenvolvimento sustentavel. J& que o conhecimento nos
permitiu reconhecer os recursos como bens escassos e finitos, o meio ambiente urbano, tanto o
construido como o natural, devem ser enxergados de modo a reaproveitd-los maximizando os

recursos ja empregados e ajustando a novas demandas.

Sob a perspectiva da interrelacdo entre sustentabilidade e intervencéo, as cidades podem ser
analisadas como espacos que se utilizam de intervengdes para promover a sustentabilidade de
seu uso integrando preservacao e conservacdo do meio ambiente natural, cultural e urbano

assegurando vida presente e futura.

Segundo Medeiros (2015), o ato de intervir no urbano pode agir tanto como uma acéo pontual ou
COMoOo um processo continuo; € um termo genérico que designa qualquer tipo de agdo capaz de
compreender diversas definicbes as quais permitem responder a determinadas questdes e
fenbmenos urbanos. S&o as respostas a essas questdes que definem as formas de intervencao.

Portanto, pode-se intervir no urbano por meio da revalorizacdo, preservacdo, renovacao,
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conservacao, salvaguarda, restauracao, reabilitacdo, reestruturacdo, consolidacao, revitalizacéo,

reinvencao, regeneracdo ou requalificacao.

As definicBes e ramificacdes de todos esses termos serdo baseadas nas definicbes de Medeiros
(2015) que classifica as praticas intervencionistas em Renovacgéo, Mise em valeur e Preservacao.
Como sera exposto mais profundamente adiante, a Renovacéo Urbana esta associada a nocéo
de novo, de uma pratica higienista, progressista e moderna; sua forma de intervencao esta ligada
ao que se costuma chamar de “tabula rasa” — a demolicdo em grande escala do contexto urbano
preexistente, considerado ultrapassado, anti-higiénico e sem valor, substituido por uma
arquitetura nova e moderna. A Renovagao traduz a pratica urbana modernista, desde sua criagcao
ao seu apogeu, e sdo exemplos dessas praticas as interven¢des haussmannianas em Paris no
século XIX, as propostas de Le Corbusier para a cidade de trés milhBes de habitantes, a

VilleContemporaine, do PlanVoisin e a VilleRadieuse.

A prética intitulada miseenvaleur implica na valorizacdo estética, na ideia de possibilitar que
gualquer edificio monumental possa se apresentar ao mundo da sua melhor maneira. Vinculada
a nogdo de demolicdo, bem como na Renovacéo, essa pratica se distingue da anterior quando
procura demolir o entorno de monumentos, tornando-os pontos focais de perspectivas
importantes no cenario urbano. Tem-se como exemplo dessa pratica o isolamento do Arco do

Triunfo e o tratamento da Opera Garnier, ambos em Paris (MEDEIROS, 2015).

A prética preservacionista surge como resposta a crise do movimento moderno e as intervencdes
arrasa-quarteirdo, sendo a partir dos anos 1960 que a Renovacdo comec¢a a dar lugar a

Preservagéo.

A renovacao urbana deixou de ser enfoque no periodo pds-moderno da arquitetura e urbanismo,
pois a cidade tradicional passou a ser revalorizada. Segundo Martins (2012), a formacéo da
cidade voltou a ser analisada como camadas sobrepostas que representam seus diferentes
momentos. Como caracteristica do planejamento do pds-guerra, rejeitou-se a intervengcdo em

grande escala e se defendia a diversidade da cidade.

A Preservacdo tem como intenc@o a protecdo do monumento arquitetbnico e urbano, porém
dentro de um universo que abarca diversos conceitos, variam-se 0s termos e suas abordagens
de acordo com as escalas de intervengdo tanto arquitetbnica quanto urbanistica. Dentro da
pratica preservacionista se enquadram conceitos como conservacao, salvaguarda, restauracao,
reestruturacdo, reabilitacdo, consolidacdo, revitalizacdo, reinvencdo, regeneracdo e

requalificagéo.

Atualmente, a preservacao do patrimonio arquitetdnico e urbanistico vem sendo pensada como
forma de regular o desenvolvimento urbano, agora, recentemente, entendido ndo mais como
desenvolvimento visando o crescimento, mas como transformador do territério urbano. Norteia-
se na diversidade social e econdmica, na equidade e em parcerias publico-privadas tentando

assegurar a permanéncia do construido, mas também do homem no tempo.
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Em um primeiro momento, essa pratica é vista como instrumento de desenvolvimento econémico,

portanto, buscava somente a preservacéo fisica de um espaco urbano especifico a partir de um

empreendimento sustentavel financeiramente. Dessa maneira, questdes relacionadas a

populacéo local, como qualidade de vida e bem estar e as relacdes das a¢cdes humanas com o

meio ambiente eram descartadas. E a partir de um cenario global e recente que a preservacio

passa a se preocupar com a garantia da qualidade de vida da populacdo de modo sustentavel

em diversas esferas, para 0 meio ambiente, economia e social.

Como mencionado anteriormente, a partir de Medeiros (2015) a definicdo da Preservacgéo

compreende e se ramifica em diversos conceitos que diferem de acordo com suas abordagens

intervencionista se serdo brevemente expostos a seguir:

Conservacao — intervencao ndo invasiva e ofensiva ao patriménio; apresenta um carater
permanente sem muita interferéncia no objeto. A¢cdes como varricdo e pintura sao
praticas comuns neste conceito.

Salvaguarda — esta mais relacionada a leis, normas e politicas publicas. N&o implica em
uma acéao direta no objeto.

Reabilitagdo—como a reabilitagdo é um dos termos abordados nesse trabalho, sera
explorada mais afundo em momento posterior. Porém, pode-se adiantar que este termo
possui cunho social muito forte e estd muito vinculado a reutiliza¢éo de conjuntos urbanos
por meio de habitacdes de carater econbmico. Apresenta como pratica comum a
reutilizacdo do monumento histérico por meio de uma funcdo util a sociedade, como
forma de favorecer sua preservagéo.

Restauracdo — em termos gerais, define-se restauracédo qualquer tipo de intervencéo que
procura manter em funcionamento, facilitar a leitura do monumento e transmiti-lo, bem
como seus bens materiais, integralmente ao futuro. Em termos especificos, tem como fim
garantir a permanéncia no tempo dos valores que caracterizam conjuntos urbanos. Esta
muito mais vinculada a intervencao arquitetdnica.

Reestruturagéo — atividades que buscam a consolidagéo e/ou correcdo das relagbes que
se estabelecem entre as estruturas territoriais e urbanas e o centro histdrico. Voltada a
escala urbana, essa pratica procura lancar intervenc¢des que podem provocar mudancas
drésticas no tecido urbano. Um exemplo séo cidades onde se proibe o trafego de veiculos
no centro.

Consolidagéo — procura afirmar determinado uso e configuragao ja existentes.
Revitalizacdo — como a revitalizacdo € um dos termos abordados nesse trabalho, sera
explorada mais afundo em momento posterior. Porém, pode-se adiantar que este termo
parte do pressuposto de que uma area urbana esta morta tanto economicamente como
socialmente e culturalmente. Apresenta como estratégia intervir em determinado espaco
urbano buscando reintegra-lo a dindmica econdmica da cidade e ainda atribuindo nova

qualidade de espago fisico para diversos usos comerciais e culturais, de modo a
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alimentar a economia local. Muito ligada ao valor patrimonial como forma de promover a
cultura e alimentar a economia, busca atrair investimentos por meio do turismo.

e Reinvencdo — muito similar a revitalizagéo, porém se destina a uma escala maior do
urbano e tem énfase em margens de rios, mares ou oceanos — water fronts.

e Regeneragdo—-também tem como estratégia o desenvolvimento econdmico local, porém
acaba privatizando areas publicas.

e Requalificacdo — a requalificacdo também sera explorada posteriormente, mas é a pratica
preservacionista mais recente. A requalificacdo compreende o cunho social da
reabilitagdo e econdmico da revitalizagdo. Preza pela sustentabilidade do patriménio
urbano por meio do desenvolvimento humano e estratégia de gestdo urbana. Portanto,

preocupa-se com a requalificagdo social e econémica do tecido urbano.

2.2 Diferentes conceitos que ancoram as intervencfes em areas

urbanas degradadas

As visdes urbanisticas dominantes em cada época vao influenciar e definir abordagens diversas
em projetos de intervencéo urbana que recebem nomenclaturas diferentes, como exploradas no

tépico anterior.

Para os propésitos deste trabalho, aqui serdo explorados somente alguns termos que se
enquadram como interven¢des, em sua maioria preservacionistas, que tém como principio basico
a reintegracdo do espago urbano degradado a dindmica da cidade. Portanto, serdo estudados
conceitos vinculados a intervengfes em uma grande escala urbana e, como observado,
conceitualmente é possivel distinguir projetos de intervengdes urbanas na categoria da pratica
preservacionista em praticas revitalizacao, reabilitacdo e requalificacdo, além da intervencgdo

urbana denominada renovacao.

Segundo Mendes (2013), todos esses conceitos compartiiham da ideia de uma transformacgéo
urbana de diversos graus ou intensidades e de melhorias na vida urbana de uma forma geral.

Pode-se identificar intervencdes tanto para a reconstru¢cédo como para adaptacdo do espaco.

Anterior a denominacao destas terminologias houve as primeiras interven¢des urbanas no século
XIX na Europa. Este periodo é caracterizado pela necessidade de adaptar a cidade a uma nova

funcdo, que por sua vez, fez surgir uma nova dindmica na organizac¢do dos espagos.

2.2.1 Renovacao urbana

Em um contexto de transicdo entre a cidade medieval e a cidade industrial, as intervencdes
urbanas se caracterizaram como higienizadoras, sanitaristas e de embelezamento. Havia a
necessidade de se implantar infraestruturas de saneamento basico que pudessem elevar o nivel
da qualidade de vida da populagéo, assim como desenvolver um espaco urbano mais qualificado
para as novas invenc¢des, como o0 automovel, e novo sistema econémico, criando uma cidade

racional e eficiente para a industria.
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No inicio do século XX com a Carta de Atenas (1933), elaborada no ambito do CIAM (Congresso
Internacional de Arquitetura Moderna), e tendo em conta as experiéncias percussoras, foi
enunciado o que se entendia por intervencdo de melhorias urbanas. (PASQUOTTO e OLIVEIRA,
2010; VARGAS e CASTILHO, 2006; BOYER, 1998 e SIMOES JUNIOR, 1994).

O paradigma do urbanismo modernista negava a cidade existente acreditando que a organizacao
social e a forma da cidade estavam ultrapassadas. Dessa maneira, suas propostas eram radicais
e sua visdo de cidade era a de um espaco racional, organizado e setorizado por usos, como
previa a Carta de Atenas, onde se dividiam os espagos urbanos pelas fungées do homem: morar,

trabalhar, recrear e circular.

Por conta do seu carater radical, pautado no movimento modernista, a renovacao urbana se volta
inteiramente para a definicdo de novas funcdes, eficiéncia e organizacdo e deixava de lado
guestdes locais e histéricas, impondo a nova arquitetura modernista e eliminando antigos

modelos.

Assim, assume o carater de grandes demoli¢cdes para atendimento a outros propdsitos, mas néo
mais na linha de miseenvaleur com valorizacdo estética de edificios simbdlicos, mas no sentido
de imprimir uma nova estética. A urbanidade gerada a partir desse paradigma sdo espacos
homogéneos e monofuncionais, onde falta diversidade de usos, em um tracado geométrico e

racional.

S&o caracteristicas da renovacdo urbana as demoli¢des de grandes areas (principalmente nos
Estados Unidos), a construcdo de conjuntos habitacionais, a reconstrucéo de grandes projetos
civicos (principalmente na Europa), o uso da Arquitetura Internacional como repertério e o preparo
de regulamentacéo para prote¢éo do Patrimnio Histérico (PASQUOTTO e OLIVEIRA, 2010).

Mendes (2013), resume bem a renovacdo urbana como “uma agao que implica a demoligdo das
estruturas morfolégicas e tipoldgicas existentes numa é&rea urbana degradada e a sua
consequente substituicdo por um novo padrdo urbano, como novas edificacbes. Essas
intervencdes de renovacdo urbana desenvolvem-se sobre tecidos urbanos degradados, aos

quais n&o se reconhece valor como patriménio arquitetdnico e histérico.”

Na Europa esse modelo se aplica em muitos casos de reconstrucdo das cidades no periodo pés-
guerras, mas também sé@o exemplos de praticas internacionais da renovacao as intervencdes de
Cerda, em Barcelona, e de Haussman, em Paris do século XIX. As respostas das intervencdes
ocorreram na forma de alteracdo das malhas urbanas medievais que foram parcialmente
demolidas para dar lugar a espacos amplos, fluidos e dotados de infra-estrutura capazes de criar
um novo cenario urbano pautado no embelezamento da cidade, implantando uma nova
morfologia e tipologia de arquitetura. No campo tedrico, existem as propostas de Le Corbusier
para a cidade de trés milhdes de habitantes, a VilleContemporaine, de 1922, do PlanVoisin e da
VilleRadieuse, de 1930.
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2.2.1.1 Pereira Passos e a Renovacdo Urbana do Rio de

Janeiro

No inicio do século XX a regido portuaria do Rio de Janeiro sofreu diversas reformas urbanas que
visavam urbanizacdo e modernizacdo diante de novas demandas sociais — com questbes
relacionadas a saude e higiene da populacdo —, politicas — mostrando para outros paises o
progresso brasileiro —, e econdmicas — reestruturando o porto para se tornar a maior regido

portuéria da América Latina da época.

Nessa linha, a partir de 1910 a renovac¢éo urbana se manifestou no Brasil com as intervencdes
de Pereira Passos na regido portuario do Rio de Janeiro. Foram projetos que destruiram parte
dos lugares simbdlicos que marcaram fortemente o periodo colonial e imperial. A regido portuaria
da cidade do Rio desempenhou um papel fundamental para o crescimento e desenvolvimento
urbano da cidade. O desembarque de escravos no cais € um reflexo do periodo colonial o qual o
Brasil se encontrava e, portanto, esses locais adquiriram valor simbélico para a histéria e

identidade brasileiras.

Nesse momento, as mudan¢as na cidade do Rio de Janeiro estavam muito relacionadas a
transformacédo da sociedade brasileira, criando um cenario de modernizagdo econdmica e social,

marcando a passagem do Império para a Republica.

Como se previa, as reformas de Pereira Passos se baseavam nas intervenc¢des parisienses do
Bardo de Haussman e prezavam pelo embelezamento e saneamento, além do reordenamento
da malha urbana da cidade beneficiando a mobilidade voltada ao trafego de veiculos, conectando

a area central ao porto. Ainda nessa época nao existia a influéncia do movimento modernista.

Tem-se como exemplo, a abertura da Avenida Central, em 1905, além da moderniza¢éo da
estrutura de movimentacao portuaria e a construcdo do diqgue da Gamboa e o aterro de 170
hectares da baia de Guanabara (DINIZ, 2012).

Intervencbes como esta apresentam 0nus e trazem consequéncias quando se analisam as
guestdes sociais presentes no espaco urbano. Diante de diversas demoli¢cdes e alargamento de
ruas, houve casos de desalojamento e remocao de milhares de pessoas que viviam no centro da
cidade. O que se buscava atingir era uma nova imagem da cidade, que ilustrava uma nacéo
capaz de acompanhar o progresso europeu, tornando-se um pais “civilizado”. Era uma clara
intencdo a remocédo de familias e trabalhadores, principalmente pobres e negros; era uma forma

de se identificar com padrées europeus das cidades (DINIZ, 2012).

Posteriormente, ainda no inicio do século XX, durante o governo Getulio Vargas, quando a
industrializacdo aconteceu de maneira intensa, as areas centrais e portuarias das maiores
cidades brasileiras da época tiveram intervencdes com caracteristicas de renovacdo com o
objetivo de modernizacdo (PASQUOTTO e OLIVEIRA, 2010).
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2.2.2 Reabilitacdo urbana

O termo reabilitacdo urbana apresenta uma visdo mais proxima a conservacdo de espacos que
nao sejam necessariamente patrimonio histérico, mas que possuam significado para as cidades.
Este tipo de intervencdo procura (re)inserir areas centrais a cidade existente por meio da
identificacdo das potencialidades econbémicas e sociais, de modo a valorizar a area de

intervencao e melhorar a qualidade de vida da popula¢cédo que mora na area.

A principal estratégia de reabilitagdo conta com transformagdes profundas nas areas da cidade
gue tem como foco principal o reaproveitamento de edificacBes ociosas para interesses
habitacionais. A ideia de um urbanismo preocupado com questfes higienistas, de progresso e
ordem, da lugar a preocupacdes mais vinculadas a qualidade de vida da populacdo moradora. A
abordagem aqui acontece de forma oposta aos principios da renovagdo. Ao passo que
intervencdes de renovacdo negam o conjunto arquiteténico e urbano, é por meio do uso social
da reutilizagdo de conjuntos urbanos, como habitacbes de cardter econdmico, que as

intervencdes urbanas voltadas a reabilitagdo se preocupam.

A ideia € criar um novo mercado imobiliario baseado no reaproveitamento de edificagbes de
maneira a adaptar tais areas a novas situagdes e demandas da cidade. Apesar disso, a estratégia
nao se limita a criagcdo de usos residenciais, mas também procura por uma diversidade de usos

capaz de reavivar areas centrais ociosas tanto socialmente quanto economicamente.

Além disso, a reabilitacéo prioriza a requalificacéo (entendida aqui como um aspecto qualitativo;
trazer uma nova qualificacdo) dos espacos publicos, edificios construidos, infraestrutura ja
existente e a instalacdo de novos equipamentos, porém, procura manter a identidade e

caracteristicas locais, tanto do urbano quanto do edificado da area com relagéo a cidade.

O foco no estimulo & habitagédo nas &reas centrais € um diferencial. Ele parte do entendimento
de que aumentar a oferta de moradias em areas centrais ociosas cria uma nova dinamica de uso

das areas.

O propésito principal da reabilitagdo € dinamizar o uso de areas centrais ociosas incorporando
praticas urbanas que visam integrar socialmente e economicamente essas areas a dindmica da
cidade, preservando as caracteristicas e identidade locais. Além disso, a ideia é tornar essas
areas mais acessiveis a todas as faixas sociais da populacéo, criando oportunidades iguais a
todos, diversificando, também, as ofertas de moradias e de usos desses espacos que, por terem

se tornado monofuncionais, levaram a degradagdo em especial no periodo noturno.

A reabilitagdo urbana, segundo a Carta de Lisboa (1995) seria “(...) uma estratégia de gestao
urbana que procura requalificar a cidade existente através de intervengfes miltiplas destinadas
a valorizar as potencialidades sociais, econdmicas e funcionais a fim de melhorar a qualidade de
vida das populagGes residentes; isso exige o melhoramento das condic¢des fisicas do parque

construido pela sua reabilitagdo e instalacao de equipamentos, infraestruturas, espacos publicos,

39



mantendo a identidade e as caracteristicas da area da cidade a que dizem respeito” (IGESPAR,
1995).

A reabilitagdo é um processo de gestéo de agbes integradas, plblicas e privadas, de recuperacgao
e reutilizacdo do acervo edificado em areas ja consolidadas da cidade que compreende os
espacos e edificacBes ociosas, além da melhoria dos espacos publicos e da infraestrutura
existente em busca do repovoamento e da utilizacdo pelas diferentes classes sociais (BRASIL,
2008).

No Brasil, o Ministério das Cidades apoia intervengdes em areas urbanas centrais por meio de
programas com essa optica. O programa Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais utiliza os
instrumentos urbanisticos dispostos no Estatuto da Cidade para promover a dinamica de

determinado espaco para a reinvencgéo dessas areas (BRASIL, 2008).

Como exemplo de reabilitagdo se pode listar a cidade de Bolonha, na Italia e ainda os casos da
Cidade do México, Quito e Santiago do Chile. Incorporam fortes elementos da reabilitagdo, mas
nos seus momentos iniciais e no enfoque do patriménio incorporaram elementos da revitalizacdo;
sendo ainda casos de sucesso com relacdo a dificil questdo do repovoamento (retorno da

populacdo moradora e adensamento populacional do territério).

2.2.2.1 O plano de Reabilitagdo do Bairro do Recife

Ao longo dos anos a cidade de Recife sofreu diversas mudancas que modificaram sua
configuracdo urbana. As transformac¢@es da configuragdo urbana da cidade e do porto de Recife
ndo foram consequéncia somente dos anteriores aterros do porto, mas também das reformas
realizadas no inicio do século XIX que se balizavam nos paradigmas higienistas e sanitaristas e
pelas intervengBes de Haussman em Paris. Na regido do porto existem diversas atividades em
diferentes tipologias arquitetdnicas, como fortes militares, edificios de comércio de importagéo e
exportacdo, edificios sedes de bancos, edificios religiosos, entre outros. Por conta da rica
diversidade arquitetbnica e padrdes urbanos que representam a formacéo da cidade criando uma
identidade, o Bairro do Recife foi tombado pelo IPHAN — Instituto do Patriménio Histérico e

Artistico Nacional em 1998.

Em 1986, o Centro do Recife foi considerado uma das areas mais problematicas da cidade e ao
Bairro do Recife, devido a degradacdo fisica das edificacbes, dos espacgos publicos e da falta de
vida, foi atribuida a imagem de uma area marginalizada e perigosa. Com intuito de alterar esse
cenario, a Prefeitura da Cidade do Recife buscou intervir no processo de degradacéo e, entéo,
se desenvolveram algumas estratégias contidas no Plano de Reabilitagdo do Bairro do Recife
(ZANCHETI, 1999).

Em 1987, o Plano de Reabilitacdo do Bairro do Recife foi promovido pela prefeitura e tinha como
referéncias o Plano de Reabilitacdo de Bolonha, na Itdlia. As questdes que o Plano procurava

responder estavam ligadas a perda populacional e degradacéo fisica da area. Para tanto, na
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teoria, idealizava-se a reabilitacdo das estruturas histéricas e promoc¢éo social e, portanto, as
propostas se voltaram para a conservacdo dos bens patrimoniais e para a participacdo da
comunidade pobre e residente do bairro (PONTUAL, 2007).

As propostas para reabilitagcdo do Bairro do Recife, segundo o plano, se pautam em melhorias
nas condi¢cBes para os trabalhadores e moradores pobres do bairro, ou seja, os trabalhadores
portuarios e os residentes da favela do Rato. Como estratégia, a populacédo foi convocada a
participar do processo de intervencdo de modo a assegurar a permanéncia de edificacbes e
costumes tradicionais. Dessa maneira, o Plano conseguiria levar em considerag&o o foco social

gue a reabilitacdo tanto preza (PONTUAL, 2007).

Por outro lado, para incentivar a permanéncia de grandes proprietarios de imoveis e agentes
financeiros, foram concedidos beneficios para a recuperagdo das edificacdes. A recuperagéo
destes edificios aconteceria por meio de uma parceria publico privada a qual pintaria as fachadas
dos sobrados. Foi criada uma unidade administrativa, o Escritorio Técnico do Bairro do Recife,
gue teria a funcdo de gerir o Plano de Reabilitacdo, coordenando e fiscalizando as acdes sobre
a area de intervencao. A estratégia utilizada foi a conservacao dos sitios histéricos, intervengéo

fortemente influenciada pelas experiéncias italianas.

Apesar de todos os esforcos de resgatar a memoria e identidade da cidade por meio da
populacéo, assim como sua incluséo na participacdo do processo de elaboragéo do projeto, ndo
foi possivel reverter o cenario de degradacéo da area. As acfes e intencfes visavam privilegiar
grupos sociais menos favorecidos, porém, tal grupo ndo possui condigcbes de contribuir ou
alavancar melhorias econdmicas. O que se viu foram o congelamento das atividades e o

afastamento de empreendedores capazes de reverter esse quadro econdmico estagnado.

O caréter social muito presente em interveng8es preservacionistas de reabilitacdo aparentemente
atendiam aos interesses de todos. Porém, a partir do momento em que se tem como principio
norteador o direito & habitacdo para todos e se preza muito por uma distribuicdo equitativa de
bens e a reducéo dos interesses privados, 0s atores que detém o poder capaz de alterar a l6gica
da cidade se afastam e ndo se interessam por essas areas. A experiéncia de reabilitacdo do
Bairro do Recife foi capaz de mostrar que sem atrair investimentos de empreendedores privados

se torna muito dificil obter uma intervenc¢éo bem sucedida.

2.2.3 Revitalizacao urbana

Esses aprendizados ja haviam despertado pesquisadores nos paises onde essas experiéncias
ocorreram de forma precursora e ja nos anos 1970 se forjam outras abordagens de intervencdes

urbanas.

Tendo em conta a estabilizagdo na estrutura econdmica e politica das cidades europeias e
americanas, come¢am movimentos de revalorizacdo de fragfes das cidades que estavam em

declinio e que n&o haviam sido objeto das “renovac¢des urbanas de orientagdo modernista”. As
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areas centrais de cidades dos Estados Unidos, mas principalmente da Europa, apresentavam,
na época, resquicios de uma arquitetura pré-revolucéo industrial por conta de intervencdes de
renovacdo urbana, que impuseram a nova arquitetura modernista, desconstruindo e

desvalorizando a arquitetura local.

Diante desse contexto, surge o conceito de “revitalizagao urbana” que tinha como objetivo “a
busca de uma nova vitalidade para essas areas, tanto do ponto de vista econdmico, quanto
funcional, social e ambiental” (PASQUOTTO e OLIVEIRA, 2010 apud SIMOES JUNIOR, 1994).
Intervencbes como a revitalizagéo partem do pressuposto que um espaco na cidade perdeu sua
vida social, cultural e principalmente econémica, foco destas intervenc¢des. Portanto, tém como
estratégia o desenvolvimento econdmico local como agente capaz de reintegrar certa porgao do

espaco urbano a dindmica econémica.

Segundo Del Rio (2001) a revitalizagdo é um tipo de intervengdo que rompe com os ideais do
urbanismo modernista e distancia-se de projetos radicais de renovagédo urbana, de preservagéo
do patrimdnio e ndo se pauta apenas pela melhoria da qualidade de vida da populacdo moradora,

visa articular o renascimento econémico, social e cultural das areas de intervengéo.

A Carta de Lisboa (1995) define revitalizagdo urbana como: “... operac¢des destinadas a relangar
a vida econbmica e social de uma parte da cidade em decadéncia. Esta nocao, proxima da
reabilitagdo urbana, aplica-se a todas as zonas da cidade sem ou com identidade e caracteristicas
marcadas” (IGESPAR, 1995).

Ao contrério da renovagdo, a abordagem da revitalizacdo apresenta a ideia de valorizacédo e
ressignificacao por meio de simbolos do passado. Tem como meios para trazer nova vitalidade
de um tecido urbano a busca por espagos coletivos mais humanizados e ndo tdo monumentais,
a valorizacao de icones urbanos e marcos simbdlicos por meio de planos de preservacao do
patrimdnio, assim como incremento de atividades de turismo e lazer. Mas, para Herzog (2011) e

Jacobs (2000), a eficiéncia e sucesso de uma revitalizagdo baseia-se na diversidade de usos.

Esses mecanismos viabilizam a transformacéo de areas centrais e zonas portuérias trazendo
nova vitalidade para essas areas. E, ao contrario da reabilitagéo, priorizam a oportunidade para
atrair novos usos e parceiros no financiamento dos projetos, bem como a reconducdo do
crescimento e adensamento das cidades.

Os planos de reconversao funcional e socioecondmica das zonas portudrias ociosas das cidades
maritimas se espalharam pelo mundo e acabaram adquirindo, com o tempo, desde intervencdes
urbanas como em Boston, no QuincyMarquet e FaneiulMall, e Nova lorque, com o Pier 17, nos
Estados Unidos, formas cada vez mais complexas. No atual contexto de competitividade das
metropoles, a capacidade de atrair capitais, investimentos produtivos, turistas nacionais e
internacionais, eventos e mercadorias, faz com que a operacgao seja considerada prioritaria pelas
autoridades urbanas. Além dos casos citados, ainda existem os casos de Baltimore

(InnerHarbour), San Francisco (Fisherman’sWarf) e Nova lorque (Battery Park City); Glasgow;
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Temple Bar, Dublin; Hyde Park, Chicago; Liverpool, Seattle, Sidney (no entorno do seu palacio

da opera), Genova, Hamburgo.

A revitalizacao é, entdo, uma intervengdo que define um meio termo entre agGes de demoli¢ao,
as quais a renovacdo urbana adotava, e a conservacdo das diversidades espacial, social e
cultural. Dessa maneira, uma mesma intervencdo de revitalizacdo é capaz de conservar
conjuntos arquitetdnicos, mas também demolir pontualmente outros. A decisédo depende da
estratégia que se procura adotar para cada lugar. A revitalizacdo deve ser pensada de maneira

holistica e sistémica, pautada por um processo participativo e visivel para a populagao.

Ja no Brasil na década de 1970, Pasquotto e Oliveira (2010) apontam um estimulo a criagéo de
Orgdos de preservacdo nos municipios e estados por meio de programas como “Compromisso

de Salvador” que levou a revitalizagdo do Pelourinho, por exemplo.

Desde entdo, surgiram alguns casos de revitaliza¢cdo urbana no Brasil que priorizaram a melhoria
do espaco publico, bem como a liberacdo de ruas para pedestres em areas centrais por meio de
calcaddes, como pode ser observado em Curitiba e Campinas, em 1970, mas também a criacdo
de estacionamentos. Destaca-se uma abordagem no contexto brasileiro que se aproxima da

recuperacao e preservacdo do patriménio histarico.

2.2.3.1 Revitalizagdo do Porto Maravilha, Rio de Janeiro

A Zona Portuéria do Rio de Janeiro tem sido objeto de varias propostas de interven¢éo urbana
desde a década de 1980, como foi o caso ja relatado de 1910 (DINIZ, 2014, COMPANS, 2004).
Com base nessas propostas da Zona Portuéria do Rio de Janeiro, os diferentes atores envolvidos
procuram dar ao Rio de Janeiro uma nova imagem e muitas vezes resultam em assimilar os
padrdes globais em seu contexto regional sem prestar atencdo as proprias urgéncias e caréncias
da cidade.

A decisdo politica, a niveis municipal, estadual e federal, de escolha do Rio de Janeiro para sediar
os Jogos Panamericanos (2007), jogos da Copa das Confedera¢bes (2013), da Copa do Mundo
de Futebol (2014) e os Jogos Olimpicos (2016) criam o contexto para a proposicao de um

megaprojeto de revitalizacdo de sua zona portuéria “O projeto Porto Maravilha”.

Entre os argumentos utilizados para justificar o projeto, estava o de que as atividades portuarias
obsoletas e desativadas constrangiam o crescimento do centro da cidade (COMPANS, 2004).
Dessa maneira, o objetivo foi promover transformacdes das atividades portuarias combatendo a
ociosidade do territério por meio de modernizacdo da area que contava com edificios histéricos

e rede de infraestrutura consolidadas numa localizacéo privilegiada.

O receituario do empreendedorismo urbano adotado no Porto Maravilha projeta cenarios
materiais e imateriais e novos objetos arquitetdnicos, reestruturando a paisagem de um espaco
gue as autoridades municipais pretendem articular conjuntamente a dindmica do resto da cidade

e a rede das grandes metropoles internacionais.
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Segundo Compans (2004), a prefeitura elaborou projetos de reurbanizagdo de diversos
logradouros e dos morros da Saude, da Gamboa, do Livramento, do Pinto e da Conceigao.
Espera-se com estes projetos reverter o processo de ociosidade da regido, atraindo

investimentos e incrementando atividades ligadas a cultura e ao entretenimento.

Para alavancar atividades relacionadas a cultura e entretenimento e tornar a area atrativa a
investidores, foram propostos os projetos do Museu de Arte do Rio — MAR — e o Museu do
Amanha, projetado pelo arquiteto espanhol Santiago Calatrava. A expectativa é que esses
museus se tornem catalisadores de investimentos publicos e privados que possam servir de
elementos ancora que possibilitem alavancar a revitalizagdo da Zona Portuéaria do Rio de Janeiro
(COMPANS, 2004).

A promocdo da mobilidade urbana, assim como o adensamento demografico e o
desenvolvimento econdmico, em consequéncia da instalacdo de empresas de servicos,
administracfes estatais, hotéis e comércios, tendem a agregar pressdes importantes sobre a

malha local que se encontra em plena reestruturagcao apos a demolicao do viaduto da Perimetral.

No campo habitacional os desafios sdo diversos. A fixacao no local das familias expulsas pelo
poder estatal de morros da zona portuéria (Favela da Providéncia) supde a oferta de habitacdes
populares na area que, por engquanto, revela-se aguém da demanda, dificultando a permanéncia

das populagfes pobres nessa area.

Pode-se destacar uma metodologia de projeto que teve como preocupacéo atender 0s critérios

essencialmente econdmicos, que pudessem viabilizar o projeto.

Como resultado a revitalizacdo do porto foi capaz de reintegrar o espaco, antigamente
deteriorado, a malha urbana e a dindmica urbana do Rio de Janeiro. Hoje € um espaco que atrai
turistas tendo se tornado um polo turistico. Em contrapartida, a populagéo local de baixa renda
viu-se expulsa da regido por conta dessa nova dindmica econdmica baseada na atracdo de
turistas e da nova imagem global que busca criar.

A estratégia adotada busca conferir maior peso a inser¢éo da cidade no cenério global com forte
marketing urbano propiciando pelo acontecimento dos Jogos Olimpicos. O peso a dindmica
econdmica ganhou forca sobre os aspectos sociais envolvidos e essa é uma critica recorrente
em projetos de revitalizacdo que buscam reinserir areas degradas a dindmica econémica da
cidade sem prestar atencdo, ou deixando de lado, questdes sociais que necessitam de uma

atencao e maiores cuidados.

Portanto, projetos de revitalizacdo estdo frequentemente relacionados a processo de
gentrificagdo, ja que sdo responsaveis pela mudanca do perfil socioecondmico, de moradores e
usuarios, da area da intervencdo. O que acontece € uma valorizacdo imobilidria que aumenta o
preco de aluguéis, iméveis e do custo de vida do local e, como consequéncia, tem-se a expulsdo

de antigos moradores.
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2.2.4 Requalificacéao urbana

Um conceito recente que vem sendo muito utilizado desde o final do século XX e inicio do XXI, a
requalificacdo se pauta em praticas e acbes que valorizem a identidade do local, os aspectos
ecolégicos e econémicos com abordagem de promocédo da sustentabilidade urbana. Procura
atender todas as demandas da populacdo sem deixar de enxergar a cidade como espaco
competitivo, buscando atrair investimentos da iniciativa privada, preservar a identidade local e
melhorar a qualidade de vida da populacdo e explorar as possibilidades de preservagéo

ambiental.

As intervencdes fisicas no espaco degradado contam, também, com a valorizacdo imobiliaria e
na infraestrutura. A ideia é trazer melhor qualidade de vida a populacdo por meio da valorizacédo
dos espacos publicos aliada a uma dinamizagéo social e econbmica. Porém, ha de se tomar
cuidado com os efeitos dessa revalorizacdo de modo a ndo expulsar a populacdo menos

favorecida das areas degradadas.

Sotratti (2005), afirma que as propostas de requalificacdo visam a recuperacao e valorizagdo das
origens e das verdadeiras representa¢gfes sociais. Tem como estratégia principal dar novo
significado a uma cidade fragmentada, buscando incorporar seus espagos 0ciosos. Seu discurso
central é a tentativa de inclusdo social de determinada populacdo marginal em novos espacos

revalorizados, onde novas func¢des urbanas seriam capazes de inclui-las.

Jé& para Borja (2001), a requalificacdo é uma oportunidade para intervir fisicamente no espago e
melhorar sua infraestrutura, mas também com o objetivo de garantir condicdes adequadas e
qualidade de vida a populagéo. O resultado desse tipo de intervencdo € uma reestruturagdo do
territério a nivel econbmico, cultural, paisagistico e social por meio de estratégias que

implementem novos padrdes de uso do territério e um melhor desempenho econémico.

De acordo com essa ideia, Sola-Morales (2001) aponta a necessidade de analisar previamente a
area degradada afim de identificar a importancia e valores simbdélicos arquiteténicos de modo a

garantir a manuten¢éo da identidade local.

Assim como na revitalizacao, a estratégia da requalificacéo é criar uma nova imagem urbana, de
um espaco competitivo, que atrai investimentos, num contexto global de mercado. Suas ac¢des
se pautam nas demandas das cidades globais, e, em ambos 0s conceitos, soma-se ao viés
econdmico a preocupacdo com o valor cultural do patrimbénio arquitetbnico e urbano. As
estratégias buscam atribuir ao turismo o papel de ator principal capaz de alavancar a economia

local ao passo que agrega valor econémico ao bem patrimonial.

A partir de uma entdo economia global e diante desse novo processo de intervencdo, a imagem
da cidade muda e adquire um novo valor no mercado global. Mendes (2013), aponta exatamente
a questdo de areas urbanas abandonadas ou degradadas como potenciais areas capazes de

atrair investimentos privados e garantir a reproducao de capital imobiliario.
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Para atrair investimentos para a area, propostas de centros de compras e grandes edificios de
uso misto foram usados como estratégia com a ajuda da iniciativa privada. Dessa maneira, a
privatizagé@o destes espagos estabelece uma nova forma de gestdo nas intervengoes: a parceria
publico-privada, onde empreendedores entram com o investimento e o poder publico com o

projeto e gestdo da intervencao.

Como préaticas internacionais se podem mencionar os casos exemplares de Barcelona, do Puerto
Madero, em Buenos Aires, Kop Van Zuid, em Roterdd, Yokohama, Hong Kong, o Waterfront de
Toronto, Valparaiso, cidade patrimdnio mundial no Chile; todos eles contando com a fundamental
presenca de entidades especificas de gestao e operacionalizagéo das intervengdes, aos moldes
de agéncias de desenvolvimento urbano especificas, normalmente corpora¢des mistas com forte
presenca de investimentos privados viabilizando o processo de requalificagéo urbana.Mas, como
veremos a seguir em um caso brasileiro, intervencdes de requalificacdo no porto de Recife

exaltam a importancia de lidar tanto com o &mbito social quanto econdmico.

2.2.4.1 A Requalificag&o do Porto de Recife, O Porto Digital

Desde o inicio do século XX, o Porto foi alvo de diversas intervencdes das mais variadas
abordagens. Mas é a partir dos anos 1980 que se procura intervir no Porto e bairros adjacentes
de modo a reintegra-los a dindmica urbana e trazer uma nova vitalidade por meio do
desenvolvimento social com o Plano de Reabilitagdo (1987), e, posteriormente, sob viés do
desenvolvimento econémico regional, com o Plano de Revitaliza¢do do Porto (1993-1996). Apés
essas tentativas, buscou-se outra abordagem intervencionista para o Bairro do Recife, que esta

baseada na criacdo de um polo tecnoldgico capaz de intensificar esse processo.

A histéria do Porto e Bairro Antigo do centro do Recife permitiu identificar sua voca¢cdo como
agente catalisador do desenvolvimento regional e, portanto, a partir de 1997 h4 a intencéo de

consolidar tal vocagédo, porém agora por meio do viés de um desenvolvimento tecnolégico.

O Porto Digital € um projeto que compreende trés componentes de transformacdo: um
componente econdmico, um componente urbanistico e um componente de inclusédo social. Por
conta de alguns fatores regionais, como a exceléncia académica na geragdo de tecnologia da
informacdo e a existéncia de uma industria de software tradicional, foi possivel explorar o
potencial desse polo académico e a tradicdo industrial especializada para alavancar grandes

transformacdes no perfil econémico do Estado (REGO, 2006).

O projeto do Porto Digital tem como objetivo promover o desenvolvimento econémico e
intelectual, a recuperagdo urbana e a inclusdo social. A abordagem da requalificacdo urbana
compreende todas as dimensdes trabalhadas na reabilitacdo e revitalizagao, a dimensao social
e econdmica, mas também se soma a importancia de um novo espaco urbano de qualidade. No
projeto do Porto Digital se traduzem todas essas preocupac¢des sob a criagdo da marca de uma
cibercidade, incorporando novas tecnologias para novos espacos de interagcdo e convivio das

cidades contemporaneas. Ha, portanto, a preocupacdo em atender aos novos padrdoes de
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cidades globais competitivas.

A cibercidade é um novo conceito ancorado sob as formas de impacto das novas tecnologias e
formas de comunicacgdo no espaco urbano. O termo ciber esta vinculado as novas relacdes com
a informacéo, mas principalmente com a internet. Pode-se identificar algumas caracteristicas de
cibercidades como o deslocamento de funcfes locais para espaco virtual, o oferecimento de
informacdes turisticas e culturais de um certo espaco urbano na internet, o uso de ferramentas
tecnolégicas para auxiliar no planejamento e simulacdo da arquitetura e urbanismo (LEMOS,
2004; LEVY, 1999).

Sao o futuro das cidades se transformarem em cibercidades, mas precisam atender as demandas
de infraestrutura de telecomunicacdes e tecnologias digitais. E 0 novo meio de comunicacdo que
necessita de infraestrutura material de comunicacao digital para funcionar. E nesse ambito que o
projeto Porto Digital procura intervir no espaco fisico, atualizando sua infraestrutura de modo a
viabilizar a nova concepcéo de cibercidade, investindo na recuperacgéo de edificios, no processo

de instalacdes de dutos de fibra 6tica e recuperacéo do sistema elétrico.

Para administrar o Porto Digital e gerir os recursos investidos foi criado, em 2000, uma
organizacdo social, o Nicleo de Gestdo do Porto Digital. De acordo com o NGPD o projeto
procura recuperar parte da historia e cultura da cidade por meio da requalificacdo do Bairro do
Recife, reinserindo seu patriménio arquitetdnico e urbano na cidade criando um vinculo entre
passado e futuro. Para tanto, as edificagbes antigas passaram por uma restauracdo mantendo
suas caracteristicas tradicionais nas fachadas, assegurando a identidade local, mas incorporando

modificacdes modernas no interior (REGO, 2006).

Apesar de compreender as dimensdes de um desenvolvimento econémico, de recuperacio
urbanistica e inclusao social, o projeto ndo consegue atender plenamente a todas. Apesar de
antes mesmo do projeto ja ocorrerem processos de gentrificagdo as interven¢des aceleraram o

fenébmeno.

A partir do momento que se cria um polo tecnolégico e se atrai uma diversidade enorme de
empresas especializadas, o perfil social da regido muda de modo a atrair pessoas de um nivel
social e econdmico maior que a populacao tradicional. O Bairro do Recife ira, portanto, adequar-

se as novas demandas dessa nova populacéo.

Assim, apesar de compreender as trés dimensdes que uma intervencdo de requalificacdo
prioriza, € muito dificil implementar todas com éxito. Porém, pode-se dizer que o projeto do Porto
Digital consegue concretizar alguns de suas propostas. Reinsere o Bairro e Porto do Recife na
dindmica da cidade ao mesmo tempo que recupera sua vitalidade social e econémica, que guia
0 processo de desenvolvimento urbano, por meio do parque tecnoldgico, além de recuperar as

edificagBes patrimdnio preservando a identidade e histéria local conectando-a com o futuro.
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2.3 Avaliacdo das abordagens de intervencdes urbanas e

adequacéao aos diferentes casos de areas degradadas

Diante desses conceitos de intervencoes se verifica que é possivel utilizar diferentes abordagens
para os espacos urbanos degradados que, de acordo com o Capitulo 1, possuem razfes de

degradacéo e potencial de dinamizacéo diferente.

Assim cabe pensar qual uso determinado espaco deve adquirir dentro de uma nova dindmica

urbana em um contexto mais amplo no qual estéo inseridas.

Analisar as demandas da cidade e as caracteristicas socioeconémicas na qual o espaco
degradado esta inserido é o primeiro passo para descobrir quais objetivos, praticas e estratégias
se pretende atribuir para este espac¢o. Paralelamente, é preciso analisar as causas e tipos de
degradacgdo que tornaram o espac¢o urbano subutilizado. Como explorado no capitulo anterior,
existem fatores sociais, econdmicos, politicos e funcionais e espaciais capazes de trazer a morte
de espacos urbanos. A partir disso, pode-se identificar qual conceito melhor se alinha com os

tipos de degradacao e que abordagem utilizar para reintegrar determinada area na cidade.

As préticas e estratégias podem ser listadas de acordo com os conceitos ja apresentados. Tem-
se como exemplo aumentar a oferta de funcdes e atividades econ6micas, como atividades
culturais e de turismo, a melhoria de espacos publicos e de infraestrutura, bem como de
edificacdes, a promocdo da diversidade de usos e atividades, como moradia e comércio, a

conservagao, preservagao e restauracao do patrimonio histoérico.

Para esclarecer as diferencas entre cada um dos conceitos discutidos a cima, elaborou-se a
Tabela 1. Procurou-se listar aspectos como objetivos, estratégias, escala espacial a qual

intervém, intervencdes fisicas no espaco e seus resultados.
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Tabela 1: Definigbes de intervengédo urbana e praticas preservacionistas no patrimonio urbano.

Objetivos

Estratégias

Escala espacial

Renovagao urbana

- Atender as novas demandas da
sociedade p6s-industrial, adequar o
espago urbano a novas fungdes, estilos

de vida e organizacao.

- Criar um novo cenario urbano pautado
no embelezamento, higienismo e
sanitarismo da cidade, implantando uma
nova morfologia e tipologia pautada na
arquitetura internacional como

repertorio.

- A cidade como um todo.

Intervencdes urbanas

Reabilitacéo urbana

- Busca por uma nova vitalidade do ponto

de vista social.

- Reutilizac&o de conjuntos urbanos
(habitagdes de carater econdmico) como
forma de preservacao do patrimdnio e
melhoria da qualidade de vida.

- Planejamento integrado e participativo e
insercao social como forma de gestéo

urbana;

- Foco no desenvolvimento social local.

- Areas centrais.

Praticas preservacionistas

Revitalizagdo urbana

- Busca por uma nova vitalidade do
ponto de vista social, cultural e,

principalmente, econémico.

- Agregar valor econdmico ao
patrimdnio urbano gerando atividades
culturais e de turismo por meio de
uma nova imagem da cidade com

valores locais e internacionais.

- Parceria publico-privada como nova

forma de gestéo;

- Foco no desenvolvimento econémico

local.

- Areas centrais, waterfronts, zonas

portuarias.

Requalificacéo urbana

- Busca por uma nova vitalidade do ponto

de vista social, econdmico e cultural.

- Muito préximo das estratégias de

revitalizag&o.

- Parceria publico-privada, participagao de
organismos internacionais e de

organizagdes nao-governamentais;

- Preocupacéo tanto com desenvolvimento

social quanto econdmico local.

- Areas centrais, waterfronts, zonas

portuérias.
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Intervencéo no

espaco fisico

Resultados

- Demoli¢éo das estruturas morfolégicas
e tipolégicas existentes e substituicdo

por um novo padréo urbano (EUA);

- Construcéo de conjuntos habitacionais;

- Reconstrugéo de grandes projetos

civicos (Europa).

- Espagos homogéneos, monofuncionais

€ monumentais;

- Uso da nova arquitetura modernista

internacional;

- Questdes histéricas locais apagadas;

- Eliminagao de antigos modelos

arquiteténicos.

- Conservagao e preservagao do

patrimdnio histérico e identidade local;

- Melhorias nos espagos publicos, edificios
construidos, infraestrutura ja existente e

instalacdo de novos equipamentos.

- Conjuntos urbanos conservados e
preservados reinseridos na dinamica

social e econémica;

- Maior acesso a oportunidades e moradia
por todas as faixas da populagéo, direito a

cidade;

- Melhor qualidade de vida, no sentido de
contribuir, por meio de um conjunto de
condigbes, para o bem dos individuos em

sociedade.

- Valorizagéo e ressignificagéo de
simbolos do passado sem inibir novos

simbolos modernos;

- Espagos coletivos mais humanizados

e ndo tdo monumentais;

- Valorizag&o de icones urbanos e

marcos simbodlicos arquitetonicos.

- Areas ociosas reinseridas na

dindmica econdmica;

- Nova imagem da cidade num cenario

econdmico global competitivo;

- Espacos urbanos mais humanizados;

- Gentrificacao.

- Conservagao e preservagdo do

patrimdnio historico e identidade local;

- Melhorias nos espagos publicos, edificios
construidos, infra-estrutura ja existente e

instalacdo de novos equipamentos;

- Valorizag&o de icones urbanos e marcos

simbdlicos arquitetonicos.

- Areas ociosas reinseridas na dinamica

econdmica e social;

- Nova imagem da cidade num cenario

econdmico global competitivo;

- Espacos urbanos mais humanizados;

- Gentrificag&o.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Os termos abordados apresentam algumas caracteristicas distintas entre si, porém, de maneira
geral, seus objetivos convergem para a dinamizacao socioecondmica do espaco e sua reinsercéo
na dindmica da cidade.

Termos como reabilitacdo e revitalizagdo se aproximam em seu discurso quando procuram
dinamizar e proporcionar nova vitalidade para o espaco urbano. Mas, a partir do momento em
gue se destrincham suas estratégias, percebe-se que a abordagem da revitalizacdo se pauta em
intervencdes de areas nao residenciais a partir da recriacdo da imagem da cidade por meio de
novos icones e atribuicdo de usos culturais e de turismo. J& a reabilitacdo trabalha em areas
centrais e procura fornecer novas oportunidades para a populagdo ao priorizar as demandas

sociais locais.

Os conceitos acabam se misturando na medida em que se complementam. Por exemplo, a
revitalizacao procura trazer vitalidade econdbmica ao espac¢o degradado, reabilitando edificacdes
ociosas. A reabilitacéo revitaliza a dindmica urbana e ambas requalificam o espaco urbano. As
diferencas se encontram basicamente nas estratégias abordadas em cada intervencéo. O foco
da reabilitagé@o é o desenvolvimento social por meio da conservacao e preservacgdo do patriménio
urbano e conjuntos urbanos de modo a reabilita-los para abrigar novos usos para a populacédo. A
revitalizacao urbana tem em sua estratégia um foco no desenvolvimento econdmico como forma
de reinserir os espagos na cidade; valoriza o patriménio urbano de modo a agregar valor cultural

e turistico ao territorio atraindo investidores e turistas.

A abordagem da prética preservacionista da requalificacdo urbana procura trazer uma nova
vitalidade do ponto de vista social, econémico e cultural e atua por meio do desenvolvimento
social e econdmico local. A conservagao e preservacao do patriménio arquiteténico e urbanistico
séo utilizadas como forma de promover a intervencdo no espaco valorizando a identidade local
ao mesmo tempo em que recriam a imagem do espaco na cidade (estratégia comumente utilizada
na revitalizacdo). Dessa maneira, ao atribuir uma nova imagem aliada a um novo uso para o
espaco, sdo capazes de reintegrar na dindmica urbana espacos deteriorados, sempre levando

em consideracdo o desenvolvimento social juntamente ao desenvolvimento econdmico.

Portanto, identifica-se a requalificagdo urbana como a abordagem mais adequada para utilizagéo
neste estudo de caso, justamente por explorar e englobar todos os aspectos que consistem a

dindmica urbana e das estratégias utilizadas.

Realizadas as relacdes entre caracteristicas de areas urbanas degradadas e possibilidades de
abordagens para as intervencdes que promovam a dinamica urbana, cabe discutir os
instrumentos de gestdo disponiveis no Estatuto da Cidade, que podem potencializar e dar
sustentacao aos projetos de intervencdes. O que se verificara no Capitulo 3 sera a aplicabilidade
do arcabouco legal constituido pelos instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade em apoio

a essas intervencoes.
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Capitulo 3
A legislacdo urbana brasileira: instrumentos urbanisticos de apoio a

reintegracéo de areas a dindmica da cidade

Neste capitulo se faz um estudo sobre a legislagcdo urbana brasileira de modo a identificar as
diferentes categorias de instrumentos urbanisticos de gestdo capazes de viabilizar intervencdes
urbanas de modo articulado com o contexto socioecondmico e ambiental urbano. O objetivo deste
capitulo é verificar quais instrumentos se alinham para cumprir o objetivo de reintegracdo de
espacos degradados a dinamica urbana. Como resultados, péde-se observar o instrumento da
Operacdo Urbana Consorciada como potencial instrumento capaz de reestruturar espacos de
modo a reintegra-los ao tecido urbano ja que permite alteracao dos parametros urbanos da area

a ser delimitada.

3.1 Estatuto das Cidades: dimensao conceitual

Definido o entendimento de que a requalificacdo de uma &rea n&o ocorre apenas por meio de um
projeto urbanistico, mas que se faz necessario um conjunto de instrumentos urbanisticos para
sua implementacéo e gestéo, cabe verificar na legislagédo urbana brasileira os instrumentos que
podem apoiar os projetos voltados a resgatar a dindmica urbana, de forma duradoura em areas

decadentes.

A politica urbana brasileira possui como referencias principais os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal, que langou as bases de uma nova ordem juridico-urbanistica e que define
os objetivos de ordenar o desenvolvimento das fun¢des sociais da propriedade urbana, que foram
objeto de legislagdo propria para estabelecer diretrizes gerais, instrumentos e competéncias dos

municipios em material de planejamento e gestédo urbana.

O Estatuto da Cidade, lei 10.257/2001 aparece como marco legal da politica urbana brasileira
somente em 2001, 13 anos apds a Constituicdo e com um acumulo de mais de 20 anos de
discussBes no meio técnico e académico. Além disso, segundo Fernandes (2010), reconheceu o

“direito a cidade sustentavel no Brasil”.

O estatuto apresenta quatro dimensdes principais: uma conceitual, uma instrumental, uma
institucional e uma dimensdo de regularizacdo fundidria de assentamentos informais
consolidados. Comp®@e a parte conceitual o principio das fung6es sociais da propriedade, que
possui grande destaque e norteia outros principios da politica urbana. A instrumental conta com
diversos instrumentos que viabilizam a gestdo e a institucional estabelece os arranjos
necessarios a gestdo. Para os propositos deste trabalho, serdo estudadas as dimenses

conceituais e instrumentais.

A Lei estabeleceu conceitualmente diversas diretrizes que objetivam o pleno desenvolvimento

urbano e apresentou instrumentos inovadores para a pratica brasileira de gestéo das cidades. Os
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instrumentos funcionam como uma caixa de ferramentas a qual o poder publico de cada municipio

pode utilizar e por nos planos diretores de acordo com as necessidades urbanas.

Com o propdsito de levantar as diretrizes e instrumentos de gestdo urbana estabelecidas no
Estatuto que convergem com a ideia da promog¢&o de uma intervencéo no espaco urbano, serdo
apresentadas e analisadas, primeiramente, todas as diretrizes e instrumentos. A pesquisa se
baseia nos estudos realizados por Ribas, 2003. Posteriormente, destaca-se quais destas
diretrizes e instrumentos se alinham com a abordagem da requalificacdo urbana e podem ser

adotadas como estratégias.

Diretriz 1 — Garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e

aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;

A diretriz 1 pode ser entendida como o direito a cidade sustentdvel como principio da funcéo
social da cidade e da propriedade onde o direito a terra é a principal conquista que passa a ser a

meta essencial para o desenvolvimento urbano do pais.

O direito a cidade compreende condic¢des dignas de vida, de exercitar os direitos humanos, sejam
eles direitos civis e politicos, econdbmicos, culturais e ambientais, de participar da gestdo da
cidade, de viver com qualidade de vida tendo como base os aspectos sociais, econémicos e

ambientais.

Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivagdo da diretriz sdo: Imposto sobre Propriedade
Territorial Urbana — IPTU, IPTU progressivo no tempo, incentivos e beneficios fiscais e
financeiros, desapropriacéo, instituicdo de zonas especiais de interesse social (ZEIS), concesséo
de direito real de uso, concesséo de uso espacial para fins de moradia, usucapiéo especial de
imovel urbano, regularizacdo fundiaria, assisténcia técnica e juridica gratuita para as

comunidades e grupos sociais menos favorecidos, instituicdo de unidades de conservagao.

Diretriz 2 — Gestao democrética por meio da participacéo da populacdo e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e

acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

Compreende os ambitos politico-institucional e social estabelecido pela sustentabilidade urbana.

Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivacéo da diretriz sdo: referendo popular e plebiscito.

Diretriz 3 — Cooperagéo entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da

sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social;

Enfatiza a necessidade de cooperagdo entre governos e iniciativa privada, além da sociedade,
de modo a estabelecer um planejamento, execucéo e fiscalizagdo da politica urbana que visem

os interesses da sociedade. Compreende o ambito politico-institucional. Ndo ha instrumentos
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previstos que possam ser aplicaveis a efetivacao da diretriz, somente o ato de cooperacédo entre

governos e iniciativa privada.

Diretriz 4 — O planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econdmicas do municipio e do territério sob sua area de
influéncia deve evitar e corrigir as distorcdes do crescimento urbano e seus efeitos

negativos sobre o meio ambiente;

Esta diretriz refere-se ao crescimento urbano e ao adensamento populacional que se sobrepdem
em detrimento da sustentabilidade social e ambiental. A pratica do planejamento urbano passa a
ter uma dimens&o muito maior que deve integrar as dimensdes sociais, econdmicas e ambientais
em um desenvolvimento urbano que pensa ndo somente nas areas urbanizadas, mas também
nas possiveis areas de expansdo urbana. De carater estratégico, a diretriz procura corrigir
desequilibrios ocasionados naturalmente dentro do urbano e reestabelecer o funcionamento

adequado da cidade.

Compreende os ambitos social, econdmico e ambiental estabelecidos pela sustentabilidade
urbana. Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivac@o da diretriz sdo: plano diretor, disciplina
do parcelamento, do uso e da ocupacédo do solo, zoneamento ambiental, Estudo de Impacto

Ambiental e Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Diretriz 5 — A oferta de equipamentos urbanos e comunitérios, transporte e servi¢os
publicos deve ser adequada aos interesses e necessidades da populacdo e as

caracteristicas locais;

A diretriz 5 estabelece a necessidade de atender as necessidades e interesses da populacéo
local baseada em investimentos publicos que proporcionem a equidade e universalizacdo do
acesso aos servicos e equipamentos publicos. Esta diretriz pode se alinhar com ideia de
sustentabilidade partindo do principio da diversificagdo de usos e ocupacao do espaco urbano,

oferecendo, desta maneira, maior acesso a servigos e equipamentos publicos.

Compreende os ambitos social e econémico estabelecidos pela sustentabilidade urbana. Os
instrumentos propostos aplicaveis & efetivagdo da diretriz sdo: plano diretor, disciplina do
parcelamento, do uso e da ocupacdo do solo, desapropriacdo, instituicdo de unidades de

conservacao.

Diretriz 6 — A ordenacéo e controle do uso do solo deve ser feita de forma a evitar: a) a
utilizacdo inadequada dos iméveis urbanos; b) a proximidade de usos incompativeis ou
inconvenientes; c) o parcelamento do solo, a edificacgdo ou o0 uso excessivos ou
inadequados em relacéo a infraestrutura urbana; d) a instalagdo de empreendimentos ou
atividades que possam funcionar como polos geradores de trafego, sem a previsao da

infraestrutura correspondente; €) a retencao especulativa de imével urbano, que resulte
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na sua subutilizacdo ou ndo utilizacdo; f) a deterioracdo das areas urbanizadas; g) a

poluicdo e a degradag&o ambiental;

O mercado imobiliario e as dinamicas econdmicas urbanas sédo reflexos dos usos e ocupacao do
solo e o controle destes podem equilibrar as condigdes econémicas e sociais dos diferentes
setores sociais da cidade. Dessa maneira, pretende-se utilizar os usos e controle do solo para
induzir o equilibrio entre as reais utilizacdes de parcelas da cidade, assim como evitar usos e

ocupacOes incompativeis com a cidade.

Compreende os ambitos social, econdmico e ambiental estabelecidos pela sustentabilidade
urbana. Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivagao da diretriz séo: plano diretor, disciplina
do parcelamento, do uso e da ocupacao do solo, zoneamento ambiental, IPTU progressivo no
tempo, desapropriagdo, tombamento de iméveis ou de mobiliario urbano, parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsorios, direito de preempcao, operacdes urbanas consorciadas,

Estudo de Impacto Ambiental e Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Diretriz 7 — Integracéo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo
em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territério sob sua area de

influéncia;

A diretriz 7 estabelece um maior desenvolvimento integrado entre regides urbanas e rurais do
municipio. Porém, além do zoneamento, ndo ha instrumentos que regulem o espaco rural da

mesma maneira que se regulam zonas urbanas.

Compreende os ambitos econdmico estabelecido pela sustentabilidade urbana. Os instrumentos
propostos aplicaveis a efetivacao da diretriz sdo: plano diretor, disciplina do parcelamento, do uso

e da ocupacéo do solo.

Diretriz 8 — Adocdo de padrdes de producdo e consumo de bens e servigos e de
expansdo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e

econdmica do Municipio e do territério sob sua area de influéncia.

O objetivo desta diretriz é incentivar e estabelecer o pensamento de novas formas de

desenvolvimento urbano, tendo consciéncia das condicionantes do crescimento das cidades.

Apesar de a diretriz ficar contida somente a um projeto ou plano de dimensdes regionais, talvez
essa seja a diretriz que mais incentive novas formas de expanséo urbana dentro do municipio no
gue se refere a novas formas de organizar e ocupar o espaco urbano. Espacos degradados
dentro das cidades carecem de solugdes criativas que sejam capazes de reinseri-los na dindmica
social e econdmica da cidade. Aqui, a diversidade de usos e ocupacéo do solo sdo instrumentos
qgue podem diversificar e viabilizar a mescla de atividades, porém a implantacdo desta diretriz

limita-se somente a estes instrumentos.
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Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivacéo da diretriz séo: plano diretor, a disciplina do

parcelamento, do uso e da ocupacéo do solo, e 0 zoneamento ambiental.

Diretriz 9 — Justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de

urbanizacao;

A diretriz 9 tem como objetivo a redistribuicdo dos ganhos excessivos que acontecem por conta
do desenvolvimento urbano e investimentos publicos nas cidades. Esses ganhos excessivos
acabam causando reflexos nos aspectos sociais, econdmicos e ambientais no que se refere a
dindmica imobiliaria e meio urbano e, por meio desta diretriz, pretende-se implantar o principio

da equidade na sociedade.

Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivagdo da diretriz sdo: plano plurianual, diretrizes
orcamentdrias e orcamento anual, gestdo orcamentéaria participativa, planos de desenvolvimento
econdmico e social; IPTU; contribuicdo de melhoria; incentivos e beneficios fiscais e financeiros;
instituicdo de zonas especiais de interesse social; concessdo de uso especial para fins de
moradia; usucapido especial de imdvel urbano; direito de superficie; outorga onerosa do direito

de construir e de alteracdo de uso; regulariza¢éo fundiéria.

Diretriz 10 — Adequacao dos instrumentos de politica econémica, tributaria e financeira
e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os
investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes

segmentos sociais;

Assim como na diretriz 9, a diretriz 10 também tem como objetivo a redistribuicdo dos
investimentos publicos tendo em vista o desenvolvimento urbano e a promocédo da equidade
social. A diferenca entre elas é que esta diretriz possui uma melhor aplicagdo dos instrumentos

com relacdo a sua implantacgéo.

Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivagdo da diretriz sdo: plano plurianual, diretrizes
orcamentdrias e orcamento anual, gestao orgcamentaria participativa, planos de desenvolvimento

econdmico e social; IPTU; contribuicdo de melhoria; incentivos e beneficios fiscais e financeiros.

Diretriz 11 — Recuperagéo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a

valorizagdo de iméveis urbanos.

A diretriz 11 esta estritamente relacionada a recuperagcédo de mais-valias que acontecem devido
a investimentos publicos que tém por consequéncia a valorizacdo de imoéveis localizados na
regido do investimento. Dessa maneira, uma pequena parcela de proprietarios de terras urbanas
€ beneficiada pelo investimento publico. O que a diretriz propbe é a redistribuicdo dos lucros
adquiridos de forma pontual para uma maior parcela da cidade, provocando melhoramentos em
areas urbanas que necessitam de um melhor cuidado e atengcdo com relacdo a infraestrutura,

servigos e equipamentos publicos.
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Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivacao da diretriz sdo: plano plurianual, diretrizes
orcamentdrias e orcamento anual, gestdo orcamentaria participativa, planos de desenvolvimento
econdmico e social, IPTU; contribuicdo de melhoria; direito de preempcé&o, outorga onerosa do

direito de construir e de alteracao de uso; operacdes urbanas consorciadas.

Diretriz 12 — Protegdo, preservagdo e recuperagdo do meio ambiente natural e

construido, do patrimdnio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueolégico;

Tem como objetivo a protegdo do patrimdnio construido e ambiental. Aqui, o patriménio deve ser
observado como parte integrante e fundamental das cidades sustentaveis, ja que nos remete a

identidade e meméria do lugar.

Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivacdo da diretriz sdo: plano diretor, disciplina do
parcelamento, do uso e da ocupacdo do solo, zoneamento ambiental, incentivos e beneficios
fiscais e financeiros, tombamento de imoveis ou de mobiliario urbano. Instituicdo de unidades de
conservagéo, transferéncia do direito de construir, Estudo de Impacto Ambiental e Estudo de

Impacto de Vizinhanca.

Diretriz 13 — Audiéncia do Poder Publico municipal e da populagéo interessada nos
processos de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o conforto ou a

seguranca da populacgéo;

Mais uma diretriz que se relaciona com a gestédo democratica e o direito a cidade que visa garantir
a populagdo o acesso as decisdes nos processos e implementagédo da politica urbana. Estabelece
a obrigatoriedade de audiéncias publicas para implantacdo de atividades com potenciais de

deterioragdo do ambiente natural e construido.

Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivagdo da diretriz sdo: plano plurianual, diretrizes
or¢camentdrias e orcamento anual, gestao orcamentaria participativa, planos de desenvolvimento

econdmico e social, referendo popular e plebiscito.

Diretriz 14 — Regularizacao fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populacéo
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e
ocupacéo do solo e edificagéo, consideradas a situacdo socioecondmica da populacéo e

as normas ambientais;

A diretriz 14 estabelece o direito & moradia para populacfes de baixa renda, aquelas que moram
em favelas, loteamentos irregulares, periferias etc., por meio da legalizacdo e urbanizacdo destas
areas urbanas ja ocupadas por essa parcela da populagéo. Os instrumentos propostos aplicaveis
a efetivacdo da diretriz sdo: plano diretor, disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagao do
solo, desapropriagéo, instituicdo de zonas especiais de interesse social, concessao de direito real

de uso, concessao de uso especial para fins de moradia, usucapido especial de imével urbano,
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regularizacdo fundiaria, assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos

sociais menos favorecidos.

Diretriz 15 — Simplificacao da legislacédo de parcelamento, uso e ocupacéo do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a reducao dos custos e o aumento da oferta dos

lotes e unidades habitacionais;

Aqui, o objetivo é criar uma legislacdo mais simples e de facil leitura para que as leis sejam mais
facilmente conhecidas e aplicadas por todos os atores da cidade, otimizando os investimentos e
recursos. Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivagdo da diretriz sdo: plano diretor,

disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacéo do solo.

Diretriz 16 — Isonomia de condi¢des para 0s agentes publicos e privados na promocéo
de empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacdo, atendido o

interesse social;

A diretriz 16 estabelece que o desenvolvimento urbano deve ser pautado na equidade entre
agentes publicos e privados, ndo permitindo que um prevale¢a sobre o outro de modo a evitar
intervencdes estatais autoritarias. Deve-se buscar um didlogo entre governos municipais e
populacao. As regras de parcelamento, uso e ocupacao do solo devem ser obedecidas de forma

igual por todos os agentes.

Os instrumentos propostos aplicaveis a efetivacdo da diretriz sdo: plano diretor, disciplina do
parcelamento, do uso e da ocupacdo do solo; IPTU; contribuicAo de melhoria; incentivos e
beneficios fiscais e financeiros; direito de superficie; transferéncia do direito de construir;

operac¢fes urbanas consorciadas.

Diretriz 17 — Estimulo a utilizacdo, nos parcelamentos do solo e nas edificacdes urbanas,
de sistemas operacionais, padrées construtivos e aportes tecnoldgicos que objetivem a

reducéo de impactos ambientais e a economia de recursos naturais;

Devido a preocupacdo ambiental, o objetivo desta diretriz é estimular a utilizacdo de novas formas
de pensar, produzir e consumir o territorio urbano em suas diversas formas, visando a

preservacgdo dos recursos naturais e minimizando os impactos do homem sobre o meio ambiente.

Diretriz 18 — Tratamento prioritario as obras e edificacfes de infraestrutura de energia,

telecomunicacdes, abastecimento de agua e saneamento.

Estabelece como prioridade o direito a cidade a todas as parcelas da sociedade por meio de
condicdes basicas de moradia e qualidade de vida. Por se tratarem de condi¢gfes basicas as
quais toda populagéo deveria ter acesso, tais obras de infraestrutura em areas urbanas menos

favorecidas tém prioridade.
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3.2 Estatuto da Cidade: dimensao instrumental

Verifica-se que, além dos instrumentos mais tradicionais de politica urbana voltados a regulacao
do solo e estabelecimento de penalidades, o Estatuto trouxe instrumentos inovadores para a
pratica da gestao urbana brasileira, e podem ser classificados como instrumentos de natureza de
incentivos e parcerias. Portanto, de acordo com o Estatuto da Cidade os instrumentos da Politica

Urbana podem ser listados como a seguir:

| — Planejamento municipal, em especial:
a) plano diretor;
b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagao do solo;
C) zoneamento ambiental,
d) plano plurianual;
e) diretrizes orgamentarias e orgamento anual,
f) gestdoorgamentaria participativa;
g) planos, programas e projetos setoriais;
h) planos de desenvolvimento econdmico e social;
Il — Instrumentos de natureza tributaria, financeira:
a) imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), incluindo
Imposto Progressivo no Tempo;
b) contribuicdo de melhoria;
¢) incentivos e beneficios fiscais e financeiros.
Il — Instrumentos de natureza politica e juridica:
a) desapropriacéo;
b) serviddo e Limitacbes Administrativas;
c) tombamento de iméveis ou de mobiliario urbano;
d) instituicdo de Unidades de Conservacéo;
e) instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS);
f) concesséo de direito real de uso (CDRU);
g) concesséo de uso especial para fins de moradia;
h) parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios;
i) usucapido especial de imével urbano;
j) direito de superficie;
k) direito de preempcéo;
[) outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso;
m) transferéncia do direito de construir;
n) operagBes urbanas consorciadas;
0) regularizacdo fundiaria;
p) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos;

g) referendo popular e plebiscito.
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IV — Estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV).
O Estatuto das Cidades é norteado pelas diretrizes expostas a cima, porém, somente algumas

delas se alinham com o conceito, objetivos e estratégias da requalificagdo urbana.

O Estatuto da Cidade estabelece que o planejamento municipal de municipios com 20.000
habitantes situados em regiGes metropolitanas ou aglomerac¢des urbanas, areas de interesse
turistico ou areas sob influéncia de empreendimentos de grande impacto ambiental devem utilizar
o Plano Diretor como instrumento obrigatdério de planejamento urbano. Nele, devem estar
contidos os objetivos que se pretende para a cidade e definidos os instrumentos, dentre aqueles
constantes do Estatuto da Cidade, que irdo viabilizar esses objetivos. Assim, para cada problema
identificado se define um objetivo a ser alcancado que por sua vez deverd contar com 0s

instrumentos adequados para seu alcance.

3.2.1 O Plano Diretor: definicdo de areas a serem reintegradas

a dindmica urbana

O Plano Diretor pode ser definido como um conjunto de principios e regras capazes de guiar
acOes dos agentes que constroem e usam o espaco urbano. Embasa-se em uma leitura da cidade
real compreendendo questdes relacionadas aos aspectos urbanos, sociais, econémicos e
ambientais capaz de fornecer embasamento suficiente para criar op¢cdes de desenvolvimento e
modelos de territorializagdo. O Plano Diretor toma forma de um instrumento que define
estratégias de intervengdes imediatas no espacgo urbano, estabelecendo alguns principios de
acao para o conjunto dos agentes envolvidos na construgdo da cidade, também servindo de base
para a gestdo democréatica da cidade. A partir das diretrizes do Estatuto, a participacdo da
populacdo se torna obrigatdria no processo de desenvolvimento do Plano Diretor, que passa a
significar um espacgo de debate dos cidaddos e de definicdo de opc¢bes de estratégias de

intervencdes. Torna-se, portanto, um processo de construgdo coletiva da cidade.

Deve estar contido no Plano Diretor o projeto de cidade o qual se pretende construir ou intervir,
servindo como base para aplicagdo todos os instrumentos contidos no Estatuto da Cidade.
Portanto, é aqui que se definem, a nivel municipal, os limites, as op¢des e obrigagcbes envolvendo
a propriedade urbana de modo a deixar claro qual o objetivo da politica urbana. A partir de uma
leitura da cidade real, pode-se estabelecer a destinacéo especifica de usos para as diferentes
regides do municipio, atribuindo também, objetivos e estratégias. Essa leitura em grande escala,
ou divisdo por regides do municipio, corresponde ao macrozoneamento, onde se divide o
territorio, primeiramente, em grandes zonas rurais e zonas urbanas. Dentro do perimetro das
zonas urbanas, definem-se ainda grandes areas de interesse de uso, as zonas onde se tem

intencdo de incentivar, coibir ou qualificar a ocupacéo.

Procura-se atribuir as areas centrais maior densidade demografica ja que sdo areas providas de

infraestrutura consolidada. Apesar disso, cabe ao macrozoneamento nao so incentivar ou coibir
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a ocupacao de determinada regido determinando, dessa maneira, uma densidade demogréfica
supostamente adequada, mas também cabe qualificar os usos em cada macrorregido. Pode-se
indicar, por exemplo, regides que sofrem de esvaziamento populacional as quais se quer
repovoar, regides com infraestrutura consolidada mas com altos indices de vazios urbanos a
serem adensados, regides de interesse ambiental a serem preservadas. Dessa maneira, €
possivel conhecer a cidade real e saber a partir disso que instrumentos utilizar para viabilizar as

diretrizes base contidas no Estatuto.

As diretrizes estabelecidas no Estatuto norteiam a politica urbana para garantir que a propriedade
urbana cumpra sua funcéo social bem como o desenvolvimento das fungBes sociais da cidade e
da garantia de condi¢cGes dignas de vida urbana. As diretrizes gerais da politica urbana baseadas
nos principios constitucionais sdo: a garantia do direito a cidades sustentaveis, ou seja, o direito
aterra urbana, moradia, saneamento ambiental, infraestrutura, servigos publicos, trabalho e lazer;
a gestao democratica; a ordenagdo e controle do uso do solo de forma a evitar a utilizagdo
inadequada dos imdveis urbanos, o parcelamento do solo, a edificagdo ou uso excessivos ou
inadequados em relacéo a infraestrutura ou ndo utilizagdo, a degradacao das areas urbanizadas;
a justa distribui¢céo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacdo; a recuperagao

dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valoriza¢éo de iméveis urbanos.

O Plano Diretor é imprescindivel para aplicagdo dos instrumentos urbanisticos que visem intervir
no territdrio urbano. Para aplicagdo sucessiva se utilizam o parcelamento ou edificacdo
compulsérios, imposto sobre a propriedade predial e territorial progressivo no tempo e
desapropriagdo para fins de reforma urbana. Também cabe ao Plano Diretor a definicdo de
critérios para a utilizacdo da outorga onerosa do direito de construir, das operacfes urbanas
consorciadas, do direito de preempcado, a transferéncia do direito de construir e as Zonas

Especiais de Interesse Social.

Pode-se mudar completamente a dinamica econdémica e social por meio de alguns instrumentos
urbanisticos estabelecidos no Estatuto das Cidades. Por meio dos instrumentos mais tradicionais
de planejamento urbano de regulacao fisico-territorial como o0 zoneamento, parcelamento do solo
e cbédigo de obras (onde definem-se regras para gabarito, afastamentos, taxa de ocupacao, indice
maximo de aproveitamento do solo, etc.) pode-se agir sobre forma, volume, densidade, situagao,

limites de altura e obrigatoriedade de &reas livres da area delimitada.

Como explicitado anteriormente a evolucdo dos tipos de instrumentos a disposi¢cdo da gestédo
urbana combina instrumentos tradicionais e instrumentos inovadores aumentando as
possibilidades para que o0s municipios estabelecam uma nova ordem urbanistica

economicamente mais eficiente e politicamente mais justa diante da realidade social brasileira.

Para que tais instrumentos possam ser aplicados de modo a afetar os processos urbanos, deve

haver uma definicdo de estratégia de planejamento para a cidade a qual se vislumbra atingir. O
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planejamento, acbes e instrumentos devem constar obrigatoriamente na legislacdo urbanistica

municipal, o Plano Diretor.

Dentre os tradicionais se destacam o zoneamento que é o instrumento que regula a divisdo do
solo urbano permitindo ou proibindo determinadas atividades diante de grandes zonas. Além
disso, inclui normas de situacéo da propriedade, tamanho, altura, forma e usos para cada zona

determinada. A funcdo do zoneamento é organizar o crescimento urbano (Ribas, 2003).

O parcelamento do solo auxilia o desenvolvimento de areas urbanas ndo construidas definindo
para determinados usos ja pré-estabelecidos os padrdoes de tamanhos de lotes, infraestrutura,

vias publicas e percentual de terras destinadas para uso coletivo (Ribas, 2003).

Mais recentes e inovadores sdo os instrumentos de natureza tributaria e financeira. Tém como
principio a recuperacdo de mais-valias. Tém como objetivo adquirir um retorno a comunidade dos
incrementos de valor da terra que aconteceram devido a acdes diversas ndo relacionadas aos

investimentos dos proprietarios de terra ou iméveis urbanos em suas propriedades.

A recuperacdo de mais-valias compreende trés aspectos. O primeiro esta relacionado
exclusivamente ao incremento do valor da terra, onde a valorizacdo da propriedade n&o deve

contar com os ganhos de produtividade ou alteracdes de valor associados as edificacdes.

O segundo diz respeito aos diferentes sistemas legais que podem interpretar de variadas formas
as relacdes entre o esfor¢co comunitario e os incrementos de valor da terra, mais além de qualquer
intervencdo publica explicita sob a forma de um investimento financeiro ou uma acéo
administrativa aplicada aos usos do solo. Os projetos de reajuste de terreno podem ser
promovidos por entidades que ndo sejam publicas. O terceiro € uma proposi¢do que mobiliza o

incremento do valor da terra ao invés de destina-lo a apropriagdo publica.

Dessa maneira, os incrementos do valor da terra, dispostos em forma de impostos, taxas ou
guaisquer outras formas de arrecadacdo, podem ser utilizados para fornecer servigos e
investimentos publicos. Porém, a comunidade geral pode se beneficiar diretamente quando o
processo € aplicado a um grupo de proprietarios de terras que sédo contribuintes e beneficiarios

dos incrementos do valor da terra, como no caso de operacdes urbanas.

O principio do pagamento pelos custos da urbanizacdo por meio do incremento do valor da terra
ainda nao pdde ser adotado na maioria dos paises em desenvolvimento muito por conta da
realidade a qual grande parte da populagdo se encontra. Nesses paises, existe uma preocupacao
basica com relagéo ao principio de direito a cidade e a falta de acesso a urbanizacdo por parte

da populacdo mais pobre, o que ndo faz com que esse sistema possa ser viabilizado.

Acredita-se que os instrumentos de recuperacdo de mais-valias podem ser Uteis em estratégias
para viabilizar o desenvolvimento de grandes projetos urbanos envolvendo a requalificagédo
urbana de areas degradadas. Observa-se que cidades de diversos paises desenvolveram

instrumentos para recuperar parte do incremento do valor da terra decorrente de intervengdes
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publicas. Como expostos anteriormente, 0s instrumentos categorizam-se como impostos,

contribuicbes de melhoria e taxas.

Fernandes (2010) ainda aponta o reconhecimento pela Constituicdo e a obrigacdo do poder
publico, principalmente por parte dos municipios, de controlar o desenvolvimento urbano por meio
de politicas urbanas e de uso do solo, ndo permitindo que os interesses individuais de
proprietarios de solo urbano se sobressaiam sobre os interesses sociais, culturais e ambientais
de outros grupos socioeconémicos da cidade. Esses instrumentos tém como principio regular,
induzir e/ou reverter a acdo dos mercados de terras e propriedades urbanas, segundo o0s
principios de inclusdo social e sustentabilidade ambiental. Devem ser aplicados combinadamente
de modo a promover a regulagdo dos processos de uso, desenvolvimento a ocupacéo do solo

urbano, mas principalmente induzir os rumos destes processos.

3.3. Avaliacdo do potencial dos diferentes tipos de instrumentos

para promocdao da requalificacdo urbana

A partir da categorizacdo de Ribas (2003) se procurou estabelecer o carater dos instrumentos de
planejamento estratégico de natureza politica, juridica e financeira para identificar seu potencial

de apoio a projetos de requalificacdo urbana.

Os instrumentos urbanisticos mais comuns dessa categoria sdo: Normas regulatorias, Incentivos

ao desenvolvimento urbano, Impostos e taxas, Coordenacéao institucional e Controle social:

e Normas regulatérias — da propriedade, posse e transa¢bes; do controle
ambiental; e da infraestrutura; e para a provisdo de servicos publicos e outras

formas contratuais.

Instrumentos contidos no Estatuto que se encaixam nessa categoria: Direito de preempcéao;
Direito de superficie; Outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso;
Parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsoérios, IPTU progressivo no tempo e
Desapropria¢@o; Tombamento de iméveis ou de mobilidrio urbano; Transferéncia do direito de

construir.

e Incentivos ao desenvolvimento urbano: incentivos e apoios diretos e indiretos
para o desenvolvimento do solo; revitalizacdo e melhorias urbanas e provisao de

infraestrutura para orientar o desenvolvimento urbano.

Instrumentos contidos no Estatuto que se encaixam nessa categoria: Direito de preempcéao;
Direito de superficie; Outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso;
Parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, IPTU progressivo no tempo e

Desapropriacao; Opera¢8es urbanas consorciadas; Transferéncia do direito de construir.

e Impostos e taxas — sobre a propriedade e a terra; de infraestrutura e servigos

subsidios para a provisdo de infraestrutura, construgéo e servicos.
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Instrumentos contidos no Estatuto que se encaixam nessa categoria: IPTU, Contribuicdo de

melhoria, Incentivos e beneficios fiscais e financeiros.

e Coordenacao institucional — do uso do solo e do desenvolvimento no ambito
espacial, financeiro, socioeconémico, e dos impactos do meio ambiente;
coordenacdo de politicas no ambito nacional, regional e local que afetem
especificamente o uso do solo e o desenvolvimento; e apoio a populagédo de

baixa renda e outros grupos vulneraveis na cidade.

Instrumentos contidos no Estatuto que se encaixam nessa categoria: Assisténcia técnica e
juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos favorecidos; Concessédo de Uso
especial para fins de moradia; Concesséo de direito real de uso; Instituicdo de Unidades de
Conservacao; Estudo de Impacto de Vizinhanga; Instituicio de Zonas Especiais de Interesse

Sociais; Servidao e Limitagdes Administrativas; Usucapi@o especial de imovel urbano.

e Controle social — mais recentemente foram incluidos os instrumentos de
controle social como audiéncias publicas, conselhos paritarios governo-

sociedade, plebiscito, referendo popular, etc.

Instrumentos contidos no Estatuto que se encaixam nessa categoria: Referendo popular e
plebiscito; Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Entende-se que os instrumentos de carater estratégico que podem reestruturar o territério da
cidade sdo os instrumentos capazes de induzir o desenvolvimento urbano, ou seja, 0s
instrumentos de incentivo ao desenvolvimento urbano. Portanto, serdo definidos a seguir

somente esses instrumentos.

3.3.1 Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios;

IPTU progressivo no tempo; Desapropriacéo.

Para efetiva implementacao destes instrumentos é preciso ter como ponto de partida os objetivos
da politica urbana estabelecida no Plano Diretor e macrozoneamento para, entdo, definir em
guais macrozonas eles serdo aplicados. Ao adotar essa estratégia € importante ter controle das

propriedades consideradas subutilizadas para efetiva aplicacdo dos instrumentos.

Atua sobre terrenos vazios ou subutilizados em areas consideradas prioritarias para ocupacgéo e
urbanizacao. Funciona por meio da inducao da ocupacao desses terrenos para impedir que areas
vazias da cidade permanecam ociosas. Estabelece-se um prazo para o loteamento ou construgéo
nesses terrenos, e para 0 proprietario que nao cumprir esse prazo serd aplicado o IPTU
progressivo no tempo num periodo de 5 anos. Ao final destes 5 anos, caso o terreno permanecga
subutilizado ou ocioso, ndo atendendo as demandas previstas para sua localizacéo, ele podera
ser desapropriado com pagamento em titulos da divida publica. Identifica-se como objetivo desse

conjunto de instrumentos aplicados gradualmente a indugdo da ocupagcdo de areas com
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infraestrutura consolidada e equipamentos, ja que estdo em condicdes mais propicias para
urbanizacdo e povoamento da regido. Desse modo, evita-se a expansao horizontal da cidade e

se cria mais oportunidades de habitacdo para atender as demandas sociais.

A aplicacdo combinada desses instrumentos de incentivos ao desenvolvimento urbano promove
a funcao social da propriedade e da cidade de modo a se encaixar, em alguns aspectos, com 0s
objetivos e estratégias da requalificacdo urbana (intervencao preservacionista identificada como
mais adequada para se trabalhar com o estudo de caso deste trabalho). Portanto, sera exposto
para cada instrumento de incentivo ao desenvolvimento urbano uma tabela a qual se comparam
os instrumentos urbanisticos aos atributos da requalificagdo urbana, de modo a identificar se

estes instrumentos contribuem para promover a intervencao urbana da requalificacao.
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Tabela 2: Parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios, IPTU progressivo no tempo,
Desapropriacdo versus Requalificacdo urbana

o - Busca por uma nova vitalidade do ponto de Auxilia
Objetivos . ) .
vista social, econémico e cultural.
- Parceria publico-privada, participagdo de N&o auxilia
Estratégias organismos internacionais e de organizacdes

ndo-governamentais;

- Preocupagéo tanto com desenvolvimento Auxilia

social quanto econémico local.
Escala espacial - Areas centrais, waterfronts, zonas portuarias.

Intervencédo no espago - Conservacao e preservagdo do patrimonio Pode auxiliar
fisico histdrico e identidade local;

- Melhorias nos espagos publicos, edificios Auxilia
construidos, infra-estrutura ja existente e

instalagdo de novos equipamentos;

- Areas ociosas reinseridas na dinamica Auxilia

econdmica e social;

- Nova imagem da cidade num cenério Pode auxiliar
Resultados . .
econdmico global competitivo;

- Gentrificagao. Auxilia

Fonte: Elaborado pelo autor.

3.3.2 Outorga onerosa do direito de construir, Direito de

superficie

Esses instrumentos devem ser utilizados como estratégia para promover os objetivos de politica
urbana contidos no Plano Diretor no sentido da redistribuicdo de oportunidades imobiliarias na
cidade. Para sua implementacao é necessério definir o coeficiente de aproveitamento basico e
as macroareas nas quais o Plano Diretor se propde a intervir, seja intensificando ou restringindo
a urbanizacdo, repovoando com usos residenciais ou promovendo atividades econbémicas
(BRASIL, 2002).

O objetivo desses instrumentos é descolar a propriedade urbana do terreno onde se encontra.
Até a criacao desses instrumentos, era comum pensar na propriedade e terreno como uma coisa
Unica, mas, mesmo assim, a propriedade ainda era regulada por meio de normas urbanisticas
como codigo de obras, leis de parcelamento, de uso e ocupacédo do solo e normais ambientais
que limitam a ocupacéo da propriedade sobre o terreno. Porém, com a aplicacéo do direito de

superficie, o proprietario pode conceder, por tempo determinado ou indeterminado, de forma
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gratuita ou onerosa, a construcdo no espaco aéreo ou subsolo do terreno independente de sua
propriedade. Ndo se limita mais o direito de propriedade e o que se pode fazer sobre ou sob ela
(espaco aéreo e subsolo) pode ser descolado dela e concedida para outros sem representar
venda, concesséo ou transferéncia da propria propriedade. Desse modo, ao conceder o direito
de construir, a propriedade podera sofrer alteragdes no seu valor por conta do que se pode

construir no terreno, podendo agregar ou subtrair valor a propriedade original.

Tabela 3: Outorga onerosa do direito de construir, Direito de superficie versus
Requalificagéo urbana

o - Busca por uma nova vitalidade do ponto de Auxilia
Objetivos ) . .
vista social, econdmico e cultural.
- Parceria publico-privada, participagdo de Nao utiliza
Estratégias organismos internacionais e de organizagées

ndo-governamentais;

- Preocupagéo tanto com desenvolvimento Utiliza

social quanto econémico local.
Escala espacial - Areas centrais, waterfronts, zonas portuarias.

Intervengédo no espagco - Conservacao e preservagdo do patriménio N&o auxilia
fisico histérico e identidade local,

- Melhorias nos espagos publicos, edificios Auxilia
construidos, infra-estrutura ja existente e

instalagdo de novos equipamentos;

- Areas ociosas reinseridas na dinamica Auxilia

econbmica e social;

- Nova imagem da cidade num cenario Pode auxiliar
Resultados o B
econdmico global competitivo;

- Gentrificag&o. Pode auxiliar

Fonte: Elaborado pelo autor.

3.3.3 Transferéncia do direito de construir

Para sua aplicacédo, o poder publico deve possuir uma listagem de iméveis com potencial para
serem preservados. A seguir, devem ser estabelecidos critérios de transferéncia que podem levar
em conta o valor dos imdveis, tanto o original quanto o que recebera area adicional. Nada mais
€ do que uma transferéncia entre proprietarios privados mediante poder municipal para registrar
a perda do potencial do imovel que realizou a transferéncia e o aumento do potencial do imovel
receptor. E essencial a formulag&o de planos de preservacio ou regularizacio de modo a garantir

gue a destinacdo do imovel seja realmente cumprida. Portanto, a transferéncia so seré efetivada
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se o proprietario entrar de acordo com a execucado do plano, elaborado conjuntamente com o
poder publico. Também se faz necessario o acompanhamento e monitoramento desses iméveis
(BRASIL, 2002).

A transferéncia do direito de construir tem como objetivo viabilizar a preservagdo de imoéveis ou
areas de importante valor histérico, cultural, ambiental e paisagistico. A ideia desse instrumento
€ permitir proprietarios de imoveis que serdo preservados sejam compensados por ndao poderem
intervir no patriménio por conta de risco de comprometer a preservacao de imdéveis de interesse
historico ou ambiental. O proprietario de imovel o qual se possui interesse em preservagdo pode
usar em outro imével, ou vender, a diferenca entre a area construida do imovel preservado e o
total de area construida atribuida ao terreno pelo coeficiente de aproveitamento basico, de acordo
com a legislacdo. Nesse caso, s6 serd permitida a transferéncia caso o proprietério esteja
participando de algum programa de preservacdo desenvolvido conjuntamente com o poder
publico ou com o setor privado, sendo aprovado obrigatoriamente pela instituicdo técnica

responsével.

Tabela 4: Transferéncia do direito de construir versus Requalificacdo urbana

- Busca por uma nova vitalidade do ponto de Auxilia

Objetivos vista social, econdmico e cultural.

- Parceria publico-privada, participagdo de Utiliza
Estratégias organismos internacionais e de organizagdes

ndo-governamentais;

- Preocupagéo tanto com desenvolvimento Utiliza

social quanto econémico local.
Escala espacial - Areas centrais, waterfronts, zonas portuérias.

Intervencdo no espagco - Conservacao e preservagdo do patrimonio Auxilia

fisico histérico e identidade local;

- Melhorias nos espagos publicos, edificios Auxilia
construidos, infra-estrutura ja existente e

instalagdo de novos equipamentos;

- Areas ociosas reinseridas na dinamica Nao auxilia

econdmica e social;

- Nova imagem da cidade num cenério N&o auxilia
Resultados

econdmico global competitivo;

- Gentrificagao. N&o auxilia
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- Conservacdo e preservacao do patrimdnio Atende

histérico e identidade local.

Fonte: Elaborado pelo autor.

3.3.4 OperagOes urbanas consorciadas

A busca por uma gestdo urbana mais flexivel e com préticas participativas da comunidade € um
modelo a ser explorado como referéncia. Por meio de um modelo mais liberal, a Operacdo Urbana
Consorciada nos permite vislumbrar estratégias de gestédo urbana o qual sejam criadas parcerias

publico-privadas com intencdo de viabilizar intervencées urbanas.

Trata-se de instrumento, de natureza politica e juridica, que apresenta um carater processual,
viabiliza transformacdes estruturais dentro de territérios da cidade. A Operacdo Urbana
Consorciada define um perimetro para qual um projeto urbano sera desenvolvido e modifica as
leis de uso e ocupacdo do solo para essa &rea de modo a gerar novos potenciais adicionais de
aproveitamento do terreno. Dentro da area estabelecida passam a valer regras especificas
diferentes do resto do zoneamento da cidade. O Plano Diretor deve prever as areas que serao

objeto de aplicacdo de Operagdo Urbana Consorciada.

Considera-se OUC como:
(...) o conjunto de intervengBes e medidas coordenadas pelo Poder
Pdblico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcancar em uma é&rea transformagfes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizacdo ambiental. (BRASIL, 2001).
Segundo o Estatuto da Cidade, as OUCs preveem outras medidas como: |) a modificacdo de
indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e subsolo, assim como
alteracbes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente; IlI) a
regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliacbes executadas em desacordo com a
legislacéo vigente; e 1ll) a concesséo de incentivos a operagdes urbanas que utilizam tecnologias
visando a reducdo de impactos ambientais e economizem recursos naturais, especificadas as

modalidades de design e de obras a serem contempladas. (BRASIL, 2001).

O Plano diretor deve prever a elaboracédo de um Plano de Operacdo Urbana Consorciada para
cada area onde o instrumento sera aplicado. O mesmo devera conter, no minimo: I) definicdo da
area a ser atingida; Il) programa basico de ocupacgéo da area; lll) programa de atendimento
econdmico e social para a populagéo diretamente afetada; IV) finalidades da operacao; V) estudo
prévio de Impacto de Vizinhanca; VI) contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios
permanentes e investidores privados; VII) forma de controle da operacdo, obrigatoriamente
compartilhado com representacéo da sociedade civil; e VIII) natureza dos incentivos a serem

concedidos aos proprietarios, usuérios permanentes e investidores privados (BRASIL, 2001).
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Por lei municipal especifica deve ser prevista a emisséo de Certificados de Potencial Adicional
de Construcdo (CEPAC). Tais titulos sédo utilizados no pagamento da area de construcdo que
supere os padrdes da legislagdo de uso e ocupagdo do solo, até o limite fixado pelas leis.
Determina-se que os recursos obtidos com a alienacdo de CEPACs devem ser aplicados
exclusivamente na area das OUCs (BRASIL, 2001).

Os Certificados de Potencial Adicional de Construcdo, que devem ser vendidos em leilao ou
utilizados diretamente no pagamento das obras necessarias a propria operacdo. Sobre os
certificados de potencial adicional de construcdo, o Estatuto afirma que: 1) eles seréo livremente
negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto da operagéo; Il)
serdo utilizados no pagamento da area de construgao que supere os padrdes estabelecidos pela
legislacdo de uso e ocupacdo do solo, até o limite fixado pela lei especifica que aprovar a
Operacédo Urbana Consorciada (BRASIL, 2001).

Tabela 5: Operacéo urbana consorciada versus Requalificagdo urbana

o - Busca por uma nova vitalidade do ponto de Auxilia
Objetivos ) ] o
vista social, econémico e cultural.
- Parceria publico-privada, participagdo de Utiliza
Estratégias organismos internacionais e de organizagdes

ndo-governamentais;

- Preocupacéo tanto com desenvolvimento Utiliza

social quanto econémico local.
Escala espacial - Areas centrais, waterfronts, zonas portuérias.

Intervencdo no espagco - Conservacao e preservagdo do patrimonio Pode auxiliar

fisico histérico e identidade local;

- Melhorias nos espagos publicos, edificios Auxilia
construidos, infra-estrutura ja existente e

instalagdo de novos equipamentos;

- Areas ociosas reinseridas na dinamica Auxilia

econdmica e social;

- Nova imagem da cidade num cenario Auxilia
Resultados . -
econdmico global competitivo;

- Gentrificagao. Auxilia

Fonte: Elaborado pelo autor.

Dentre casos nacionais de utilizacdo das Operacdes urbanas se pode citar os primeiros casos de

grandes operagfes em Sao Paulo, como a Operacao Urbana Anhangabal, a Operacao Urbana
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Agua Branca e Operacéo Urbana Faria Lima. Recentemente, ha o caso da Operacgéo Urbana do

Porto Maravilha.

3.3.5 Direito de preempcéao

Tem como objetivo facilitar aquisigdo do poder publico de areas de seu interesse para execugéo
de projetos especificos. Portanto, no ato da venda da propriedade o poder publico tem preferéncia
para sua compra, mas para isso devera ser previamente definida a area para onde valera o
instrumento. A preferéncia se valerd exclusivamente desde que se planeje executar projetos de
regularizacdo fundiaria, programas habitacionais de interesse social, implantacdo de

equipamentos comunitarios, espacos publicos e de lazer ou areas de preservagao ambiental.

Existem duas vantagens as quais o instrumento proporciona. A primeira € permitir que o poder
publico seja informado de todas as possiveis vendas na zona definida. Isso permite conhecer as
intengBes dos proprietarios ao vender imoveis podendo, dessa maneira, evitar um ordenamento
territorial ndo planejado para a area. A segunda, é a possibilidade do poder publico adquirir
progressivamente 0s terrenos necessarios para o planejamento da cidade antes que a
especulacado imobiliaria e o aumento dos precos tornem essa aquisi¢do dificil. Por esse angulo,
€ possivel criar uma reserva fundiaria, ou um Banco de Terras, que ajudaria no desenvolvimento

urbano da cidade por meio da execuc¢éo de projetos contidos no Plano Diretor (BRASIL, 2002).

Para sua aplicagdo, deve-se indicar reas onde o instrumento podera valer. A combinacao deste
instrumento com outros como as operacdes urbanas consorciadas e Zonas Especiais de
Interesse Social podem ajudar em negociacdes de iméveis antes de se utilizar a desapropriacao.
Pode-se aplica-lo também como estratégia de regularizacdo de loteamentos e urbanizagcéo de
bairros periféricos de modo a atender demandas especificas de areas mais densas como a

implementacao de equipamentos e areas verdes (BRASIL, 2002).
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Tabela 6: Direito de preempcao versus Requalificacao urbana

o - Busca por uma nova vitalidade do ponto de Auxilia
Objetivos i ) L
vista social, econémico e cultural.
- Parceria publico-privada, participagdo de N&o utiliza
Estratégias organismos internacionais e de organizacdes

ndo-governamentais;

- Preocupagéo tanto com desenvolvimento Nao utiliza

social quanto econémico local.
Escala espacial - Areas centrais, waterfronts, zonas portuérias.

Intervengdo no espaco - Conservacdo e preservagao do patrimonio Auxilia
fisico historico e identidade local;

- Melhorias nos espacos publicos, edificios Auxilia
construidos, infra-estrutura ja existente e

instalagdo de novos equipamentos;

- Areas ociosas reinseridas na dinamica Auxilia

econbmica e social;

- Nova imagem da cidade num cenario Pode auxiliar
Resultados o =
econdmico global competitivo;

- Gentrificag&o. Pode auxiliar

Fonte: Elaborado pelo autor.

3.3.6 Estudo de Impacto de Vizinhanga

Esse instrumento tem como objetivo promover a democratiza¢do da tomada de decisdes sobre
grandes empreendimentos a serem realizados na cidade, levando em consideracdo a populagéo
gue estd exposta aos impactos desses empreendimentos. Tais empreendimentos podem
provocar impactos profundos nas vizinhangas ao seu redor, como, por exemplo, a sobrecarga no
sistema viario, saturagdo da infraestrutura, sombreamento e polui¢cdo sonora. Portanto, quanto
maior for o empreendimento, maior serd seu impacto sobre a vizinhanca. Com intuito de prever

0s impactos e mediar os interesses da iniciativa privada e o direito & qualidade urbana da

populacdo que mora ou usa aquele espaco o Estatuto dispde esse novo instrumento.

Para sua implementacédo o Estatuto define que qualquer lei municipal devera constar critérios
para definicdo de empreendimentos que necessitardo de um estudo de impacto de vizinhanca
para sua aprovacao. Os critérios podem variar de acordo com as caracteristicas locais de cada
municipio e poderéo incidir sobre infraestrutura, adensamento populacional, poluicdo sonora. O
conteldo do Estudo de Impacto e Vizinhanca deve conter a andlise quanto ao adensamento

populacional, equipamentos urbanos e comunitarios, uso e ocupacdo do solo, a valorizagédo
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imobiliaria, geracao de trafego, demanda por transporte publico, paisagem urbana e o patriménio
natural e cultural. Em sua conclusao, o estudo pode aprovar o empreendimento, estabelecendo
condi¢des para sua realizagdo, ou proibir sua execucdo. As condi¢bes a serem seguidas para
execugdo do empreendimento sdo das mais diversas formas. Pode-se exigir areas verdes,
escolas, creches ou equipamentos publicos para casos de excessivo adensamento populacional,
postos de trabalho dentro do empreendimento caso haja muito impacto sobre o mercado de
trabalho, investimentos em transporte publico e coletivo para sobrecarga em infraestrutura viaria.
Além disso, pode-se ainda exigir alteragdes no proprio projeto do empreendimento. O desafio
maior do Estudo de Impacto e Vizinhanca é conciliar os 6nus e bdnus de cada empreendimento

considerando ndo so sua vizinhancga imediata, mas também o conjunto da cidade.

Tabela 7: Estudo de Impacto de Vizinhanga versus Requalificacdo urbana

L - Busca por uma nova vitalidade do ponto de vista Auxilia
Objetivos ) o
social, econdmico e cultural.

- Parceria publico-privada, participacédo de Na&o utiliza
Estratégias organismos internacionais e de organiza¢des néo-

governamentais;

- Preocupacéo tanto com desenvolvimento social Utiliza

guanto econdémico local.
Escala espacial - Areas centrais, waterfronts, zonas portuarias.
Auxilia

Intervencao no espago . conservagéo e preservacéo do patriménio histérico
fisico e identidade local;

- Melhorias nos espagos publicos, edificios Auxilia
construidos, infra-estrutura ja existente e instalagao

de novos equipamentos;

- Areas ociosas reinseridas na dindmica econdmica Pode auxiliar

e social;

- Nova imagem da cidade num cenario econémico N&o auxilia
Resultados -~
global competitivo;

- Gentrificag&o. Pode auxiliar

Fonte: Elaborado pelo autor.

3.4 ldentificacdo de instrumentos mais apropriados para apoiar
projetos de intervencdes urbanas
A combinacdo dos instrumentos mais tradicionais do planejamento urbano com 0S novos
instrumentos inovadores que o Estatuto trouxe sdo capazes de regular, induzir e/ou reverter a

acdo dos mercados de terras e propriedades urbanas, segundo os principios de inclusdo social

e sustentabilidade ambiental. Devem ser aplicados combinadamente de modo a promover a
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regulacdo de uso, desenvolvimento e ocupacao do solo urbano, mas principalmente induzir os

rumos destes processos.

Esses novos instrumentos, de carater estratégico, que objetivam o desenvolvimento urbano em
bases sustentaveis podem ser refletidos por meio de normas regulatdrias, incentivos ao
desenvolvimento urbano, impostos e taxas, coordenacdo institucional e controle social.
Convergem para regular, delimitar e desenvolver, social e economicamente, as cidades que

necessitam de uma politica ou plano urbano.

A analise do potencial e aplicabilidade dos instrumentos leva ao entendimento de que a Operacéo
Urbana Consorciada tem o potencial capaz de viabilizar transformacgdes estruturais no territério
da cidade que se alinha com as ideias e objetivos de intervencdo urbana de requalificacdo de
areas centrais degradadas. A OUC procura trabalhar com essa abordagem: induzir um processo
de intervencao urbana reestruturador do territério capaz de reintegrar na dindmica econémica e

social uma area degradada da cidade.

Porém, segundo o Manual de Reabilitacéo de Areas Urbanas Centrais (2008), instrumentos como
o Parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsoérios juntamente com IPTU progressivo no
tempo e Desapropriacdo; Tombamento de imdveis, conjuntos e sitios; Instituicdo de Zonas
Especiais de Interesse Social; Direito de superficie; Direito de preempcao; Outorga onerosa do
direito de construir e da alteracdo de uso; Transferéncia do direito de construir; Consércio
imobiliario; Concesséo do direito real de uso; Concesséo de uso espacial para fins de moradia;
sdo instrumentos que ndo foram pensados com foco na reabilitacdo de areas centrais, mas

também podem contribuir para um melhor desempenho das intervengdes pretendidas.

Conclui-se, portanto, que a Operacdo Urbana Consorciada é o instrumento que apresenta um
carater de processo, capaz de agregar outros instrumentos e de viabilizar grandes intervencdes
no territdrio. Engloba e permite a utilizagdo destes outros instrumentos de carater viabilizador

mencionados a cima e também capazes de contribuir para intervencdes de requalificagéo urbana.
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Capitulo 4

Avaliacdo das intervencdes e instrumentos urbanisticos propostos para

reintegracao da avenida W3 Sul a dinamica urbana de Brasilia

Este capitulo apresenta a caracterizacdo do estudo de caso, a avenida W3 Sul em Brasilia, e a
avaliacao das diferentes propostas de intervencéo ja realizadas para o espaco com o objetivo de
verificar a adequacdo dos conceitos e instrumentos estudados nos capitulos anteriores. Desse
modo, verificam-se as causas de sua degradacao, qual abordagem para uma intervencao urbana
melhor se adequa ao caso e quais instrumentos se alinham para a promoc¢&o dos objetivos da
reintegracdo a dindmica urbana.Foram estudadas as propostas de intervengdo para a avenida

de modo a verificar a adequabilidade dos achados desta pesquisa com 0s projetos.

A escolha da avenida ocorreu em decorréncia de varios fatores facilitadores do ponto de vista
operacional e investigativo. A pesquisa procura gerar conhecimento e facilitar o entendimento
dos processos histéricos, de desenvolvimento e implantacdo da avenida de modo a identificar os
fatores e causas de sua degradacdo, a identificacio de uma abordagem de prética
intervencionista mais adequada para o caso e averiguar a aplicabilidade de instrumentos
urbanisticos para a area com foco na aplicagcao da Operacao Urbana Consorciada. A ideia é que
a estrutura de andlise possa ser aplicada em qualquer area em processo de degradacao
passando pela identificagéo das causas de degradacéo, pela identificacdo do melhor conceito e
abordagem de intervencéo aplicavel ao espago até a aplicagcdo dos instrumentos urbanos como
forma de promover a reintegracao destes espacos. Como aspectos que levaram a escolha da
avenida W3 Sul, podem ser listados: i) localizacdo em cidade planejada vislumbrada pelos
paradigmas do urbanismo modernista contemplando um desenho urbano diferenciado; ii) apesar
da sua implantacao recente a cidade ja revela espagos urbanos ociosos, o que motivou a escolha
do objeto de estudo para melhor entendimento dos seus processos; iii) averiguacdo da

repercussao das préaticas do urbanismo modernista.

4.1 Avenida W3 Sul: trajetoria do auge ao declinio

Nos anos 1960 e 1970 a avenida W3 Sul se caracterizou por ser a mais importante avenida
comercial de Brasilia. Para entender melhor os motivos que a levaram a ser o que foi e a condi¢éo
em que hoje estd, é preciso compreender um pouco sobre a histéria da implantacao de Brasilia

como um todo.

Brasilia foi concretizada no mandato da presidéncia de Juscelino Kubitschek para ser a primeira
capital no interior do Brasil e integrar o centro do pais ao litoral brasileiro. Firmada a localizagcao
do territorio do Distrito Federal por meio de um estudo, o Relatério Belcher, que analisou fatores
relacionados aos condicionantes fisicos favoraveis ao estabelecimento de uma cidade, sua
concepcdao urbanistica ficou a cargo de concurso publico internacional. Participaram do concurso

grandes nomes da arquitetura brasileira de entdo como Rino Levi e os irméos MM Roberto, mas
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Lacio Costa foi o vencedor com uma proposta de tracado e diretrizes modernistas, tendo
influéncias da arquitetura e urbanismo do movimento modernista brasileiro, mas também de Le
Corbusier, fazendo com que Brasilia se tornasse a primeira cidade construida com tracado
modernista. Seu tragado inicial é simples, segundo Costa (1986): “Nasceu do gesto primario de
guem assinala um lugar ou dele toma posse: dois eixos cruzando-se em angulo reto, ou seja, 0

préprio sinal da cruz.”

A partir do traco desenvolvido, Costa (1956) concebeu a cidade a partir de quatro escalas:
monumental, gregaria, bucdlica e residencial. Para a escala monumental, Costa, 1986 diz: “A
presenca da escala monumental — ndo no sentido da ostentagdo, mas no sentido da expressao
palpavel, por assim dizer, consciente daquilo que vale a significa — conferiu a cidade nascente,
desde seus primoérdios, a marca inelutavel de efetiva Capital do Pais.” Ainda, segundo Costa
(1986), a escala gregéria foi prevista para ser o centro da cidade, com inten¢do de criar um
espaco urbano mais densamente utilizado e assim propicio ao encontro. A escala bucdlica é
caracterizada por extensas areas livres densamente arborizadas, diretamente juntas as
superquadras, mas também muito presente na beira do Lago Paranoa que foi concebida para ser
uma area livre comum de lazer. Quanto a escala residencial o urbanista diz: “A escala residencial,
com a proposta inovadora da Superquadra, a serenidade urbana assegurada pelo gabarito
uniforme de seis pavimentos, o chéo livre e acessivel a todos através do uso generalizado dos
pilotis e o franco predominio do verde, trouxe consigo o embri&o de uma nova maneira de viver,
propria de Brasilia e inteiramente diversa das demais cidades brasileiras.” (COSTA, 1986). A
escala residencial é estruturada pelo eixo rodoviario com Superquadras em seus dois lados, mas
0 objeto de estudo desta dissertacéo, a avenida W3 Sul, se apresenta somente em um desses

lados, o lado a Oeste.

O principal aspecto estruturador do espaco de Brasilia sdo seus eixos rodoviarios. O Eixo
Rodoviario, que define as areas residenciais e se interceptam ortogonalmente pelo Eixo
Monumental, onde estao os principais edificios governamentais. Sdo esses eixos que dao forma
e desenho a cidade, sendo responsaveis por sua legibilidade como um todo. A avenida W3 é um

desses eixos, localizada entre as Quadras 700 e 300, acompanhando a escala residencial.

Como Brandao (2009) descreve: “A avenida W3 é um dos eixos estruturadores do Plano Piloto
de Brasilia e atravessa a cidade longitudinalmente no sentido Norte e Sul com uma extensao total
de cerca de 12 Km, apresentando grandes diferencas configuracionais e de uso entre os trechos

Norte e Sul.” como mostra a figura 1.
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Figura 1: Situac&o da avenida W3 no PPB (Fonte: BRANDAO, 2009)

Percorre toda a escala residencial, vislumbrada por Lucio Costa, cumprindo papel importante de
avenida multiuso para aqueles que moram junto a ela nas quadras 700 e 300. A avenida W3 Sul
€ composta, a Oeste, pelas quadras 700, o Setor de Habita¢gBes Individuais Geminadas Sul —
SHIGS, e pelas quadras 500 a Leste, o Comércio Residencial Sul — CRS, como mostra a figura

a seguir.
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Figura 2: Quadras contiguas a avenida W3 Sul (Fonte: Google, 2017)

E importante entender o processo histérico de desenvolvimento da Unica avenida comercial de
Brasilia, e a primeira a ser consolidada, de modo a salientar caracteristicas desse espac¢o na

cidade.

4.1.1 Processo historico, desenvolvimento e implantacéo

A avenida W3 foi pensada por Costa, segundo o relatério Plano Piloto de Brasilia de 1957, para
ter a funcdo de suprir as necessidades dos comércios locais, dispostos junto as &areas
residenciais, as Superquadras. A proposta para as Quadras 500 era de localizacdo de comércios
com usos como oficinas, garagens, depositos e comércios. Porém, por conta da sua implantagao
logo no inicio da cidade com acesso viario consolidado e poucas Superquadras implantadas e
sem contar com seus comércios, tornou-se uma avenida comercial com os mais variados tipos

de servicgos, lojas e atividades.
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Entre as décadas de 1960 e 1970, o movimento comercial e cultural era intenso, proporcionando,
além do abastecimento dos mais variados servigos, 0 encontro social entre os habitantes da
cidade onde todos iam, também, para passeio. Foi assim que a avenida criou um sentido de
identidade para os habitantes da cidade, ali as pessoas se encontravam para fazer compras,
assistir a filmes e prestigiar eventos culturais, foi onde muitos se conheceram e construiram suas

memoarias.

Esse contexto de apropriagado do espaco e explicado por Holanda (2003) quando diz “Houve
demora na construc@o dos setores centrais da cidade, que viriam a concentrar a localizac&o de
comeércio, servigos e escritdrios da mais variada natureza; foi natural tais servicos localizarem-se

na area inicial de implantac¢éo da cidade, fazendo deste trecho da W3 verdadeiro core cultural e

comercial durante muitos anos.”, como mostra as figuras 2 e 3.

- 2 &

Figura 3: Carnaval na Avenida W3 Sul — 1967 (Fonte: arg. Publico do DF)

Figura 4: Avenida W3 Sul — 1965 (Fonte: arqg. Publico do DF)

Figura 5: Vista geral da avenida W3 Sul — 1960 (Fonte: arg. Publico do DF)
Figura 6: Vista geral da avenida W3 Sul — 1969 (Fonte: arq. Publico do DF)
Eram usos comuns alfaiates, ourives, bancas de jornais, restaurantes, bancos, papelarias, lojas

de tecidos, cosméticos e de pegas de veiculos, além de contar com espagos culturais, caso do

Espaco Cultural Renato Russo localizado na 508 Sul.

Ao fundo das quadras 500, a via W2, comecou a se estabelecer uma via de servigos com trafego
de caminhdes com localizagdo de garagens, oficinas, depositos do comércio em grosso, etc. Essa

funcéo no futuro veio a ser ocupada pela EPIA numa escala bem maior do que a inicialmente
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pensada.

Do outro lado da avenida W3, as quadras 700, era prevista a localizacao floriculturas, hortas e
pomares. Porém, estes usos ndo chegaram a se estabelecer e a W3 Sul desenvolveu um lado
de comércio e o outro lado se tornou de uso residencial com casas geminadas unifamiliares.

Essas foram alteracdes feitas logo apés o concurso ser vencido.

A consolidagdo dos comércios locais do sentido Leste-Oeste formado pelas duas unidades de
vizinhanca das Superquadras 306/307/308 e depois 206/208 ocorre no final dos anos 1970 e
continuou a se fortalecer nas décadas de 1980 quando o centro urbano comeca a se deslocar ao

mesmo tempo que a avenida comecou a vivenciar um periodo de declinio.

Nas décadas de 1980 e 1990 se inicia em Brasilia o surgimento de shoppings centers e
hipermercados, alguns no proprio Plano Piloto, outros em pontos mais afastados. Véarias das
caracteristicas originais da W3 implicaram a impossibilidade de a avenida concorrer em igualdade
de condi¢cbes com esses equipamentos. Assim, com o0 passar do tempo e criacdo de outros
centros comerciais, como o Conjunto Nacional e a consolidagdo dos comeércios locais, a W3 foi

perdendo sua importancia como o espago mais frequentado de Brasilia.

Feitos esses destaques quanto ao uso e as circunstancias locacionais da W3 na implantagcéo de

Brasilia vale destacar a sua configuragéo.

4.1.2. Caracteristicas do espaco atual

Assim, quanto a ocupacado do solo na W3 Sul, constata-se que as quadras 500 se constituiam
inicialmente por parcelas contiguas de 5,00x40,00, formando blocos de 80,00x40,00m, com
gabarito de 2 pavimentos nos primeiros 12m da parcela voltados para a W3, e 1 pavimento nos
28m restantes, voltados para a via W2. O uso era exclusivamente para lojas de varejo e 0 uso do

subsolo era optativo.
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Figura 7: Configuracao original do lote das Quadras 500 Sul (Fonte: Termo de referéncia do
Concurso de revitalizagdo da W3)
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Ja em 1975 as normas de Edificacdo e o gabarito original das Quadras 500 foram alterados
(decisdo n° 19/75 do Conselho de Arquitetura e Urbanismo — CAU). Entéo, o gabarito se altera
para 3 pavimentos ao longo de toda a parcela, permanecendo uso exclusivamente comercial no
térreo, mas se permitiu uso misto nos demais pavimentos, inclusive habitacional. O subsolo

continua optativo.

No lado das Quadras 700 foi implantado o setor de habitacdes geminadas sul, em 2 tipos de
parcelas: de 6,40x20m e de 8,00x20,00m.
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Figura 8: Configuracao original do lote das Quadras 700 Sul (Fonte: Termo de referéncia do
Concurso de revitalizagdo da W3)

Destinadas a residéncias unifamiliares, varias modificag6es de gabarito aconteceram desde sua

implantacéo.

As edificagbes na avenida apresentam caracteristicas tipicas da arquitetura modernista, com
auséncia de ornamentos e formas simples. Os blocos das Quadras 500, que possuem 3
pavimentos, repetem-se em sua forma retangular por toda a avenida definindo a imagem da
avenida como um todo. Ja as Quadras 700 possuiam arranjos de 3 tipos de morfologias diferentes
com um pavimento, dois e até tré (hoje as alteracBes ocorreram em toda a area com as mais

diversas configuragdes mantendo, entretanto, um maximo de 3 pavimentos).
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Atualmente, valem para as Quadras 700 as Normas de edificacdo, Uso e Gabarito — NGB 40/87,
gue estabelecem o coeficiente de aproveitamento de 1,8, o gabarito de 2 pavimentos, com um

maximo de 7m de altura, taxa de ocupacéao do lote de 100%, e subsolo optativo.

Nos lotes com fachadas principais voltadas para a W3, prevé-se ocupacéo total no pavimento
térreo e no pavimento superior a fachada principal deveria atingir o limite frontal do lote e a
fachada posterior deveria manter um afastamento de 6 metros do limite posterior do lote. Na
pratica, observa-se transformacéo do uso residencial para uso misto — comercial ou de servigos
e, quanto ao gabarito, ja existem diversos casos de edificagbes com 3 pavimentos, ao invés de

dois permitidos por lei.

As casas geminadas lindeiras a W3 Sul comecaram a instalar atividades de prestacéo de servicos
como pensdes, pousadas e cabelereiros, 0 que aumentou a demanda por estacionamentos

(muitos irregulares) alterando a paisagem urbana local.

Por ter sido um espa¢o muito ativo de encontro no passado, a W3 Sul agregou diversos marcos
simbolicos pontuais espalhados por seu percurso que ainda existem até hoje apesar da falta de

conservagdo e estado precario em muitos dos casos.

Encontram-se ao longo da parte sul da avenida diversos marcos referenciais e simbolicos que a
acompanharam desde sua criacdo e ajudaram a formar uma identidade forte do lugar. Como
exemplos, tem-se o Centro Cultural Renato Russo, que se encontra fechado atualmente, o
Santuério Dom Bosco, a Escola Parque 308 Sul, que faz parte da primeira unidade vizinhanca de
Brasilia servindo de modelo para as demais, o Restaurante Roma, restaurante tradicional desde
o inicio de Brasilia, a Biblioteca Demonstrativa, localizada na entrequadra da 506/507 Sul, o
SESC Estac¢éo 504 Sul e o Shopping Patio Brasil Pode-se dizer que a propria avenida W3 Sul é
um marco simbolico por si s6. Reflete uma sensacgéo de pertencimento do lugar pelos antigos
moradores que lembram dela em seu auge. Um lugar que colaborou para a criacdo de uma

identidade brasiliense.

Como marcas estéticas, pode-se apontar a arborizacéo intensa que acompanha a avenida e 0s
grafites como parte de uma nova identidade da avenida que refletem as representacfes sociais
e seus ideais. Os grafites se encontram, em maior parte dos casos, nas fachadas das casas das
700 voltadas para a W3 e nas fachadas das 500, também voltadas para a W3. Um espago que
costuma abrigar diversas formas de expressao de arte, como o grafite, € o préprio Centro Cultural

Renato Russo.

De um modo geral, seja na parte comercial como residencial, o estado da avenida como um todo
€ de ma conservacgdo, tanto das edificacbes como dos espacgos publicos, acusando uma
sensacao de abandono por toda a avenida. Além disso, por conta desse ar de precariedade e
abandono, transmite-se a sensacdo de inseguranca que é refletida em todas as edificacfes:
grades nas janelas das casas e comércios, altos muros e grades nos lotes das casas. A

iluminacao precéria ajuda a transmitir essa sensacao de inseguranca.
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Quanto a tipologia da via, esta possui um canteiro central com estacionamentos para atender ao
comércio das Quadras 500 e separa duas vias de transito com trés faixas de rolamento cada.

Apresenta retornos de modo a atender os comércios locais e facilitar o acesso as Quadras 700.

No inicio da década de 1960, o perfil da via foi alterado para atender as atividades que
aconteceram por toda a avenida. Foi necessaria a criacdo de estacionamentos com vagas a 45°

no canteiro central para atender a nova demanda e que permanecem até hoje.

Posteriormente, devido ao incremento de atividades de servigos nas 900, o trafego comega a
apresentar dificuldades: os retornos por si s se tornaram incapazes de distribuir o fluxo Leste-

Oeste. Pensando nisso, foram criados cruzamentos no canteiro central.

Essas alteragbes passaram a caracterizar a avenida W3 Sul ndo mais como uma area de
comercio e encontro e sim de uma via predominantemente de circulagdo e, desse modo, a

circulagdo de veiculos foi privilegiada em detrimento da acessibilidade as atividades da via.

Esse é, com certeza, um dos pontos mais importantes a ser destacado neste trabalho, a
identificacdo do novo papel que hoje define a W3 no contexto da cidade e que deve ser

considerado quando do estudo para sua reintegra¢gdo na dindmica da cidade.

4.2. Circulagdo, acessibilidade e impactos sobre as atividades

urbanas

Apesar de ser uma via estruturante de uma cidade modernista, a W3 ndo apresenta uma
configuracao tipica das vias do modernismo, pois a ela n&o se aplicam as caracteristicas de uma
via expressa, sem usos adjacentes, como séo as vias do urbanismo modernista e outras de
Brasilia como séo as vias L2, L3, L4, os eixos W e L e o eixo rodoviério, etc. Na W3 as atividades

se encontram muito proximas das faixas de rolamento viario.

Esse particular que decorre, como visto, do papel que a via ocupou no inicio da cidade, foi
essencial para manter a atratividade para os usos comerciais por um periodo maior, mesmo
depois das atividades comerciais se expandirem na direcdo dos comeércios locais e depois dos
shoppings. Entretanto, o que parece determinante para sua altera¢éo definitiva foi a W3 Sul ter
se tornado um lugar de passagem onde seu papel de circulacdo ganhou espaco sobre as demais
fungBes. Ela passou a conectar o Plano Piloto com todo o crescimento mais a oeste e sul do

Distrito Federal.

Nas seis faixas de rolamento na via, sendo trés faixas de ida e trés de volta separadas por um
canteiro central, o transporte prioritario € de veiculos particulares e ha uma faixa de rolamento
preferencial para 6nibus em cada lado da via. Nas faixas de rolamento a direita da via, encontram-

se as paradas de dnibus com baias.

Hoje, a avenida é o principal eixo de transporte publico dentro do Plano Piloto de Brasilia e pelas

faixas exclusivas para 6nibus circulam no sentido norte-sul 129 linhas de 6nibus e na faixa sul-
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norte 83 linhas de 6nibus. Essas faixas se localizam nas faixas da direita, préximas do comércio
e das casas geminadas e visam otimizar o tempo das viagens, porém, em horarios de pico, pode-
se notar o congestionamento de 6nibus. De todo modo, o que se verifica € o carater da via como
um corredor de transportes e ndo uma avenida onde as varias fungBes urbanas se

complementam. A via se tornou mais importante do que a avenida.

Assim, no decorrer dos anos a infraestrutura da avenida foi alterada diversas vezes dando sempre
maior prioridade aos veiculos automotores do que a circulacéo de pedestres, que perderam cada

vez mais espaco e acessibilidade.

A calgada das 500 virada para a W3 é a Unica que possui uma largura adequada, com uma média
de 5m, sendo 4m de faixa livre e 1m de faixa de servi¢co. A calcada das 500 virada para a W2
(face das lojas da W3 Sul voltadas para as Superquadras) muitas vezes nao existe e, quando
existe, varia entre 0,50m a 2,00m. Na calgada das 700 a faixa livre para os pedestres é de apenas
1,50m. As calcadas vém acompanhadas de, em determinados pontos, uma leve presenca de
arborizacéo e vegetacao e, quando existem, estdo situadas na confusdo entre a faixa de servicos

e a faixa livre.

Geralmente, as calcadas sdo compostas por 3 elementos: faixa de servigo, destinada aos
mobiliarios urbanos e vegetacéo; faixa livre, para livre circulacdo dos pedestres; faixa de acesso,
gue pode ser usada por mobiliarios temporarios dos lotes que ndo briguem com a faixa livre.

Porém, em calgadas com pouco espaco a Unica faixa obrigatoria € a livre.

Desse modo, em especial na W2, observa-se a inadequagdo das calgadas existentes a regras
basicas de acessibilidade e qualidade. A via W2 se encontra bastante irregular. Alguns trechos
ndo possuem calcada e 0s que possuem variam de tamanho. Existem vagas dos dois lados sendo
as vagas voltadas para as superquadras de 90° e as voltadas para o comércio de 45°. A faixa de
rolamento é usada por apenas um carro, apesar de possuir largura suficiente para circulagcdo dois

carros.

As calcadas da W3 nem sempre deixam a faixa livre desimpedida, criando confusdo entre as
faixas livre e a de servico. Além da mé& conservacdo e pavimentacao inadequada (as pedras
portuguesas, mal conservadas, ndo proporcionam um piso liso, dificultando a acessibilidade), o
piso se encontra em um péssimo estado de conservagdo com varios buracos e desniveis (muitos
destes desniveis ndo possuem rampas para serem vencidos e, quando possuem, as rampas nao

seguem as normas).

No que tange a localizagédo das paradas de 6nibus, a distancia entre elas estd adequada, pois
segundo Jan Gehl (2015), um raio confortavel para percursos a pé é de 1km, trajeto percorrido
em média em 12 minutos a uma velocidade média de 5km/h. As paradas de énibus na via se
encontram a uma distancia de 350m a 750m uma da outra, estando, entdo, a distancias
confortaveis. Cada quadra das 500 possui em média 265m sendo, também, confortavelmente

percorridas.
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Nos ultimos anos foi implantada uma rede de ciclovias por todo o Distrito Federal e alguns trechos
passam pela W3. Porém, esses ndo possuem conexdo nem com os pedestres ou com o0
transporte publico, seja pelo tratamento das calcadas e faixas de ciclovias, seja pela inexisténcia
de bicicletarios publico ou particulares. A seguranca nesses trechos € precdria, havendo pouca

iluminacéo e sinalizacao.

Criar mais oportunidades para ciclistas e pedestres, assim como locais mais acessiveis para
transporte publico, estimula o comércio, possibilita a comunidade gastar menos em transporte e,
ainda, estimular a economia local. No caso da W3, como ja referido, o espaco prioritario € o dos

automoveis seguindo dos 6nibus.

O espaco ocupado por pedestres, ciclistas e pelo transporte publico € bem menor que o ocupado

por carros, o que pode ser aproveitado para reduzir a quantidade de estacionamentos e ruas.

A circulagdo realizada, o caminhar e pedalar contribuem para um espago mais vivo tanto
economicamente quanto socialmente, mas, para tanto, é preciso investir na qualidade e

acessibilidade dos espagos, como mencionado a cima.

Por fim, vale destacar que tudo isso leva a uma falta de relacdo da W3 com os usos lindeiros
como as habitacdes das superquadras, das 700 e com a propria via. No caso das 700 a propria
via se torna uma barreira e no caso das superquadras o tipo de comercio da W2 faz com que os

moradores se voltem para dentro relegando sua relagdo com a avenida.

4.3. A necessidade de requalificacdo da avenida

Algumas causas levantadas do processo de transformacao e declinio de determinados espagos
estdo relacionadas tanto a dindmica sociocultural como as novas configuracdes espaciais que
respondem as novas formas de apropriacdo dos espacos requeridas por novos usos ou

atividades.

As mudancas de reestruturacdo espacial das cidades como fatores funcionais e espaciais podem
ser pautadas como causas externas. As principais causas que levaram a avenida W3 Sul ao seu
estado atual de degradagdo foram as mudancgas e reestruturacéo espacial da cidade, que esta
relacionada a transformacéo da dindmica social, econdmica e cultural e as novas configuracdes

espaciais que procuram atender as novas demandas e expectativas sociais da populacéo.

Como exposto no Capitulo 1, existem causas externas e internas capazes de levar uma area da
cidade a um estado de degradacéo fisica, econdmica e social. No caso da W3 Sul, verificou-se
gue, apesar de existirem causas internas, as causas externas foram as determinantes tanto para
seu auge quanto para seu declinio. O fator determinante de seu auge se devem a que nos
primeiros anos de Brasilia se constituia como Unico espago comercial da cidade e a propria
consolidacdo da cidade como um todo levou a expansdo das areas comerciais em outras
localidades gerando um esvaziamento da W3 que aos poucos ocupou seu papel de via de

ligacéo.
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O caso possui paralelos com outros estudos, autores como Koolhaas (1994) atribuem o declinio
de vias comerciais em grandes cidades ao surgimento de grandes centros de compras —
shoppings centers que se constituem numa nova forma de consumo. Entretanto, vale lembrar
que existem muitas cidades onde as duas naturezas de comércios convivem com grande
vitalidade, em especial em mercados maiores e onde existe um ordenamento territorial mais
eficaz. O que reforga o papel do planejamento urbano para promover o dinamismo das diferentes

areas de uma cidade apesar de nédo ser o Unico fator envolvido.

Como visto, a W3 consolidou-se como espa¢o de consumo, mas a criacdo de outros espacos
competitivos redirecionaram os fluxos da cidade. A criacdo de shopping centers e outros centros
comerciais, como a consolidacdo dos comércios locais e, mais recentemente, a criacao até
mesmo de outros centros de compras em outras Regies Administrativas — RAs, fizeram com
gue o uso comercial da avenida minguasse aos poucos e buscasse outras localiza¢cdes com mais

seguranca, melhor acessibilidade e mobilidade.

Como efeito destas causas, tem-se o esvaziamento de atividades pela substituicdo de pequenos
comeércios independentes para grandes instituicdes como bancos (que reduzem a atratividade da
avenida). A situacéo atual da W3 Sul com relagdo ao comércio se agrava cada vez mais, e a
tendéncia é a continuacdo do esvaziamento das atividades comerciais e a implementacéo cada
vez mais de instituicbes, templos religiosos, cursos e bancos. Sdo usos importantes para a
cidade, porém devem ser mesclados com uma diversidade de usos e atividades, comerciais,
habitacionais e talvez novos usos em ambos os lados da via, para dar uma nova forma e dinamica

a avenida.

Outro fator de destaque diz respeito a ndo adaptagdo, em tempo, da avenida com novos
regramentos urbanisticos como aproveitamento do potencial construtivo (ainda existem lotes com
somente 2 pavimentos construidos, ndo foram incrementadas possibilidade de usos mistos ou
subsolo com garagens etc. Assim, agrega-se como causa a degradacdo o congelamento de
normas e padrfes urbanisticos, além do uso e ocupacdo do solo, que ndo acompanharam as

mudancas da dindmica urbana e as demandas e expectativas da populagéo.

Mais um aspecto a destacar se refere ao tratamento do espago publico da avenida com
manutencdo e énfase nas calcadas criando conexdo entre as areas vizinhas por acessos de

pedestre atrativos.

O destaque final fica, como dito anteriormente por conta da mudanca no carater da avenida como
uma via predominantemente de circulacdo onde se tem a prioridade para os carros em detrimento
do pedestre criando espacos desagradaveis para o passeio com obstaculos para pedestres e
ciclistas, o transporte publico coletivo, que ainda carece de melhorias, e a falta de acessibilidade.
Apesar de agora poder ser caracterizado como espago de circulacdo nédo apresenta condi¢bes
favoraveis de acessibilidade para o lugar, o que também acarreta numa falta de incentivos e

investimentos para implementacao de atividades e o consequente esvaziamento da area.
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Outras causas apontadas por Holanda (2003) s&o possiveis razdes de carater interno que néao
consideramos como motivacfes maiores, mas que possuem relevancia numa intervencao a ser
realizada na avenida: 1) uso do solo da avenida, com somente um dos lados destinado a
atividades comerciais, pois o outro lado é residencial e de fundos para a avenida; 2) configuragao
espacial da avenida, implicando descontinuidades no espaco construido e a existéncia de
espagos cegos ou mortos entre o0s blocos; 3) auséncia de condicbes adequadas no tratamento

dos aspectos do clima, do mobiliario urbano, passeios travessias, acesos etc.

Como resultado tem-se, hoje, uma situacdo onde existem muitas areas ociosas € comércio
fechados na quadra 500. De modo a ilustrar esse cenario foi realizada uma pesquisa em 2000
pela Federacéo das Industrias do Distrito Federal — FIBRA, que calculou toda a area ociosa da
avenida. Deve se levar em conta que esse segmento possui uma visédo particular do espaco da
avenida e seus resultados mesclam algumas razdes estruturantes com outras acessorias, o que
reflete uma visdo de momento e de comodidade para os lojistas, sendo vejamos. De acordo com
a pesquisa os principais motivos para 0s espacos 0ciosos sao a falta de estacionamento proximo
as lojas, pouca arborizacgéo, pouca qualidade para a circulagéo de pedestres, falta de manutencéo
das edificacBes, falta de permissdo para uso do subsolo para estacionamentos, falta de

permissdo de comércio nas quadras 700 e auséncia de atividades noturnas.

A pesquisa ainda levantou a porcentagem de area ociosa para cada quadra das 500:; quadra 502
com 14%, quadra 503 e 504 com 0%, quadra 505 com 14%, quadra 506 com 24%, quadra 507
com 16%, quadra 508 com 14%, quadra 509 com 18%, quadra 510 com 2%, quadra 511 com
12%, quadra 512 com 6%, quadra 513 com 8%, quadra 514 com 0% e quadra 515 com 16%
(SERAPHIM, 2015).

Pesquisas mais recentes (Sindivarejista, 2014) mostram que o comércio da Asa Sul é o que mais
apresenta pontos de lojas fechadas, sendo 194 ao todo e 132 dessas lojas localizadas na W3,
dado de junho de 2014 (SERAPHIM, 2015). Os comerciantes da avenida apontam como principal
motivo para o fechamento das lojas o aluguel muito alto, que varia entre R$4.400 a R$10.400, o
gue se explica por sua localizacdo em area central de Brasilia. E, ainda segundo a visdo dos

comerciantes, a falta de seguranca da avenida nédo € um atrativo.

Diante das causas e efeitos que levaram a W3 ao seu atual estado de degradacéo, entende-se a
urgéncia de implementar um plano de intervencdo urbana que tenha como objetivo sua
reintegracao a dinamica da cidade. Um plano de intervencao para a W3 Sul deve-se pautar pela
abordagem conceitual da requalificagcdo urbana, estudada no Capitulo 2, por apresentar a
necessidade de salvaguardar valores de interesse coletivo quanto a preservacdo do Plano Piloto
de Brasilia bem como sua conservac¢do como parte integrante do patrimdnio urbano e edificado
de Brasilia por seu valor simbdlico e de identidade para com a cidade.

Por outro lado, um plano de requalificacdo deve enxergar a necessidade de mudancas,

transformac@es e adaptacdes da area as novas demandas sociais de modo a potencializar sua
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vitalidade e sobrevivéncia. A cidade € viva e deve se adaptar as demandas e expectativas da
populacao. No caso de Brasilia a preservacéo exige uma cidade que nao seja congelada, presa
a determinadas circunstancias de uma configuracdo do momento de sua criacdo que néo

necessariamente representa mais a populacao a qual abriga.

Portanto, para um plano de requalificacdo urbana para a W3, é preciso redirecionar a atencao
das politicas publicas para alavancar sua dinamizacéo e reinsercdo na area urbana. A avenida
se encontra em area central e nobre de Brasilia com infraestrutura bésica consolidada inserida
numa area de renda média e alta que tem condig8es de utilizar as atividades a serem implantadas
para a area e, também, investir indiretamente em melhorias urbanas capazes de reestruturar o

espaco.

Verifica-se que o Iindice de Desenvolvimento Humano — IDH da Asa Sul é de 0,94, abaixo
somente do Lago Sul (SERAPHIM 2015). Do ponto de vista da dinAmica de uma area esses
dados sdo muito representativos, pois a avenida esta localizada numa regido de alto poder
aquisitivo, o que pode colaborar para uma intervencédo urbana capaz de reinserir o espaco na

dinamica da cidade.

Desde ha mais de uma década, a W3 tem sido foco de planos e projetos que visam sua
dinamizacao socioecondmica e requalificac@o urbana. Esses devem ser estudados para verificar
a consideragéo de suas propostas em relagdo as causas de degradacéo identificadas a cima e
entender se estas podem estar relacionadas ao fato de nenhuma ter sido implantada até o
momento, fazendo com que a avenida permaneca na situacdo em que se encontra por falta de

intervencdes de planejamento que promovam sua integracéo a cidade.

Em sintese, como ja referido, para um plano de requalificacdo, h& de se considerar a memaria
coletiva da W3 Sul como referencial comercial e cultural nos primeiros anos de Brasilia sem, no
entanto, se almejar uma volta ao passado. Deve-se estar atento as dindmicas socioeconémicas
atuais, a Unica forma de reinsercdo na dindmica urbana é uma efetiva requalificacdo do espago

urbano.

Tendo essa imagem em vista para efetivacdo de um plano de requalificacdo se deve observar as
causas externas condicionantes de sua degradacao a fim de reorientar os fluxos de pessoas para
a W3 Sul atribuindo a ela um novo papel para a cidade, além de trabalhar com as causas internas
de modo a tornar a 4rea competitiva com o resto da cidade, reabilitar as edificacdes bem como
requalificar os espacos publicos trazendo melhor qualidade, mantendo a conservagédo e

manutencédo de ambos.

Portanto, acredita-se que a melhor abordagem para tratar uma requalificacdo exitosa para este
caso seja pensar num novo papel da W3 Sul para a cidade, atendendo a outras novas demandas
e expectativas atuais da populacdo, ndo sé de Brasilia, mas do DF, direcionando-as para este

espaco e dispondo de condi¢cBes adequadas para abrigar este novo papel.
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Para tanto, ndo se pode pensar apenas em obras, mas em alteracdo de padrdes urbanisticos que

significam o uso do extenso arsenal de instrumentos urbanisticos postos a disposicédo pelo

Estatuto da cidade e que devem ser apropriados pelo Plano Diretor da cidade e do projeto de

requalificacdo em particular.

4.4. Projetos de intervencdo urbana propostos para a avenida W3
Sul

Varias iniciativas para reverter o processo de degradagdo da avenida W3 foram tomadas pelo

poder publico no decorrer dos anos, mas nenhuma foi realmente implantada:

Em 1982 a Associacdo Comercial encomendou ao arquiteto Antdnio Carlos Gomes um

projeto de revitalizagéo;

Em 1997, foi discutida a revitalizagdo urbana da W3 Sul com base no projeto de Lei n°
1.780, de 25 de novembro de 1997. Vérios pareceres para mudangas também foram

propostos pelos diversos segmentos representativos da sociedade;

Em 1998, empresarios unidos a prefeitura da W3 tentaram mudar a situacéo da via com
propostas de iluminagdo e mais vagas. Essas reivindica¢des foram feitas ao governador
da época, que prometeu agir para recuperar o0 movimento da avenida, porém nada foi

feito;

Em 2002, o GDF assinou o convénio com o Instituto de Arquitetos do Brasil para a
promogéao do “Concurso publico nacional de ideias e estudos preliminares de arquitetura
e urbanismo para a revitalizagdo da avenida W3 Sul e Norte, em Brasilia, Distrito
Federal.” O concurso foi promovido pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo do Governo do Distrito Federal, e organizado pelo Instituto de Arquitetos do
Brasil — IAB/DN, com responsabilidade executiva do Departamento do Distrito Federal do
Instituto de Arquitetos do Brasil — IAB/DF. Foram apresentadas 22 propostas, sendo 11

do DF. Foram conferidos 5 prémios e varias menc¢des honrosas, mas nada foi feito;

Em 2004/2005, previu-se o Programa de Transporte Urbano/Programa Brasilia Integrada
gue criava um corredor exclusivo para transporte coletivo na avenida, além de outras

providéncias;

Aprovacédo do Programa Brasilia Integrada, em 2007, e desenvolvimento de propostas
urbanisticas em diversas areas do DF, entre elas a proposta do Veiculo Leve sobre
Trilhos — VLT para a W3;

Mais recentemente, em 2009, o Plano Diretor de Ordenacgdo Territorial — PDOT
estabelece a Estratégia de Revitalizacdo de Conjuntos Urbanos e indica a avenida W3
como area prioritaria de intervencdo criando uma proposta preliminar: o Programa de

Revitalizacdo da Avenida W3.
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Diante das anélises dessa pesquisa com relacdo as causas que levaram a avenida W3 Sul ao
estado de degradacédo, acredita-se que a melhor abordagem para tratar uma requalificacdo
exitosa para este caso seja pensar num novo papel da W3 Sul para a cidade. Mas sera que as
propostas estudadas buscaram atender a essas novas demandas e atribuir novos usos e talvez
um novo papel para a W3 Sul ou s6 pensaram numa requalificacdo da infraestrutura dos espacgos

publicos da W3 com propostas mais relacionadas a estética?

4.4.1. Método de avaliacdo e razbes de promover a reintegracdo a

dindmica urbana de Brasilia

A partir da base conceitual exposta nos capitulos 1 e 2 e das analises sobre causas de sua
degradacéo as propostas de projetos de intervencao para a avenida W3 serdo analisadas a partir
da Tabela 9 — Método de avaliagdo da correlacdo entre diagnostico e propostas dos projetos
analisados o qual corresponde a uma sintese analitica sobre como os projetos diagnosticaram
as causas da degradacéo, subdivididas em causas externas e causas internas, e a natureza das
propostas subdivididas em melhorias do espaco publico, diretrizes de ocupa¢do do solo e
Instrumentos de gestdo. No campo do diagnéstico, nas causas internas e causas internas foram
levantados os fatores externos condicionantes atribuidos a degradacé@o do espaco e os fatores
internos, respectivamente. J4 o campo da natureza das propostas em melhorias do espaco
publico se identificam melhorias e intervengdes no espago publico de modo a reverter o cendrio.
Em diretrizes para ocupacdo do solo se identificam possiveis alteracdes dos parametros
urbanisticos capazes de consolidar um novo uso. Em instrumentos de gestao se verificou como

as propostas pretendem aplicar os instrumentos listados.

Desse modo, como visto de acordo com o modelo do método de andlise, foi possivel identificar
se as propostas estavam respondendo ao que identificamos neste trabalho como relevantes para

a requalificag&o do espaco.
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Tabela 8: Método de avaliacdo da correlacdo entre diagnéstico e propostas dos projetos

analisados.

Projetos Diagnosticos Natureza das propostas
Causas Causas Melhorias Diretrizes Instrumentos
externas internas do espaco de de gestéo

publico ocupagao
do solo
concurso 1° lugar Levantam-se os  Levantam-se Identificam- Identificam- Como pretende
publico fatores externos  os fatores se melhorias  se possiveis  aplicar os
nacional de condicionantes internos e alteragbes instrumentos
ideias e atribuidos a atribuidos a intervencdes  dos listados na
estudos degradacéo do degradacéo no espaco parametros proposta.
espaco. do espaco. publico de urbanisticos
preliminares modo a capazes de
de reverter o consolidar
arquitetura cenario. um novo
e urbanismo uso.
para a
revitalizag&o 2lugar - ) ) ’ ’
das
avenidas
W3 Sule
Norte 3° lugar - - - - -
(2002)

Fonte: Elaborado pelo autor.

O método de andlise das propostas mais recentes de intervencdo urbana para a avenida W3

utilizou trés momentos: i) Diagndéstico, o qual cada proposta fez atribuindo as causas a

degradacdo do espaco; ii) Projeto de intervencdo, onde se identificam as estratégias e

abordagens adotadas e se o projeto de intervencéo dialoga com as causas diagnosticadas pela

proposta; iii) Propostas de instrumentos de gestdo, identificando quais instrumentos

urbanisticos foram propostos e se realmente podem ser aplicados.

Serdo analisados sob 0 método somente os projetos do Concurso publico nacional de ideias e

estudos preliminares de arquitetura e urbanismo para revitalizacéo das avenidas W3 Sul e Norte.

Porém, sera feita uma breve referéncia a outras iniciativas que também foram realizadas no

sentido de enfrentar o problema da W3, como o caso do Programa Brasilia Integrada e o Projeto

de revitalizacdo da SEDUMA, que serviu de insumo para o projeto de lei do PPCUB.
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4.4.2. “Concurso publico nacional de ideias e estudos
preliminares de arquitetura e urbanismo para revitalizacdo das

avenidas W3 Sul e Norte”

O concurso teve como objetivo selecionar projeto de intervencéo urbana alinhado com o conceito
de reabilitacdo urbana dado que o objetivo explicito era revitalizacdo da atividade econdémico e
social da cidade preservando valores da memoria coletiva do espago bem como sua
conservagdo, procurando atender as novas demandas e expectativas sociais a partir do

entendimento da necessidade de mudangas, transformacfes e adaptacfes da cidade.

O termo de referéncia que norteou o desenvolvimento dos projetos participantes do concurso
caracteriza como problema a ser enfrentado na avenida W3, principalmente a parte Sul, a baixa
vitalidade do espaco onde poucas pessoas de fato permanecem no lugar ja que serve muito como
via de circulacdo de pedestres e veiculos, o que gera poucas oportunidades para o comércio. E
explicitado que a falta de atratividade das atividades leva também a degradacao das edificacbes

€ espacos publicos.

Portanto, a proposta do concurso era buscar intervengfes que trouxessem melhores condicdes
de acessibilidade e mobilidade urbana, requalificacdo de &reas publicas para facilitar 0 acesso,
percurso e permanéncia por meio de mobilidrio urbano adequado e de qualidade, o incremento
de atividades por meio da diversidade de usos e a valorizacdo da memodria e identidade da

avenida.

A primeira avaliagdo a ser feita sobre a demanda contida no termo de referéncia é que ele, apesar
de apontar as razfes para a degradacdo da area em consonancia com o que foi identificado na
pesquisa o faz de modo que solicita solu¢cdes com prioridades diferenciadas das que foram
identificadas neste trabalho. Assim, enfatiza a necessidade de serem realizadas propostas para
aspectos da manutencdo e qualidade dos espacos publicos quando o ponto central que a
pesquisa aponta remete para a redefinicdo do papel da W3 no conjunto das demandas por
atividades da cidade o que envolve a iniciativa privada e, ainda, redefinir o papel de corredor de

circulacdo que a avenida passou a desempenhar.

A seguir se passa a uma leitura das propostas vencedoras no sentido de identificar suas

respostas aos problemas apontados pela pesquisa.

4.4.2.1. 1° lugar — Equipe liderada pelo arquiteto Frederico

Fl6sculo

O trabalho desenvolvido pela equipe liderada pelo arquiteto Frederico Flésculo contou com a
participacdo do Laboratorio de Psicologia Ambiental do Instituto de Psicologia da Universidade
de Brasilia o qual fizeram parte 11 psicologos. A proposta vencedora considerou a intervengao
urbana como um processo fundamentado ndo apenas nos aspectos fisicos do espa¢o, mas

também nas avaliagBes que as pessoas fazem do ambiente, como o julgam e dele se apropriam.
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Partiu de uma pesquisa com 500 pessoas levando em consideracdo o conjunto das relacdes
entre moradores, comerciantes, trabalhadores e frequentadores e as demandas dessa
comunidade envolvida. Foi observado, pelo lado dos autores do projeto, o comportamento das
pessoas e realizado um levantamento das condigBes e caracteristicas fisicas do ambiente

urbano.

O trabalho nao procurou identificar as causas da degradacédo do espaco. Nao prop6s uma nova
ordem urbanistica e, também, ndo desenvolveu uma solucdo configuracional. A proposta
ganhadora apresenta diretrizes para um projeto a ser implantado tanto no que se refere a
alteracdo de normas urbanisticas pelo plano diretor como para desenvolvimento de intervencoes

fisicas a serem executados pelo Governo.

A proposta se baseou na criagéo de espacos de convivio e espacos viarios e de circulagao. Sobre
espacos de convivio, a principal proposta se baseia na criagdo de um corredor cultural que
abrigaria atividades de lazer e cultura, como cinema, museus e teatro, além da criagdo de pracas
tematicas nas entrequadras das Quadras 700, bem como a recuperacdo destes espagos
publicos. Sobre espagos viarios e de circulagdo houve propostas para duplicagdo da via W2
permitindo transito nos dois sentidos, criacdo de rotas de 6nibus pequeno-circulares,
estacionamentos no subsolo, lateral das Quadras 700 e W2, edificios garagem e retirada de
vagas do canteiro central. Também se propde a proibicdo de uso misto nas &reas residenciais
das Quadras 700.

A proposta ndo mencionou instrumentos de gestdo a serem aplicados na area de modo a atingir
0s objetivos propostos. Porém, observa-se potencial para aplicacdo de instrumentos para obter
as alteracdes de uso e ocupacao que estdo implicitas na proposta. Assim como visto no item 3.3,
poderiam ser utilizados, em diferentes etapas do projeto, instrumentos de incentivo ao
desenvolvimento urbano dispostos no Estatuto da Cidade como: Direito de preempcgéo, Direito
de superficie, Outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso, Parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsérios, IPTU progressivo no tempo e Desapropriacao, Operacdes

urbanas consorciadas, Transferéncia do direito de construir.

4.4.2.2. 2° lugar — Equipe liderada pelo arquiteto Luis Antonio
Reis

A proposta apresentada pela equipe do arquiteto Luis Antdnio Reis foi fundamentada na
preservagdo do patriménio cultural da cidade como recurso para seu préprio desenvolvimento
procurando trazer de volta vitalidade socioecon6mica e cultural, além de condigbes de
habitabilidade.

Desse modo, teve como desafio conciliar a permanéncia da memoaria cultural coletiva da via, as
caracteristicas que a qualificam como patriménio e o atendimento das expectativas e demandas
atuais da populacdo. Além disso, as ideias desta proposta se fundamentam na premissa da

priorizacdo do coletivo em detrimento do particular. Portanto, intervengdes nos sistemas de

92



circulacao, nas areas residenciais e na potencializacdo dos usos buscam, sempre, valorizar o
interesse coletivo para uma melhor qualidade de vida (¢ o que advoga em seu memorial a
proposta). Apesar de explicitar claramente diretrizes e fundamentos que norteiam a proposta, ndo

houve um diagnéstico o qual identifique as causas de degradacéo da avenida.

Como metodologia de projeto foram definidas seis esferas: funcional; social; referencial;

ambiental; econdmico-financeira e juridico-institucional.

Dentro da esfera funcional foi considerada a adequacédo dos espagos urbanos as atividades que
a populacao desenvolve. Dentro deste aspecto, buscou-se resgatar as caracteristicas funcionais
da via W3 definidas a partir de sua memdria coletiva para que seja incentivada uma maior
apropriacdo dos espacos publicos por parte da populacdo. Aqui as intervencbes evitam a
descaracterizacdo do ambiente construido, mas se procurou garantir a diversidade e
multiplicidade de usos urbanos, a criagdo de areas de grande interesse coletivo, a melhoria de

desempenho dos sistemas de circulagdo viéria e pedestres com priorizacao do pedestre.

A esfera social teve como objetivo o resgate da qualidade de vida e valorizacdo das relacfes
sociais da populacao local, além da requalificacdo de espacos publicos de modo a trazer mais

seguranca a regiao.

A esfera referencial buscou assegurar a manutencdo das caracteristicas que sustentam a
identidade morfoldgica da estrutura urbana da via. A ideia aqui era atingir maior equilibrio entre
unidade e diversidade da morfologia urbana, aumentando a diversidade volumétrica e

incrementando questdes de orientabilidade e marcos referenciais para os pedestres.

As intervencBes na esfera ambiental tém como objetivo criar um espaco urbano
bioclimaticamente agradavel. Para tanto, propde-se a manuten¢éo do maior nimero de espécies

arboreas existentes e a recuperacgédo de areas publicas degradadas com tratamento paisagistico.

O objetivo da esfera econdmica-financeira € assegurar que o investimento aplicado na area
retorne a populagéo, assegurando manutencéo de melhorias. Acredita-se que a intervengéo deve
atrair mais investimentos para a avenida W3. Aqui houve a preocupa¢do com a valorizagédo
fundiaria da via W3 como resultado de investimentos publicos e privados, além da geracéo de
mais empregos e renda. Essa proposta fica no a&mbito das inten¢des, pois ndo fica claro como as

alteracdes propostas levam a esse objetivo.

Na esfera juridico-institucional, acredita-se que os instrumentos do Estatuto da Cidade devem ser
utilizados de modo a garantir a funcao social da cidade e da propriedade urbana em beneficio do

coletivo.

O projeto de intervencéo feito pela equipe foi desenvolvido a partir de trés grupos de problemas
comuns da via e suas areas adjacentes que sao, portanto, o sistema de circulagdo, areas

residenciais e potencializacéo de usos.
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Sobre sistemas de circulagéo foram propostos, de acordo com a figura 8, a reformulacéo da caixa

da via W3 de modo a:

e Ampliar as calgadas proximas as areas comerciais;

e Organizacédo do trafego de veiculos;

e Reducao do canteiro central e das areas de estacionamento central;

e Manter as seis faixas de rolamento, mas acrescentar uma nova faixa de embarque e

desembarque de passageiros dos dois lados da via.
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Figura 9: Modifica¢é@o do sistema viario (Fonte: Prancha apresentada para o Concurso de
revitalizacdo da W3)

No trecho Sul da via, as altera¢des propostas afetam o lado mais proximo das quadras 500. J&
no lado das quadras 700 as faixas de rolamento foram mantidas. De modo geral, propde-se a
eliminacdo de grandes areas de estacionamentos em superficie os alocando em garagens no

subsolo ao longo das vias, concentrando-as no subsolo ao longo da via W2.

Figura 10: Secdo transversal da via W3 Sul (Fonte: Prancha apresentada para o Concurso de
revitalizacdo da W3)
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Também se propdem solucdes para atender o fluxo transversal da via W3 com passarelas
suspensas ou subterraneas para pedestres nos pontos mais centrais, além de viadutos para
trafego de veiculos também no sentido transversal e nos pontos mais centrais, como mostra a

figura 10.

Figura 11: Inclusdo de passarela de pedestres na via W3 Sul (Fonte: Prancha apresentada
para o Concurso de revitalizagdo da W3)

Para solucionar o sistema de transporte, foi proposta a inclusdo de um sistema intermodal entre
Onibus e metrd, conectando as rotas de 6nibus da W3 e W4/W5 & estacdo de integracao no final
da Asa Sul e a estacdo central da Rodoviaria. Para tanto, criou-se uma faixa preferencial de
Onibus sem baias nos pontos de paradas, reservando, assim, espaco para a possibilidade de
uma futura implantacdo de VLT, como mostra a figura 11. A justificativa para essa proposta é
uma melhor distribuicdo de pessoas para os equipamentos de abrangéncia regional localizados

na via W5, como escolas, faculdades, hospitais, clinicas, entre outros.

Figura 12: Transporte coletivo (Fonte: Prancha apresentada para o Concurso de revitalizacao
da W3)
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Sobre areas residenciais as propostas tém objetivo de melhorar as condi¢cdes de acesso da
populacao as residéncias aumentando a permeabilidade do sistema viario local, ampliando as

possibilidades de entrada e saida das quadras. Para o interior das quadras 700 foi pensada uma

area de uso comum associado a diversas atividades de demandas locais.
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Figura 13: Malha viaria local (Fonte: Prancha apresentada para o Concurso de revitalizacdo da
W3)

Figura 14: Areas de uso comum no interior das quadras 700 (Fonte: Prancha apresentada para
0 Concurso de revitalizagédo da W3)

Sobre potencializacdo de usos se propem mudancas de uso e gabaritos nas quadras 700 e
potencializacdo de usos nas quadras 500. As propostas relacionadas aos usos se justificam na
ampliacdo da oferta de habitacBes, oportunidades de empregos e prestacdo de servicos na
medida que se pretende legitimar usos mistos nas casas voltadas para a W3, além de sua

implementacao nas areas em frente as pracas das quadras 700 criando fachadas vivas.

E definida como possibilidade a revisdo dos gabaritos da W3 Sul tomando como referéncia o
gabarito maximo ja consolidado na W3 Norte. Sugere-se, entdo, alteracdo dos gabaritos de

alguns setores que margeiam a W3 e que passariam a ter uso misto.

Observa-se na proposta incentivo de utilizagcao de alguns instrumentos urbanisticos capazes de
promover seus objetivos. Dentre eles estéo o Parcelamento, utiliza¢@o ou edificagdo compulséria
de areas de iméveis urbanos nao edificados, subutilizados ou néo utilizados, IPTU progressivo
no tempo, Desapropriacdo com pagamento em titulos de divida publica, Direito de preempgéo e
Outorga onerosa do direito de construir. Dentro da categoria de instrumentos de incentivo ao
desenvolvimento urbano se constata potencial para utilizacdo da Operacao urbana consorciada,

Consarcio imobiliario, Direito de superficie, Transferéncia do direito de construir.

Propde o controle social envolvendo a participacdo popular por meio de realizagdo de debates,
féruns de discusséo e audiéncias publicas para disseminagéo das ideias e seu aprimoramento.
Apesar de apresentar uma série de instrumentos passiveis de utilizagcao, ndo faz consideracfes
sobre como os utilizar para alcance dos objetivos do projeto. O ponto positivo é que considera a
OUC como instrumento que viabilizaria o interesse privado para dinamizar a economia local e,

também, resultaria em recursos para 0 governo implementar as intervencdes de carater publico,
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pelo menos em tese é esse 0 objetivo do instrumento que tem sido utilizado em outros contextos

urbanos.

4.4.2.3. 3° lugar — Equipe liderada pelo arquiteto Frederico de
Holanda

A proposta desenvolvida pela equipe liderada pelo arquiteto Frederico de Holanda partiu de uma
analise que procurou identificar as razdes para o declinio da avenida W3. O diagnéstico teve
como resultado: (i) as novas configuracdes do espago comercial na forma de espaco fechados
(shoppings) levaram ao abandono das configuracdes semelhantes a de ruas comerciais; (i) 0
uso do solo da avenida, com somente um dos lados destinado a atividades comerciais levam a
perda de integracdo da via; (iii) configuracao espacial da avenida com muitas descontinuidades
do espaco construido e com fachadas cegas desmotivam as pessoas a caminhar; (iv) auséncia
de adequacdo as novas demandas de atividades e/ou atualizacdo da infraestrutura para a
circulagdo de veiculos e pedestres, incluindo a inadequacé@o da distribuicdo de vagas para
estacionamento levam a degradacdo do espaco; (v) auséncia de condi¢cdes adequadas no
tratamento dos aspectos do clima, do mobilidrio urbano, passeios, travessias, acessos tornam o

espaco desagradavel.

Como problemas da parte sul nas quadras 500 constam: (i) estacionamentos no canteiro central,
gue prejudicam o percurso de pedestres além de causar um impacto ambiental negativo; (ii )
gabaritos considerados inadequados por serem muito baixos com relacdo a escala da caixa
viaria; (iii) perfil de usos do solo inadequados; (iv) perfil de estacionamentos inadequados tanto
no tipo quanto na localizagéo; (v) espacos entre blocos das quadras 500 desvalorizados pela

dimenséo e auséncia de uso; (vi) pracas das entrequadras subutilizadas.

Como problemas da parte sul nas quadras 700 constam: (i) legislacéo que considera irregular
servigos que a area tem atraido; (i) legislagdo que considera gabarito de trés pavimentos irregular
e, portanto, ocorrem sem normatizacdo; (iii) pracas com qualidade ruim de equipamentos,
arborizacdo, conservacdo e mal dimensionadas; (iv) perfil considerado inadequado dos

estacionamentos quanto ao tipo e localizagéo.

Como problemas de circulacdo foram identificados: (i) impacto ambiental negativo causado pelas
largas faixas de rolamento; (ii) desconforto para o cruzamento de pedestres dada a largura
excessiva das faixas de rolamento; (iii) congestionamento de veiculos, principalmente nas horas
de pico; (iv) nimero e localizacdo inadequados de cruzamentos transversais de veiculos;(v)
namero e localizacdo inadequados de retornos no canteiro central, prejudicando o fluxo de
veiculos e travessia de pedestres; (vi) desconforto fisico e visual por conta da arborizacéo
inadequada nos canteiros entre faixas de rolamento e calgadas laterais; (vii) desconforto para

pedestres de modo geral; condi¢cdes inadequadas para ciclistas.
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Para elaboracao da proposta se tomou como premissas a memoria e tombamento no sentido de

valorizacdo da memdria coletiva da cidade, o respeito ao tombamento no que tange as qualidades

essenciais da cidade como patriménio e o respeito a identidade de Brasilia.

Como principios se tém:

Participacdo publica e financiamento como meio de se alavancar grandes operacdes

urbanas as quais dependem de uma ampla participacao da sociedade;

Fortalecimento das escalas residencial e gregaria por meio da valorizacdo das suas

caracteristicas, pois séo escalas que permeiam a avenida W 3;

Diferenciacdo de lugares de modo a atender as diversas expectativas sociais,

estimulando uma cidade rica de oportunidades, confortavel e bela;

Acessibilidade e transito amigével para melhorar oportunidades de acessibilidade a

qualquer lugar da W3, estimulando sistemas modernos de transporte coletivo;

Atividades diversificadas ao longo da W3 com polos ou lugares de atragéo e interesse

para a populacéo;

Conforto no sentido de fornecer seguranca, limpeza e disponibilidade de mobiliario

urbano e equipamentos para 0s usuarios;

Criar espagos urbanos suscetiveis a sociabilidade, estabelecendo uma forte identidade

com a comunidade.

O projeto de intervencdo procurou responder aos problemas identificados para os dois trechos

da avenida com propostas que compreendem intervengdes na configuracdo espacial, destacando

0s seguintes aspectos:

Criacdo de pragas-galeria que interligassem o Setor Comercial Sul e Norte e pracas entre

as quadras 500 (figuras 14 e 15);
Alteracéo da dimenséo das faixas de rolamento;

Eliminar estacionamentos no canteiro central, havendo interrupcdo somente nos

cruzamentos;
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Figura 15: Proposta da Praca-galeria (Fonte: HOLANDA 2003)
Figura 16: Proposta da Praca-tipo para o trecho sul (Fonte: HOLANDA, 2003)

e Criacao de ciclovias longitudinais no canteiro central e transversais no sentido Leste-
Oeste (figura 16);

Figura 17: Proposta da ciclovia no canteiro central (Fonte: HOLANDA, 2003)

e Requalificacdo do espaco publico (calgadas: aumentar largura nas 500 e 700,

melhorando a acessibilidade no geral, e pracas nas entrequadras) (figura 17);

Figura 18: Proposta das novas calcadas para o trecho sul (Fonte: HOLANDA, 2003)
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e Marquises entre blocos nas 500 Sul para acomodar atividades como restaurantes,

livrarias, bares, etc., nos lotes junto aos entre blocos (figura 18 e 19);

Figura: Proposta de novo tratamento dos entre blocos do trecho sul (Fonte: HOLANDA, 2003)

Figura 19: Proposta de novo tratamento dos entre blocos do trecho sul (Fonte: HOLANDA,
2003)
e Garagens subterraneas privadas nas entrequadras das 500 Sul e pracas das 700 Sul e

Norte (viabilizada por meio de Concesséo de uso);
e Mobilidade urbana integrada;
o Vegetacao e arborizagdo nas calgcadas requalificadas;

e Mudanca de gabarito e ocupagédo de vazios urbanos: a 500 Sul com 5 pavimentos,
coeficiente de aproveitamento de 4,5, garagem obrigatéria e subsolo com uso comercial
e servicos opcional; a 700 Sul com 3 pavimentos regulamentados, coeficiente de
aproveitamento de 3, garagem no subsolo opcional e usos habitacionais e de servigcos

permitidos (figura 20);

Figura 20: Proposta de volumetria no trecho sul (Fonte: HOLANDA, 2003)

e Construir no novo limite do recuo do terreno, limite maximo do espaco aéreo (viabilizada

por meio do Direito de superficie).
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Observa-se na proposta o incentivo de instrumentos de gestdo como a participacdo da populagéo
e parcerias publico-privadas como forma de viabilizar este projeto de intervencéo. E destacado
que o projeto deve constar no Plano Diretor da area do Plano Piloto com a utilizagéo de diversos
instrumentos dispostos no Estatuto da Cidade que podem ser aplicados aqui de acordo com as
propostas mencionadas. Dentre o0s instrumentos propostos estdo a Operagcdo urbana

consorciada e a Contribuicao de melhoria.

Apesar de apresentar uma série de instrumentos passiveis de utilizacdo nao faz consideracdes
sobre como os utilizar para alcance dos objetivos do projeto. O ponto positivo € que considera a
OUC néo somente como um instrumento arrecadador de renda para viabilizagdo do projeto, mas
enxerga nele o potencial capaz de alterar os parametros urbanisticos dentro da area delimitada

da operacéo.

4.4.2.4. Consideracdes da Comisséao Julgadora do concurso

De acordo com a Comisséo Julgadora o concurso trouxe ideias e contribuicdes importantes para
a intervencéo que necessita ser realizadas na W3, mas que nenhuma delas por si cobre todos os

problemas que necessitam serem resolvidos.

Do ponto de vista da Comissdo Julgadora, a primeira atitude seria o tratamento do ambiente
urbano por meio de diversas intervencdes (grandes ou pequenas) que procurem atribuir & avenida
um aspecto limpo e bem cuidado. A ideia é criar um senso de comunidade e pertencimento do

lugar motivando a populagéo a valorizar e cuidar dos espagos publicos.

Outro aspecto considerado foi o respeito a preservacdo das caracteristicas fundamentais do
Plano Piloto. Desse modo, a Comisséo julga impertinente a alteracdo do gabarito da 500 Sul para
cinco pavimentos devendo prevalecer a altura existente dos edificios, pois a quadra 500 integra
a escala residencial e ndo deve “brigar’ com os edificios das Superquadras. Considerou que as
faixas 500 e 700 Sul, assim como a 700 Norte j4 é permitido 0 uso misto e incentivado a

diversidade de tipologias.

N&o foram consideradas propostas de alteracdo da via W3 em via de transito rapido, pois se

considera a via W3 como via complementar, cabendo essa fun¢ao ao Eixo Rodoviério.

Verifica-se, assim, que a ata da comissao julgadora foi muito mais conservadora do que as
propostas apresentadas e ainda destoantes com o préprio termo de referéncia do concurso que
levantava e induzia algumas das propostas detalhadas pelos concorrentes. A comissao parece
indicar que as intervencdes devem ser apenas de limpeza e melhoria estéticas dos espacos

publicos. Certamente, essa posi¢cao ndo converge com a pesquisa realizada.
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4.4.3. Programa Brasilia Integrada: proposta de VLT para a

avenida

Por sua influéncia na area da avenida W3 ser& aportado o Programa aprovado em 2007 que tem
como objetivo principal “promover a mobilidade no Distrito Federal de forma a aumentar a
integracdo dos nucleos urbanos e melhorar as condi¢cdes de equidade e qualidade de vida da
populacdo.” Apesar disso, ele se refere somente a melhoria do transporte publico coletivo, ndo
visa integracéo dos diversos modais de transporte, ndo associa as estratégias abordadas ao uso
e ocupacado do solo e também ndo menciona uma politica de desencorajamento ao uso do
automovel (TENORIO e GERMANO, 2009).

Os principais pontos podem ser resumidos:

e Aprimorar o servi¢o do transporte publico — combate ao transporte pirata; renovacao de
frota; ampliacdo de frota rodoviaria e metroviéria; implantacdo de VLT; ampliacédo de rota
metroviaria; integracdo de modais; introducdo da bilhetagem automatica; criacdo de
corredores exclusivos para 6nibus; implantagdo de terminais, pontos de transferéncia e

abrigos;

e Desafogar o transito — ampliacdo de vias; construcao de vias marginais; construcao de
novas vias; ampliacdo de pontes e viadutos e construgdo de viadutos® (TENORIO e
GERMANO 2009).

No que tange a W3 a proposta de implantacéo do projeto do VLT vislumbrou uma linha que parte
do aeroporto até chegar a um terminal da Asa Norte passando por toda Asa Sul com uma
extensdo de 22,6 Km. O VLT tinha como previsdo passar pela avenida W3 com paradas na 516,
513, 511, 509, 507, 505, 503 Sul, no Hospital SARAH e no Setor Comercial Sul.
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Figura 21: Veiculo Leve sobre Trilhos — VLT (Fonte: Correio Brasiliense, 03/12/2017)

Com previséo de largura de 2,60m a implantagéo foi inicialmente planejada acontece no canteiro
central removendo as arvores. O Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional — IPHAN

deu parecer negativo para retirada das arvores do canteiro central e a solucdo foi a adaptacéo
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da implantacdo do VLT na faixa adjacente ao canteiro central. A proposta do VLT tinha como
objetivo melhorar a eficiéncia da mobilidade, melhor qualidade e desafogo do fluxo de veiculos
transferindo o usuério do transporte privado para o transporte coletivo, ou seja, a avenida W3 foi

pensada como um corredor de transportes.

Apesar dessa visao e de, no caso particular da W3, a proposta nao ter sido implantada, de modo
geral o Programa Brasilia integrada trouxe avancos para uma melhoria do sistema de transportes
do DF. Houve a ampliacéo de linhas de metrd, a ligacdo do aeroporto com a cidade, a diminuicéo
dos tempos de viagem entre casa-trabalho e o0 aumento do conforto e seguranga do transporte
publico — em nenhum momento a integracdo dos modais de transporte publico foi priorizada em
detrimento do automovel particular. Apesar de tudo ndo houve uma mudanca na forma de se

produzir e reproduzir a mobilidade no Distrito Federal.

Por se tratar de um programa de transporte urbano e ndo de um programa de intervencdo em
espacos publicos, ndo houve a preocupagdo em se diagnosticar as causas que levaram a W3 ao
seu estado de degradacdo por ndo ser o foco do programa. Entretanto, a visdo do Programa
Brasilia Integrada de tratar a avenida W3 como uma via predominantemente de circulagdo foi um
dos pontos mais importantes apontados por esta pesquisaenquanto uma causa interna de sua
degradacgédo. Tal fato leva a necessidade de que um projeto de intervengéo na area considere
esse papel na definicdo das novas funcbes da avenida fazendo a funcgéo eixo de circulagéo

trabalhar em consonancia com as novas atividades.

4.4.4.Projeto SEDUMA/GDF: Programa de Revitalizacdo da
Avenida W3

Em 2009 foi estabelecido no Plano Diretor de Ordenamento Territorial o Programa de
Revitalizacdo da Avenida W3. Em julho de 2009 a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente — SEDUMA desenvolveu uma proposta preliminar para revitalizacdo da avenida W3
gue se baseou nas propostas apresentadas no Concurso Nacional de Ideias e Estudos
Preliminares de Arquitetura e Urbanismo para a Revitalizacdo da Avenida W3 de 2002. Como a
proposta preliminar foi baseada nos projetos de intervencdo do Concurso de 2002 esse novo
projeto ndo realizou um diagnéstico que relacionasse as causas de degradacao da avenida ao
seu estado atual e, portanto, fica dificil discutir as relag8es entre as propostas com as causas que
tenta solucionar, ou mesmo avaliar se as causas levaram em conta o0 conjunto de aspectos

estudados na pesquisa.

O projeto de intervencao abrangeu o Setor de Edificios de Utilidade Publica Norte — SEPN, o
Setor Comercial Local Residencial Norte — SCLR, Entrequadras Sul — EQS 500, o Setor
Comercial Residencial Sul — SCRS, o Setor Comercial Residencial Norte — SCRN e a via W2. O
projeto compreendia interveng8es nos ambitos do espaco publico e diretrizes para requalificagédo

das edificac8es e implantacédo do sistema de transporte coletivo.
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No projeto de intervencao no espaco publico se observam propostas que dizem respeito, em sua
maioria, a alteracdes configuracionais do desenho das cal¢adas, da via W2, das entrequadras e
dos entre blocos da 500. Para as cal¢adas voltadas para a W3, propds-se um novo desenho com
faixa de servico de 1m para conter mobiliario urbano, sinalizacéo, iluminacao e faixa livre para
circulagdo de pedestres, além de reforma na pavimentagdo e mobiliario urbano, como mostra a

figura 16.

Para a via W2 foi proposto um novo desenho o qual se aumentam as dimensdes das calcadas
do lado da 500 e do lado das Superquadras, desloca-se a faixa de rolamento, criam-se

estacionamentos em ambos os lados e se implantam novos elementos de iluminagao, mobiliario

urbano e sinaliza¢do, como mostra a figura 17.

Figura 22: Proposta de calgcada acessivel de calgada voltada para a W3 (Fonte:
www.segeth.df.gov.br)

Figura 23: Proposta de novo desenho para via W2 (Fonte: www.segeth.df.gov.br)

Nas entrequadras (Sul e Norte) se sugeriu a desafetacdo do espaco publico podendo incorporar
edificagfes comerciais, de servicos ou de uso coletivo no térreo, mas com até 2 pavimentos, e
com subsolo para estacionamento. Além disso, propde-se aumentar a oferta de estacionamentos

mediante revitalizacéo do espaco no entorno dos principais pontos de transporte coletivo.

Nos entre blocos da 500 (becos da W3 Sul) foram vislumbrados novos usos nos lotes lindeiros
aos becos de modo a complementar as atividades ja existentes no local e que fossem capazes
de requalificar o espaco publico, respeitando a circulacdo de pedestres e incentivando novas

areas de permanéncia, como mostram as figuras 17 e 18 a seguir.
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Figura 24: Proposta para os becos (Fonte: www.segeth.df.gov.br)

Figura 25: Proposta para os becos (Fonte: www.segeth.df.gov.br)

Em outra frente se propds a revisdo das normas de uso do solo, onde, basicamente, se procurou
regularizar o que ja existe no que se refere a uso e ocupacéo do solo. Dificilmente a regularizagédo

apenas trard nova dindmica econdmica a area, ela consolida um status quo existente.

Desse modo, estimula-se a implantacdo de residéncias ao longo da avenida bem como permisséo
para novos usos a serem estabelecidos na norma como, por exemplo, uso comercial de bens e
servigos (hotéis, pousadas e pensdes), uso coletivo ou institucional (educacdo complementar,
salde, entidades associativas/recreativas culturais e desportivas, administracdo publica, servi¢os
sociais e organismos) industrial (confeccdo de vestudrio e acessoérios, edicdo, impresséo e
reproducéo de gravacdes e fabricacdo de produtos de padaria, confeitaria e pastelaria), além do

incentivo a instala¢des de supermercados ou hipermercados nas 500.

Por fim, estabeleceu recomendacdes relacionadas ao sistema de transporte urbano o qual estdo
apoiadas, em sua maioria, na implantagdo do VLT proposto pelo Brasilia Integrada. Recomenda
gue a implantacédo do VLT néo deve reduzir as cal¢cadas existentes; procura garantir a vegetacao

e recuperar 0 paisagismo da &rea; além disso, propfe-se a eliminacdo dos retornos, mas

mantendo os cruzamentos, como mostram as figuras 20 e 21.

Figura 26: Proposta de calcada acessivel de cal¢cada voltada para a W3 (Fonte:
www.segeth.df.gov.br)

Figura 27: Proposta de novo desenho para via W2 (Fonte: www.segeth.df.gov.br)

A proposta ndo mencionou instrumentos de gestédo a serem aplicados na area de modo a atingir
0s objetivos propostos, pois o incentivo de IPTU ndo pode ser entendido como tal. De tudo,
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percebe-se a énfase na melhoria do espaco publico como se a degradacéo fosse solucionada

por melhores calcadas, o que vai de encontro aos achados da pesquisa.

4.4.5. Consideragdes sobre os projetos de intervencao urbana
propostos para a avenida W3 Sul

Analisadas em conjunto a maioria das propostas abordam os temas que foram identificados na
pesquisa como razdes da degradacao. Entretanto, o que mais se deve destacar é uma falta de
hierarquizagdo entre o que é essencial e o que é acessorio, ou seja, separar 0 que nao pode
faltar numa proposta de reintegragédo de uma area degradacao para que ela volte a fazer parte

da dindmica da cidade.

Se verificarmos desde o termo de referéncia passando pelas diferentes propostas existe uma
colocacgdo em pé de igualdade entre as melhorias estéticas com aguelas que repensam a avenida
a partir de demandas sociais e econémicas da cidade e que vao lIhes garantir a vitalidade de
manutencdo de qualquer investimento que seja feito na area. O inverso ndo é verdadeiro.
Melhorias de mobiliario e de cal¢cadas ndo vao se sustentar sem a dindmica socioeconémica que

a reconfiguracdo urbanistica e de normas de uso e ocupacdo do solo podem viabilizar.

Do ponto de vista das propostas, existe uma redu¢cdo maior da abordagem, pois as intervencdes
procuram intervir na avenida W3 com foco somente em questdes locais e especificas da propria
avenida. Na maior parte atuam sobre um novo desenho e configuragcfes urbanas regulamentando
determinados usos, incentivando outros (por meio de incentivos fiscais e financeiros) e até

propondo altera¢Bes no gabarito das quadras 500 e 700 (dependendo da proposta).

Esse tipo de intervencéo atua sobre o espaco partindo da premissa de que o foco do problema
esta na propria avenida, que as causas que a levaram a degradacado foram internas. Porém, como
identificado neste trabalho, as causas, tanto do seu sucesso quanto de sua degradacao, foram
causas externas. Partindo-se dessa premissa, deve-se ampliar a escala da intervencao e analisar

as condicionantes externas da avenida, o contexto o qual esta inserida.

O tema dos instrumentos urbanisticos que podem apoiar as intervengfes é tratado de forma
assessodria sem maior detalhamento e sem fazer uma relagéo direta entre o que se propdem. O
instrumento da Operac¢éo Urbana Consorciada é vislumbrado como possibilidade nas 3 propostas
do concurso, mas ela é apenas referida como se fosse uma fonte de recursos que em nada

dialoga com o que se propde.

4.5. Avaliacdo do grau de aderéncia das propostas a promocdao da

reintegracdo da W3 Sul a dindmica urbana

De modo a sintetizar a analise se elaborou a tabela 10, a seguir.
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Tabela 9: Avaliacédo da correlacao entre diagndstico e propostas dos projetos analisados, utilizado a moldura definida a partir da base conceitual.

Projetos

1° lugar

Concurso publico
nacional de ideias e
estudos preliminares
) 2° |lugar
de arquitetura e
urbanismo para a
revitalizacédo das
avenidas W3 Sul e

Norte (2002)

Diagndsticos

Causas externas

N&o houve um
diagnostico o qual
identifique as causas
externas de degradagao

da avenida.

N&o houve um
diagnostico o qual
identifique as causas
externas de degradagao

da avenida.

Causas internas

Faz mengédo de um
levantamento das
condicdes e
caracteristicas fisicas do
ambiente, mas néo
divulga nem atribui a
degradacdo as causas

internas.

N&o houve um
diagnéstico o qual
identifique as causas
internas de degradagao

da avenida.

Melhorias do espaco
publico

- Recuperagéo dos espagos
publicos (700);

- Duplicacao da via W2;

- Novos estacionamentos na
lateral das 700 e W2;

- Retirada de vagas do

canteiro central.
- Ampliar as calgadas (500);

- Reducgdo do canteiro central
e das areas de

estacionamento central;

- Acrescentar uma nova faixa
de embarque e desembarque
de passageiros dos dois

lados da via.

- Passarelas suspensas ou

subterréneas para pedestres;

- Viadutos para trafego de

Natureza das propostas

Diretrizes de ocupagao
do solo

- Criar um corredor cultural;

- Criar pragas tematicas nas
entrequadras 700;

- Edificios garagem;

- Novos estacionamentos no

subsolo.

- Ampliar a oferta de
habitag6es, empregos e

prestacao de servicos;

- Legitimar usos mistos nas

casas voltadas para a W3;

- Usos mistos
implementados nas areas
em frente as pragas das
quadras 700;

- Garagens no subsolo ao

longo da via W2;

Instrumentos de gest&o

A proposta ndo mencionou
instrumentos de gestéo a
serem aplicados na area de
modo a atingir os objetivos

propostos.

Menciona uma série de
instrumentos passiveis de
utilizagéo, mas néo faz
consideracdes sobre como os
utilizar para alcance dos
objetivos do projeto.
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3° lugar

Fonte: Elaborado pelo autor.

- Novas configuracdes do
espago comercial que
tendem a se concentrar
em espaco fechados
(shoppings),
abandonando
configuracdes

semelhantes a de ruas;

- N&o adequacéo as
novas demandas de

atividades.

- Uso do solo da avenida
com somente um dos
lados destinado a

atividades comerciais;

- Configuracao espacial
da avenida com
descontinuidades no

espago construido;

- Condi¢cbes néo
adequadas no tratamento
dos aspectos do clima, do
mobiliario urbano,
passeios, travessias,

acessos, etc.

veiculos;

- Faixa preferencial de 6nibus
sem baias nos pontos de

paradas.

- Ampliar as calgadas (500);

- Reducgdo do canteiro central
e das areas de

estacionamento central;

- Acrescentar uma nova faixa
de embarque e desembarque
de passageiros dos dois
lados da via.

- Passarelas suspensas ou

subterréneas para pedestres;

- Viadutos para trafego de

veiculos;

- Faixa preferencial de 6nibus
sem baias nos pontos de

paradas.

- Alterar gabaritos de areas
que margeiam a avenida,

agora com uso misto.

- Alterar gabarito e ocupagao

de vazios urbanos;

- Garagens subterraneas
privadas nas entrequadras
das 500Sul e pragas das
700;

- Construir no novo limite do

recuo do terreno.

- Incentivo a instrumentos de
gestao: participacéo da
populacéo e parcerias
publico-privadas.

- Menciona outros
instrumentos, mas néo faz
mais considerag6es sobre

como os utilizar.
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A partir das causas apresentadas de degradacdo da W3 Sul e do estudo das propostas de
intervencao, surge a questao ja apresentada anteriormente e que se pretendeu responder: sera
gue as propostas estudadas buscaram atender as novas demandas e expectativas sociais da
populacao e atribuir novos usos capazes de reinserir o espaco na dindmica urbana e, talvez criar
um novo papel para a W3 Sul, ou s6 pensaram numa requalificacdo do ponto de vista de uma

nova configuracédo espacial e desenho urbano?

Com esse fim as propostas de intervencdo foram confrontadas com as caracteristicas que se
identificou na pesquisa como capazes de reintegracdo da W3 a dindmica da cidade. A Tabela
10traz essa avaliacéo, ou seja, proposta para a redefinicdo de usos e requalificagdo do espaco

em funcao do diagnéstico da pesquisa de modo a analisar a natureza das propostas.
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Tabela 10: Propostas para a redefinicdo de usos e requalificacao do espaco em funcéo do diagndstico da pesquisa.

Torna a area mais
competitiva com outros

espacos da cidade?

Propde novo uso?

A proposta esta

enfrentando o problema?

Concurso publico nacional de ideias e estudos preliminares de arquitetura e urbanismo para a revitalizagéo das

1° lugar

Sim. Procura requalificar o espago publico fornecendo
mais oportunidades de acesso e melhores condi¢Ges

fisicas.

Sim. Corredor Cultural; pragas tematicas.

Sim. Propondo um corredor cultural e pragas tematicas
nas entrequadras das Quadras 700 a proposta procura
atribuir ao espaco uma nova funcéo dentro da dinamica

da cidade.

avenidas W3 Sul e Norte (2002)

2° lugar

Sim. Procura requalificar o espago publico fornecendo
mais oportunidades de acesso e melhores condigbes
fisicas, além da potencializagéo de usos.

Nao. A regulamentacéo de usos irregulares que ja
acontecem na 700 e a potencializacdo de usos na 500
nao enfrenta o problema, so6 regulariza os usos que ja
acontecem ali. Isso n&o reverte o cenério atual do

espago.

3° lugar

Sim. Procura requalificar o espago publico fornecendo
mais oportunidades de acesso e melhores condigGes

fisicas, além da potencializacéo de usos.

N&o. A regulamentacéo de usos irregulares que ja
acontecem na 700 e a potencializa¢édo de usos na 500
néo enfrenta o problema, s6 regulariza os usos que ja
acontecem ali. Isso ndo reverte o cenario atual do

espago.

Os problemas identificados pela equipe como causadores
do declinio da avenida, sim. Problemas externos
condicionantes identificados por este trabalho, ndo.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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A proposta que mais se alinha com essa visao é a 6tica da proposta vencedora do Concurso
publico realizado em 2002 para revitalizacdo da avenida, o espac¢o tem potencial para abrigar um
novo uso, um novo papel completamente diferente do que existe hoje: um corredor cultural. Essa
proposta enfrenta o problema na medida em que tira o foco de interven¢des configuracionais e

atribui a avenida um novo papel dentro da cidade.

Contraditoriamente, essa proposta ndo possui um diagnéstico claro sobre as causas da
degradacdo da W3, o que se encontra de forma clara na proposta do 3° colocado apesar das
solucdes estarem mais alinhadas com as melhorias internas da avenida, ou melhor, ndo existir
nas proposi¢cdes uma hierarquizagdo entre o substantivo e o acessorio. O segundo colocado
segue 0 mesmo caminho e apresenta a seu favor uma proposta de diversificagdo de usos com
o reforco de habitacdes, o que € um ponto favoravel apesar de ndo determinante em si como
solucdo de reintegracdo urbana. Por sua vez a proposta do GDF se concentra em melhorias

estéticas e de regularizagdo do que ja existe, o que fica mais no acessorio.

O Ultimo aspecto que merece destaque diz respeito ao uso dos instrumentos urbanisticos de
gestdo para apoio das intervencdes propostas. Assim, listou-se os instrumentos urbanisticos que

cada um levantou como potenciais para utilizagdo, como mostra a Tabela 11a seguir.
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Tabela 11: Instrumentos urbanisticos propostos em cada projeto de intervencgéo.

Instrumentos propostos

Concurso publico nacional de ideias e estudos preliminares de arquitetura e urbanismo para a revitalizacdo das

1° |lugar

- Normas regulatérias: Direito de superficie;
Direito de preemp¢édo; Outorga onerosa do
direito de construir; Parcelamento, utilizagéo ou
edificagdo compulséria; IPTU progressivo no
tempo; Desapropriacao.

- Incentivo ao desenvolvimento urbano:
Parcelamento, edificacé@o ou utilizagéo
compulsérios, IPTU progressivo no tempo e
Desapropriacao; Operacdes urbanas
consorciadas; Transferéncia do direito de

construir.

- Impostos e taxas: ndo consta.

- Coordenacdo de institucional: ndo consta.

- Controle social: ndo consta.

avenidas W3 Sul e Norte (2002)
2° lugar 3° lugar

- Normas regulatérias: Direito de superficie; - Normas regulatérias: Direito de superficie;
Direito de preempcéo; Outorga onerosa do

direito de construir; Parcelamento, utilizagéo ou

edificagdo compulséria; IPTU progressivo no

tempo; Desapropriacao.

- Incentivo ao desenvolvimento urbano: OUC; - Incentivo ao desenvolvimento urbano: OUC.

Consorcio imobiliario, Transferéncia do direito de

construir;

- Impostos e taxas: ndo consta. - Impostos e taxas: Contribuicdo de melhoria;

- Coordenagcéo de institucional: ndo consta. - Coordenacéo de institucional: Concesséo de
uso;

- Controle social: EIV; Referendo popular e - Controle social: EIV; Referendo popular e

plebiscito. plebiscito.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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A requalificacdo de uma area ndo ocorre apenas por meio de um projeto urbanistico, € necessario
um conjunto de instrumentos para sua implementacéo e gestdo. Sabendo-se disso, as propostas
estudadas propuseram a aplicacdo de instrumentos do Estatuto da Cidade os quais sdo capazes

de potencializar, dar sustentacdo e apoiar as intervencdes urbanas para este espaco.

De modo geral, segundo as categorias de instrumentos estudadas no capitulo 3, todas as
propostas, exceto o Programa Brasilia Integrada, propdem aplicacdo de instrumentos contidos
nas categorias: Normas regulatérias, Incentivo ao desenvolvimento urbano, Impostos e taxas e

Controle social.

Dentro das Normas regulatérias todas propdem aplicacéo do direito de superficie, mas somente
0 2° lugar do Concurso publico para revitalizacdo e a proposta de 2009 da SEDHAB propuseram
mais instrumentos dessa categoria, como Direito de preempc¢ao, Outorga onerosa do direito de
construir e de alteracdo de uso, Parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, IPTU
progressivo no tempo e Desapropriagdo, Tombamento de imoveis ou de mobiliario urbano e

Transferéncia do direito de construir.

Incentivos fiscais e financeiros sobre o IPTU e a contribuicdo de melhoria foram propostos

também em somente duas das propostas.
Na categoria Controle social foram propostas aplicacdo do EIV e Referendo popular e plebiscito.

Como ja referido, todas as propostas ndo estabelecem uma correlagdo clara de como os
instrumentos serao utilizados para dar consequéncia as propostas. Existem propostas que podem
ser viabilizadas com um determinado instrumento e outras como outro, mas isso nao é dito. Existe
até o caso de proposta inviavel financeiramente como com a reducdo de 50% de IPTU para que

se facam alteragfes vultosas em obras de edificagdes.

A OUC, o Consorcio imobiliario e Transferéncia do direito de construir aparecem somente em
duas das propostas dentro da categoria de Incentivo ao desenvolvimento urbano, sendo que a
OUC parece ser vista somente como forma de arrecadagdo de renda, um instrumento acessorio
o qual se descarta o potencial do instrumento quanto a uma nova possibilidade de definicdo de
parametros urbanisticos e reestruturacdo do espaco. As propostas ndo chegaram a desenhar um
projeto de Operacédo Urbana, mas ao discorrer sobre potencializacdo de usos e a revisao do
gabarito da W3 Sul (caso da proposta do 2° lugar do Concurso publico para revitalizacdo) pode
se vislumbrar um projeto de Operagdo Urbana Consorciada. Uma questdo que merece ser
estudada para uma implementacdo de OUC no caso estudado € o tombamento do conjunto
urbano de Brasilia, pois para uma OUC ser viavel essa questao terd que ser enfrentada ja que o

tombamento é encarado de forma restritiva.
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Capitulo 5

Resultados conclusivos e recomendacdes

Este capitulo apresenta as conclusdes do estudo correlacionando os resultados com a premissa
inicial que fundamentou a pesquisa. Destacam-se os resultados dos quatro momentos da
pesquisa distribuidos ao longo de cada capitulo de modo a explorar as conexdes entre 0s

resultados de cada momento com o objetivo de responder a premissa inicial da pesquisa.

5.1 Resultados

A ideia do desenvolvimento sustentavel é repensar as formas de produzir e consumir 0s recursos
inerentes a sobrevivéncia e garanti-los para as futuras gera¢des. Entao, o espago urbano também
deve ser incluso nesse pensamento como um recurso a ser reutilizado. Por que néo reciclar os
espacgos urbanos deteriorados? Desse modo, evita-se a expansdo urbana que pressiona 0s
recursos naturais por aumentar a area antropica ao mesmo tempo em que se atendem as

demandas socioecondmicas.

Antes de se adentrar na conceituagdo das intervencdes urbanas, em um primeiro momento, a
pesquisa procurou identificar as causas e fatores que podem ser apontados como tendéncias
responsaveis pela degradagdo urbana de modo a conferir se algum dos fatores expostos péde

ter sido a causa da degradacgéo do estudo de caso.

Verificou-se que, para o caso especifico da avenida W3 Sul, as razes de seu apice, assim como
de sua degradacéo, foram causas principalmente externas ou de estruturacdo da cidade de
Brasilia e Distrito Federal. Destacam-se a consolidacdo tardia dos comércios locais das
superquadras tornando a avenida a Unica oferta comercial e social da cidade e na sequéncia a
consolidacao dos novos espacos e o inicio da implantacdo de shopping centers como o espaco
preferencial de compras da populagéo. A avenida perdeu sua funcdo comercial e social dentro

da cidade e aos poucos seus espacos internos foram entrando em decadéncia e descuido.

Esse se constitui 0 primeiro resultado da pesquisa: o carater de um projeto de intervengéo urbana
bem sucedido para a avenida W3 ndo deve se prender a melhoria estética de seus espacos
publicos ou de procurar resgatar o seu papel do passado, mas sim de a partir da dindmica urbana

de Brasilia procurar atribuir a ela um novo uso demandado pela cidade.

Em um segundo momento a pesquisa procurou analisaras diferencas conceituais e as diferentes
abordagens de intervengBes urbanas diante de um universo amplo de termos comumente
aplicados muitas vezes de maneira equivocada. Termos como restauracdo, reestruturacao,
reabilitacdo, consolidacdo, revitalizacdo, reinvencdo, regeneracdo e requalificacdo foram
estudados com o objetivo de identificar suas diferencas de abordagens e de propostas de modo

a apoiar as estratégias a serem melhor exploradas na avenidaw3.
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Verificou-se que abordagem da prética da requalificacdo urbana é a que mais se alinha para
aplicacdo na avenida W3 Sul jA4 que aqui a conservacdo e preservacdo do patriménio
arquitetdnico e urbanistico sdo utilizadas como forma de promover a intervencdo no espago
valorizando a identidade local ao mesmo tempo em que recria a imagem do espaco na cidade.
Dessa maneira, ao atribuir uma nova imagem aliada a um novo uso para o espacgo, é capaz de
reintegrar na dindmica urbana espac¢os deteriorados, sempre levando em consideragdo o

desenvolvimento social juntamente ao desenvolvimento econdmico.

Em um terceiro momento o estudo acerca dos instrumentos urbanisticos com potencial e
aplicabilidade para viabilizar transformacg8es estruturais na cidade, e assim auxiliar projetos de
intervencdes urbanas, levou ao entendimento de que a Operacdo Urbana Consorciada se
constitui em uma proposta inovadora do Estatuo das Cidades que visa exatamente a reintegraco
de &reas degradadas ao espaco da cidade. Acresce que além de ser um articulador entre
interesses privados e publicos ele se constitui em um mecanismo acumulador de fonte de renda
para viabilizar grandes interven¢des. A OUC procura induzir um processo reestruturador do
territério, alterando, por meio de outros instrumentos de gestdo, os parametros urbanisticos
dentro da area. Deve-se destacar que nesse caso o tema da preservacado do patriménio de
Brasilia deve ser considerado sem deixar de lembrar que a W3 ndo constava do risco original de

Lacio Costa como destacado na pesquisa.

Por fim, o quarto momento compreendeu o estudo das propostas de intervengdo na avenida W3
Sul a luz dos achados da pesquisa tedrica. A avaliagdo das propostas de projetos de intervencéo
para a avenida W3 procurou identificar as respostas ao que se identificou como relevante para a
requalificacdo do espacgo sob os seguintes aspectos: i) definicdo de nova fungdo em consonancia
com as demandas da cidade;ii) conciliacdo da nova funcdo com as caracteristicas de espaco
tombado de Brasilia e seu carater de eixo de circulacao; iii) definicdo de instrumentos urbanisticos
viabilizadores das altera¢c6es de uso e ocupacado do solo e mobilizagdo dos atores estruturantes

da dindmica urbana.

Constatou-se que alguns dos projetos propostos para a intervencdo na avenida W3 Sul
dialogaram com as causas externas de degradac¢do identificadas pela pesquisa, mas nao a
trataram como objeto principal, mas sim de forma periférica. Desse modo, o foco predominante
das propostas foi a melhoria dos espacgos publicos da avenida, ou seja, mais relacionados a

fatores internos de degrada¢do ou manutencao.

O contexto de apogeu que a avenida W3 ocupou nos primeiros anos de Brasilia e que comecgou
pela Asa Sul era de uma cidade vazia e sem ofertas de comércio. Desse modo, devido a essa
condicéo externa, a W3 Sul se tornou a Unica op¢ao de comércio se tornando o centro da cidade,
um fator externo. Assim, mais que projetos urbanisticos meramente fisicos, que repensem a
configuracdo espacial e o desenho urbano da avenida, deve-se pensar num projeto de

requalificagdo que incorpore um novo papel da W3 Sul para a cidade.
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Os projetos buscaram regulamentar usos desconformes atualmente, mas somente o primeiro
colocado do concurso propds um novo uso para a avenida. Na maioria das propostas, seja de
forma implicita ou explicita, predominou a normatizacéo prescritiva e restritiva ou a uma referéncia
genérica a quase todos os instrumentos do Estatuto da Cidade. O instrumento da Operagéo
Urbana Consorciada néo foi utilizado como norteador das propostas e, quando foi referido, foi de
modo acessorio como algo a ser aplicado de forma posterior a concepgao da proposta talvez
como uma fonte de recurso ou de compensacao por alguma alteracao de uso, o que néao condiz
com os objetivos do instrumento. E certo que as propostas analisadas ndo foram concretizadas

e, portanto, ndo se pode saber se teriam sido bem sucedidas ou néo.

Em que pese néo ter havido mobilizac&o do governo local para implantar nenhuma das propostas
se verifica que também n&o foram objeto de demanda da sociedade. A ndo ser de proprietérios
da localidade que possuem interesse em resgatar de alguma forma seu valor imobiliario. Esse
pode ser um indicador do grau de articulagdo com os interesses da cidade e da baixa visualizagdo
gue as propostas tiveram para sinalizar sua capacidade de reintegracdo da avenida na cidade

COmo um espaco que ocupe um papel que os habitantes sentem como uma demanda real.

Assim, conclui-se que a premissa inicial que fundamentou a pesquisa se mostrou adequada, pois
se verificou que intervengdes urbanas descoladas de instrumentos urbanisticos ndo séo capazes,

por si s, de reintegrarem espacos deteriorados a dindmica urbana.

5.1 LimitagOes e possibilidades de continuidade da pesquisa

O estudo procurou estabelecer um amplo apanhado dos diversos aspectos envolvidos na
reintegracao de espagos urbanos a dindmica da cidade. Desde sua importancia para promocao
da cidade sustentavel, as caracteristicas do dinamismo urbano e de sua degradacdo, as
diferentes vertentes conceituais que amparam o0s projetos de intervencdo urbana e os
instrumentos de gestdo urbana previstos na legislacdo brasileira que podem apoiar acdes de
intervencdes urbanas para melhorias urbanas. No estudo de caso se procurou retomar todas
essas abordagens que poderiam ser mais exploradas, mas que se optou por questdes de prazo
numa andlise documental. Andlise apenas dos projetos de intervencéo e ndo no estudo do espacgo
propriamente dito da avenida W3, os segmentos da populacdo envolvida para uma percepcao de
sua reintegragcdo urbana bem como dos agentes institucionais para ter uma visdo da gestdo e
das dificuldades de aplicacdo dos instrumentos urbanisticos além da questdo da area estar
inserida em conjunto urbano tombado que acaba restringindo a implementacdo da OUC. Esses
podem aspectos contemplados em trabalhos futuros em uma continuidade de pesquisa a ser

explorada por mim ou colegas que tenham interesse no tema.
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