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Sobre ESSENCIA

Arquitetura ESSENCIAL (N&o Essencialista)
NAO é MINIMALISMO

ESSENCIA NAO é Essencial ISMO

NAO é um ISMO

NAO é Minimal ISMO

é ESSENCIA

é Precisédo

€ algo mais que apenas uma questdo de Forma
é uma IDEIA CONSTRUIDA

é POETICA

é MAIS COM MENOS

ARQUITETURA ESSENCIAL

NAO é fria e cruel

NAO é perfeccionista e intocavel
NAO ¢é impositiva e avassaladora
NAO ¢é apenas para ser fotografada
€ CLARA e SIMPLES

¢ NATURAL e ACESSIVEL

€ LIVRE e LIBERTADORA

é PARA VIVENCIAR

Eu gostaria que minha ARQUITETURA fosse
tdo PRECISA quanto a de Bernini, tdo luminosa.
tdo NATURAL gquanto a de Barragan, arquitetura para o homem.
tdo “DESHABILLE” quanto a de Le Corbusier, tio forte e poderosa
ndo com o proposito de ser famoso
mas para fazer homens felizes
ndo apenas neste tempo mas para sempre
nao para ser fotografada
mas para ser vivida

Alberto Campo Baeza
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RESUMO

A proposta de reabilitar um edificio abandonado para que este abrigue unidades
habitacionais de interesse social no centro de Curitiba surge como resposta ao
crescente esvaziamento e degradacao da area, o que se deve em grande parte ao
surgimento de novas centralidades. O publico a que se destina o projeto € composto
por familias com renda mensal de até 5 salarios minimos, principalmente as que
possuem algum membro empregado no comeércio da regido. Atraves da pesquisa
bibliografica e documental sdo reunidas informacdes historicas e conceituais sobre
habitacdo, a nivel nacional e local, dindmicas de ocupacédo dos centros urbanos e
métodos e exemplos de readequacdo de edificios. A analise de um projeto
internacional (Social Housing Units — Paris) e dois nacionais (Conjunto Pedregulho —
Rio de Janeiro, e Edificio Lutetia — S&do Paulo), somada a interpretacdo da realidade
local estabelece diretrizes a serem seguidas durante a elaboracdo do projeto
arquitetdnico, objetivo final a ser alcancado com base teérica reunida no presente
volume.

Palavra-chave: Requalificacdo, Habitacdo social.



ABSTRACT

The proposition to rehabilitate an abandoned building in order to use it as social
housing units in Curitiba central area comes as an answer to its growing decrease
and degradation, what results mostly of new urban centralities born. The project
destination public is composed by families which resources are about 5 salaries per
month, mainly the ones with a member employed on the regional commerce.
Through bibliographic and documental research, some historic and conceptual
information about national and local habitation, downtown occupation dynamics,
examples and building revitalizing methods are reunited. The analysis of one
international cases (SocialHousing Units — Paris) and two national ones (Conjunto
Pedregulho — Rio de Janeiro, and Edificio Lutetia — Sdo Paulo), in addition with local
reality interpretation, establishes parameters to be followed during the architecture
project elaboration, what is the objective to be hit with the theory bases put together
on this brochure.

Key-Words : Requalification, Social Housing.
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1. INTRODUCAO

Como base tedrica para o desenvolvimento do Trabalho Final de graduacéo,
esta pesquisa tem como objetivo a elaboracédo de um projeto de Reabilitacdo de um
Edificio para Habitacdo Social no Centro de Curitiba. Para tanto serd necessario
abordar questdes habitacionais em diferentes escalas, desde o pais, passando pela
cidade e com foco nos centros urbanos. Aliada a questdes da caréncia de moradia
digna, pretende-se conceituar temas como a reabilitacdo de edificios, sendo esta
uma solucéo possivel para resolver o problema habitacional.

O crescente esvaziamento das areas urbanas centrais € causado em grande
parte pelas consequéncias do aumento excessivo do comércio e de atividades
administrativas. O maior fluxo de pessoas se concentra apenas durante o horario
comercial, fazendo com que, no periodo noturno, por exemplo, grande parte dos
usuarios se sinta insegura ao caminhar pela cidade. A falta de diversificacdo de usos
e de alta densidade de moradores na regido do Centro de Curitiba faz com que a
rotatividade de habitantes do bairro seja continua, trazendo grandes danos no que
se refere a apropriacdo dos espacos pelos usuarios.

O cenario atual mostra uma quantidade significativa de estudantes migrando
para o centro, tanto pela oferta de atividades quanto pela facilidade de acesso e de
mobilidade. Porém, o complexo sistema que forma a cidade exige maior diversidade
da populacdo para que se estabeleca de forma equilibrada, o que ndo se consegue
apenas com o perfil atual da populacéo que reside no local: estudantes (entre 20 e
29 anos — 25,02%) e idosos (acima de 60 anos - 17,84% - moradores antigos que
permaneceram ai, formando nlcleos familiares de apenas uma pessoa).! Essa
dindmica que vem se estabelecendo nos centros urbanos interfere diretamente na
paisagem e no patriménio edificado. Tanto as areas de vazios urbanos quanto os
edificios abandonados geram pontos de conflito, visto que a degradacao a que estao
fadados, ndo € desejavel dentro de uma sociedade que busca boas condi¢bes
ambientais para manter a dinamica de suas atividades fundamentais (morar,
conviver, estudar, trabalhar, consumir...).

Na tentativa de resolver a questdo do déficit habitacional crescente entre a

populacdo com renda familiar entre 0 e 5 saldrios minimos, faixa que representa

' Dados disponiveis em <http://www.ippuc.org.br> com o titulo Dados Populacionais — Bairro Centro,

elaborado com base no Censo de 2000 realizado pelo IBGE.
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90% do deficit (Fundacdo Jodo Pinheiro, 2005), e os problemas gerados pelo
esvaziamento dos centros urbanos, estdo ganhando visibilidade algumas pesquisas
e projetos referentes a reabilitacdo de edificios abandonados ou subutilizados, tanto
unidades de interesse de preservacdo quanto construcdes mais recentes. E nesse
ambito que se mostra de grande importancia a discussdo com a sociedade e o
envolvimento da iniciativa publica e privada, fornecendo subsidios para que tais
empreendimentos se tornem viaveis e gerem resultados satisfatérios.

Analisando-se questdes referentes a habitacdo nos centros urbanos,
movimentos populacionais e teorias urbanas, onde a diversificacdo de usos é vista
como geradora de relagdes saudaveis e produtivas nas cidades (JACOBS, 2001),
fica clara a necessidade de propostas que visem solucionar o problema da falta de
oferta de moradia para populacdes de menor poder aquisitivo. Em Curitiba, a grande
concentracdo de comércio no centro chama a atencao para a parcela da sociedade
formada por trabalhadores do setor. Na maioria dos casos, sdo moradores de
bairros afastados e da regido metropolitana que utilizam o transporte coletivo como
principal meio de locomocé&o. Segundo pesquisas do Projeto Centro Vivo, iniciativa
da Associacdo Comercial de Curitiba, 48% dos frequentadores do centro trabalham
na regido e, entre os entrevistados, 35% teriam intencdes de residir no centro.’
Esses trabalhadores realizam um movimento pendular das areas periféricas para o
centro, gastando muito tempo e tornando o transporte coletivo insuficiente para a

demanda no inicio da manha e fim da tarde, sendo subutilizado no resto do dia.

1.1 OBJETIVO GERAL

Tem-se como objetivo a proposta de um projeto de reabilitacdo de um edificio
gue se encontra abandonado na area urbana, destinada aos comerciantes do Centro de
Curitiba, com foco na parcela da populacdo com renda mensal de até 5 salarios
minimos. Para que o objetivo seja alcangcado sdo necessarias diretrizes que diminuam
custos e auxiliem na producdo de espacos agradaveis que atinjam as expectativas do

publico alvo.

2 Pesquisa publicada na revista intitulada Pesquisa Socioldgica. Revista do Seminario Habitacional, Curitiba, 12
edicao, p. 18, dez. 2005.
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1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

= Analisar as Politicas Publicas destinadas a habitacdo, no Brasil e na cidade de
Curitiba, local onde se propde a intervencao, bem como o cenario atual referente
ao setor.

= Reunir conceitos sobre a insercdo do uso residencial em Centros Urbanos e
analisar os processos de esvaziamento e recuperacdo destas areas.

= Conceituar a Reabilitacdo de Edificios e métodos de abordagem do problema,
analisando alguns projetos realizados.

» Realizar uma analise da realidade local reunindo informagfes que mostrem sua
capacidade de absorver a intervencao proposta.

= Delimitar o perfil familiar do publico alvo, além das necessidades a serem
atendidas, com base na situacéo local atual.

» Selecdo de imoOveis com caracteristicas que despertem interesse e que
possibilitem a implantagéo do projeto de habitacao.

» Estabelecer um método de andlise e adotar propostas de intervencao
adequadas ao objeto de trabalho e ao uso a ser absorvido pela edificacéo.

= Adotar diretrizes de projeto e tecnologias que tornem o projeto viavel ao publico
a gque é destinado.

1.3 JUSTIFICATIVAS

A disponibilidade da populacdo em residir na regido e a completa infra-
estrutura existente no Centro de Curitiba torna viavel a proposta de habitacdo. Além
disso, a utilizacdo de um imovel ja implantado minimiza novos impactos sobre a
area, diminui custos iniciais, ja que algumas destas areas abandonadas possuem
menores pregos por metro quadrado ($/m?), aumenta a seguranca e,
consequentemente, o conforto dos usuarios.

As guestdes de custo e publico alvo tornam possivel o interesse da iniciativa
privada nesse tipo de empreendimento, jA que possibilitam retorno dos

investimentos iniciais por parte dos futuros moradores. A propagacdo desses
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investimentos privados, em conjunto com investimentos publicos em projetos de
habitacdo de interesse social na mesma regido, aumentaria a diversidade da
populacdo e de usos, que hoje se encontram focados no comércio e sem
expressividade no setor de habitacdo devido a transferéncia dos moradores para as

areas periféricas.

1.4 METODOLOGIA

A Pesquisa Bibliografica tem como objetivo a analise de bibliografias
relacionadas ao tema, com estudos e teorias que sirvam de base a elaboracéo do
projeto em questao.

Atravées da Pesquisa Documental pode-se realizar o levantamento da
documentacdo referente ao objeto de reabilitacdo, como plantas arquitetbnicas e
identificacdo do autor do projeto original, situacdo atual do imdével, informacdes
referentes ao entorno em que se insere para possibilitar andlise e futuras propostas.

Com a analise de Estudos de Casos torna-se possivel a obtencdo de material
sobre projetos arquitetbnicos com alguma semelhanca ao projeto a ser
desenvolvido, com a intencdo de somar as experiéncias ja realizadas ao processo

de elaboracdo de uma nova proposta.

1.5 ESTRUTURACAO DA PESQUISA

Para reunir informagdes capazes de subsidiar a elaborag&o do Trabalho Final
de Graduacao, este volume foi desenvolvido em seis capitulos. O Capitulo 1 é
destinado a introducéo ao tema, onde sdo definidos os objetivos do trabalho, suas
justificativas e a metodologia a ser aplicada durante a pesquisa.

O Capitulo 2 reune informacdes sobre a problemética da habitagdo social no
pais, desde o inicio do processo de urbanizacéo até os dias de hoje, e em Curitiba.
A analise histérica das Politicas Publicas de Habitac&do é de grande importancia para

a compreensdo do tema, considerando-se que o cenario atual também é resultado
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da interacdo entre a evolucdo da sociedade e as interferéncias realizadas pelas
administracdes publicas.

O terceiro capitulo aborda os aspectos da vida nos Centros Urbanos. S&o
expostos conceitos de heterogeneidade funcional e esvaziamento das areas centrais
que atingem diversas cidades do mundo, a possibilidade de insercdo de moradias
como forma de reverter estes processos e sdo citadas alguns programas que
procuram solucionar os problemas resultantes do abandono das centralidades. O
quarto capitulo da sequéncia ao tema dos vazios urbanos abordado no capitulo
anterior. Neste sdo dadas definicbes sobre reabilitacdo de edificacdes,
desenvolvimento de metodologias a serem aplicadas em intervencdes e alguns
projetos executados dentro deste contexto.

O penlltimo capitulo é reservado a interpretacéo da realidade local. E nesta
parte do trabalho que se faz a analise do terreno onde se dara a proposta. A analise
do entorno do objeto de estudo envolve entre outras coisas a compreensdo dos
fluxos, caracterizacdo dos usos e gabaritos dos edificios e oferta de equipamentos e
servicos. O lote € estudado sob aspectos historicos, juridicos e fisicos que, somados
a definicdo do publico alvo. Os estudos resultam nas diretrizes que devem nortear as
escolhas feitas durante o desenvolvimento do projeto, bem como o programa basico
a ser desenvolvido durante o processo de projeto e as conclusfes a que se chegou
durante a elaboracdo desta pesquisa. Estes ultimos itens encontram-se descritos no

altimo capitulo.
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2. HABITACAO SOCIAL E POLITICAS PUBLICAS

A casa sempre foi, desde suas formas iniciais como chocas, cabanas e
tendas, fruto da organizacdo social. E o local onde a familia se refugia, descansa,
esta protegida de fendmenos naturais e perigos da sociedade, esta segura. E o
ponto de referencia da vida humana, de onde se parte e para onde se vai. Para
Frank Lloyd Wright (1869-1959), € um espaco interior habitavel, concebido no
sentido mais amplo de abrigo: o de refigio.> A moradia, em suas varias formas,
possibilita ao homem condi¢cées de isolamento e privacidade, ou a coletividade,
vivéncia das diferentes rela¢des sociais criadas ou ainda esperando para acontecer.

O modo de viver do homem moderno esta voltado cada vez mais para a
coletividade, deixando para trds o modelo individualizado das moradias criadas nos
séculos passados. Na década de 50, Lucio Costa escrevia sobre os significados de
morar, sobre a necessidade de re-equacionar a relacdo entre espacos privativos da
familia e espacos de uso coletivo. Via a necessidade de refletir sobre os problemas
resultantes da urbanizagéo acelerada dos grandes centros industriais e de servigo. A
salvaguarda do bem-estar individual, motivo de preocupacao para ele, exigia novas
solugdes que permitissem maiores densidades de ocupacdo, métodos construtivos
qgue levassem a racionalizacdo da producdo e a experimentacdo de programas
habitacionais que pudessem levar a uma moradia mais econémica e, portanto, mais
acessivel a populacdo necessitada (SAMPAIO, 2002).

A casa entdo passa a refletir a velocidade e o dinamismo com que a vida
acontece. Além disso, as mudancas que atingiram o0s nucleos familiares e sua
relacdo com a sociedade tém grande influéncia sobre a moradia. Para o arquiteto
Flavio de Carvalho, “essa diminuigdo da importancia da familia na vida do homem é
um dos fatores determinantes mais poderosos das formas da cidade e da casa”
(CARVALHO" et al.,1938, citado por ROSSETTI et al.,19--). O tempo gasto em
espacos privados passou a ser menor e a importancia e o grande numero de
atividades exercidas na cidade fazem com que a moradia se torne mais um de seus

equipamentos. Ja na primeira metade do século XX comecgava-se a perceber a casa

* Notas de Aula da disciplina Histdria da Habitacdo e Mobilidrio, ministrada pelo professor Antonio Castelnou,
no Curso de Arquitetura e Urbanismo da UFPR, em 2007.

* CARVALHO, F. de, 1938, In. XAVIER, A., 2003, p. 55.
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como um “ponto de passagem, um local de repouso na rotina diaria” (CARVALHO et
al., 1938)°.

Estas transformacdes sociais interferem diretamente nos programas
habitacionais. Como respostas as exigéncias dessa populacdo em constante
mudanca s8o0 necessarias revisdes e questionamentos quanto aos padrdes até
entdo adotados pelas politicas publicas que visam minimizar o déficit habitacional.
Porém, a falta de solucdes rapidas e eficientes faz surgir uma infinidade de
problemas como o crescimento desenfreado de ocupacdes irregulares em areas
sem infra-estrutura adequada e o aumento do numero de favelas e corticos nas
cidades.

Estudos ultrapassam cada dia mais o limite dos edificios, mostram que a
organizacdo das cidades deve partir da escala do homem, a partir da moradia. Le
Corbusier (1887-1965) tinha um raciocinio l6gico quanto a organizacéo da cidade a
partir das unidades de habitacdo: pela articulacdo de muitas células compunham-se
espacos para os quais deveriam ser planejados todos 0s servigos necessarios a vida
(SAMPAIO, 2002). Como estes espacos eram entendidos como prolongamentos da
habitacdo, exercendo funcdes complementares as exercidas nela, deveriam estar
localizados proximos da moradia. Estes servigos propostos para servir a
coletividade, dispensavam sua existéncia no programa do espaco privado da
moradia, permitindo, desta forma, que esta fosse de menor tamanho. Em 1945 o
arquiteto pdde concretizar suas teorias sobre a nhova maneira de morar no projeto da
Unidade de Habitacdo de Marselha (FIGURA 01), construido em 1947 e uma das
principais obras da arquitetura moderna.

> Ibid.
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FIGURA 01 - UNIDADE DE HABITAGAO DE MARSELHA, DE LE CORBUSIER
(FONTE: THEURBANEARTH, 2008).

A partir de 1930, o poder publico utilizou o conceito de habitacdo minima
como parametro para a construcdo de habitagbes em série no Brasil. O mercado
imobiliario, também atento a estes padrbes, readequou estes modelos para oferta-
los & populacdo a baixos custos. (Ibid., p.31) Tantas mudancas sociais e novos
conceitos sobre o morar, fazem com que 0s investimentos em programas de
gualidade, que garantam o desenvolvimento econdmico e social dos usuarios,

tornam-se indispensaveis, mas ainda encontram grandes desafios.
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2.1 MORADIA NO BRASIL

A idéia de casa propria € um fenbmeno bastante recente no Brasil. Desde que
0 pais era uma colbnia os mais abastados investiam seu capital na construcao de
casas para alugar, o que ocorreu até o periodo da Segunda Guerra Mundial (1939-
1945). A medida de riqueza era o numero de propriedades alugadas que se tinha. “A
classe media sempre foi inquilina por exceléncia, e as classes remediadas ou pobres
jamais vingaria a idéia da casa propria” (SAMPAIO, 2002).

Na década de 1920, os capitalistas buscavam construir moradias modestas e
de baixo custo, porém com altos rendimentos, para atender a demanda crescente
por moradias nas areas com maior concentracao de pessoas. O cortico foi uma das
tipologias de habitagdo escolhidas pelos investidores. Eram aglomerados de
comodos com sanitarios coletivos. Ali permaneciam o0s operarios que, com a
possibilidade de casa prépria propiciada pelo inicio do processo industrial,
economizavam a duras penas para adquirir sua propriedade, de preferéncia proximo
a estrada de ferro, ou alugar algo melhor.

A aquisicdo do terreno era seguida por sua hipoteca. Assim era possivel a
construgéo das casas. As unidades de trés comodos foram marcas da habitagcéo
social da época e, regulamentadas na Camara, estavam livres de impostos. Apesar
do aumento do numero de unidades habitacionais, grande parte dos menos
favorecidos ainda morava de aluguel. As construcbes em série, no alinhamento das
ruas, eram as mais alugadas. Eram conhecidas como “sobradinhos Ford” (Ibid, p.7).

O prédio de apartamentos ganhou muitos exemplares a partir de 1930. Os
programas eram variados, tinham um, dois ou trés dormitérios e se diferenciavam
bastante do ideal da época, as residéncias isoladas. Nesta época o Estado comecgou
a intervir na oferta de habitacéo, através dos Institutos de Aposentadorias e Pensdes
(IAPs), dentro da Previdéncia Social.

Em 1942 foi promulgada a Lei do Inquilinato,’ em um periodo em que a
promocgdo privada de habitacdo, até entdo responsavel pelo abastecimento do
mercado, ja nao era suficiente para resolver o problema. O crescimento

desordenado das cidades fazia crescer também a busca por abrigo. Nesse

6 Promulgada por Getulio Vargas durante a Segunda Guerra Mundial, com o intuito de proteger os interesses

do inquilino frente aos proprietdrios de imdveis.
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momento, a populacdo se viu obrigada a resolver seus problemas com recursos
proprios. A autoconstrucado predominou e o numero de loteamentos clandestinos ao
longo das ferrovias aumentou. Ainda assim, a caréncia por habitacdo popular
continuou crescendo.

Os problemas urbanos resultantes da rapida urbanizac&o ocorrida no final do
século XX, que atingem principalmente a populagdo de baixa renda, estdo
diretamente vinculados as questbes da moradia digna. O déficit habitacional foi,
dentre todos os problemas sociais, 0 que mais teve prioridades nas politicas urbanas
gue se seguiram, porém sem grandes avancos a partir destas interven¢des pontuais.

O atual cenario brasileiro de desigualdade social faz surgir no pais
necessidades extremamente basicas, ainda ndo supridas para grande parte da
populacdo. Ampliar o acesso a moradia digna e a infra-estrutura, incluindo ai o
direito a vida no espaco urbano, ainda sdo metas a serem atingidas. A criacdo do
Ministério e a aprovacao do Estatuto das Cidades sédo acdes do governo federal que
dado base legal & implantacdo e viabilizacdo de diferentes projetos de reforma
urbana, tendo como objetivo a garantia de qualidade de vida dos brasileiros.

O historico da Politica Nacional de Habitacdo mostra que, até o momento
histérico atual, as interferéncias do governo quanto ao tema néo tiveram muito éxito
na solucéo do déficit habitacional.

Durante a ditadura de Getllio Vargas (1937-1945) varias vilas
operarias, favelas e corticos foram desocupados para que ocorressem melhorias
estéticas e de salubridade das cidades. “Que se racionalizem os modos de
construgcédo, de modo a se obter pelo menor preco a melhor casa” era o lema de
Vargas (CUNHA, E.M.P.; ARRUDA, A.M.V.; MEDEIROS, Y., 2007).

Em 1946, no governo de Gaspar Dutra (1883-1974), a primeira politica
nacional de habitacdo, a Fundacdo da Casa Popular, tinha como prioridade a
criagdo de padrbes de construgcdo acessiveis. A iniciativa produziu um pequeno
namero de unidades restrito a poucos Estados, ficando longe de atender a
demanda, o que aconteceu devido a escassez de recursos e ao tipo de
financiamento adotado.

Em 1964, quando o déficit habitacional chegava a 8 milhdes de unidades

(PMC, 2008),” a primeira medida do regime militar foi a criacdo do Banco Nacional

’ Dados apresentados no Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social de Curitiba.
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de Habitacdo — BNH, que deixou marcas importantes na concepcdo de politicas
surgidas posteriormente, porém, mesmo buscando corrigir os problemas existentes
no modelo proposto, foi extinto por causa da crise do Sistema Financeiro da
Habitacdo (SFH). Alguns dos pontos principais que levaram a extingdo foram a falta
de eficiéncia para atender a populacdo com menor renda e a construcdo de
conjuntos em locais afastados e sem infra-estrutura adequada, buscando a
diminuicdo de custos, além da uniformizacdo de solu¢cdes em todo o territorio
nacional.

Em 1985, o setor habitacional apresentava baixo desempenho social, alto
nivel de inadimpléncia, baixa liquidez do sistema, movimentos de mutudrios
organizados nacionalmente e grande expectativa de que as novas autoridades
pudessem resolver a crise do sistema (AZEVEDO, 2007).

No ano seguinte, a Caixa Econdmica Federal passou a responder pelas
atribuicbes do BNH, o que deixou clara a falta de propostas contundentes para o
setor da habitagdo. Como um banco comercial, que busca retorno de capital e
equilibrio das questbes financeiras, a instituicdo ndo tinha como prioridade a criacéo
de programas voltados aos setores de menor renda, que despenderiam alto grau de
envolvimento, pesquisas e subsidios.

A Constituicdo de 1988 iniciou 0 processo de descentralizacdo e permitiu que
Estados e Municipios fossem responsaveis pela gestdo de programas sociais, nos
quais se insere a habitacdo. No periodo que se seguiu apos a extingdo do BNH, em
1987, as Companhias de Habitacdo (COHAB) financiaram 113.389 casas populares,
caindo para apenas 30.646 unidades no primeiro semestre de 1988. Isso ocorreu
devido as mudancas do Conselho Monetéario Nacional sobre a politica habitacional,
na busca do controle das dividas contraidas pelos estados e municipios (CAIXA,
2000). Surge entdo o Ministério da Habitacdo e do Bem-Estar Social - MBES, com a
funcéo de gerir a politica habitacional.

A extingcdo do MBES aconteceu em 1989, sendo criada a Secretaria Especial
de Habitacdo e Acdo Comunitaria (SEAC). Alguns programas alternativos da época
merecem destaque, como o Programa Nacional de Mutirbes Habitacionais, pelo
envolvimento do poder publico local e pela participacdo da populagédo que recebia os
beneficios. Pela primeira vez um programa apresentava melhor desempenho
guantitativo que o0s convencionais, mas teve fim devido a falta de solidez

institucional.
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O Ministério da Fazenda passa a ser responsavel pelas atividades financeiras
da SFH e da CEF. Esta Secretaria deu maior autonomia aos governos dos estados e
municipios que, utilizando um grande montante de recursos do FGTS e superando
sua real disponibilidade, levaram ao cancelamento temporario do financiamento
habitacional. Enquanto isso, as administracbes locais realizavam projetos de
urbanizacdo e regularizagdo de favelas e loteamentos, utilizando alto grau de
autofinanciamento.

No fim da década de 80 os programas habitacionais dos governos municipais
se disseminaram e receberam apoio das politicas de financiamento de organismos
internacionais. O governo federal manteve linhas de crédito sob seu controle, mas
ndo tinha politicas de incentivo as acdes locais. Varias companhias de habitacéo
foram extintas, e a prioridade das politicas habitacionais diminuia progressivamente
nos estados.

Na década de 1990 foi lancado o Plano de Acdo Imediata para Habitacéo,
gue tinha a proposta de financiar em torno de 245 mil moradias em 6 meses.
Financiado por recursos do FGTS, tinha como publico-alvo as familias com renda de
até 5 salarios minimos. O prazo inicialmente estabelecido se prolongou para mais de
18 meses e 0s custos reais foram bem maiores que 0s previstos, o que reduziu 35
mil unidades do total de 245 mil propostas (UNICAMP® et al., 1991, citado por
AZEVEDO et al., 2007).

No governo do presidente Itamar Franco (1930- ), em 1994, os programas
Habitar Brasil e Morar Municipio foram criados na tentativa de mudar a politica
habitacional destinada as classes de baixa renda e de continuar a producdo de
casas populares ja financiadas pela administracdo anterior. Uma vez mais 0s
investimentos ficaram abaixo das expectativas.

A Secretaria de Politica Urbana — SEPURB - foi criada em 1995, vinculada ao
Ministério do Planejamento e Orcamento — MPO — que era o 6rgdo responsavel pela
criacdo e implantacdo da Politica Nacional de Habitacdo. A questdo habitacional
passou a ser integrada a politica urbana e de saneamento, evitando a formacao de
estoques de terras para a atuacao da especulacdo. A promocao de moradia popular

pelos governos municipais foi incentivada, com ac¢fes voltadas para a urbanizagao

¥ UNICAMP. Politicas, Demandas e Necessidades Habitacionais. Campinas: Nucleo de Estudos de Politicas
Publicas, Universidade de Campinas, 1991.



Pagina |13

de favelas e recuperacao de areas degradadas, além da busca por tecnologias de
qualidade, com custo reduzido, para a producéo de unidades de interesse social e
de lotes urbanizados.

A desarticulacao institucional e a diminuicdo dos quadros técnicos culminaram
na perda da capacidade de formulacdo e de intervencdo. No ambito federal, o
desenvolvimento das areas urbanas e de habitacdo permanecia sem recursos
financeiros e gestdo expressivos. Novos planos de financiamento foram criados
nesse periodo, mas foram impostas restricbes ao financiamento do setor publico
para empréestimos, tanto de recursos do Orcamento Geral da Unido quanto o
impedimento do uso de recursos do FGTS.

No ano 2000, a partir de uma emenda, a moradia passou a ser considerada
direito social na Constituicdo da Republica. E, em 2001, foi aprovada a Lei do
Estatuto da Cidade. Esta € composta por principios relativos a cidade, planejamento
e gestdo, e instrumentos reguladores, cabendo a cada municipio julgar o melhor
instrumento e utilizacdo para atingir a “cidade ideal”, com melhor qualidade de vida
para a populacdo e mais justica social (MINISTERIO DAS CIDADES, 2004). A
definicdo de Zonas Especiais de Interesse Social € um dos instrumentos que visam
a recuperacao urbanistica, a regularizacéo fundiaria e a producdo de HabitacGes de
Interesse Social (HIS). Entre os objetivos da criacdo de ZEIS estdo a recuperagao
de imoveis degradados, a provisdo de equipamentos sociais e culturais, espacos
publicos, servico e comércio de carater local. Em 2003, o Ministério das Cidades
passou a ser 0 responsavel pela Politica de Desenvolvimento Urbano, dirigida a
diminuicdo da desigualdade social e a sustentabilidade ambiental, incluindo a
Politica de Habitac&do (que busca garantir aos cidadaos o direito a cidade).

Hoje, com a inclusdo do mercado privado e da habitacdo de interesse social, o
novo Sistema Nacional de Habitagcdo tem em sua estrutura o Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) e o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS). Para que realmente ocorram mudancas na area de
habitacdo e o numero de favelas e ocupacdes irregulares seja reduzido, surgem

novos paradigmas a serem discutidos e implantados:

1. Buscar seguranga juridica e ampliar recursos financeiros para o mercado
privado de moradias para a classe média. Dessa forma, espera-se que a
classe média ndo dispute recursos federais com as faixas de baixa renda,
COmOo aconteceu nOs governos anteriores;
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2. Ampliar os recursos e dar prioridade de investimentos que estdo sob
gestdo federal e nacional para as faixas de rendas mais baixas (92% do
déficit habitacional est4d situado abaixo de cinco salarios minimos).
(AZEVEDO, 2007, p.33).

Para enfrentar as dificuldades pelas quais o0 pais tem passado no que se
refere a producdo de habitacbes, o volume de recursos exigido € muito alto se
comparado com a capacidade de pagamento da populacdo com renda mensal mais
baixa. Com o envolvimento dos setores publicos em conjunto com setores privados,
a questao econdmica seria otimizada e o capital oriundo do FGTS poderia seria
destinado com maior eficiéncia a populacdo com renda inferior a 5 salarios minimos.

O Programa de Arrendamento Residencial — PAR — foi uma inovacdo no
mercado e surgiu como uma tentativa de suavizar os problemas de moradia no
Brasil, principalmente na faixa de renda supracitada. A atuacdo do SNHIS permite
gue os recursos sirvam de subsidio para estas familias, que ndo podem arcar com a
totalidade do valor das prestacbes habitacionais. Essas medidas permitem que o
valor pago seja adequado a sua renda mensal, sem que exista um saldo devedor.

Segundo dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (Pnad
2007),° 54 milhdes de brasileiros vivem em condicées de moradia inadequadas, o
que representa 34,5% da populagdo urbana. Um em cada trés moradores das
cidades ndo tem acesso a moradia digna.

Com relacdo ao déficit habitacional no Brasil, 76% se concentra em areas
urbanas e a caréncia de imoveis nessas regides chega a 5,4 milhdes de unidades.
(Fundacao Jodo Pinheiro, 2002) A maior parte deste numero (83%) atinge familias
com renda mensal de até 3 salarios minimos, seguidas por familias com renda de 3
a 6 salarios. (Dados do IBGE)' Essa concentracdo da caréncia deixa clara a
necessidade de investimentos em habitacdo para a faixa da populacdo com
rendimento de até 6 salarios, ja que representam mais de 90% do déficit.

A histéria das cidades do pais mostra que o planejamento e a gestao do solo
urbano estiveram mais voltados para as classes médias e altas, levando a classe
mais baixa a ocupar areas periféricas. Essa dinamica gera a segregacéao social e a

exclusao territorial, bloqueia 0 acesso as areas com infra-estrutura ja consolidada. O

? Pesquisa realizada pelo Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (Ipea), publicada no jornal Gazeta do Povo
de 21/10/2008.

' TREACHER, R. M. Realidade Habitacional Brasileira — A Solucdo do Déficit. Revista Engenharia e Construgao,
p. 43, set. 2006.
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crescimento absoluto das favelas no pais foi de mais de 2 milh6es de pessoas,
chegando a quase 7 milhdes. (Pnad, 2007) Portanto, a linha principal a ser seguida
pela politica habitacional é a tentativa de garantir a funcdo social da propriedade
urbana, objetivo que pode ser alcancado com base nos instrumentos reguladores
previstos no Estatuto das Cidades, tais como o parcelamento e edificacdo com-
pulsorios, o IPTU Progressivo e o estabelecimento de Zona Especiais de Interesse
Social (ZEIS), que possibilitam maior controle do uso do solo urbano e,
consequentemente, dao aos cidaddos o direito de acesso a terra urbanizada e
ampliam o controle sobre a especulagéo imobiliaria.

As acdes devem evitar o “espalhamento” da populacdo pelo territério, em
loteamentos afastados e de dificil integracdo com a malha urbana (FIGURA 02).
Para isso mostra-se fundamental o apoio a reabilitagcdo de centros urbanos que, com
investimentos em habitac&o, de interesse social ou ndo, e em diferentes setores de
atividades, podem retomar as altas densidades de outros tempos e permitir que as
cidades prosperem de forma sustentavel.

Em 2000, 4,6 milhdes de domicilios vagos estavam em areas urbanas
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2004), a maioria em areas centrais degradadas. Os
altos precos tornam as moradias inacessiveis e colaboram com o grande aumento
de ocupacdes irregulares em areas de risco e que atingem também areas sensiveis
de preservacdo ambiental. Essa dindmica se torna insustentavel, e exige

providéncias.

FIGURA 02 - AVANCO DA OCUPAGAO EM AREAS SEM INFRA-ESTRUTURA ADEQUADA
(FONTE: MARCOPOLO, 2008).



Pagina |16

2.2 MORADIA EM CURITIBA

Para chegar as politicas publicas exercidas hoje em Curitiba, um longo
caminho foi percorrido com diferentes planos urbanisticos e muitas alteracbes na
legislacdo. O primeiro Cédigo de Posturas da cidade, de 1895, regulamentou
aspectos de conduta e higiene. Mais tarde, em 1903, foram dispostas as primeiras
regras para hierarquizacdo do uso do solo. O centro foi foco das acfes ja em 1910,
com a pavimentagdo de suas ruas e investimentos no transporte, havendo a
substituicdo dos antigos bondes com tracdo animal para os bondes elétricos de
origem francesa.

Na década de 1940 foi elaborado um plano mais abrangente para a cidade,
concebido pelo arquiteto e urbanista Alfred Agache (1875-1959) (FIGURA 03). A
cidade assistia ao crescimento econdmico do Estado do Parand e tinha uma
populacdo de 127.000 habitantes. Novos investimentos iniciavam profundas
transformacdes na estrutura urbana, o que criava a necessidade de diretrizes para
ocupacdo do solo. O Plano Agache previa o crescimento por meio de um sistema
radial de vias ao redor do centro (FIGURA 04). Como meio de racionalizacdo a
cidade foi setorizada e foram propostos Centros Funcionais e um Plano de
Avenidas, além de um novo Codigo de Posturas. Os novos centros permitiriam a
irradiacéo da vida comercial e social.** N&o havia no plano uma proposta definida de
adensamento de ocupacao e verticalizacao. Por dificuldades financeiras o plano néo
foi totalmente realizado, restando como grandes obras as Avenidas como a
Visconde de Guarapuava, a Marechal Floriano Peixoto e Sete de Setembro, hoje

Eixos Estruturais.

n Revitalizagdo do Centro Civico. Diregao de Nilson Miiller Filho. Curitiba, 2006. Video (10:43 min), color.
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FIGURA 03 - PLANO AGACHE - 1943
(FONTE: IPPUC, 2008).
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FIGURA 04 - PLANO PRELIMINAR DE URBANISMO DE CURITIBA — 1965
(FONTE: IPPUC, 2008).

Com a modernizacao e significativo aumento da populacdo, na década de
1960 as favelas passaram a ser preocupacao do governo. A aprovacdo do Plano
Diretor Municipal direcionou o crescimento da cidade que, ja em 1967, teve seu
primeiro programa de “desfavelamento” (PMC, 2008).

As grandes transformacdes urbanisticas so tiveram inicio em 1971, na gestao

do prefeito Jaime Lerner. Foram instituidas diretrizes de uso do solo e de sistema
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viario, com a inclusédo de ruas exclusivas para pedestres, o transporte coletivo
integrado, canaletas exclusivas para 6nibus e o crescimento ao longo de eixos
lineares, os Eixos Estruturais. Nasceu neste periodo o Setor Histérico da Cidade,
marcando o inicio da Politica de Preservacédo do Patriménio. A década de 1970 foi
marcada pelo inchaco populacional, devido a migracdo intensa, que agravou a
situacao habitacional.

Em maio de 1965 foi fundada a Companhia de Habitacdo Popular de Curitiba
(COHAB-CT), que ficou responsavel por conduzir a politica municipal de habitacao.
Atuando como agente do Sistema Financeiro de Habitacdo, a companhia teve sua
acao estendida & Regido Metropolitana e a Paranagua.

Em 1966, a Lei n° 2.828/66 coordenou a Zona Central, limitando seu
crescimento e estabelecendo os Setores Estruturais, com expansao linear de areas
comerciais e de prestacdo de servico. Ficaram também definidas as Zonas
Residenciais e areas destinadas a expansao urbana (IPPUC, 2008).

Em 1975, foi aprovada a Lei n° 5.234, que limitava a ocupacédo e o
adensamento das zonas residenciais das periferias e incentivava a ocupacao das
areas proximas aos setores estruturais. Os primeiros pavimentos das construcdes
foram destinados comeércio e aos servigos. Junto as ruas utilizadas pelo transporte
coletivo nas zonas residenciais foi permitida a concentracdo de atividades
comerciais e de prestacao de servicos de meédio porte. Em 1979, foram identificadas
em Curitiba 46 ocupacOes irregulares com 6.067 domicilios (PMC, 2008). Para
minimizar o problema, a Cohab-CT registrou a producao de mais de 13.000 casas e
apartamentos em 1979. A Companhia ganhou visibilidade na década de 1980, por
projetos que previam a ocupacdo de vazios urbanos. Os conjuntos padronizados
foram mesclados com casas e apartamentos, buscando uma maior diversificacdo na
paisagem. Neste periodo também foram criados os Setores Especiais de Habitacéo
de Interesse Social, através da Lei n° 901 (IPPUC, 2008).

A partir dai a questédo habitacional se agravou, resultado da crise econémica
nacional. O numero de familias em ocupacdes irregulares passou de 7.716 em 1982,
para 11.929 em 1987, segundo levantamentos realizados pelo IPPUC. A construcao
de moradias pela Cohab-CT também aumentou, ultrapassando 28.000 unidades
(PMC, 2008). Na déecada de 1990, com crises que atingiram as principais fontes de
recursos, foi criado o Fundo Municipal de Habitacdo (FMH), cuja receita provinha

principalmente de concessdes em algumas regioes, de pagamentos para adicao de
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potencial construtivo. Essas iniciativas resultaram na participacdo da Companhia na
gestdo de habitacdo em Municipios vizinhos, como Araucéria, Colombo e Sdo José
dos Pinhais, além de cidades de outros Estados.

O programa Lote Urbanizado, desenvolvido com recursos municipais, é
destinado a ocupacao de areas de expansao urbana. Os loteamentos recebem infra-
estrutura basica e, depois da ocupacdo pelas familias, progressivamente sao
instalados equipamentos urbanos. Moro Aqui € o programa da Cohab que prevé
intervencdes em areas de ocupacao irregular consolidadas, incluindo a urbanizacao
de vilas, regularizacdo das areas (FIGURAS 05 e 06), concedendo o titulo de
propriedade aos moradores, e relocacdo de pessoas quando se faz necessario. O
PAR Social, arrendamento que atende a populacdo com renda de 4 salérios
minimos mensais, e parcerias com a iniciativa privada sao outros programas
destinados a disponibilizacdo de imoveis pela Companhia de Habitacdo (COHAB-

CT, 2008).

FIGURAS 05 E 06 — ESQ: AREA PARA REGULARIZAGAO FUNDIARIA; DIR: UNIDADES
HABITACIONAIS ENTREGUES PELA COHAB EM CURITIBA
(FONTE: COHAB-CT, 2008).

Em lei proposta no ano 2000 para substituir a legislagédo em vigor desde 1975,
novas diretrizes de zoneamento foram estudadas, e a habitacdo foi um dos setores
abordados. Os projetos contemplavam, além do zoneamento e uso do solo, da
criacdo do Anel de Conservagcao Sanitario Ambiental, do Sistema de Unidades de
Conservagao, da instituicdo de novos instrumentos de politica urbana, do Codigo
Florestal Municipal e da regra para a transferéncia de potencial construtivo, o
incentivo aos programas habitacionais de interesse social. A Lei 9.802/2000 refere-

se aos programas habitacionais de interesse social no Municipio, incluidos ai
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projetos gerenciados pela COHAB-CT e destinados a familias de baixa renda,
concedendo incentivos aos proprietarios de imoveis que os disponibilizar para a

implantagéo do referido uso. Os incentivos citados no Artigo 2°séo:

| - Execucdo de loteamentos de interesse social pela Companhia de
Habitacdo Popular de Curitiba — COHAB-CT em parceria com a iniciativa
privada, que consiste em permitir o parcelamento do imével em lotes
menores que o previsto na Lei de Zoneamento e Uso do Solo;

Il - Concessao de um aumento no potencial construtivo, assim entendido o
aumento no coeficiente de aproveitamento e na altura da edificacdo.
(CURITIBA, 2008).

Na area urbana, com populacdo de 1,9 milhdes de habitantes da cidade, o
total de domicilios urbanos é composto, com base na renda média familiar, conforme
FIGURA 07.

RENDA MEDIA DA POPULACAO URBANA
CURITIBA-2000

100%
90% -
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10% 12049%| |16 50% |

36,41%
\ 26,51% J

ATE 3 5.M. DE3AS5S.M. DE5A10S.M. SUPERIORA 10
S.M.

FIGURA 07 — POPULAGCAO URBANA DE CURITIBA SEGUNDO A RENDA MENSAL
(FONTE: FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2000).

Segundo estudos do Ministério das Cidades em parceria com a Fundagéo
Jodo Pinheiro e do Ministério das Cidades, em 2000 o déficit habitacional em
Curitiba era de 31.240 unidades, sendo 56.316 o numero de domicilios vagos na
cidade. 58% do déficit esta concentrado nas familias com renda de até 3 s.m., 19%
nas familias com renda entre 3 e 5 s.m. (IPARDES, 2000). Existem na cidade 50
favelas e 258 areas de ocupacdo irregular, invadindo areas de bosques e vales,
agravando problemas ambientais e colocando os moradores em risco. Além disso,

60.000 familias ndo séo proprietarias de suas casas (PMC, 2008).
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Hoje Curitiba passa por um momento importante de sua histdria no que se
refere & habitacdo. O tema € uma das prioridades da administragdo municipal e,
segundo Mounir Chaowiche, presidente da Companhia de Habitacdo Popular
(Cohab), “A verba de habitacdo mais que triplicou nesses quatro anos.”*? A
erradicacao das favelas é uma das metas, sendo que uma parcela de 30% esta
sendo atendida por programas em curso. Os projetos envolvem a reurbanizacéo de
areas, tanto estrutural quanto ambientalmente. Um dos exemplos de maior
visibilidade é a favela do Parolin, localizada na regido central da cidade. No local
estdo concentradas 1.500 familias, que aprovaram as ac¢des governamentais. A
atuacao sobre os barracos visa a substituicdo por novas moradias e infra-estrutura.
“O segredo esta no trabalho integrado e na compra dos terrenos no entorno da
favela, usados para a construcdo de postos de saude, escolas, creches e casas
adaptadas aos deficientes”, diz Chaowiche. Os recursos para as obras sdo de
origem municipal, Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), agéncia de
Fomento Francesa e Fundo Fonplata (Fondo Financeiro para El Desarollo de La
Cuenca Del Plata). A Caixa Econdmica Federal participou do processo com
financiamento para a compra das casas. Estimativas mostram que sera necessario
para erradicar as favelas da capital um periodo de, no minimo, 10 anos. Além de
esforgos e parcerias com diversos setores de investimento (VALOR ECONOMICO,
2008).

Outros projetos como o Programa Marco Zero, que visa revitalizar a Regiao
Central da cidade, e adequa-la aos novos usos, minimizando o seu processo de
esvaziamento e degradacao, e o Projeto Moro Aqui, para atender a populacéo de
baixa renda que faz parte dos programas habitacionais desenvolvidos pela
Prefeitura, apareceram como diretrizes no plano de governo 2005-2008 e estao
incluidos no plano setorial de infra-estrutura, urbanismo e meio ambiente (PMC,
2008).

Ocupacéao de novas areas para a construcao de loteamentos e regularizacao
de areas ocupadas ilegalmente tém sido os principais focos da atuacdo da
administracdo publica municipal no setor da habitacdo, o que torna os projetos muito
onerosos, ja que sao regides sem estrutura adequada para tal uso. Em busca de

2 Entrevista publicada no site Valor Econdmico no artigo Programas de Habitagdo tém verba triplicada, em

30/06/2008.
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solucdes para o problema, varios setores da comunidade estdo discutindo o tema e
levantando questdes como o desenvolvimento de projetos de habitacdo em areas
urbanas ja consolidadas, mas com potencial ainda a ser aproveitado. Em 2005
aconteceu o 1°Seminario Habitacional em Curitiba. Unindo representantes de varias
entidades de classe, como Poder Publico Estadual e Municipal, Associacdes de
Moradores, Empresarios, Universidades e profissionais liberais, o evento buscou
identificar os problemas do decréscimo habitacional, com pesquisas que envolveram
questdes sociais, instrumentos da legislacéo, levantamento de aspectos fisicos e
projetos de visibilidade, as causas da evasdo populacional e propor acbes que
minimizassem ou resolvessem as questdes (ACP, 2008).

No Seminario, tanto o setor publico quanto o privado mostraram-se dispostos
a desenvolver projetos de habitacdo de interesse social na regido central como
forma de diminuir o déficit habitacional. A reforma de edificios e casas abandonadas,
ou subutilizadas, para venda financiada para familias com renda entre 5 e 10
salarios minimos foi uma das proposta. Essa iniciativa abre espaco para a discussao
guanto a implantacéo de projetos destinados a fatia da populacdo com renda inferior
a esta. A discussdo é longa e ja foi iniciada, o0 que se espera agora sdo as

propostas.
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3. CENTROS URBANOS

Em toda a histéria, a proximidade do centro das cidades foi um fator de
grande importancia para as elites. E nessa area em que se concentram inicialmente
atividades administrativas, financeiras e comerciais. No século XX, a industrializacao
trouxe consigo o interesse de varias classes de renda da populacéo. A presenca de
capital gerado em diferentes economias e a infra-estrutura instalada colaboraram
para que o Brasil apresentasse um crescimento veloz das camadas populares
urbanas, o que marcou o processo de urbanizagéo do pais.

A vinda da elite rural para as cidades fez com que, junto delas, viesse
também sua criadagem. Esses “agregados”, quando deixavam de trabalhar na casa
das recém formadas classes médias e altas, aumentaram consideravelmente as
camadas populares. Os estrangeiros, que também migravam para 0s nulcleos
urbanos para trabalhar como operarios, ajudaram a formar dois tipos de bairros
residenciais de camadas populares: os centrais e os periféricos. Os primeiros
surgiram principalmente na segunda metade do século XIX, os outros foram mais
comuns no inicio do século XX, com o afastamento dessas pessoas do centro
(VILLACA, 2001, p.226-227).

Esse processo trouxe consigo a descaracterizacdo e a extincdo de
exemplares arquitetdnicos de diferentes épocas historicas, muitas constru¢des foram
destruidas. Na década de 1930 a quantidade de edificacdes do século passado era
bastante expressiva. Ja nos anos 40, o desenvolvimento modificou
consideravelmente a paisagem urbana. A rapida urbanizacdo gerou, entre outras
consequéncias, o aumento da complexidade que envolve as funcdes urbanas e as
relacbes por elas estabelecidas, somadas a problemas como a falta de moradia
digna para um grande numero de familias, dificuldade na gestdo de transporte
publico eficiente e de qualidade, falta e saneamento basico em diversas regides, etc.

Com todos estes problemas, a tendéncia atual a descentralizacdo € bastante
presente nas cidades, principalmente em metrépoles, mas ainda assim é grande a
importancia e a influéncia dos centros sobre o perimetro urbano e regifes

metropolitanas.
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3.1 PROCESSO DE ESVAZIAMENTO DOS CENTROS URBANOS

A partir da primeira metade do século XX as atividades e funcdes ligadas as
classes mais altas comecaram a se deslocar dos centros tradicionais. Novas
centralidades surgiram com o incentivo de investimentos publicos em infra-estrutura
e apoio a verticalizagcdo, somado ao menor valor da terra. Lojas, confeitarias,
restaurantes, escritorios, hotéis e outros estabelecimentos comerciais e 0rgaos
publicos comecaram a ocupar 0s centros em transformagédo e pressionaram 0 uso
habitacional, expulsando as residéncias destes locais, principalmente as familias de
baixa renda. Com o tempo as camadas de renda média e alta também sofreram
pressbes e foram obrigadas a se retirar. Como a proximidade do centro continuou
sendo importante e o valor dos imdveis em seu entorno aumentou, as classes altas
ja tinham destino definido (lbid., p. 227-231).

Enquanto as regibes melhor servidas de infra-estrutura e servigcos perdiam
moradores e se tornaram caras, as camadas populares eram obrigadas a ocupar
areas afastadas, irregulares, gerando pressfes sobre areas de protecdo ambiental e
muitos e graves problemas referentes a mobilidade. Essa situacdo é, ainda hoje,
uma constante. Os pobres moram nas periferias. Os que moram nas areas centrais,
ainda constituem uma pequena parcela da populacdo (BONDUKI, 2008)*.

A partir das décadas de 1950 e 1960, as camadas de maior renda perderam o
interesse pelos centros. Os novos empregos que surgiam localizavam-se afastados
e atraiam os servicos, o comércio e as atividades de lazer, assim como o0s
consumidores. Os espacos desvalorizaram-se, as constru¢des esvaziaram-se e suas
funcdes de centralidade dirigiram-se para os chamados “novos centros” (VILLACA,
2001). O surgimento de diferentes centralidades fez com que os edificios dos
centros tradicionais fossem deixados deteriorar e os indices de criminalidade
cresceram. Portanto, foi o abandono que provocou a deterioracdo, ndo o contrario
como costumam afirmar as classes mais altas. A localizacdo mostra ter grande valor
guando edificios histdricos ou de alto valor arquitetbnico sdo rejeitados na area
central e, quando localizados nos novos centros, sdo valorizados como “novos

produtos” pela melhoria da qualidade do acesso e pela idéia de inovagcdo e

B Artigo intitulado As faces da cidade brasileira, publicado no site <http://habitacao-social.blogspot.com> em
20/07/2008.
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atualidade, ganhando novos usos. Recursos publicos e privados sao deixados para
trds e surge a necessidade de implantacdo de recursos equivalentes em novas
areas.

Segregacdo e exclusdo socio-territorial foram as grandes marcas da
urbanizacao brasileira. A dindmica do mercado imobiliario formal e informal produz
nucleos distantes, que dificilmente tém articulacio com a malha urbana e deixam
sem solucdo as areas vagas. Os programas habitacionais do governo, em muitos
casos, intensificam a segregacdo e a desigualdade social. Os padrbes adotados
provocam o agravamento dos problemas de mobilidade e pressionam o sistema
publico de transporte coletivo devido ao espalhamento da ocupacgdo. Além disso,
geram problemas que comprometem a qualidade de vida das pessoas, como 0
aumento da frota de veiculos particulares. Esse modelo de cidade baseada nos
automoveis é insustentavel, gera crescimento horizontal das cidades de forma
ilimitada, além da inseguranca gerada pelo abandono dos espacgos publicos.

Mesmo com o processo de esvaziamento e “decadéncia”, as areas centrais
permaneceram como foco da organizacdo espacial das cidades. Nelas se
concentraram a maioria dos servicos e empregos que atendem a maior parte da
populacdo de todo o perimetro urbano e das regides metropolitanas.

O espaco vago deixado pelas classes altas que se direcionaram a outros
bairros sofreram a ocupacéo pelo comércio e servi¢cos destinados as classes baixas,
ja que estas ascendiam como consumidores. Nas Ultimas décadas do século XX, o
esvaziamento dos centros tradicionais j& estava bastante avancado e a ocupacao
pelas camadas populares, quase completa (VILLACA, 2001). O destino dos novos
moradores do centro eram 0s corticos, imoveis vagos invadidos ou pensdes. Teve
inicio um processo de degradacéo das construcdes e a dinamica imobiliaria perdeu
vigor, 0 que pressionava 0s administradores das cidades a criar programas
habitacionais e politicas publicas para atender a essa parte da cidade.

Atualmente, as cidades, principalmente as metropoles, tém um aumento das
areas construidas abandonadas e degradadas em seus centros, que se
caracterizam pela ampla rede de servigos e infra-estrutura instalada. A solucdo para
este problema tende a ser a reabilitacdo dos espacos para a producao de habitacéo
de interesse social.

A situacdo das areas centrais vem se agravando com o aumento de imoéveis

vagos. Entre 1991 e 2000, o numero cresceu 55%. Em 2000, havia 4,6 milhdes de
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domicilios urbanos vagos, dos quais 2 milhdes e 250.000 situados em aglomerados
metropolitanos, especialmente nas areas centrais, e 1,5 milhdes na zona rural. Nas
Regifes Metropolitanas do Sudeste os imoOveis vagos sdo em numeros superiores
as necessidades habitacionais (MINISTERIO DAS CIDADES, 2004). Nesse sentido,
o Estatuto da Cidade surge como uma solucdo para as areas ociosas. Cabe aos
Planos Diretores Municipais propor acgdes para combater o processo de excluséao e
promover a producdo de habitacdo de interesse social em areas viaveis.

O magnetismo dos centros urbanos é algo tédo significativo que, mesmo com o
agravamento do processo de degradacao e substituicdo de usos, continua atraindo
usuarios e se mantém como importante local para atividades econ6micas. Ainda que
se observe a tendéncia a homogeneidade funcional, algumas fungées mostram
resisténcia em sair dessas regides e se instalar em outras areas da cidade
(GADENS, L.; ULTRAMARI, C.; REZENDE, D.A., 2007).

Somada a forca da centralidade, a presenca de imdveis vagos ou
deteriorados, a baixa arrecadacdo tributaria, a pressdo dos proprietarios para a
recuperacdo do valor imobiliario, a presenca dos movimentos sociais para
aplicabilidade de politicas e programas habitacionais em areas centrais e a
valorizacéo simbolica do centro enquanto patriménio histérico, cultural e social levam
a conclusdo da necessidade urgente de acdes visando a recuperacdo das areas

centrais.

3.2 RECUPERACAO DE CENTROS URBANOS

Com o avango do esvaziamento descrito no capitulo anterior, as areas
centrais surgem como local de expansédo urbana, ja que apresentam a subutilizacdo
das caras estruturas instaladas e contam com amplas redes de transporte publico e
outros servicos. Para alguns autores os projetos de revitalizacdo das areas em
guestdo, observados desde os anos 80 em cidades da Europa e Estados Unidos,
sao parte importante do urbanismo contemporaneo e constituem o que eles chamam
de Renascenca Urbana (ULTRAMARI, C.; DUARTE, F., 2006).

A sustentabilidade para essas regides ja consolidadas pode ser alcancada

com 0 incentivo para a recuperacao e consequente reapropriacao das centralidades
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pelos cidaddos. Sendo assim, existe a necessidade de integrar acdes publicas
(viabilizagdo, controle e definicAo de diretrizes), privadas (disponibilizacdo de
recursos) e a participagdo comunitaria na reabilitacdo dos complexos edificados, que
compreende espacos ociosos, edificacdes vazias, abandonadas, espacos e servicos
publicos e equipamentos comunitarios. A responsabilidade de coordenar e articular
essas acoOes fica has maos do poder local, o que pode garantir impactos positivos
para toda a cidade.

Esses processos devem se caracterizar pela busca da heterogeneidade
funcional, além, é claro, pelas preocupacdes sociais e ambientais. José Baganha,

em seu texto Reabilitacdo Urbana e Sustentabilidade, discorre sobre o tema:

Falta habitacdo para todos os niveis de rendimento, misturado e n&o,
setorizado (Abaixo o “zoneamento”! — palavra tdo cara aos urbanistas do
séc. XX), temperada com comércio e servicos. Ruas, pragas, quarteirdes,
bairros com vida, pulsantes, onde se possa voltar a beber um café numa
esplanada reencontrando amigos, ir a missa ou tratar do papel nas financas,
dar um passeio, comprar 0 jornal e cumprimentar as pessoas que
reconhecemos nas lojas, nos lugares e que nos reconhecem (e é também,
por isso que esta cidade € mais segura). (BAGANHA, 19--).

As intervengfes atendem aos interesses dos agentes imobiliarios e do setor
de construcao civil, mas principalmente possibilitam atender as necessidades mais
basicas da populacdo, melhoria da paisagem e da qualidade de vida. CARLOS
VAZ'* et al. (1995, citado por GADENS, L.; ULTRAMARI, C.; REZENDE, D.A. et al.,
2007) discorreu sobre cinco caracteristicas que, segundo ele, deveriam estar
presentes nas intervencbes em centros urbanos: “1. Humanizagdo dos espagos
coletivos produzidos; 2. Valorizagdo dos marcos simbdlicos e historicos existentes;
3. Incremento dos usos de lazer e incentivo a instalacdo de habitacées de interesse
social; 4. Preocupacdo com aspectos ecoldgicos; 5. Participagdo da comunidade na
concepcao e implantacdo”. Com estas a¢fes 0 que se espera é que seja criada uma
dindmica de “retroalimentacdo” da vida urbana, atraindo com projetos inclusivos os
novos moradores, consumidores e investidores.

O que se observa em varios projetos de revitalizagdo sédo acdes de carater
apenas saneador. Edificios para arte, cultura e lazer sdo prioridade e ganham

1 VAZ, José Carlos. Vida Nova para o centro das cidades. Publicado originalmente como Dicas n2. 31.
Disponivel em <http://www.federativo.bndes.gov.br/dicas/D031.htm>.
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carater monumental. A critica, nesses casos, € feita sobre a museificacédo
desnecessaria dos centros, sempre despendendo altos custos, que atendem mais
diretamente aos empreendedores imobiliarios que a populacdo que realmente utiliza
0S servicos e transportes coletivos e trabalha na regido, e que nao tem a
oportunidade de se apropriar totalmente do espaco, apreendé-lo pela 6tica do
morador.

Segundo MARICATO™ (2001), a valorizagdo das areas centrais provoca a
expulsdo da populacdo e dos pequenos negocios para areas periféricas, gerando
um crescimento horizontal da cidade. Nasce com isso uma demanda cada vez maior
e mais onerosa por adequacéo da infra-estrutura nestes locais, o que se opde a um
plano eficiente de utilizacdo do espaco: gastos extras das familias com transporte e
esvaziamento do centro em periodos “ndo comerciais”. Para reverter esse quadro,
se fazem necessarios programas de moradia social nestes centros, além da
protecdo do comércio de pequena escala.

JACOBS (2001) também defende a idéia de que € preciso existir diversidade
de usos para que um local exerca plenamente sua funcéo social. Para ela existem
fatores capazes de gerar essa heterogeneidade, como 0S usO0s principais
combinados, maior densidade populacional e edificios de diferentes tipos e idades.
Quando uma determinada regido chama a atencdo e um pequeno grupo adquire
areas consideraveis, a diversidade de usos fica comprometida, bem como a atracéo
de novos usuéarios e moradores. Outro fator importante é ordem visual do espaco,
gue néo deve ser sindbnimo de total padronizagdo, como 0S casos em que o poder
publico constréi conjuntos habitacionais para uma parcela da populagdo de baixa
renda em grandes areas afastadas, para que sejam recuperadas as que ficaram
para tras com a desocupacdo, com unidades iguais, espacos rigidos e que
normalmente dificultam aos moradores a formacgéo de identidade propria local. Mais
uma vez fica clara a idéia de que assim o problema nao é resolvido, é imprescindivel
a diversificacao.

As cidades norte-americanas e européias foram pioneiras no processo de

reavivar seus centros, podendo ser citadas Boston, Baltimore, Sdo Francisco, e

B Arquiteta e Urbanista formada pela USP em 1971, é mestre, doutora e professora da FAU-USP, foi Secretaria
Executiva do Ministério das Cidades de 2003 a 2005 e Secretaria da Habitacdo e Desenvolvimento Urbano de
S3o Paulo de 1989 a 1992. E consultora nacional e internacional de politica urbana e habitacional, autora de
seis livros e diversos artigos no Brasil e no exterior.
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Londres. Depois delas, varias outras passaram ou ainda passam pela experiéncia,
como é o caso de Nova lorque, Barcelona, Sevilha e Bilbao, exemplos de vitoria
contra a degradacdo, mesmo apresentando estratégias e diretrizes diferentes para
enfrentar o problema. Os locais em que mais se percebe a necessidade de acdes de
revitalizacdo sdo os que adotaram o modelo norte-americano de urbanismo, em que
se prioriza e incentiva a verticalizagdo (Revista Engenharia e Construcéo, 2006, p.
14 a 18).

Os casos nacionais foram mais presentes depois de 1970. Sdo Luis — MA,
com o Projeto Reviver para revitalizagdo de partes antigas da cidade; Recife — PE,
com a reforma do Recife antigo; S&do Paulo — SP, com foco no centro em programas
como Viva o Centro; Rio de Janeiro — RJ, com o programa Corredor Cultural; e
outras como Belém — PA, Santos — SP, Rio Branco — AC, Pocos de Caldas — MG.
Independente do porte da cidade e do espaco destinado na midia para divulgacéao
dos programas, € indiscutivel o impacto positivo que eles tém sobre os cidaddos que
vivem diariamente o espago urbano. Nos anos 80, o BNH financiou em Salvador
obras de infra-estrutura no Pelourinho e, em Olinda, patrocinou projetos de
recuperacédo de edificios habitacionais.

Em muitos destes casos, as intervengfes estdo intimamente ligadas a
preservacdo do patriménio histérico, fundamental para a consolidagdo da identidade
cultural de seu povo, além de produzir cenarios atrativos a contemplacdo e novos
usuarios. No entanto, os pré-requisitos para as obras de restauro podem torna-las
muito caras e exigir grande especializacdo de profissionais se comparadas a
construgdes novas ou iméveis ndo-tombados. Nestes casos, a busca por tecnologias
menos onerosas e investimentos de diferentes setores € indispensavel para
viabilizar projetos destinados ao publico com menor poder aquisitivo.

No nivel federal, o Brasil conta com programas como o Monumenta, que
focaliza suas intervencdes no restauro de iméveis publicos e privados. Suas acgdes
nao estdo incluidas em planos de maior abrangéncia, de recuperacdo de areas
inteiras, mas sem duvida os resultados ganham visibilidade e atraem novos
investimentos nas proximidades.

A Caixa Econdmica Federal, através do Programa de Revitalizagdo de Sitios
Historicos — PRSH, vem disponibilizando recursos para projetos que promovam a
habitacdo, incremento da infra-estrutura, cultura e servicos em centros historicos. A

recuperacdo das areas € incentivada e, em paralelo, acdes sociais de educacéo
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quanto ao patriménio séo realizadas para que a sustentabilidade das acfes seja
garantida (CAIXA, 2008).

Depois dos anos 90, com a inclusdo do comprometimento social nos
programas de requalificacdo de algumas cidades, tem-se buscado a mudanca de
paradigmas até entéo estabelecidos e ndo questionados. A intencdo € ultrapassar 0s
investimentos em obras que apenas mascaram e embelezam os centros “para turista
ver”, e alcancar a eficiéncia na aplicagcado dos recursos disponibilizados. Para isso foi
preciso repensar a idéia modernista de racionalizacdo com a separacao das funcbes
urbanas, procurar o equilibrio na convivéncia destas e permitir que as pessoas
usufruam dessa diversidade, essencial para o perfeito funcionamento do sistema

complexo que é a cidade.

A praca é a sala de visitas das cidades. E nela que os moradores se
encontram, recebem turistas e visitantes, vao aos cultos religiosos, visitam
edificios histéricos ou sentam-se em bares e restaurantes para um bate-
papo, entre uma cerveja ou taca de vinho e um prato de macarronada.
(Autor desconhecido, 2003)™.

Nos ultimos anos o Brasil tem mostrado grandes esforcos em recuperar seus
centros urbanos tradicionais, indo na direcdo contraria da tendéncia ao abandono
gue estamos assistindo. A razao principal que leva o Poder Publico a voltar as
atencbdes para o problema é o aumento dos gastos para resolver os ruidos
resultantes da rapida expansao da malha urbana; a racionalidade econémica exige
que se aproveite as regides bem estruturadas, como ja citado em paragrafos
anteriores. O direcionamento dos esforgcos em outras questdes que néo a instalacéo
de infra-estruturas primarias possibilita a inclusdo de temas como a habitacdo de
interesse social nas propostas, e que, aliada a disponibilidade de habitacdo para
outras camadas de renda, enriquece a heterogeneidade funcional e colabora com o
retorno da “vida” as centralidades.

Os textos da Politica Nacional abordam o tema Habitacdo de forma a integra-
lo com o desenvolvimento urbano. As areas urbanizadas e 0s centros estdo

incluidos nas diretrizes definidas:

16 Texto publicado por Parand Online, em 23/10/2003.
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Promocédo e apoio a integragdo da Politica Fundiaria e Habitacional de
forma a viabilizar a producdo de solo urbano com qualidade para a
implantacdo de programas habitacionais, a regularizacdo fundiaria para
programas de integracdo urbana de assentamentos precarios e de
reabilitacdo de imdveis para fins de interesse social;

Promocéo e apoio a definicdo de mecanismos que viabilizem a obtencao de
imoveis em areas urbanizadas e bem localizadas para produgdo de
habitacdo de interesse social pelos setores publico, privado e associativo.
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2004, p.36).

A intervencdo em corticos, bastante comuns nas Aareas com processos

avancados de degradacédo e esvaziamento, também € abordada na PNH:

A diversidade das areas de cortico e as especificidades das familias
moradoras demandam um conjunto de programas e acfes de atendimento
habitacional, tais como: melhoria habitacional, regularizacéo e reabilitacdo
urbana, especialmente das zonas encorticadas centrais das cidades. (Ibid,
p. 40).

Somado a discussdo levantada sobre a requalificacdo, o Ministério das
Cidades criou o Programa Nacional de Reabilitacdo (PNR). O programa tem como
objetivo, além de promover a habitacdo social, garantir a diversidade de usos e
usuarios nas areas centrais. A recuperacao de imoveis subutilizados com o intuito de
tornar a habitacao acessivel a diferentes parcelas da populacdo, proposta no PNR, é
possivel devido ao apoio e aos recursos disponibilizados pelo governo federal. Essa
iniciativa visa atrair investimentos das administracdes locais para estas areas,
apesar de encontrar obstaculos como crises e falta de recursos préprios, dificultando
grandes intervencdes. E ai que entra o envolvimento da iniciativa privada em
parcerias com o governo, além de instrumentos lancados no Estatuto da Cidade (Lei
Federal n°10.257, de 10 de julho de 2001), como as Operacdes Urbanas, que
permitem negociagdes com empreendedores. Estas operagdes podem dar incentivo
direto a um uso especifico, como a habitagdo de interesse social, j& que permite
negociacdes quanto a lei de parcelamento e uso do solo, permite a regularizacéo de
edificios e obras realizadas fora das leis vigentes e a transferéncia de potencial
construtivo de prédios com interesse de preservacdo do patrimoénio histéricos ou
outros dentro das &reas definidas. Os recursos obtidos com as Opera¢des Urbanas
permitem que melhorias sejam feitas no espaco publico e na requalificacdo ou

construcdo de moradias para a populagcdo com menor renda mensal.
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As ocupacdes podem ter como base outros instrumentos também presentes
nesta lei. E o caso do parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsorios, pelos
quais areas ociosas, nao-edificadas ou nao-utilizadas devem receber uso em um
prazo determinado; IPTU progressivo no tempo, aplicavel em caso de néo
cumprimento do instrumento anterior, podendo a aliquota chegar a 15% do valor do
terreno; desapropriacdo com pagamento em titulos, em caso de nao-cumprimento
do parcelamento compulsério e pagamento do IPTU progressivo no tempo pelo
periodo de cinco anos; direito de preempcao, pelo qual o Municipio tem prioridade
para aquisicdo de terrenos em areas previamente estabelecidas, podendo ser util a
aquisicdo de espacos vazios necessarios a utilizacdo por parte da administracao
municipal (LIMA, C.M.; HARDT, L.P.A.; OBA, L.T., 2006).

Nesse cenario, 0s imoveis ociosos ou subutilizados que pertencem ao
governo federal surgem como opcdo para que projetos de interesse social sejam
implantados. Em grande parte bem localizados e providos de infra-estrutura, sao
perfeitamente passiveis de estudos quanto a possibilidade de implantacdo de
programas habitacionais.

As experiéncias mais bem sucedidas de revitalizacdo mostram que a
vitalidade so retorna realmente ao centro se nele existir diversidade. Entre os usos, a
habitacdo é fundamental em qualquer programa. Sao necessarios esfor¢os para que
as familias residentes nestas areas permanecam ali, seja qual for a faixa de renda a
que pertencam. Assim sdo mantidos os vinculos previamente estabelecidos, como a
identidade local e as rela¢des sociais, e novas familias sdo atraidas para fazer parte
dessa realidade.

No que envolve propostas de habitacdo em centros urbanos, talvez um do
temas que mais reforcem sua importancia € a mobilidade. O deslocamento €&, junto
da habitacdo, o principal aspecto da vida urbana. E através da circulagdo que as
residéncias se conectam e interagem com as outras varias atividades (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2004). Nas politicas habitacionais que vem sendo implantadas, as
longas distancias a que sao submetidos os usuarios sao barreiras que dificultam o
acesso aos servicos e a vivéncia da fascinante dindmica das centralidades urbanas.
Torna-se de extrema importancia um estudo detalhado sobre o0s novos
assentamentos promovidos principalmente pelo Poder Publico, com énfase nas
condicbes de mobilidade a que estardo sujeitos os beneficiados pelos projetos. Nos

movimentos a favor da reciclagem de edificios nos centros, essa questdo deixa de
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ser uma preocupacgdo e passa a ser um atrativo. As fun¢des urbanas, bem como
equipamentos e transporte publicos, estdo inseridas no cotidiano dos moradores
destas areas. Isso faz com que o numero de viagens necessarias e o tempo gasto
para a realizacao de certas tarefas diminuam consideravelmente, gerando melhorias
em relacdo a urbanidade e ao meio ambiente, atingindo diferentes escalas (local,
regional, nacional, etc). Além disso, o aumento da circulacdo de pedestres ajuda a
retomar o valor do espaco publico, a humanizagdo dos espacos coletivos, inserindo
0 usuario no cenario local.

Outro fator importante € a manutencdo dos equipamentos, infra-estrutura e
incremento dos servigos e de lazer ao longo do dia e noite, 24 horas. A diversidade
de usuérios e de usos esta intimamente ligada e se auto-regula. Se ha a demanda,
surge o servico. Essa légica vai de encontro direto a racionalizacédo dos sistemas de

que € composta a cidade, todos relacionados e interdependentes.
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3.3 PROGRAMAS DE REVITALIZACAO DE CENTROS URBANOS NO BRASIL

3.3.1 PROGRAMA MORANDO NO CENTRO - RJ

A Secretaria de Habitacdo do Municipio do Rio de Janeiro, também com
recursos da Caixa Econdmica, esta lancando projetos habitacionais no centro da
cidade para que se retome a vocacgdo do centro tradicional. Bairros como Centro,
Santa Teresa, Morro da Conceicdo, Saude, Lapa, Santo Cristo e S&o Cristovao ja
receberam empreendimentos do programa. Até hoje ja foram entregues 965
unidades habitacionais no centro. A idéia € aproveitar as facilidades da regido, como
transporte, comércio, servicos e cultura e revitalizar antigos casardes para
transforma-los em moradias (CEHAB-RJ, 2008).

3.3.2 PROJETO REVIVER - MA

Considerado patriménio mundial da humanidade pela UNESCO, o centro
histérico de Sao Luis vem passando ha cerca de trés décadas por processos de
requalificacdo de seu patrimbnio. O governo do Maranhdo desenvolveu o Projeto
Reviver, em 1987 (FIGURAS 08 E 09). Primeiro o projeto foi dedicado as obras mais
urgentes, depois, vieram as intervencdes urbanas profundas. Os projetos de
restauracdo buscaram preservar a0 maximo a unidade de todo o conjunto
arquitetbnico, além dos aspectos originais que foram descaracterizados com o
passar do tempo.

A area tombada sob responsabilidade do Iphan conta com cerca de 1.000
imoveis e, na area considerada Patrim6nio da Humanidade desde 1997, sdo 1.200.
Cerca de 8.000m?2 de construcdes foram totalmente restaurados para a instalacao de
restaurantes, museus, escolas, bares, etc. (MARANHAO, 2008).

O Projeto Habitacional, desde 1993, promove a fixacdo de familias no local
com a ocupacao de casardes restaurados, o que ajuda na manutencédo dos imoveis

e do espaco publico.
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FIGURAS 08 E 09 — ESQ: PRAIA GRANDE, AREA DE LAZER COM ESPACOS PARA
MANIFESTACOES ARTISTICO-CULTURAIS. DIR: RUA PORTUGAL, MAIOR CONJUNTO
CONTINUO DE SOBRADOS COM FACHADAS EM AZULEJOS PORTUGUESES DE SAO LUIS
(FONTE: MARANHAO, 2008).

3.3.3 PROGRAMA MORAR NO CENTRO - SP

A prefeitura da cidade de S&o Paulo 2000-2004, em parceria com a CEF,
implementou o PAR para as familias com renda mensal entre 3 e 6 salarios
minimos. A reciclagem das edificacbes abandonadas e sua transformacdo em
moradias adequadas visam atender a grande demanda por habitacdo social, além
de fazer com que o uso habitacional retorne ao centro e, assim, traga de volta a esta
area a vitalidade de tempos passados.

Edificios como o Maria Paula, o Riskallah Jorge e o Labor (FIGURAS 10, 11 e
12), abandonados, deteriorados e ja ocupados por familias do Movimento dos Sem-
Teto, foram recuperados e destinados a habitacdo. Os trés exemplos sdo tombados
pelo Conselho Municipal de Preservacdo do Patriménio Historico, Cultural e
Ambiental da Cidade de Sao Paulo — CONPRESP. O primeiro, construido na década
de 1950 para 13 familias de classe alta, passou a 75 unidades residenciais depois
do projeto em 2004. O segundo, da década de 1940, teve reformados seus 17
andares, originalmente projetados para abrigar o Hotel Pinglim, sede do grupo
Votorantim durante 20 anos e vendido na década de 1970 a Beneficéncia
Portuguesa. Os 167 novos apartamentos foram entregues aos usuarios em 2003. O

altimo, um prédio de nove andares projetado para ser um edificio de escritérios
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também na década de 1940, passou a contar com 84 apartamentos, finalizados em
2005 (SALCEDO, 2007).

FIGURAS 10, 11 E 12 — ESQ: EDIFICIO MARIA PAULA; CENTRO: EDIFICIO RISKALLAH JORGE;
DIR: EDIFICIO LABOR
(FONTE: PROJETO REABILITA, 2006).

3.4 PROGRAMAS DE REVITALIZACAO DE CENTROS URBANOS NO MUNDO

3.4.1 MADRI — ESPANHA

O Plano de Acéo para a Revitalizacdo do Centro Urbano de Madri, iniciativa
da Secretaria de Urbanismo e Habitacdo do Governo, teve como diretrizes principais
a promocao de habitacdo no Centro, a reabilitacdo de edificios residenciais para que
se mantivesse e renovasse 0s usos habitacionais da regio.

Em conjunto com a iniciativa privada, o plano p6de adotar ferramentas e
realizar projetos profundos de reforma urbana, com modificacdo de normas
urbanisticas e medidas para intensificar a ocupacdo. No periodo de 2003 até 2007,
os projetos de promocédo residencial j& haviam concedidos beneficios a 20.890
moradias (MUNIMADRID, 2008).

Os diversos projetos executados contribuiram para a conscientizacao da

populacdo e de empresarios de diferentes areas sobre a importancia da recuperacao
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das areas degradadas das cidades, mostrando que também podem ser acdes
consideravelmente rentaveis além de trazer beneficios claros a qualidade de vida no
ambiente urbano. As obras nédo ficaram restritas apenas a revitalizacdo de edificios
degradados, foram realizados concursos publicos para a idealizacdo e implantacéo
de grandes empreendimentos de habitacao e renovacao de espacos publicos.

FIGURA 13 - REABILITACAO PRIVADA DE MORADIAS COM SUBVENCAO PUBLICA
(FONTE: MUNIMADRID, 2008).

FIGURA 14 - PROJETO PARA NOVA SEDE DO COLEGIO OFICIAL DE ARQUITETOS DE MADRI,
EM EDIFICIO DO SEC. XIlI
(FONTE: MUNIMADRID, 2008).
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FIGURA 15 - PROJETO GANHADOR DE CONCURSO PARA A REMODELAGAO DA PLAZA DE
SANTO DOMINGO, MADRID
(FONTE: MUNIMADRID, 2008).

3.4.2 LIMA - PERU

Em 1991, a UNESCO inseriu o Centro Historico de Lima na lista de
Patriménio Histérico Cultural da Humanidade e, com o compromisso internacional de
protegé-lo, produziram-se efeitos bastante positivos no processo de revitalizacao.
Um trabalho conjunto do Patronato de Lima, do Instituto Nacional de Cultura e da
Prefeitura retomou a capacidade de recuperar o patriménio historico que ficou
esquecido por varios anos.

As acOes foram divididas em micro-areas e enfrentam questdes sociais
complexas, bem como econ6micas e ambientais. A reunido de atividades de

planificagdo e de gestdo permitiu que um o6rgdo descentralizado, o PROLIMA,
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conduzisse com eficacia as acdes. As normas urbanisticas rigidas anteriores
provocaram a falta de interesse social e o abandono do Centro Histérico de Lima.
Muitas edificacbes do centro historico encontravam-se vulneraveis e exigiram
prioridade nos projetos, desde museus, igrejas e monumentos até moradias.

As diretrizes estabelecidas atingiram trés niveis de intervencéo: a renovacao
urbana e de espacos publicos, a modernizacdo de infra-estrutura urbana e a
seguranca. A capacitacao da populacéo residente foi um dos pontos principais das
intervencdes. Os moradores participaram de demoli¢cdes, construcdo de novos
edificios e restauracao (CIENS, 2008). Além disso, programas sociais, de habitacéo
e incremento do comeércio e turismo fizeram parte do processo de renovacao do

centro de Lima.

Estado de edificasianes en Barrios Altu§ .

FIGURAS 16 E 17 — EDIFICACOES ANTES E DEPOIS DAS INTERVENCOES NOS BARRIOS
ALTOS, LIMA - PERU
(FONTE: CIENS, 2008).
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FIGURAS 18 E 19 - PRACA DE SANTO DOMINGO E PLAZA MAYOR
(FONTE: CIENS, 2008).
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3.4.3 BOGOTA — COLOMBIA

O Plano de Recuperacao Estratégica do Centro, em Bogota, tem como meta
a garantia de oferta habitacional para a populacdo residente e possiveis novos
moradores de diferentes faixas de renda através da recuperagdo do patrimdnio
edificado existente e do desenvolvimento de novos projetos, além do incremento de
atividades diferenciadas de lazer, cultura, habitacdo, educacédo, comércio e servigcos
e a capacitacao profissional dos cidadaos. Para a viabilidade das diretrizes foram
estabelecidos acordos entre a administracdo publica, cerca de 20% de atuacéo, e
investidores privados, representando 80%.

O programa de renovacao urbanistica visa alcancar a revitalizacdo de 11
bairros; criacdo de novas areas verdes e um parque metropolitano; recuperacdo de
infra-estrutura viaria e outros projetos urbanos em curto, médio e longo prazo (ERU,
2008).

Os resultados obtidos com o conjunto de acbes executadas e com as novas
propostas sdo muito positivos. A populacédo, que trabalhou lado a lado com os
governantes na busca das solugbes mais adequadas, percebe o impacto da
melhoria de qualidade de vida, do suporte social oferecido pela administracéo e vé
de forma positiva a criagdo o Parque Tercer Milenio, uma das propostas do plano.

FIGURAS 20 E 21 - NOVOS ESPACOS PUBLICOS E AMPLIACAO DE VIAS SAO AS METAS DO
PLANO DE BOGOTA, COLOMBIA
(FONTE: ERU, 2008).
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FIGURAS 22 E 23 - REABILITACAO E PRESERVACAO DE AREAS HISTORICAS E CONSTRUCAO
DE NOVAS ESTRUTURAS PARA HABITACAO
(FONTE: ERU, 2008).

3.5 CENTRO URBANO E A LEGISLACAO DE CURITIBA

A area central de Curitiba, consolidada h4 mais de quatro décadas, vem
sofrendo, assim como outras cidades, com 0 processo de esvaziamento e
empobrecimento. Na década de 1970, periodo de implantacdo do plano urbanistico
de reestruturacdo, a populacgéo total da cidade era de 370.000 habitantes. O cenario
era voltado ao incentivo da ocupacgéo de eixos viarios principais e transporte publico,
relacionados ao uso do solo, buscando novos polos que aliviassem os conflitos do
centro. A parcela da populacao do bairro centro na cidade era de 4,1% (IBGE et al.,
1980, 1991 e 2000, citado por ULTRAMARI, C.; DUARTE, F. et al., 2006).

Em 1980, a populacdo do centro atingiu o niumero de 42.000, tendo inicio seu
declinio e atingindo atualmente 32.000 pessoas. O deslocamento populacional se
deu devido a fatores como a expansdo da cidade, com o surgimento de outros
bairros como opcao para habitacdo e negdcios, e o adensamento em direcdo aos
eixos estruturais, o que contribuiu para o esvaziamento e a degradacdo da regido.
Em 1990, segundo dados do IBGE, o percentual caiu para 2,1%. O bairro centro
perdeu cerca de 10.000 moradores e deixou de aparecer entre os dez mais
populosos em 2000 (lbid.,p.5).

Desde entdo o perfil populacional sofreu grandes mudancas. E raro encontrar
ali familias tradicionais completas, com marido, esposa e filhos. Os idosos sdo hoje

0s principais responsaveis pela composicdo do perfil do centro — a média de idade
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dos moradores € 35 anos, uma das maiores da cidade, que € completado por jovens
estudantes que se instalam temporariamente na area. A crescente desocupacao dos
iméveis pode ser explicada pelos altos indices de mortalidade, que é de 50%
(REVISTA ENGENHARIA E CONSTRUCAO, 2006).

Como incentivo ao adensamento residencial na Zona Central de Curitiba,
foram criados algumas leis e decretos que atingem iméveis aos quais podera ser
acrescentado potencial construtivo. O Decreto 184/2000, no Artigo 3% apresenta a
FIGURA 24, com os incentivos dados as edificagcbes de acordo com seu uso e

existéncia ou nao de galerias (CMC, 2008).

Galeria Torre Incentivo Construtivo

2 vezes a area da galeria

Ligando Rua a Rua Habitacional comercial

2/3 da Profundidade do |Habitacional ou|l vez a éarea da galeria
Lote Comercial comercial

Sem Galeria Habitacional 1 vez aéareado lote

FIGURA 24 — QUADRO DE INCENTIVOS CONSEDIDOS DE ACORDO COM O USO DO EDIFICIO
(FONTE: CAMARA MUNICIPAL DE CURITIBA, 2000).

O afastamento da populacéo residente do centro, subutilizando areas com
capacidade para absorver maior volume de moradores, ndo diminui a permanéncia
de sua centralidade funcional, a crescente importancia que exerce sobre o proprio
Municipio além dos municipios vizinhos. Em grande parte vindos da regiao
metropolitana, os usuarios integram dados estatisticos que contribuem para o
entendimento dessa dinamica. Enquanto o crescimento populacional nacional estava
em torno de 1,63% ao ano, a taxa de crescimento de Curitiba € de 2,04% ao ano e o
de sua regido metropolitana 3,8% (IBGE, 2001). A area da cidade torna-se incapaz
de absorver todo esse crescimento, direcionando boa parte das novas ocupacoes
populares para outros municipios, onde o acesso a terra é facilitado. Com isso, o
centro registrou decréscimo habitacional de 2,33% em 2000 (IPPUC, 2002).
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FIGURA 25 - PROCESSO DE ESVAZIAMENTO DA AREA CENTRAL DE CURITIBA 1980 - 2000
(FONTE: IPPUC, 2002).
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Sob a administracédo da Regional Matriz, o centro tem hoje 33.000 habitantes
(IBGE,2000). Para entender o impacto sofrido pela regidao, podem ser utilizados
como exemplo os numeros do Sistema de Transporte Coletivo, que atende o
equivalente a dez vezes a populacdo do bairro. Diariamente a circulacdo é de
450.000 pessoas (IPPUC, 2008).

Parte dessa dindmica é resultado da diversificacdo do comércio e de servigos
gue se concentram ali, firmando o setor terciario como principal atividade econémica
da regido. A tipologia dos estabelecimentos exerce grande atratividade as camadas
mais populares, entre Curitiba e Regido Metropolitana. Essas caracteristicas
garantem uma populacgéo flutuante diaria de 1.300.000 pessoas (ACP, 2005).

O numero de consumidores que diariamente se locomovem até a regiao
central da capital paranaense para utilizar seus servicos mostra-se estavel. Cada
vez eles vém de regibes mais distantes. Para confirmar esse fato podem ser
analisados dados que se referem aos grandes eventos culturais e politicos na area
central. O numero destes eventos é superior a quaisquer outros realizados em
diferentes bairros da cidade. A populacdo tem um acréscimo temporario de no
minimo 1.000 pessoas (como comemoracdes de resultados de vestibular), 30.000 a
50.000 pessoas (como em comemoracOes do Dia do Trabalhador), chegando a
200.000 pessoas, nos espetaculos de natal na Rua das Flores (PM-PR*’ et al., 2005,
citado por ULTRAMARI, C.; DUARTE, F. et al., 2006).

A falta de usos diferenciados que mantenham populacdo fixa faz com que,
mesmo com 0 reconhecimento conquistado pelo planejamento urbano, Curitiba
ainda demonstre fragilidade com relagdo a existéncia de areas abandonadas ou
subutilizadas. O problema nao esta tdo avancado quanto em metrépoles como Séo
Paulo, mas, sem que sejam tomadas medidas de controle, a situacdo pode se
agravar e causar grandes danos sociais e econdmicos a cidade.

Edificios abandonados, em ruinas, sdo um tipo de vazio urbano que se torna
comum. A Europa, acostumada com a reciclagem de areas e com o crescimento das
cidades sobre si proprias, vé tais locais como reservas territoriais urbanas, podendo
ser Uteis futuramente (FIALOVA®™ et al., 1996, citado por LIMA, C.M.; HARDT,

Y Policia Militar do Parana, Comando do Policiamento da Capital 122 B P M. 32 Se¢do do 122BPM.

18 FIALOVA, I. Terrain vague: a case of memory. In SOLA-MORALES, I; COSTA, X; International Union of
Architects; Colegio de Arquitectos de Catalud. Present and futures: architecture in cities. Barcelona: Actar,
1996.
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L.P.A.; OBA, L.T. et al., 2006). Espelhando-se no velho continente, novas propostas
devem ser feitas para atender as necessidades da regido e utilizar todo o seu
potencial de ocupacgdo. Entre os usos com possibilidades de implantacdo esti o
habitacional. A demanda existe, a infra-estrutura esta instalada, os equipamentos
urbanos e atividades culturais estdo presentes, se faz necessario o incentivo a
apropriagdo da populacdo sobre as edificagdes, que serdo assim conservadas e
integradas a vida urbana.

A legislacdo de Curitiba, através da Lei 9.800/2000, define setores como o
Setor Especial Histérico — SH, que esta situado na Zona Central e engloba
edificacBes originarias da ocupacdo da cidade do fim do século XIX e inicio do
século XX, sendo um nucleo com grande expressao histérica e cultural. Um caminho
encontrado para que fosse incentivado o0 uso de imodveis com interesse de
preservacao foi definido do Art. 43° que aborda a Preservacdo do Patriménio
Cultural, Natural e Ambiental e estabelece condicbes especiais de ocupacgao e
possibilita a transferéncia de potencial construtivo do imovel com restricbes
urbanisticas, bens cuja protecado e preservacao € de interesse publico por seu valor
arqueoldgico, artistico, arquitetdonico, etnogréafico, natural, paisagistico ou ambiental,
as Unidades de Interesse de Preservacao (UIP) e Unidades de Conservacao, além
de areas de interesse ambiental (IPPUC, 2008).
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FIGURA 26 - EDIFICIOS ABANDONADOS OU SUBUTILIZADOS NO CENTRO DE CURITIBA
1. RUA BARAO DO RIO BRANCO; 2. RUA CRUZ MACHADO; 3. RUA CANDIDO LOPES; 4. RUA
BARAO DO RIO BRANCO; 5. RUA MARECHAL DEODORO
(FONTE: Arquivo da Autora, 2008).

Assim, a sustentabilidade da metrépole depende em grande parte do sistema
de vazios urbanos de que ela é composta. Seu uso tem como objetivo retardar a
ocupacdo de novas areas, objetivando a retomada das altas densidades e melhor
uso dos espacos centrais. E grande a quantidade de edificios abandonados e ruinas
de construcdes histéricas com possibilidades de abrigar projetos habitacionais. Os
resultados de sua ocupacdo sdo melhorias tanto sociais quanto ambientais e
paisagisticas.

3.5.1 HETEROGENEIDADE FUNCIONAL DO CENTRO DE CURITIBA

O centro de Curitiba e, ainda mais abrangente, a Regional da Matriz sdo o
centro funcional de maior importancia da cidade. Além de abranger o centro
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historico, dali séo irradiadas as atividades econémicas da metropole, com influéncia
local e sobre a regido metropolitana.

O comeércio do bairro Centro, atividade principal da regido com ponto focal na
Rua XV de Novembro em seu trecho exclusivo para pedestres, tem a
representatividade de 10,88% em relacdo a cidade (SMF/Cadastro de Liberacdo de
Alvaras, 2005)*°. Antes bastante diversificado e atendendo a diferentes faixas da
populacdo, surge hoje como uma resposta as necessidades da regido metropolitana,
sofre um processo de padronizacdo, o comeércio popular jA é predominante. Em
parte, esse processo esta relacionado ao surgimento de inUmeros shoppings centers
que atraem a populagdo com maior poder aquisitivo devido ao conforto e
tranquilidade que oferecem. Enquanto isso, no comércio de rua aumenta a cada dia
0 numero de pequenas lojas, com produtos de baixo preco. “Tudo isso se prende
mais a problemas de ordem socioecondmica do que ao surgimento dos shopping
centers, estes também um resultado natural do aprofundamento das diferencas de
classes da populacdo” (PARANAONLINE, 2003).

O fluxo de pessoas que utilizam diariamente o0 comércio e servi¢os reafirma a
manutencdo da centralidade. Uma pesquisa encomendada em 2005 pela
Associagdo Comercial do Parana revela um numero de 140.000 pessoas/dia na
regido central, enquanto o numero de frequentadores de shopping centers fica em
torno de 30.000 (ABRASCE, 19--); fato que vai contra as discussfes em torno de
uma diminuicdo gradativa de usuarios do comércio do centro. O que vem ocorrendo
e que justifica o fechamento de pontos comerciais tradicionais da cidade é a
mudanca do perfil dos freqlientadores, como escrito no paragrafo anterior, com
abrangéncia para os municipios da area metropolitana (ULTRAMARI, C.; DUARTE,
F., 2006).

Mesmo com as diferencas sociais que atingem a populacdo, € preciso fazer
com que as diferengas possam conviver. O centro pode e deve se tornar atraente.
Deve-se pincelar a vocacdo comercial com pontos de habitacéo de diferentes niveis
de renda, servicos e locais de lazer utilizando os miolos de quadra e vazios urbanos,
projetos comuns em cidades européias. Assim, a regido continuard “viva” apés as 18

horas, quando o comércio fecha suas portas.

19 Disponivel em: < http://www.ippuc.org.br>, Acesso em: 31/08/2008.
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Hoje, um dos usos que mais rendem criticas e discussfes sdo 0s
estacionamentos comerciais. Os edificios existentes, em sua maioria construidos em
periodos em que 0s parametros construtivos ndo exigiam areas de estacionamento
gue servissem aos usos residenciais e comerciais, fizeram com que crescesse a
demanda por vagas. Os excessivos pontos espalhados pelo centro da cidade
(FIGURA 27) séo responsaveis pela ocupacdo de uma quantidade expressiva de
lotes urbanizados, ainda que mal aproveitados, sub-dimensionados e, comumente,
irregulares. Por essas caracteristicas, ndo atendem a real necessidade da

populacao residente ou flutuante, mas geram bons lucros aos proprietarios.
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FIGURA 27 — LEVANTAMENTO DOS PONTOS DE ESTACIONAMENTO NO BAIRRO CENTRO
(FONTE: ACP, 2008).

Com relacdo ao uso habitacional, segundo pesquisa realizada pela ACP
(2008), a populacdo da Capital e da Regido Metropolitana cresce 1,83% ao ano,
enquanto o Centro perde 2,55% de seus moradores no mesmo periodo. O bairro
possui 33.290 habitantes (15°entre os 75 bairros d e Curitiba) e, entre 2.000 e 2.007,
apresentou crescimento absoluto de apenas 0,29% (IPPUC, 19--). O ganho de 667
novos moradores mostra que o potencial local ndo é bem aproveitado para tal uso.
Dos edificios para habitacdo, 59% estao subutilizados, 29% estdo desocupados e

13% abandonados.
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A mistura de usos encontrada na regido central de Curitiba da-se conforme
dados da FIGURA 28. Ainda com baixa representatividade, a habitacdo é uma
demanda que surge a cada dia com mais forgca. Segundo o coordenador do projeto
Centro Vivo, GONCALVES (2008), "as pessoas querem morar la [no centro], por
isso a necessidade da revitalizacdo". Essa dinamica é reforcada pela parcela de

97% de imédveis residenciais ja comercializados dos novos empreendimentos.
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FIGURA 28 — USOS QUE COMPOEM O CENTRO DE CURITIBA
(FONTE: ACP, 2008).

3.5.2 PROJETOS DE REQUALIFICACAO EM CURITIBA

A pouca renovacao da paisagem do centro, a perda histérica de populacao
residente e a depredacdo e violéncia urbanas fizeram com que, nas ultimas
décadas, Curitiba apresente constantes programas de acdo para valorizar sua area
central. A tentativa de fazer aflorar as potencialidades locais, como a presenca de
edificagbes relevantes historicamente, existéncia de calgaddes, comércio tradicional
e incremento de atividades culturais, de negdcios, lazer e turismo, e a discussao em
torno do uso habitacional, foi base para a criacdo de programas como Cores da
Cidade, Moro Aqui, Morar no Centro, a revitalizacéo da principal via de pedestres — a
Rua XV, o Projeto Marco Zero e o Projeto Centro Vivo (IPPUC, 2008).

Estes programas tém entre seus objetivos a priorizacdo do pedestre, a
reestruturacdo de vias, a adequacdo da mobilidade, melhorias de iluminacdo e
vegetacdo nos espacgos publicos, além da otimizacdo e diversificagdo dos usos

existentes.
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3.5.2.1 PROJETO MARCO ZERO

Com o objetivo de revitalizar o Centro e garantir diversidade, seguranca e
dinamismo, a Prefeitura mobilizou técnicos do IPPUC em torno do projeto que tem
como ponto inicial a Praca Tiradentes, o Marco Zero, e abrange dois grandes eixos e
seu entorno imediato: a Rua XV de Novembro, entre as Pracas Osorio e Santos
Andrade, e o0 eixo composto pelas ruas Bardo do Rio Branco e Riachuelo, entre as
Pracas Eufrdsio Correia e 0o Passeio Publico. Proximos aos eixos estdo o Terminal
Guadalupe, a Praga Rui Barbosa, a Praga Carlos Gomes e o Setor Historico, sendo
incluidos entre os objetos de estudo e intervencdo. Nestes locais concentram-se as
reclamacdes quanto a infra-estrutura, iméveis abandonados, prostituicdo e drogas,
entre outros.

Um dos focos de acgéo é a habitacdo de interesse social, com a pretensao de
incentivar e mostrar a viabilidade da adaptacdo de imoveis existentes, para a
moradia diferentes setores da comunidade, como idosos e familias de baixa renda.
Além disso, € proposta a regularizacdo de corticos, melhoria de espacos publicos
como as pracas e, dando continuidade a restauragdo do Pago Municipal, projetos de
revitalizacdo no eixo Barao-Riachuelo (IPPUC, 2008).

REQUALIFICAGAD PRAGCA OSORIO
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FIGURAS 29, 30 E 31 - ACOES PROPOSTAS NO PLANO REGIONAL DA MATRIZ
(FONTE: IPPUC, 2008).

3.5.2.2 PROGRAMA MORAR NO CENTRO

O Programa Morar no Centro tem como proposta principal o incentivo a
habitacdo no bairro para otimizar a estrutura e os servicos existentes. No Centro
Tradicional sdo propostos a revitalizacdo de edificios residenciais abandonados ou
subutilizados para atrair novos moradores; o incentivo a instalacdo de habitacdes
transitérias, entre elas flats, hostels, hotéis e albergues, nos pavimentos superiores
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de construcbes de interesse de preservacao; e o incremento de atividades como
bares e restaurantes (COHAB-CT, 2008).

Nos eixos estruturais, a integracdo de usos habitacionais, comerciais e de
servicos, e espacos publicos e privados sdo meios de dinamizar a area. Junto a isso,
as galerias com lojas, cinemas e espacos culturais inserem o lazer no cenario
desejado de heterogeneidade funcional. Na area de transi¢cdo do Batel, é proposta a
diversificacdo de renda, ja que hoje se encontra bastante elitizada.

3.5.2.3 PROGRAMA CENTRO VIVO

Através da Associacdo Comercial do Parana, um grupo de comerciantes criou
o Programa Centro Vivo; um projeto com o intuito de garantir o desenvolvimento do
Centro da cidade e transforma-lo em um ambiente seguro, integrado, agradavel e

com diversidade de servicos, diferenciais turisticos e culturais.

O objetivo principal do Centro Vivo é transformar o Centro da Cidade em um
local onde as pessoas queiram morar, se encontrar, fazer suas compras e
seu lazer, possibilitando um consideravel crescimento de moradores, na
circulacdo de consumidores, de bens e servicos, e um conseqiente
aumento do fluxo de capital, gerando novos empregos e riqueza para nossa
cidade. (ACP, 2005).

Em parceria com Empresas, Universidades, profissionais liberais, Poder
Publico e Moradores do Centro, foi realizado em 2005 o 1° Seminario Habitacional
de Curitiba. Para mobilizar a sociedade e gerar propostas, foram realizadas
pesquisas socioldgicas e de infra-estrutura; analise de instrumentos legais e de
tipologias de edificacbes; o que possibilitou tracar o cenario atual e o perfil da
populacdo que mora ou freqienta o local. Até a presente data, foram lancadas duas
edicbes da Revista do Seminéario Habitacional, onde constam os resultados obtidos
nas pesquisas e algumas propostas. Esse material foi utilizado como base para
justificar a escolha do tema de Trabalho Final de Graduacéo e sera fonte de dados
para as analises necessarias ao desenvolvimento deste volume.

Um dos projetos propostos € a inser¢do de habitacdo nos prédios ociosos do
eixo Barédo-Riachuelo. A Habitagdo Estudantil foi a op¢édo encontrada que melhor se

adaptou as caracteristicas locais, ja que os imoOveis ndo apresentam boas condi¢cdes
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de acessibilidade aos idosos e portadores de necessidades especiais (FIGURA 32).
O publico traria vida aos ambientes e poderia usufruir dos cafés e espacos culturais
ja instalados. Outra justificativa € a promocdo de habitacdo para esta parcela da
populacdo que se encontra desassistida pelos programas de Habitacdo de Interesse
Social.

FIGURA 32 - PROPOSTA DO PROGRAMA CENTRO VIVO PARA HABITAGAO ESTUDANTIL NO
EIXO BARAO-RIACHUELO
(FONTE: ACP, 2008).
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4. REABILITACAO DE EDIFICIOS E HABITACAO

Reabilitacdo, ou requalificacdo, € uma acdo que preserva a0 maximo O
ambiente construido existente, como a conservagdo do parcelamento do solo e
edificacBes antigas, procurando ndo modificar e agredir o ambiente construido com
intervencdes minimas no patrimoénio edificado. Assim, mesmo o mais “banal’, é
preservado (MARICATO, 2001). Também chamado de retrofit, este tipo de projeto é
muito difundido na Europa. A adequacéo de usos e das constru¢des possibilita que
eles sejam reintegrados a vitalidade urbana, seja através de habitagcdo, comércio ou
mesmo centros culturais. Estes tipos de projeto surgem como solucdo para 0s
maiores desafios da arquitetura contemporanea: o material historico heterogéneo de
que dispbem os centros urbanos e a populagao a que se destinam.

As iniciativas de reabilitagéo, para que sejam bem sucedidas, devem ser bem
fundamentadas, com objetivos definidos, objetos de estudo e locais de
implementacédo de projetos justificados de forma clara e com publico-alvo definido.
Segundo BARDA® (2007), a conservacdo torna-se assim um percurso privilegiado
em direcdo a lembrangca do passado, como sele¢do critica daquilo que tem valor
coletivo: uma postura preservadora afirma-se no contemporaneo em contraposicao a
uma idéia de modernizacdo que, como diz Michelangelo Russo, “tudo destroi e
esquece" (RUSSO et al., 1998, citado por BARDA et al., 2007). Com esses projetos
de conservacdo gera-se grande quantidade de postos de trabalho para empresas,
construtoras, em especial pequenas e médias, com estimulo a pesquisa de
tecnologias, materiais, componentes e formacdo de mao-de-obra adequada, além da
criacdo de empregos voltados ao setor de turismo.

No Brasil, as constru¢des edificadas sao deixadas deteriorar e, somente
depois, sdo realizadas acdes para recupera-las. Dois exemplos de reabilitacdo que
tiveram ampla divulgacdo e impactaram de forma positiva na cidade em que foram
executados foram: a Pinacoteca de S&do Paulo, com projeto de Paulo Mendes da
Rocha (1928- ) e 0 SESC Pompéia, de Lina Bo Bardi (1914-1992) (FIGURAS 33 e
34).

2 Texto publicado na Revista AU, Ed. 163, em Out. 2007.



Pagina |55

FIGURAS 33 E 34 — ESQ: PINACOTECA DE SAO PAULO; DIR: SESC POMPEIA
(FONTES: Arquivo da Autora, 2005 / REVISTA AU, 2005).

Além desses, outros projetos vém sendo executados em diversos locais do
Brasil, principalmente destinados a implantacdo de Centros Culturais, com
financiamento de grandes instituicdes como o Banco do Brasil e a Caixa Econbmica
Federal. Esta tipologia foi amplamente disseminada e deixou de ser justificavel em
muitos dos casos. Mesmo com programas que muito tém a oferecer aos usuarios,
este uso pode ocupar o0 espago de outros que sejam verdadeiramente prioritarios no
local, deixando de inserir a arquitetura de forma efetiva na dinamica das cidades, o
que pode ser resultado de convencdes e ideologias impregnadas na mentalidade
dos empreendedores, impedindo-os de propor novos usos a diferentes edificios
(ARQUETIPOSDEARQUITETURA, 2008).

Do ponto de vista turistico e econdmico, a arquitetura € um dos elementos
mais importantes nas cidades. Novas obras surgem diariamente e transformam a
vida da populagao, seu modo de viver e ver a cidade, mesmo que iSSO ndo esteja
tdo claro para todos. O impacto de grandes empreendimentos como shoppings
centers e de novas avenidas é facilmente percebido e apreendido, o que os coloca
em evidéncia. Quanto aos projetos de reabilitacdo, infelizmente, a percepcdo dos
usuarios pode ndo ser tdo imediata. As a¢des pontuais, com o objetivo de manter as
caracteristicas do edificio e seu entorno, ndo causam tanto impacto visual e passam

despercebidos por usudrios desatentos, mesmo que estes usufruam do ambiente
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urbano saudavel e da organizacdo espacial resultante de conjuntos de acbes. A
visibilidade € alcancada quando o projeto de reabilitacdo esté inserido um programa
de requalificacdo urbana, de preservacdo de &reas historicas e espacgos publicos,
gue retnam caracteristicas que valorizem a cidade como um todo e sua historia, 0
cidadao e seu cotidiano.

Na maioria das cidades sdo comuns 0s tapumes e escoramentos em torno de
casarfes antigos dos quais s6 restam as fachadas; as “cascas”. Com isso, a
paisagem urbana perde qualidade e o espaco publico, em muitos casos, também é
atingido por ter suas areas invadidas por estas novas estruturas. A cultura e a
histéria locais perdem diversos exemplares, deixando espagos vazios e causando
rupturas nas histérias contadas ou ainda por contar. Pesquisas mostram que
existem nos centros urbanos cerca de 6 milhdes de domicilios abandonados ou
subutilizados (Sinduscon-PR, 2008).

A insercéo de unidades de Habitacéo de Interesse Social, ja vista como forma
de aumentar a heterogeneidade social e econdmica necessaria a sustentabilidade
dos centros urbanos, € um dos principais temas abordados quando se trata de
reabilitacdo. A moradia na regido central diminui os gastos em areas como infra-
estrutura, agua e saneamento; e potencializam o acesso a saude, educacéo,
trabalho e seguranca. E um caminho que pode ser seguido para que seja
minimizado o déficit habitacional. Apesar das dificuldades encontradas, cabe a
administracdo local o estimulo para esse tipo de uso, a concessao de subsidios a
populacdo e aos construtores para que seja aproveitado o potencial das estruturas
dos centros. Para que o processo de renovagdo aconteca de forma mais continua e
facilitada, novas leis e politicas publicas devem ser elaboradas, com foco na HIS.
Assim, a populacéo a ser beneficiada tera garantido o direito de se manter nas areas
de intervengdo, mesmo com pressdes dos especuladores, e 0s projetos nao seréao
somente cenograficos e destinados as elites.

Um dos entraves que desencorajam muitos empreendedores no ambito da
reabilitacdo € a questdo fundiaria; a dificuldade de aquisicdo dos imoveis. A maioria
das unidades com interesse de preservagdo apresenta pendéncias juridicas e
diversos proprietarios, geralmente com prioridades diferentes e contrastantes. Uma
das medidas que se mostram mais viaveis € a parceria com o Poder Publico, o que
facilita a identificacdo de areas com potencial para a recuperacao e 0s processos de
desapropriacdo (PROJETO REABILITA, 2006).
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Para colaborar com dados técnicos sobre a recuperacdo de edificios para
habitacdo de interesse social, o Projeto Reabilita, financiado pela Finep através do
Programa Habitare, realizou andalises de experiéncias em S&o Paulo, Rio de Janeiro
e Salvador. Em S&o Paulo, percebe-se a concentracdo de edificacbes verticalizadas;
ja nas outras cidades, os casardes de até 2 pavimentos sdo mais presentes. Este
estudo mostra que, além de unidades tombadas pelos érgdos do patriménio
histérico, outras tipologias sé@o passiveis de requalificacdo. Entre os aspectos
estudados estavam o contexto no qual foi implantado o projeto, os procedimentos

utilizados, a legislacéo, os custos e a tecnologia aplicada.

4.1 METODOLOGIAS PARA INTERVENCAO

A partir de estudos de casos, pesquisadores do Projeto Reabilita
caracterizaram as principais etapas do processo de reabilitacdo, que foram divididas
em diversos niveis: diagnostico do imovel, identificacdo dos agentes envolvidos,
levantamento e analise da legislagdo urbanistica local, elaboracdo do projeto,

planejamento e gestdo da producao e da ocupacéao (Sinduscon, 2008).

Pensar a reabilitagédo é pensar, também, nas condi¢cdes de sua manutengéo
futura, € necessario que se tenha modelos de gestdo condominial e de
gestdo urbana. A reabilitacdo deve ser verificada em varias escalas, que
vao do edificio até a sua relacdo com o entorno (PROJETO REABILITA,
2006).

O Trabalho Final de Graduacao tem como objetivo passar por toda a fase de
diagnostico e alcancar a fase de elaboracéo do projeto (Anteprojeto), com propostas
coerentes e embasadas.

Na fase de diagnostico, o levantamento da situacgéo fisica, juridica e social do
imovel é fundamental. Esta etapa possibilitara a identificacdo de parametros e
diretrizes a serem consideradas e, ja que ndo ha uma legislacéo especifica para a
reabilitacdo, a reunido de informacdes sobre as leis em seus diversos niveis seréo a
base legal. Alguns dados que devem ser inseridos aqui para que a pesquisa esteja
completa e se mostre capaz de sustentar as justificativas do projeto final sdo a

caracterizacdo dos proprietarios e situacao tributaria do edificio; identificacdo de
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programas de financiamento ou a viabilidade financeira; perfis sécio-econémicos do
publico-alvo; impactos do empreendimento no entorno; identificagdo de sistemas
construtivos adequados e inovacdes tecnologicas disponiveis.

A metodologia aplicada no projeto de requalificacdo de cortico, na Rua do
Ouvidor em S&o Paulo®, ser4 a base principal para o estudo sobre o imével
selecionado para abrigar a Proposta de Reabilitacdo para Habitacdo no Centro de
Curitiba, e sera detalhada nos capitulos de andlise da realidade local.

4.2 PROJETO REABILITA

O projeto Reabilita faz parte do Programa de Tecnologia de Habitacdo
(HABITARE) do Ministério da Ciéncia e Tecnologia. O objetivo principal é a criacdo
de subsidios para a reabilitacdo de edificios desocupados ou subutilizados em areas
centrais para a producédo de habitacdo de interesse social, 0 que inclui a analise de
procedimentos, custos, tecnologias, legislagdo e financiamentos que estao
envolvidos na reabilitagdo. Cidades como Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Salvador ja
foram assistidas pelo projeto. No Rio de Janeiro, a reabilitacdo do cortico da Rua
Senador Pompeu (FIGURA 35) possibilitou a criacdo de 23 unidades habitacionais.
A obra foi concluida em 2001. Em Salvador, um dos projetos foi a revitalizacdo do
Casardo n°19 (FIGURA 36). Localizado no centro hist 6rico e com um pavimento, de
ruina passou a abrigar 4 unidades habitacionais, com obras concluidas em fevereiro
de 2002 (PROJETO REABILITA, 2006).

2 SANTOS, A. L. T. et al (Org). Requalificagao de cortigo: o projeto da Rua Ouvidor, 63 no centro de Sdo

Paulo. S3o Paulo: FAUUSP, 2002.



Pagina |59

X

FIGURA 35 - SOBRADO DA RUA SENADOR POMPEU N. 34 - RIO DE JANEIRO — ANTES E

DEPOIS DA INTERVENGAO

(FONTE: PROJETO REABILITA, 2006).

FIGURA 36 - RUA DIREITA DE SANTO ANTONIO - CASARAO N.19 — SALVADOR — ANTES E
DEPOIS DA INTERVENCAO
(FONTE: PROJETO REABILITA, 2006).

4.3 PROJETO REMEMORAR - BA

Aprovado pelo Conselho Nacional de Cultura, o projeto tem como objetivo a
“transformacédo de ruinas e ‘cascas’ em moradias adequadas”. A iniciativa de sua
criacao foi da ONG Moradia e Cidadania, que apresentou ao Ministério da Cultura a
proposta para captacdo de recursos, com 0 objetivo de restaurar 5 casarbes
situados no Centro Historico de Salvador. Com recursos da Caixa Econémica, teve

inicio em 2003 e conclusao em 2005.
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Foram criadas 41 unidades residenciais com a reabilitacdo dos casardes.
Estas foram arrendadas para familias com renda mensal de até 6 salarios minimos
(REMEMORAR, 2008).

FIGURA 37 POJETOS RALIZDS PELO PROJETO REMEMORAR: 1. CASARAO N.53 DA

RUA JOAQUIM TAVORA; 2. CASARAO N.56 DA RUA RIBEIRO SANTOS; 3. CASARAO 30/40/42
DA RUA DERALDO DIAS

(FONTE: PROJETO REMEMORAR, 2008).

4.4 PROGRAMA MONUMENTA

O Monumenta é um programa que atua em cidades historicas protegidas pelo
Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional (Iphan) e promove a
recuperacdo de bens tombados e edificios que compdem o patrimdnio histérico
dessas regibes, 0 que faz parte de um objetivo maior: possibilitar que os sitios
histéricos mantenham suas caracteristicas preservadas sem que sejam necessarias
novas acoes federais para isso e conscientizar a popula¢do quanto a importancia de
se preservar o patriménio.

A coordenacédo é de responsabilidade do Ministério da Cultura, que recebe
apoio do BID e da Unesco. Hoje, 26 cidades fazem parte do programa, sendo
escolhidas com base na representatividade historica e artistica e na urgéncia das
obras de restauracdo. Belém/PA, Cachoeira/BA, Goias/GO, Olinda/PE, Mariana/MG,
Ouro Preto/MG, Recife/PE, Rio de Janeiro/RJ, Salvador/BA e S&o Francisco do
Sul/SC séo algumas das cidades ja foram beneficiadas com a¢des do programa
(MONUMENTA, 2008).
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5. ANALISE DE CORRELATOS

Com este capitulo, pretende-se exemplificar o assunto através da andlise de
projetos que apresentem semelhancas com o que foi tratado anteriormente.
Primeiramente analisa-se um conjunto residencial no Rio de Janeiro; apds, um caso
em Paris, de um projeto de habitacdo de interesse social; e por fim, um projeto de

intervencdo em Sao Paulo, Edificio Lutetia.

5.1 SOCIAL HOUSING UNITS - PARIS - FRA

O Projeto de Habitacdo Social, realizado em 2006 pelos arquitetos da LAN
Architecture, foi o vencedor de um concurso organizado pelo OPAC (Departamento
de planejamento publico e construcdo de Paris), o0 maior agente de habitacdo social
da Franca, para um projeto-piloto de habitacdo social sustentavel em Paris, que foi
intitulado “Frequel Fontarbie”. Com &rea total de 2.450 m2, as 35 unidades
residenciais apresentam construgdo de baixo custo e aplicagdo de conceitos de
sustentabilidade que atingem as expectativas sociais e representam uma acéo
pioneira quanto ao desenvolvimento sustentavel.

Dispostos ao redor de uma area verde, 0os quatro blocos independentes
(FIGURA 38) apresentam diferentes alternativas quanto ao tipo e tamanho dos
apartamentos, com unidades minimas de 27,50 m2 até unidades com 78,95 m=2
Estas seguem desenhos especificos, sob medida, que respondem as caracteristicas
ambientais e compdem variagbes volumétricas em continuagcdo com 0 conjunto
edificado do entorno (FIGURAS 39-42). O resultado final do complexo é fruto de um
trabalho de “filtragem”. Foram propostas solucdes para a protecéo contra os ruidos
produzidos no entorno; a criagcado de espacos livres entre os blocos; e orientacdo de
acordo com a posicdo solar e do terreno. O grau de privacidade conseguido, a
organizacdo espacial clara, a acessibilidade e a qualidade dos espacos internos séo
caracteristicas importantes do projeto.

O sistema construtivo utilizado é composto por células de concreto e isolante
térmico (la-de-rocha ou material semelhante), aplicados no interior do edificio para

garantir isolamento constante e evitar as correntes frias. O acabamento externo €
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feito de concreto Ductal® (um material de alto desempenho que combina cimento
com fibras orgéanicas). O conforto ambiental € garantido por um sistema duplo ou
triplo de vidros com baixa emissao de calor, pelo aproveitamento da insolagéo, pelo
aguecimento solar da agua e pela conformacao compacta do prédio. A qualidade
atingida e o uso de novas tecnologias e materiais, como a juncdo de
madeira/aluminio, painéis de energia solar, teto verde e sistema de condensacéo a
gas, foram responsaveis por certificados como o French BBC Label (Batimente

Basse Consommation / Certificado de Edificio com Baixo Consumo Energético).

VISTA 02
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FIGURA 38 - IMPLANTACAO DOS 4 BLOCOS HABITACIONAIS QUE COMPOEM O PROJETO

(FONTE: LAN ARCHITECTURE, 2007).
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FIGURAS 39 E 40 - VISTA 01 (ESQ.) E VISTA 03 (DIR.)
(FONTE: LAN ARCHITECTURE, 2007).

FIGURAS 41 E 42 — VOLUMETRIA DO CONJUNTO. VISTA 02 (ESQ.) E VISTA 04 (DIR.)
(FONTE: LAN ARCHITECTURE, 2007).
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FIGURA 43 — VISTA 05 — ACABAMENTOS EXTERNOS E ESCALA DOS EDIFICIOS
(FONTE: LAN ARCHITECTURE, 2007).

FIGURAS 44 E 45 — VISTA 06 (ESQ.) E DETALHE DE REVESTIMENTO E COMPOSICAO DA
FACHADA DE UMA DAS EDIFICACOES (DIR.)
(FONTE: LAN ARCHITECTURE, 2007).
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PLANTA TERREO

SEM ESCALA

PLANTA 1°PAVIMENTO

SEM ESCALA

QUADRO DE AREAS

. RESIDENCIAL 1 = 28,90 m
. RESIDENCIAL 2 = 46,70 m
. RESIDENCIAL 3 =27,50 m
. RESIDENCIAL 4 = 44,90 m
. RESIDENCIAL 5 =45,90 m
. RESIDENCIAL 6 = 60,40 m
. RESIDENCIAL 7 = 77,80 m?

2
2
2
2
2
2

FIGURA 46 — PLANTAS BLOCO 01
(FONTE: LAN ARCHITECTURE, 2007).
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PLANTA TERREO

SEM ESCALA

PLANTA 1°PAVIMENTO

SEM ESCALA

QUADRO DE AREAS

SALA COMERCIALA = 40,00 m?
SALA COMERCIAL B = 105,00 m?
UNID. RESIDENCIAL 8 = 78,95 m?
UNID. RESIDENCIAL 9 = 71,00 m?

FIGURA 47 — PLANTAS BLOCO 02
(FONTE: LAN ARCHITECTURE, 2007).
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PLANTA TERREO

SEM ESCALA

PLANTA 1°PAVIMENTO

SEM ESCALA

QUADRO DE AREAS

UNID. RESIDENCIAL 1 = 76,15 m?

UNID. RESIDENCIAL 2 = 61,65 m?
UNID. RESIDENCIAL 3 = 65,00 m?
UNID. RESIDENCIAL 4 = 46,80 m?
UNID. RESIDENCIAL 5 = 61,65 m?

FIGURA 48 — PLANTAS BLOCO 04
(FONTE: LAN ARCHITECTURE, 2007).
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5.1.1 JUSTIFICATIVA PARA ANALISE DO PROJETO

O projeto do escritorio LAN Architecture para unidades de habitacdo social
mostra uma interessante relagédo do conjunto com seu entorno e o trabalho realizado
na conformacdo dos espacos de uso comum, como a é&rea verde, mostra a
qualidade gerada nos demais espacos com a insercdo destes vazios. O dialogo
estabelecido entre os volumes e as demais edificacdes € harmonioso e as escolhas
de revestimentos e composicdo n&o geram conflitos. A escala dos blocos
individualmente assemelha-se a proposta que dara continuidade a esta pesquisa, o
namero de pavimentos e a sua proporcdo em relacdo ao pedestre sdo bastante
semelhantes.

Quanto aos espacgos internos, a racionalizacdo das unidades residenciais
permitiu que se criassem unidades com &reas minimas, que foram dispostas de
forma a se adequar as caracteristicas impostas pelo terreno. A diferenciacdo entre
0s apartamentos € vista como um fator positivo, visto que 0s usuarios, sejam eles
pertencentes a qualquer faixa de renda, apropriam-se do espaco de formas
diferentes, possuem necessidades programéticas diferentes e constroem lacos a
partir da criacdo de identidade prépria, cada familia quer manter e desenvolver suas
proprias caracteristicas dentro do conjunto.

Em conjunto com os fatores citados no paragrafo anterior, a utilizacdo de
novas tecnologias e materiais, e a garantia de boas solu¢cdes quanto ao conforto
térmico das edificagcdes, sdo itens fundamentais ao desenvolvimento de projetos
destinados a habitacdo de interesse social, sendo este mais um ponto em comum

com o projeto a ser desenvolvido.
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5.2 CONJUNTO RESIDENCIAL PREFEITO MENDES DE MORAES OU
“CONJUNTO PEDREGULHO" — RIO DE JANEIRO - BRA

Projeto inovador do arquiteto Affonso Eduardo Reidy (1909-1964), aliando a
concepcao fisica ao perfil social das familias, contou com paisagismo de Roberto
Burle Marx (1909- ) e painéis de Candido Portinari (1903-1962), Anisio Medeiros e
do proprio Burle Marx. O Conjunto, considerado patriménio histérico e marco da
arquitetura moderna com projecdo internacional, foi construido entre 1946 e 1952
entre os bairros de Sao Cristévao e Benfica, no Rio de Janeiro, pelo Departamento
de Habitac&o Popular do Distrito Federal.

Constituiu em uma das primeiras tentativas de construir conjuntos
habitacionais no pais deixando clara a opgdo de prover uma maior
dignidade a classe trabalhadora e servindo como uma espécie de eco do
discurso promulgado por parte dos lideres do Movimento Moderno europeu,
a partir dos anos 1920, em favor de uma habitag&o social e coletiva. (SILVA,
R. S., 2005).

(FONTE: CADERNOS DE ARQUITETURA E URBANISMO, 2005).

O empreendimento (FIGURA 49) implantado em um terreno de 52.142 m?
com taxa de ocupacdo de 17,3% foi destinado a funcionarios publicos e, desde
1978, é administrado pela Companhia Estadual de Habitagdo (CEHAB-RJ). O
programa € composto por: trés edificios habitacionais, sendo o bloco A, de 260m de
extensdo, composto por 7 pavimentos, 272 unidades e uma pavimento intermediario
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de uso comum, e os blocos B1 e B2, de 80m, formados por 56 moradias cada, com
unidades de dois, trés e quatro dormitdrios; uma escola com ginasio de esportes e
piscina; um posto de saude e uma lavanderia coletiva, hoje fechados e com estado
de preservacdo precario; um pequeno comeércio com produtos de primeira
necessidade que fariam com que os moradores nao precisassem sair do conjunto;
além de outros usos (FIGURA 50). O arquiteto achava que o uso habitacional sé
estaria completo se tivesse servigos junto a ele.

Inserido em uma série de iniciativas habitacionais do Departamento de
Habitac&o instituidas em 1946, a concepcdo do conjunto baseia-se no conceito de
unidade de vizinhanca. Representa claramente a simplificacdo construtiva discutida
no 2°Congresso Internacional de Arquitetos Moderno s, em Frankfurt, com relagédo a
moradia popular. O conjunto do Pedregulho propunha a reeducacdo dos moradores
que, com boas condi¢cdes de higiene, saude, cultura e lazer se transformariam em
novos homens (SILVA, H.S., 20--). As mudancas no homem que mereceram

destaque foram a habitagao e a recreagéo.

01+ Reservatono de agua da adade 11/12- Playground
02- Apartamentos Bloco A 13- Clinjca

03/04- Apartamentos Bloco Bl e B2 14 Lavanderia

05- Apartamentos Bloco C 15- Mercado

0&- Escola pnmina 16- Creche

07- Ginasio 17- Bersano

08- Vestianos 18- Jardim de Infancia
09- Piscina 19- Tunel para pedestres
10- Quadra de Basquete 20- Fabnca existente

Pt

FIGURA 50 — PLANTA GERAL DO CONJUNTO
(FONTE: CADERNOS DE ARQUITETURA E URBANISMO, 2005).
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As caracteristicas estéticas, as tecnologias construtivas e as questdes
funcionais e formais de controle de iluminagédo e ventilagdo da obra revelam a
grande influéncia de Le Corbusier (1887-1965). Ja as linhas curvas do desenho,
evidenciadas no grande edificio de planta serpenteada e a utilizacdo de abdbadas
remetem a outro reconhecido arquiteto, Oscar Niemeyer (1907- ). Cada um dos
blocos de que é formado o conjunto apresenta volumetria simples e revela o uso a
que se destina através da forma: os prédios residenciais conformam
paralelepipedos; o prisma trapezoidal indica os edificios de uso publico; e as
abobadas sdo as areas esportivas. O uso de pilotis, para vencer a declividade do
terreno, foi um recurso utilizado por Reidy para garantir que todos os apartamentos
tivessem a vista da baia de Guanabara.

A busca por altas densidades tinha como objetivo diminuir os custos com
infra-estrutura e equipamentos de uso comum. O Bloco A (FIGURA 51), edificio de
habitacbes com imagem mais marcante do projeto com suas curvas e pilotis, é
implantado conforme o tracado original do terreno, e seguindo as curvas de nivel,
faz com que o talude passe de obstaculo a elemento de qualidade do projeto. Essa
decisdo faz com que seja estreitada a relacdo entre a natureza e os elementos
edificados. A monumentalidade e a originalidade fazem com que este tenha
destaque no conjunto. Junto a implantagéo da escola, do posto de saude e do bloco
B de habitacbes, forma-se uma praca, um espaco central correspondente ao

“coracao” da unidade de vizinhanca.

FIGURA 51 - PERSPECTIVA DO BLOCO A, UM DOS EDIFICIOS HABITACIONAIS DO CONJUNTO

(FONTE: CEHAB-RJ, 2008).
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As fachadas caracterizam-se por faixas alternadas de brise-soleis, peitoris e
venezianas; composicdo de cheios e vazios e cores contrastantes, elementos que
compdem os prédios residenciais (FIGURA 52), e que fazem referéncia aos edificios
do Parque Guinle, projetados de 1948-1954 por Lucio Costa (1902-1998). Em seus
dois pavimentos inferiores estdo os apartamentos de uma sO peca; nos seguintes,
estdo os duplex de um a quatro dormitérios, geradores de economia quanto a
circulacdbes e prumada de banheiro e cozinha e de melhores condi¢cdes de
iluminacédo e ventilacdo (FIGURAS 53-55). Esta solucdo assemelha-se a proposta
de Le Corbusier no projeto das Unidades de Habitacdo de Marselha. Reidy
conseguiu responder ao programa de habitagdo econdmica com a racionalizacao
dos espacos e estudo de detalhes. Nas é&reas internas, 0s espagos pequenos
ganharam armarios embutidos (FIGURAS 56 e 57) e sob as escadas foram criados

depasitos.
Secdo transversal e vista parcial do Bloco A — escala 1:500
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FIGURA 52 - CORTE E ELEVAGCAO DO BLOCO A
(FONTE: Affonso EDUARDO REIDY, 1985).

Planta do 19 e 29 pavimentos Planta do 49 e 62 pavimentos Planta do 59 e 79 pavimentos
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. Banheiro

. Sala de estar

. Quarto

. Ponte

. Administragéo,
assisténcia social

[ ——— = 8. Creche

9. Teatro infantil

4 5 10. Jardim de infncia

11. Incinerador

12. Caixa d'dgua

—1 13. Juntas de dilatago

Plantas do Bloco A

FIGURA 53 - PLANTAS DO BLOCO A
(FONTE: AFFONSO EDUARDO REIDY, 1985).
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FIGURA 54 - PLANTA DO PAVIMENTO INTERMEDIARIO E DO 4°E 6°PAVI MENTOS
(FONTE: AFFONSO EDUARDO REIDY, 1985).
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FIGURA 55 - PLANTA DO 5°E 7°PAVIMENTOS (ACIMA), PLANTA DO 1° E 2°PAVIMENTOS
(CENTRO) E PLANTA DO TERREO (ABAIXO)
(FONTE: AFFONSO EDUARDO REIDY, 1985).
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FIGURAS 56 E 57 — ESQ: ARMARIO DE COZINHA DE UM DOS APARTAMENTOS DO BLOCO C;
DIR: CROQUI DA MESA E DO PASSA-PRATOS FEITO POR UM DOS MORADORES
(FONTE: SILVA, H.S., 20--).

s

Atualmente, o conjunto é ocupado por 384 familias de baixa renda e seu

7z

estado de conservacdo € precario. Segundo os moradores, o complexo do
Pedregulho funcionou plenamente até a década de 1960, quando teve inicio o
Governo Lacerda e o foco dos problemas habitacionais mudou, deixando em
segundo plano a constru¢do e manutencéo dos conjuntos construidos anteriormente
(SILVA, H.S., 20--, p.15). Posteriormente, muitas alteracbes foram feitas pelos
moradores, modificando as caracteristicas do projeto original. Mesmo com o estado
de abandono em que se encontram as construcdes, percebe-se a vontade da
populacdo residente em colaborar, tanto que esta pede por reformas. Segundo

Helga Santos da Silva®*:

A presenga de normas de cunho centralizador, fez com que os moradores
tivessem sempre uma imagem de que o Conjunto néo lhes pertencia. Essa
visdo hoje é partida, pois é clara [...] pelo estado impecavel no qual a
maioria destes se encontra, que 0s moradores se sentem proprietarios das
unidades que ocupam. As partes comuns do conjunto, no entanto, ndo os
pertencem, pertencem ao Estado, cabendo a ele sua conservagdo. Uma
pergunta que sempre se faz sobre o Conjunto, é se houve a efetiva
transformacg&o do grupo que nele foi habitar. [...] é faciimente respondida
guando olhamos o aspecto exterior dos edificios, com roupas penduradas
nas fachadas, espacos comuns sujos e depredados. Moradores, que como

> Mestranda do PROARQ, da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo do Rio de Janeiro (FAU-UFRJ)
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a grande maioria, tentam trazer para seus apartamentos, aspectos da vida
em casa térrea, com plantas no corredor e animais de estimacao no interior
dos apartamentos. [...] Nestes 54 anos de funcionamento, a arquitetura
sobrevive [..] podemos afirmar, depois que nos aproximamos dos
moradores, conhecermos o cotidiano do Conjunto, que ele é obra de arte
reconhecida e legitimada por aqueles que nele habitam. O reconhecimento
dos moradores de que o conjunto é ‘“lindo”, agradavel’, “confortavel”,
mesmo com tragos simples e retos, com painéis de arte moderna, com a
“frieza” da maioria dos volumes, é, de certa forma, o resultado de alguma
mudanca. Esta € ténue ainda, pois poucos assumem preferéncia por essa
arquitetura de “caixotes”, no entanto, o mais importante, € que o0s

moradores ndo a negam. (lbid., p.16).

5.2.1 JUSTIFICATIVA PARA ANALISE DO PROJETO

Nesta pesquisa, optou-se por analisar o contexto em que foram inseridos 0s
blocos habitacionais e as solugdes de projeto encontradas por Affonso Eduardo
Reidy para a habitacdo de interesse social.

A existéncia de blocos destinados a servicos e comércio no programa do
Conjunto do Pedregulho mostra a estreita relacédo entre estes usos e a habitagéo, e
como é fundamental que estejam localizadas de forma a garantir facil acesso dos
usuarios. Esta caracteristica, respeitando as escalas dos objetos, assemelha-se a
realidade nos centros urbanos, o que justifica propostas de unidades habitacionais
nessas areas e sua viabilidade. E necessario proporcionar ao homem a vivéncia em
espacos de uso coletivo, garantir a qualidade quanto a composicao desses espacos.
Foi 0 que Reidy demonstrou com o projeto acima descrito.

O estudo de arranjos adequados das unidades de habitacdo, dos
apartamentos duplex ou de apenas um cémodo dispostos de forma racional, com
area reduzida e materiais que tornam 0 conjunto menos oneroso, assim como 0
detalhamento de partes do projeto arquitetdnico sdo essenciais ao se abordar temas
de carater social. Estes detalhes fazem com que o resultado final seja satisfatério e
a arquitetura seja assimilada pelos usuarios como um meio de grande importancia
no cotidiano, trazendo beneficios e tornando atividades diarias mais agradaveis e
prazerosas, independente de perfil social ou econdémico.
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5.3 EDIFICIO LUTETIA — SAO PAULO - BRA

O projeto de reabilitacdo da construgéo localizada na Praca do Patriarca, de
Pedro Mendes da Rocha, une-se a polémica intervencdo de Paulo Mendes da
Rocha sobre uma antiga marquise, em um plano de revitalizacdo da regido central
da cidade. Com projeto original de Ramos de Azevedo, em um cenario com obras
ecléticas que remetiam ao glamour francés, a obra foi um dos exemplos
arquiteténicos marcantes do periodo, sendo tombada pelo Conselho Municipal de
Preservacao do Patriménio Historico, Cultural e Ambiental da Cidade de Séo Paulo
em 1992. O edificio da década de 1920 (FIGURAS 58 e 59), herdado pela Fundacédo
Armando Alvares Penteado — FAAP — desde 1950, deixa de ser composto por
escritorios para dar lugar a unidades residenciais. O publico-alvo é formado por

artistas estrangeiros que residem na cidade por um curto espaco de tempo.

FIGURAS 58 E 59 - FACHADA DO EDIFICIO LUTETIA, VISTA DA PRACA DO PATRIARCA SP
(FONTE: REVISTA AU, 2007).

Antes da execucédo do projeto de Pedro Mendes da Rocha, o prédio passou
por obras de restauro da fachada em 2000, realizada com base em levantamentos
fotograficos que revelaram detalhes do conjunto, das técnicas e caracteristicas
originais. A recuperacgéo do hall, com ladrilhos hidraulicos; dos guarda-corpos; e do
corrimao da escadaria e dos elevadores, com gradil decorado, também foi incluida
nesta obra. Em 2003, a estrutura foi modernizada, com substituicdo da parte
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hidraulica, elétrica, telefonica e de ar-condicionado. Elementos adicionados neste
ano, como um balcdo da recepgdo e a caixa de luz, mantém a harmonia dos
espacos e sdo elementos contemporaneos, o que foi feito com o propésito de

diferencia-los dos pré-existentes.

FIGURA 60 - VISTA DA CAIXA DE ELEVADORES COM GRADIL DECORADO, MARCAS DA
DECADA DE 1920
(FONTE: REVISTA AU, 2007).

Em 2005, tiveram inicio as obras de readequacdo dos espacos internos. Em
um terreno de 256 m?, o edificio de 8 andares destinou-se até entdo a salas de
escritorios. Os dois primeiros pavimentos sdo ocupados pelo Museu de Arte
Brasileira. O 4° 5° 6°e 7°pavimentos receberam dois lofts cada, com 57 m2 e 77
m?2 (FIGURAS 61-63). O autor do projeto afirma que aplicou o conceito de
simplificagdo dos elementos tanto visando a produgdo em série como a clareza das
intervencdes®. Organizados de forma funcional, os espacos s&o divididos apenas
por armarios e portas de correr (FIGURAS 64 e 65) e o mobiliario tem multiplo-uso.
Segundo o diretor da faculdade de artes e coordenador do projeto, Marcos Moraes®,
0s novos lofts propostos na intervencéo tinham o objetivo de oferecer condi¢cdes
para que (o artista) conviva e entenda a cidade, a cultura, as pessoas. O uso de uma

cor de tinta diferente em cada andar e de cores fortes nos espacos internos trouxe

3 Reportagem publicada na Revista AU, Ed. 160, 2007, p.36-41.

** Ibid.
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modernidade e personalidade, o que diferenciou as unidades entre si e entre estas e
o edificio (FIGURA 66). O 8° pavimento possui uma grande sala, para reunides,
encontros, producédo coletiva de arte, etc., e espago para a instalagdo de uma
livraria. Os usuarios contam ainda com salas de convivéncia, lavanderia e

almoxarifado e seguranca 24 horas.

74 pav imeniio

FIGURA 61 - PLANTA PAVIMENTO 7, IMPLANTACAO DOS LOFTS TIPO1 E 2
(FONTE: REVISTA AU, 2007).
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FIGURA 62 — PLANTA E CORTE DO LOFT TIPO 1
(FONTE: REVISTA AU, 2007).
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FIGURA 63 - PLANTA E CORTE DO LOFT TIPO 2
(FONTE: REVISTA AU, 2007).
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FIGURAS 64 E 65- ESPACOS DIVIDIDOS POR ARMARIOS E PORTAS DE CORRER
(FONTE: REVISTA AU, 2007).

FIGURA 66 - CORES FORTES DAO TOQUE DE MODERNIDADE AO EDIFICIO DE 1920
(FONTE: REVISTA AU, 2007).

Os lofts foram mobiliados com pecas detalhadas pelo proprio Pedro Mendes
da Rocha (FIGURAS 67 e 68). A funcionalidade dos espacos estd igualmente
presente nos moveis; a mesa de trabalho é usada também para refeicbes; as
estantes apdiam loucas, livros, garrafas e tintas; na bancada da cozinha estdo a
cuba, fogéo do tipo cook top e um tanque de decantacdo para o uso dos artistas;
uma mapoteca com grandes gavetas e tampo articulavel foi desenhada para guardar
pinturas e materiais dos artistas. A madeira clara de que séo feitos contrastam com o

piso e tampos escuros. Ainda ha uma peca que ganha destaque entre as cadeiras e
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os sofas de tons neutros, a cadeira Paulistano, desenho que rendeu prémios a Paulo
Mendes da Rocha na década de 1950.

FIGURAS 67 E 68 - VISTA MOBILIARIO DESENHADO POR PEDRO MENDES DA ROCHA.
(FONTE: REVISTA AU, 2007).

5.3.1 JUSTIFICATIVA PARA ANALISE DO PROJETO

A inclusdo deste projeto do Arquiteto Pedro Mendes da Rocha entre os
estudos de casos deve-se principalmente a simplicidade e funcionalidade das
solugdes adotadas no espaco interno do edificio. Linhas simples e conceitos claros
devem nortear também a elaboracdo da proposta de edificio habitacional que se
segue a esta pesquisa. Os espacos fluidos produzidos no Edificio Lutetia podem
servir de referéncia quanto a composi¢ao do conjunto que se pretende.

Quanto ao publico a que se destina, é possivel estabelecer semelhancas
entre os projetos. Assim como afirmado pelo professor Marcos Moraes sobre os
artistas em S&do Paulo, o objetivo aqui é fazer com que os moradores, ao retornar ao
centro de Curitiba, possam conviver e entender a cidade, a cultura; e conviver com

as pessoas.
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6. INTERPRETACAO DA REALIDADE

A proposta de um edificio coletivo para habitacdo no centro de Curitiba tem
como objetivo potencializar as caracteristicas locais, fazendo com que novos
moradores ocupem a regido e possam usufruir de toda a estrutura existente e trazer
vida ao centro da cidade. Com a intervencdo em uma construcdo existente se
concretizam as teorias de sustentabilidade, sem gerar grande impacto no ambiente,
além de buscar a reabilitacdo de uma regido de grande valor histérico, a area da
Praca Tiradentes. O ambiente possui uma ampla oferta de cultura a populacdo e
merece que estes espacos sejam parte do cotidiano ndo s6 de turistas ou

estudantes, mas dos trabalhadores da regido e de suas familias.

6.1 ENTORNO

6.1.1 INSERCAO URBANA DO EDIFICIO

Foi na regido do antigo Largo da Matriz, posteriormente Largo Dom Pedro Il e,
em 1889, Praca Tiradentes, que nasceu em 29 de marco de 1693 a Vila de Nossa
Senhora da Luz e Bom Jesus dos Pinhais. A edificagdo mais importante da praca €
a Catedral Basilica Menor de Nossa Senhora da Luz de Curitiba, construida em
1876, no local antes ocupado pela antiga matriz, do século XVII. Nesta regido esta
localizado o marco zero de Curitiba, junto ao monolito de fundacéao da cidade (GUIA
GEOGRAFICO CURITIBA, 2008).

Em 1963, foi criada a Praca Borges de Macedo, uma extensdo da Praca
Tiradentes, também com importante heranca historica. Em 1994, foram instaladas as
Arcadas do Pelourinho, com bancas de revistas, café e floriculturas.

Na Praca Generoso Marques, ainda no mesmo cenario, a presenca do antigo
Paco Municipal exerceu grande influéncia sobre a regido, norteando as decisfes e 0
crescimento da cidade. Construido em 1916, o prédio foi sede da prefeitura até 1969
e do Museu Paranaense de 1973 a 2002. Em 1941, o edificio foi tombado como
Patrimoénio Histérico pelo Instituto do Patrimbnio Historico e Artistico Nacional
(IPHAN) (lbid.).
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E neste setor tradicional da cidade, proximo ao limite entre os bairros Centro e
Sédo Francisco, logo atras da Catedral Basilica de Curitiba, que esta localizado o
edificio-sede da antiga Ferragens Hauer (FIGURAS 69 e 70). Desde o inicio do
século a regido caracterizou-se por ser uma via de comércio. Um de seus principais
simbolos é a Rua XV de Novembro, no trecho em que se destina exclusivamente
aos pedestres. A partir de um Decreto da Camara Municipal, em 1906, esta area
passou a ser exclusiva para a construcdo de casas com dois pavimentos em
alvenaria e cobertura de telhas. As constru¢cdes mais simples foram deslocadas para
a periferia da cidade.” Esta medida foi responsavel pela construcdo de conjunto

edificado homogéneo, com padrdes de construgdes bastante semelhantes.
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FIGURA 69 - LOCALIZACAO DA CASA HAUER, NA ESCALA DA CIDADE E DO BAIRRO
(FONTE: Arquivo da Autora, 2008).

» Informacdes obtidas na Ficha Histérica do edificio elaborada por IPARDES/COMEC, Acervo Casa da Memodria.
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FIGURA 70 - CUIilTlBA ANTIGA. 1: AGENCIA CENTRAL DOS CORRElOS; 2:RUA XV DE
NOVEMBRO; 3: PRACA SANTOS ANDRADE; 4: ANTIGO PACO MUNICIPAL; 5: PRACA
TIRADENTES; 6: CATEDRAL BASILICA MENOR DE CURITIBA; 7: FERRAGENS HAUER
(FONTE: FLICKR, 2008).
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6.1.2 ANALISE SITUACAO ATUAL

O cenéario em que esta situada a Casa Hauer conta com um sistema de
espacos livres composto por pragas e jardins (entre eles o Passeio Publico, a Praca
Tiradentes e a Praca Generoso Marques) além de largos e vias que priorizam a
circulacdo do pedestre (incluindo aqui toda a area do Largo da Ordem, espaco
destinado ao pedestre).

Equipamentos culturais também fazem parte do contexto que esta sendo
analisado e ajudam a compor a paisagem, como o painel de Poty Lazarotto (1924-

1998)* na Travessa Nestor de Castro. A Casa da Memoéria, diversos museus, 0

% Nascido em Curitiba, o desenhista, gravurista, ceramista e muralista Poty Lazzarotto ficou conhecido

nacional e internacionalmente por sua obra. Suas obras estdo espalhadas por diversas cidades do Brasil e do
exterior, incluindo murais em Portugal, na Franca e na Alemanha. Em Curitiba elas podem ser vistas em locais
publicos como os painéis do pdrtico do Teatro Guaira, no sagudo do Aeroporto Afonso Pena, na Praga 29 de
Margo, na Praca 19 de Dezembro (Curitiba) e na Torre da Telepar, além dos painéis da Travessa Nestor de
Castro.
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Paco Municipal ainda em processo de reforma e a Secretaria da Cultura sédo alguns
dos exemplos que fazem da regido um local onde a cultura e os exemplares
histéricos misturam-se, com diferentes formas de divulgagdo, mas ao alcance de

todos. Bares e restaurantes incrementam as opc¢des de lazer oferecidas na regido
(FIGURAS 71 e 72).
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FIGURA 71 - MAPA DE EQUIPAMENTOS NA REGIAO CENTRAL DE CURITIBA
(FONTE: Arquivo da Autora, 2008).
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FIGURA 72 - IMAGEM DA AREA EM QUE ESTA SITUADA A CASA HAUER
(FONTE: ARQUIVO PAULO PACHECO, 2006).

/ 4

A Rua José Bonifacio, com seu prolongamento sob a Travessa Nestor de
Castro, e a Travessa Padre Julio de Campos, no trecho em que delimitam o lote, tém
proibido o trafego de veiculos. Apesar das semelhancas, é clara a diferenca de
apropriacao entre as duas. A primeira apresenta-se ocupada durante todo o dia por
um grande numero de pessoas; suas dimensdes permitem que seja ocupada
inclusive por barracas de comércio ambulante. Além disso, € um importante eixo de
ligagéo entre pontos de embarque e desembarque do transporte coletivo e absorve o
fluxo da Praca Tiradentes e dos fiéis que freqientam a Catedral. J& na travessa,
estreita e oprimida entre edificios imponentes (como a Catedral e a prépria “Casa
Hauer”), sem qualquer equipamento urbano, vegetacéo ou iluminacado adequadas, e
“invadida” por estruturas de escoramento, percebe-se a auséncia de usuarios. Estas
caracteristicas fazem com que seja mencionada entre a populagdo como “beco”,
“uma viela atras da Catedral”. Uma remodelacdo deste espaco poderia atrair
usuarios e trazer melhorias a paisagem local e, conseqiientemente, a qualidade de
vida.

As vias que completam o sistema viario da regido apresentam fluxo intenso,
desde veiculos leves até 6nibus do transporte publico (FIGURA 73). Outro meio de
transporte que vém ganhando adeptos é a bicicleta. No centro ndo ha vias
exclusivas para este tipo de transporte: 0s usuarios competem por espago com 0S
carros e Onibus. Os pedestres contam com algumas vias de trafego exclusivo, fato
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gue merece atencdo e mostra a importancia e a necessidade de se pensar a cidade
a partir da escala do pedestre.
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FIGURA 73 - MAPA DE ANALISE DE FLUXOS
(FONTE: Arquivo da autora, 2008).

Em um recorte mais proximo ao lote, as constru¢des ao seu redor apresentam
gabarito médio de 2 ou 3 pavimentos e uso predominantemente comercial. Dos
edificios que apresentam o uso comercial, sejam eles mistos ou ndo, o pavimento
térreo € sempre destinado a esta atividade. Os poucos exemplos com maior nimero

de pavimentos destinam-se ao uso misto, comercial e residencial ou exclusivamente



Pagina |88

ao comercio. Ainda existem alguns que se encontram desocupados. A subutilizacéo
também pode ser percebida, diversas construcfes possuem unidades vazias, nédo
utilizando todo o potencial da regido (FIGURA 74).
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FIGURA 74 - MAPA DE USOS E GABARITOS DAS CONSTRUCOES
(FONTE: Arquivo da Autora, 2008).
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6.2 EDIFICIO: CASA HAUER

6.2.1 HISTORICO

O imovel, um exemplar da arquitetura de influéncia alem& em Curitiba, foi
inaugurado em 1897 por Francisco e Augusto Hauer, fundadores das Ferragens
Hauer em 1888. Antes da construcdo, existia no local uma casa térrea, que ja
abrigava as atividades comerciais da familia. Esta foi demolida para que fosse
realizada a obra que daria comodidade a loja e as familias dos irmédos. O primeiro
pavimento era utilizado como residéncia; o segundo como dependéncia de
empregados e a cobertura era um terraco.

Em 1914, foi construido um depésito para a loja de ferragens anexo ao
edificio principal. Em 1922, com o afastamento de um dos sécios, Augusto Hauer,
uma das moradias foi sublocada para terceiros. Até 1938, Francisco permaneceu na
parte da residéncia que lhe cabia; depois disso um de seus filhos mudou-se e alguns
empregados passaram a morar ali (CASA DA MEMORIA, 2008).

A cidade cresceu e sofreu grandes modificacdes, mas este edificio, da Rua
José Bonifacio n66, manteve suas caracteristicas p or quase um seéeculo e teve
grande influéncia no desenvolvimento da cidade. Em 5 de agosto de 1971, atraves
do Decreto Municipal n°1160, o prédio foi tombado p elo Patriménio Histérico. Aos
poucos o local, que tinha metade da sua area ocupada por uma pensédo e pela
residéncia do gerente, foi sendo danificado. Os afrescos que haviam sido pintados
no teto sofreram com a instalacdo de divisérias de madeira. Os corrimdes das
escadas em estilo colonial, torneada e com ornamentos, estava parcialmente
destruida, assim como os relevos das paredes e as janelas (ESTADO DO PARANA,
1976).

Na madrugada de 27 de maio de 1998, embargado pela justica por motivo de
disputas entre os donos, o edificio foi alvo de um incéndio criminoso, segundo laudo
do Instituto de Criminalistica. Com o fogo, surgiu a ameaca de desabamento,
fazendo com que a prefeitura colocasse tapumes para evitar que pedestres
caminhassem na area de risco e exigisse providéncias dos proprietarios quanto ao

escoramento. Exigiu-se também, em um prazo de 30 dias, que fosse providenciada
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a reconstrucdo da fachada, dos telhados e da parte interna do prédio (JORNAL DO
ESTADO, 1998). Vérias notificacdes foram recebidas, mas nenhuma solucao foi
apresentada.

FIGURAS 75 E 76 - ESQ: EDIFICIO EM 1978, DIR: AFRESCOS PINTADOS POR ARTISTA LOCAL
NO INTERIOR DO EDIFICIO
(FONTES: REVISTA RELACOES EMPRESARIAIS, 1995 / JORNAL ESTADO DO PARANA, 1976).

FIGURAS 77 E 78 - ESQ: CASA HAUER, AMEACA DE DESABAMENTO, DIR: DESTRU|QAO
DEPOIS DE SER TOMADO POR INCENDIO
(FONTES: GAZETA DO POVO, 1998 / FOLHA DE LONDRINA, 1998).
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6.2.2 ASPECTOS Fisicos

Localizado no Setor Historico, em uma area exclusiva para pedestres, o lote
em que esta situada a Casa Hauer possui testada para a Rua José Bonifacio
(20,40m) e com a Travessa Padre Julio de Campos (42,00m), com area total de
1.430,00 m?, conforme cadastro da Prefeitura Municipal.
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\ CATEDRAL BASILICA )
DE CURITIBA

FIGURA 79 - IMPLANTACAO DO LOTE
(FONTE: Arquivo da Autora, 2008).

Um levantamento realizado em fevereiro de 1987, por Roberto Felipe
Gugelmin e Cleverson Tramujas, possibilita uma melhor percepcdo das
caracteristicas arquitetdénicas (FIGURAS 81-83). Os ornamentos das fachadas, os
guarda-corpos dos balcdes e o coroamento do edificio sdo alguns dos detalhes que
hoje ndo séo claramente identificados pelas condicées em que se encontra o edificio
e pela obstrucdo do escoramento externo. Além disso, a planta mostra o espagco em
que se dava o comércio de ferragens.

Hoje, o edificio encontra-se abandonado, aparentemente mantendo apenas
suas fachadas principais e na parte interna escombros remanescentes do incéndio,
conclusdo a que se chega analisando uma vista aérea, jA que 0s vao encontram-se
lacrados com alvenaria (FIGURA 80). A cor da tinta aplicada na parte externa néao foi
mantida sempre a mesma, fato comprovado com antigas imagens do casarao, que

mostram uma cor clara, branca talvez, e imagens atuais, em um tom terroso com
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detalhes em branco. As estruturas de escoramento dispostas externamente geram
um grande impacto sobre a paisagem e diminuem a area livre ao seu redor, o que
refor¢ca a sensacdo de abandono e cria um ambiente favoravel a atividades ilicitas
(FIGURAS 84 e 85). Usuarios de drogas séo presenca constante a sombra do que
resta da Casa Hauer, o que fez com que a Prefeitura Municipal providenciasse o
fechamento dos vaos dos pavimentos inferiores com alvenaria, evitando a ocupacao.

Faltam-lhe as esquadrias, parte de seus ornamentos, pintura, etc. Ainda
assim, sua volumetria € imponente e parte fundamental do conjunto edificado da
regido e da historia da cidade.

FIGURA 80 - VISTA AEREA ATUAL DA CASA HAUER.
(FONTE: GOOGLE EARTH, 2008).
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ELEVACAO 1 - RUA JOSE BONIFACIO
ESC 1:200

FIGURA 81 (FONTE: GUGELMIN, R. F.; TRAMUJAS, C. Elevacgéo 1- Casa Hauer. Curitiba, 1987.

Levantamento Arquitetdnico em pranchas. Reprodugé@o em cépia heliogréfica).
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ELEVACAO 2 - TRAVESSA PADRE JULIO DE CAMPOS
ESC 1:200

FIGURA 82 (FONTE: GUGELMIN, R. F.; TRAMUJAS, C. Elevacéo 2- Casa Hauer. Curitiba, 1987.

Levantamento Arquitetdnico em pranchas. Reproducdo em cépia heliografica).
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FIGURA 83 (FONTE: GUGELMIN, R. F.; TRAMUJAS, C. Elevacao 1- Casa Hauer. Curitiba, 1987.

Levantamento Arquitetdnico em pranchas. Reproducédo em cépia heliografica).
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FIGURAS 84 E 85 — ESQ: VISTA DA RUA JOSE BONIFACIO; DIR: VISTA DA TRAVESSA PADRE
JULIO DE CAMPOS. (FONTE: FLICKR / Arquivo de Autora, 2008).

6.2.3 LEVANTAMENTO DOS ASPECTOS JURIDICOS

Em janeiro de 2002, o lote em que esta situada a Casa Hauer foi bloqueado,
seguindo a solicitacdo de oficio de 2.000 (PMC, 2008). Isso faz que os dados do
imovel fiquem retidos e ndo possam ser acessados através de uma consulta do
Relatério Geral do Lote (Guia Amarela). Consta também na Prefeitura Municipal de
Curitiba a transferéncia de potencial construtivo >’ (FIGURA 86) do lote, que foi
concedida, mas nado teve em contrapartida o restauro do imovel. Assim sendo, ha
uma acao tramitando na justica. Por se tratar de uma Unidade de Interesse de
Preservacao - UIP, é admitido pela Comissao de Avaliacdo do Patriménio Cultural —
CAPC % em acordo com o IPPUC, o coeficiente de aproveitamento 4,0, que permite

gue a area total construida seja de 4 vezes a area do lote.

*” A Lei 6.337 ou a Lei do Solo Criado, de 1982, institui incentivo construtivo para a preservagao de iméveis de
valor cultural, histérico ou arquiteténico, permitindo avangos significativos quanto a recuperagdo do
patrimdnio cultural edificado da cidade. Esta lei permitia a comercializa¢cdo do direito de construir, trocando a
preservagao do patrimdnio historico, por autorizagdo para construgdo acima dos limites da legislagdo em vigor,
no proprio terreno da unidade histdrica ou em regiGes previamente especificadas.

?® Criada em 1982, a Comissdo de Avaliagdo do Patriménio Cultural analisa as Unidades de Interesse de
Preservacdo - UIPs — e os projetos de intervengdo, propondo alteragdes aqueles que ndo respeitarem os
parametros de preservagdo do patrimonio.
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FIGURA 86 - TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO APLICADO A UIPs
(FONTE: IPPUC, 2008).

Por tratar-se de uma UIP, qualquer projeto de arquitetura a ser implantado no
local deve respeitar parametros construtivos, além dos estabelecidos pelo
Zoneamento ao setor em que se encontra o lote, referentes a preservacdo das
caracteristicas originais do objeto edificado, como a manutencdo das fachadas,
composicdo da cobertura, recuperacdo das esquadrias, etc. Para aprovacado do
projeto, este deve ser submetido a analise da ja citada CAPC e estar de acordo com
a legislacdo, como a Lei 9.800/00 de Zoneamento, Uso e Ocupacao do Solo e o
Decreto 212/07, que se refere a UIPs.

Em 07 de junho de 2002, um oficio tornou proibida qualquer liberacdo no
imovel face acdo em tramite na justica e pelo incéndio criminoso atestado pelo
Instituto de Criminalistica nos anos de 1998 e 1999 (PMC, 2008).

6.2.4 CARACTERIZACAO DO PUBLICO-ALVO DO PROJETO

Uma grande por¢do do total do déficit habitacional é composta por familias
com renda de até 5 salarios minimos. E para esta parcela da populacdo que se
destina o projeto residencial a ser desenvolvido no centro de Curitiba. Neste perfil

encaixam-se os trabalhadores do comércio da regido que, com a oferta de moradia
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proxima ao local de trabalho, tém o tempo de deslocamento reduzido e 0 nimero de
usuarios do transporte coletivo na hora do rush diminui, bem como 0s recursos
despendidos para esse fim. Buscando a diversificagdo da populagéo residente,
composta basicamente por idosos e estudantes, pretende-se trazer ao centro
familias completas e com criancas, o que diminuiria a idade média da populagéo
local que hoje é de 35 anos. O objetivo é criar um ambiente que, em conjunto com a
estrutura consolidada, permita ao morador viver de forma agradavel e sem se privar
de atividades cotidianas realizadas em outras areas da cidade; reforcar a
importancia da vida na cidade e dos espacos publicos; possibilitar o acesso das
pessoas a projetos habitacionais e aos beneficios que eles trazem, além de
incentivar uma série de outros projetos habitacionais que podem vir a ser

implantados.
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7. DIRETRIZES PROJETUAIS

O processo de elaboracdo do projeto deve obedecer aos parametros
construtivos estabelecidos para o lote através da Lei de Zoneamento. O terreno
escolhido pertence ao Setor Histérico, no Setor Especial de Pedestres. Nesta area
sdo permitidos usos habitacionais coletivos e unifamiliares, além de comércio, lazer
e cultura. As taxas de ocupacdo do lote sdo de 100% no térreo e primeiro
pavimento, e de 66% nos demais, sendo que estes devem ter afastamento minimo
das divisas de 2,00m. Em caso de mais de dois blocos no mesmo lote, é preciso
consultar o IPPUC (PMC, 2008). Por se tratar de um projeto de readequacao de uma
UIP, existem restricbes quanto as intervencdes a serem realizadas. E obrigatoria a
permanéncia das fachadas do edificio, da configuracéo das aberturas, reconstituicao
da cobertura e das divisbes internas, quando houver material que justifigue sua
permanéncia.

A forma de aquisicdo das unidades habitacionais, sendo proposta a insercéo
em programas de arrendamento como o PAR (descrito no Capitulo 1), é outro
elemento responsavel por estabelecer diretrizes. A Caixa Econémica disponibiliza
parametros para que o edificio seja incluido como Unidade de Habitacdo de
Interesse Social. Estes parametros influem, entre outras coisas, alguns elementos
formais do projeto e caracteristicas das unidades de moradia como a cobertura, area
atil, fechamentos e esquadrias e acabamentos (CAIXA, 2008).

Devido ao publico a que se destina o edificio, com renda mensal de até 5
salarios, é preciso tomar decis6es quanto aos padrdes de construcao para alcancar
qualidade com baixo custo. A area de cada unidade habitacional também € minima,
limitada pela area total e escala da construgdo a ser reciclada. Dentro do projeto,
algumas diretrizes séo estabelecidas pela propria cultura da populagdo que mora em
areas afastadas do centro. Em Sao Paulo, por exemplo, notou-se a aversao total aos
prédios de apartamentos, mesmo sem qualquer experimentacdo. Para as pessoas,
as janelas altas tornam-nos perigosos para as criangas; € restrita a possibilidade de
acréscimo de area, ndo ha quintais, as crian¢cas ndo tém onde brincar, etc. Véarias

Sao as caracteristicas negativas apontadas, o que faz necessaria a analise deste
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ponto de vista por parte do arquiteto para que o produto final atinja as expectativas e
atraia 0s usuarios que se pretende. 29

Somados as diretrizes citadas, as condicbes ambientais sdo determinantes,
assim como em outras tipologias arquitetonicas. Com tantos limites na legislacao e
exigéncias dos usuarios, € preciso buscar um partido que tire proveito das
potencialidades e das restricbes envolvidas, criando assim espacos agradaveis a
permanéncia e ao convivio social, sem que para iSso seja necessaria a existéncia de
espacos destinados exclusivamente a este fim; fato comum a muitas das obras
executadas nos ultimos anos. A possibilidade existente no lote de ocupar uma area
de miolo de quadra torna-o ainda mais interessante, ja que este espaco, quando
projetado ao uso comum, gera uma idéia de surpresa, cria-se uma atmosfera para
descobertas e contemplagdo, emoldurada pelas edificacbes que compdem o

cenario.

7.1 PROGRAMA DE NECESSIDADES

Partindo da analise do lote escolhido para intervencdo, com area de 1.430,00
m2 e gabaritos de trés e dois pavimentos, 0os quais devem ser mantidos por ser o
edificio uma unidade de preservacdo, chega-se a possibilidade de éarea total
construida de 3.573,80 m?, respeitando as taxas de ocupacdo determinadas pelas
leis de Zoneamento e os limites estabelecidos pela legislacdo para UIPs.

O programa basico a ser atendido em cada unidade € composto por
cozinhal/copa/lavanderia, sala de estar, banheiro e 2 ou 3 quartos. O objetivo é
propor diferentes configuracdes para que sejam atendidas familias com perfis
diferentes, de forma funcional e sem desperdicio de area. O pré-dimensionamento
das unidades residenciais, com base em NEUFERT (1999), segue nos quadros

abaixo:

29 ~ . , . . p
Informacdes obtidas através de uma pesquisa realizada entre moradores de casas autoconstruidas, com a

presenca da professora Maria Ruth Amaral de Sampaio, citada por Carlos A. C. Lemos no prefacio do livro A
Promocdo Privada de Habitagdo Econémica e a Arquitetura Moderna.
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AREAS UMIDAS AREA INTIMA AREA TOTAL
(m?) (m?) SOCIAL (M) |/ UNID.

LAVANDERIA | COZINHA | I.S. QUA;LRTO QUAZRTO SALA/ESTAR (m?3)

3,50 8,00 2,70 10,50 7,80 8,00 40,50

FIGURA 87 - QUADRO DE AREAS APARTAMENTO TIPO 1
(FONTE: A Autora, 2008).

: - < . AREA
AREAS LiMIDAS AREA INTIMA SOCIAL | TOTAL
(m) (mZ) 2 /
(m?) | /UNID.
QUARTO | QUARTO | QUARTO | SALA/ (m?3)
LAVAND. | COZINHA | I.S. 1 5 3 ESTAR
3,50 8,00 2,7 10,50 7,80 7,80 8,00 48,30

FIGURA 88 - QUADRO DE AREAS APARTAMENTO TIPO 2
(FONTE: A Autora, 2008).

Acrescentando-se o percentual aproximado de 20% a area ao apartamento,
referentes as areas comuns da edificacdo, os apartamentos Tipo 1 e 2 chegam a
48,60 m? e 58,20 m?, respectivamente. No processo de elaboragédo do projeto as
areas comuns serdo dimensionadas e distribuidas conforme adequacdo do
programa ao lote.

O programa basico de necessidades é entdo formado por:

. Hall de Acesso;

. Area de apoio, composta por banheiro de servigos, depdsito de materiais de
limpeza e depdsito de lixo;

. Areas de lazer (9,00 m?/unidade residencial);

. Unidades de habitacdo do Tipo 1 (FIGURA 87);
. Unidades de habitacdo do Tipo 2 (FIGURA 88);

. Areas de Circulacéo.

Com base em calculos prévios, a proposta € readequar a edificacdo para que
esta se torne apta a abrigar cerca de trinta familias. As unidades residenciais estdo
sendo pensadas para abrigar ndcleos familiares compostos por trés a quatro

pessoas, sendo que algumas delas podem ocasionalmente abrigar, além dessas,
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mais uma ou duas pessoas. Estes numeros foram estipulados com base na média
estabelecida para a populacdo de Curitiba e Regido Metropolitana — 3,3 pessoas por
familia (IBGE, 2005).

7.2 CONSIDERACOES FINAIS

Nesta concluséo torna-se possivel citar algumas das principais caracteristicas
a serem implantadas no projeto arquitetbnico, levando-se em consideracdo o
objetivo principal desta pesquisa, “a proposta de reabilitacdo de um edificio
abandonado inserido na area urbana, destinado a par cela dos trabalhadores
do comércio do Centro de Curitiba com renda mensal de até 5 salarios
minimos”, e o0s objetivos especificos enumerados no Capitulo 1 — Introducao.

Quanto ao edificio, a escolha da Casa Hauer foi feita por sua relevancia
historica e cultural para a cidade, sendo que sua reabilitacdo contribuira
consideravelmente para a melhoria da qualidade do espaco urbano em que esta
inserida e para o incremento da diversidade de usos na regiao.

Com relacdo ao a que se destina a intervencéo, a populagédo de comerciantes
atuantes na area central mostrou-se como publico potencial para que 0 uso
habitacional seja reintroduzido no Centro, enquadrando-se, sobretudo, no perfil
atendido pelo PAR — Programa de Arrendamento Residencial, de incentivo a politica
habitacional, da Caixa Econdmica Federal.

A partir da definicdo do publico alvo e da consequente caracterizacao de suas
necessidades, chegou-se a definicdo do programa, com unidades habitacionais de
40,50 m2 e 48,30 m2 de area, cujo projeto devera caracterizar-se pela racionalidade
e otimizacdo de funcéo e fluxos para obtencdo da maior praticidade e qualidade
espacial em resposta aos anseios do publico-alvo. Também relacionados ao publico-
alvo serdo cuidadosamente estudadas as opg¢des técnico-construtivas compativeis
com a proposta, dentro do possivel valorizando critérios de adequacao econémica, e
energética, fazendo com que o edificio se encaixe nos parametros de

sustentabilidade.
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E finalmente, no que se refere a recuperacdo da edificacdo, deverdo ser
seguidos os parametros legais no que se refere a recuperagdo da sua fachada e a
readequacgdo do espaco interno, objetivando a clara diferenciacdo entre o edificio
original e as alteracbes propostas e a valorizacdo dos elementos da antiga Casa
Hauer, como testemunho cultural da ocupacédo de Curitiba e um dos primeiros

exemplares da arquitetura de imigrantes alemaes na capital.
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