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REsumo

Diante da problematica da falta de moradia e das péssimas condi¢cbes de habitabilidade nas
grandes cidades brasileiras, a ocupacdo de edificagcGes vagas ou subutilizadas em areas centrais é
uma oportunidade, mas também um desafio quanto a gestdo e impactos desse processo. Nesse
contexto, o presente artigo tem como objetivo a realizacdo de uma pesquisa exploratéria sobre as
abordagens de reabilitacdo de areas centrais com habitagdo de interesse social, visando identificar
os beneficios para a cidade e a geragdo de valor aos usudrios. Para tanto, inicialmente foi realizada
uma revisdo bibliografica sobre o tema. Depois, foi elaborada uma sintese apresentando os
principais resultados a partir da identificagdo de constructos relacionados aos possiveis beneficios
gerados para a cidade e a geracdo de valor aos usuarios. A principal contribuicdo do artigo é a
apresentacdo de constructos que podem orientar a avaliagdo de areas centrais reabilitadas com
habitacao de interesse social. Ainda, sugestdes para pesquisas futuras sdo apresentadas.

Palavras Chave: Centros urbanos. Habitagdo de interesse social. Reabilitagdo. Estoque imobilidrio.

ABSTRACT

The occupation of vacant buildings in central areas is an alternative to face the lack of housing and
poor housing conditions in large Brazilian cities, but also a challenge regarding management and
impacts of this process to the city. In this context, this paper aims to conduct an exploratory
research on the revitalization approaches of central areas with social housing, aiming to identify
the benefits to the city and the generation of value to the users. In this context, a literature review
was initially performed. Then, constructs related to the possible benefits generated for the city
and the value generation to the users were identified. The main contribution of this paper is the
presentation of constructs that can guide the evaluation of central areas revitalized with social
housing. Finally, suggestions for future research are presented.

Keywords: Urban centers. Social housing. Revitalization. Building stock.
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INTRODUGCAO

A permanéncia dos moradores em habitagdes de interesse social (HIS) deve ser incentivada a
partir de habitacdes integradas a cidade e em locais seguros que apresentem diversidade e
vitalidade (Jacobs, 2000, p.447).

Por outro lado, o Ministério das Cidades (2005) destaca a importancia em possibilitar o uso
sustentavel dos centros urbanos através da reabilitacdo do estoque imobilidrio disponivel,
inserindo programas habitacionais para a populagdo de baixa renda nas dreas centrais. Nesse
sentido, a reabilitacdo deve promover a melhoria da habitacdao para a popula¢do de baixa renda,
melhorando as condi¢Ges de determinada regido, mas sem descaracteriza-la, ou seja, visando a
preservacao das caracteristicas socioculturais originais e do patriménio edificado.

Nesse contexto, o presente artigo tem como objetivo a realizacdo de uma pesquisa exploratéria
sobre as abordagens de reabilitacdo de areas centrais com HIS, visando identificar os beneficios
para a cidade e a geracdo de valor aos usuarios. Para tanto, com base em uma revisao bibliografica
sobre o tema apresentado, é elaborada uma sintese com os principais resultados a partir da
identificacdo de constructos relacionados aos possiveis beneficios gerados para a cidade e a
geracdo de valor aos usuarios. Por fim, sugestdes para pesquisas futuras sdo apresentadas.

REVISAO BIBLIOGRAFICA

A CIDADE CONTEMPORANEA

A identidade, a organizagdo e a legibilidade da cidade contemporanea ocorrem em meio a diversos
elementos que devem ser considerados, como suas dimensdes, distancias, periodos de construgao
e seus habitantes. De fato, a cidade é lugar privilegiado pela coexisténcia de diferentes culturas,
pessoas, equipamentos publicos, linguagens arquitetonicas, atividades, entre outros elementos
(Secchi, 2006, p.90). Jacobs (2000, p.9) destaca os bons indices sociais e a atmosfera de bem-estar
em areas nas quais a diversidade existe. Dessa forma, a variedade de usos, que propicie entre eles
uma sustenta¢do mutua e continua, e a manutencdo das atividades genuinas de cada lugar geram
interagOes econdmicas e sociais positivas e complementares, garantindo vida e seguranca as ruas
(Jacobs, 2000, p.9).

Ainda, os espacos urbanos ndo sdo apenas cendrios passivos onde a cultura se expressa, sdo, de
fato, agentes ativos produzidos e apropriados pelas pessoas, sob determinadas relagdes sociais
(Maricato, 1998, p. 42). Nesse contexto, a complexidade dos usos das cal¢adas e as atividades
improvisadas, mas constantes, garantem a vida das ruas e geram o interesse das pessoas pela
cidade, sendo um convite a apropriacdao dos espacgos publicos e gerando ainda mais diversidade
(Jacobs, 2000, p.57). Jacobs (2000, p.165) aponta algumas condi¢cdes geradoras da diversidade
urbana, que, associadas, geram usos economicamente eficazes, potencializando as caracteristicas
dos locais: (a) diversidade de usos; (b) quadras de pequenas dimensd&es, que facilitam os fluxos; (c)
preservacdo do patriménio edificado em meio as edificagdes novas; e (d) alta densidade
demografica. Essas caracteristicas, mesmo que por vezes ndo sendo potencialmente utilizadas, sdo
presentes nos centros urbanos de diversas cidades brasileiras, como a regido central da cidade de
Porto Alegre.
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Por outro lado, Ascher (2010, p.73) destaca a emergéncia de problemas vinculados a segregacado
social nas grandes cidades: (a) populagdes excluidas pelo desenvolvimento social, que se agrupam
em dreas periféricas da cidade; (b) formacdo de bairros cercados de muros de classes mais
privilegiadas; e (c) aumento das possibilidades de deslocamento, que possibilitou o afastamento
dos centros urbanos. Nesse contexto, a tentativa de reurbanizar a cidade através da insergdo de
conjuntos habitacionais de baixa renda, padronizados e isolados, ndo favorece as areas urbanas do
seu entorno e, muitas vezes, gera nucleos de delinquéncia, vandalismo e desesperanca social
(Jacobs, 2000, p.2). Jacobs (2000, p.301) aponta que as leis vigentes de revitalizacdo urbana de
erradicacdo de habitacGes informais — transformadas em conjuntos habitacionais em locais
distantes dos originais — evidenciam a privacdo e a desagregacao social.

HISTORICO DA HABITACAO NO BRASIL

No Brasil, a problematica da habitacdo como questdo social surge no final do século XIX, apds a
abolicdo da escravatura, quando o crescimento urbano é acentuado e as principais cidades
brasileiras comecam a ser adensadas (Maricato, 1998, p. 31). Posteriormente, o éxodo rural,
alavancado pela procura de trabalho nas grandes cidades durante o avango industrial brasileiro
apods 1930, também colabora com o crescimento urbano. Diante dos altos precos dos aluguéis, o
loteamento irregular e a autoconstrugdo de moradias informais em periferias urbanas
apresentaram-se como op¢des de moradia aos migrantes nas grandes cidades. Essa expansdo, no
entanto, ndo foi acompanhada da urbanizagdo (pavimentagdo, d4gua, esgoto, iluminagdo)
(Maricato, 1998, p. 35).

Entre 1964 e 1986, um Estado intervencionista promoveu o financiamento de 4 milhGes de
moradia, implementado pelo Banco Nacional de Habitagdo através do Sistema Financeiro da
Habitagdo (SFH) (Rolnik, 2015, P.281). A partir disso, conjuntos habitacionais impessoais, que
isolaram seus moradores na periferia, e de qualidade arquitetonica questionavel promoveram
uma profunda transformacdo do espago urbano (Maricato, 1998, p. 48). Jacobs (2000, p.287)
destaca que zonas periféricas, na fronteira das cidades, representam barreiras para a maioria das
pessoas. Ainda, nesses espagos sdo raros os equipamentos de saude, educagdo e cultura. Assim,
essa situagdo, somada a dificuldade de mobilidade urbana, mantém seus moradores,
especialmente os jovens, em uma espécie de isolamento, o que aumenta a tendéncia a violéncia
urbana (Maricato, 2015, p.45).

Maricato (2015, p.17) observa que o mundo passou a ser predominantemente urbano a partir do
inicio do século XXI, trazendo novas caracteristicas para a sociedade, como o aumento da pobreza.
A queda do crescimento econOmico brasileiro e a retragdo do investimento publico em politicas
sociais entre 1980 e o inicio do século XXI fez com que fossem ignoradas trés politicas publicas
urbanas estruturais: transporte, habitacdo e saneamento (Maricato, 2015, p.29). Entre 1980 e
2010, a taxa de homicidios cresceu 259% no Brasil, sendo um dos indicadores que evidencia esse
descaso.

No século XXI, o Estatuto da Cidade (Lei federal n.10.257/2001) e a criagdo de um conjunto de
entidades, como o Ministério das Cidades (2003) e as secretarias nacionais de habitacdo,
mobilidade urbana e saneamento ambiental vem colaborar com o desenvolvimento urbano
(Maricato, 2015, p.35). Ainda, a partir de 2007, o governo federal langou o Programa de
Aceleragdo do Crescimento (financiamento da infraestrutura) e, em 2009, o Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV). Até maio de 2014, foram distribuidas mais de 3 milhdes de unidades
habitacionais (CAIXA, 2014). No entanto, o PMCMV, uma politica habitacional com subsidios do
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governo que alavancou a rapida expansdo imobilidria, desconsidera o espago urbano em seu
conjunto (Maricato, 2015, p.37), remetendo ao ocorrido no SFH. O PMCMV conferiu as empresas
privadas a tomada de decisdo relacionada a localizagdo e elaboracdo de projeto. Dessa forma,
visando o lucro, foram construidos grandes empreendimentos padronizados, inseridos em locais
onde o solo urbano é mais barato (ROLNIK, 2015, P.310).

AREAS CENTRAIS DAS CIDADES E A HIS

A habitacdo urbana deve estar conectada aos seguintes fatores (Maricato, 1998, p. 42): (a) redes
de infraestrutura, incluindo agua, esgoto, energia elétrica, drenagem pluvial e pavimentagao; e (b)
servigos urbanos, como transporte coletivo, coleta de lixo, educagdo, saide e abastecimento.
Entretanto, muitas vezes essas caracteristicas sdo ignoradas pelas autoridades governamentais
envolvidas nas politicas de habita¢do, que focam em nimero de déficits habitacionais e unidades
isoladas.

Em geral, a periferia das cidades é caracterizada por caréncia de equipamentos urbanos e maior
inseguranca publica, enquanto que regides centrais sdo caracterizadas pela disponibilidade de
transporte publico, pragas, escolas, iluminagdo e arborizagdo (Maricato, 1998, p. 43). Logo, pode-
se considerar que a questdo da qualidade da moradia estd diretamente conectada a sua
localizagdo.

Kalil et al. (2016) aponta que as recentes politicas publicas brasileiras para HIS — a partir da
implantacdo de empreendimentos padronizados, formado por unidades repetitivas, na periferia
das cidades — tem modificado a paisagem urbana. Assim, busca-se atender a demandas reprimidas
por habitacdo, porém, de uma forma impessoal, desconectada da ideia de pertencimento a
cidade. Os edificios, por sua vez, sdo fatores essenciais na propagacdo da memdria cultural, do
sentimento de pertencimento e do conhecimento social, assim como para assegurar a
continuidade do tecido urbano (Kohler; Hassler, 2002).

Cumerlato et al. (2016) destacam que a tendéncia em inserir HIS na periferia impacta
negativamente no funcionamento das cidades, gerando a necessidade de deslocamentos
excessivos e de maior investimento em infraestrutura urbana, deficiente nas regides periféricas.
Da mesma forma, Rolnik (2015, P.310) aponta que a padronizagdo das unidades desconsidera os
diferentes perfis das familias, e que, em alguns casos, a implantagdo dos empreendimentos
formam bolsdes de moradia popular, similar as cidades-dormitério produzidas em décadas
anteriores pelas politicas publicas brasileiras. Portanto, a qualidade de vida dos usudrios é atingida
negativamente.

Kalil et al. (2016) apontam que, a partir de estudo desenvolvido em empreendimento do PMCMV
no municipio de Passo Fundo/RS, os equipamentos urbanos disponiveis sdo insuficientes, pois
apesar de haver escolas no entorno, faltam areas verdes e equipamentos publicos de lazer e de
esporte. Ainda, o bairro ndo apresenta estabelecimentos comerciais suficientes e esta distante dos
locais de trabalho dos moradores.

Paralelamente, estudos recentes sugerem a percepc¢do de valor dos usuarios como uma fonte de
evidéncia importante na avaliacgdo de empreendimentos de HIS e na sua inser¢do na cidade
(Bonatto; Miron; Formoso, 2011; Brito; Formoso; Rocha, 2012; Silva, 2014). A percepgdo de valor
pode ser entendida como avaliagdo comparativa entre beneficios e sacrificios que o usuario
percebe em relagdo ao ambiente construido durante o seu uso (Thomson et al., 2003). Nesse
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contexto, o modelo meios-fim, desenvolvido por Gutman (1982), visa compreender os valores que
orientam o comportamento das pessoas, incluindo entrevistas qualitativa em profundidade,
identificando a motivacdo e valores pessoais dos usudrios e conectando-os aos atributos de um
determinado objeto a ser avaliado.

A partir de um estudo abordando a percep¢do de valor do usudrio sobre as dreas comuns em
empreendimento de caracteristica privada multifamiliar do PMCMV, localizado no municipio de
S3o Leopoldo/RS, Marques e Miron (2016) apontam a dificuldade de adaptagdo dos usudrios em
condominios. Os principais pontos negativos apontados estdo relacionados a privatizacdo de
espacgos que poderiam ser geridos pelo poder publico — gerando a necessidade da autogestdo e
investimentos em manutencdo, limpeza e seguranga — e ao consequente distanciamento dos
servigos publicos. Assim, é configurado um cendrio que possibilita a agdo do crime organizado,
aumentando o sentimento de inseguranca e os conflitos entre os moradores e, por fim, resultando
na evasao (Marques; Miron, 2016).

Ainda, Miron e Formoso (2010), em estudo realizado em empreendimento de HIS em Porto
Alegre/RS, destacam que os atributos relacionados aos servicos de infraestrutura urbana
apresentaram o maior nivel de satisfacdo entre os moradores. Esse atributo esta diretamente
relacionado a alta taxa de permanéncia dos moradores no empreendimento (mais de 70%).

ESTOQUE IMOBILIARIO EXISTENTE

Jacobs (2000, p.209) sustenta a importancia da manutengdo e da utilizagdo de edificagdes antigas,
sugerindo que areas urbanas ndo fracassam por serem antigas, mas podem ficar velhas por terem
fracassado como espago urbano apropriado. Ainda, a mesma autora destaca que a baixa
densidade, caracteristica de bairros periféricos, coexiste com a pouca diversidade de usos e com a
infraestrutura urbana insuficiente.

Na Europa, tradicionalmente, duas principais vertentes tem impulsionado o conhecimento sobre
estoque de edificacGes existentes: as pesquisas relacionadas a HIS e o interesse em preservar o
patrimoénio cultural edificado de valor cultural (Kohler; Hassler, 2002). A reabilitagdo desses
edificios para HIS, pratica adotada no Reino Unido e em diversos paises europeus, contribui
diretamente com a reabilitagdo dos espacos urbanos, principalmente em areas centrais, visando a
permanéncia da populagdo local (Projeto Reabilita, 2007). Da mesma forma, a reabilitagdo das
areas centrais colabora com a preservacdo do patrimdnio cultural existente, potencializando os
usos dessas edificagdes e resgatando as vivéncias nas dreas centrais.

Ao descrever o centro da cidade de S3o Paulo, o que também pode ser considerado verdadeiro
para as grandes cidades do Brasil, como Porto Alegre, Maricato (2015, p.61) destaca as
potencialidades das dareas centrais como pontos de maior disponibilidade de transporte publico,
grande oferta de emprego, e presenca de museus, salas de espetaculo, universidades,
equipamentos de saude, 6rgdos governamentais, entre outros. De fato, um patriménio social
constituido por anos de investimento publico e privado. Ainda, o artigo 182 da Constituicdo
Federal de 1988, visando estimular o desenvolvimento das func¢Ges sociais da cidade e a garantia
do bem-estar de seus habitantes, incentiva o adequado aproveitamento do solo urbano ndo
edificado ou subutilizado.

Nesse contexto, Oliveira et al. (2016) apontam que recentes instrumentos legais e urbanisticos
tendem a incentivar a reabilitagdo de edificagGes, como o Projeto de Intervengao Urbana do Plano
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Diretor do municipio de S3o Paulo, aprovado em 2014. O referido projeto prevé a desapropria¢do
de imodveis subutilizados, indenizando seus proprietérios, e visando a ocupacdo do espaco por
moradias, dreas comerciais e equipamentos publicos. Diante disso, o processo de reabilitagdo e
seus desafios devem ser mais bem explorados e compreendidos (Oliveira et al., 2016).

Ainda, uma vertente do Programa de Arrendamento Residencial (PAR) estimula a revitalizagdo
urbana e a recuperagdo de sitios histdricos através da reabilitacdo de antigas edificagdes para uso
residencial. Porém, as principais dificuldades encontradas para a implementagdo sdo: (a) os
imdveis sdo privados; (b) a inadequacdo das edificagGes disponiveis para o perfil das familias; e (c)
o desinteresse das empresas privadas, devido ao alto custo em recuperar antigas estruturas
(Bonates, 2008).

De fato, os projetos de intervencdo e de reabilitagdo em edificagGes existentes sdo caracterizados
como projetos complexos, pois além do grande numero de intervenientes, muitas vezes as
edificagcbes devem continuar operando as suas atividades simultaneamente a execuc¢do do projeto
(Saurin et al., 2013). Da mesma forma, Oliveira et al. (2016) destacam que é comum a ocorréncia
de intervengdes que emergem apos o levantamento inicial, ou seja, a etapa de execucdo demanda
ajustes de projeto, devido a falta de acesso a projetos originais detalhados, gerando um contexto
de incertezas.

Saurin et al. (2013) caracterizam os projetos de reabilitacdo de edificagdes como sistemas sdcio
técnicos complexos, apontando diretrizes para melhor gerenciar esses sistemas, como aumentar a
participagdo dos envolvidos na tomada de decisdo, tornar o processo mais transparente e criar um
contexto flexivel, em que os envolvidos sejam capazes de adaptar as solugdes conforme a
necessidade (flexibilidade na tomada de decisao).

Kemmer e Koskela (2014) identificam algumas boas praticas de gestdo para o contexto de
intervencdo em edificagOes existentes, a partir de um estudo realizado no Reino Unido, no
contexto de housing association — organizagdes estabelecidas, sem fins lucrativos, com o propésito
de providenciar habitacdo social de baixo custo para as pessoas que necessitam de habitagdo: (a)
desenvolver projetos mais detalhados a fim de evitar revisGes e interrupgdes; e (b) reduzir o
tempo total de execugdo a partir do melhor sequenciamento e estimativa do tempo de duragdo de
cada etapa, que pode vir a ser padronizado.

No estudo de avaliagdo pds-ocupacgdo realizado por Galvdo e Ornstein (2016), em edificacdo
reabilitada na regido central de Sdo Paulo, mais de 80% dos entrevistados estavam satisfeitos com
a aparéncia externa da edificacdo e com a seguranga quanto a entrada de estranhos e furtos. Os
moradores apontaram os seguintes aspectos como beneficios em morar em uma regido central:
proximidade aos servigos (45% dos respondentes) e facilidade de acesso e disponibilidade de
transporte publico (33% dos respondentes). Por esses motivos, somente 54% dos moradores
possuem veiculos. Ainda, 19% ndo percebe desvantagem alguma em residir no centro. A principal
desvantagem apontada foi em relagdo a poluicdo, sujeira, presenca de moradores de rua e
violéncia urbana (56% dos respondentes), fatores que pode ser melhorados na medida em que
uma area mais ampla passa a receber os beneficios da reabilitacdo das edificagGes.

REABILITAGAO DE AREAS CENTRAIS COM HIS NO MUNICiPIO DE PORTO ALEGRE

De acordo com o Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social (2009), desenvolvido pelo
Departamento Municipal de Habitagdo da Prefeitura Municipal de Porto Alegre, o objetivo da
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politica habitacional do municipio é “propiciar o acesso a terra e a moradia regular no contexto
urbano, incluindo infraestrutura basica, servicos e equipamentos comunitdrios, buscando a
integracdo com as demais politicas publicas”.

No entanto, segundo dados do IBGE, o percentual da populagdo urbana que reside em favelas na
cidade de Porto Alegre piorou 23,03%, passando de 10,53% (143.292 pessoas) da populagdo do
municipio em 2000, para 13,68% (192.843 pessoas), em 2010. Da mesma forma, o nimero de
moradias em estado precdrio passou de 37.480 em 2000, para 55.994 em 2010, representando
uma piora de 22,71%. No entanto, apenas 0,10% (127 moradias) estdo localizadas na regido
central da cidade. Ainda, segundo dados do IBGE, a evolugdo da distribuicdo dos domicilios
particulares ndo ocupados em Porto Alegre em 1991, 2000 e 2010 foi, respectivamente, 9,9%,
10,9% e 11,34% dos domicilios particulares. Apesar de ser uma das taxas mais baixas das grandes
cidades brasileiras, vem aumentando consideravelmente. Ainda, o déficit habitacional de Porto
Alegre, em 2000, era de 75.630 habita¢Oes e o total de domicilios vagos era de 98.343 (Fundacdo
Jodo Pinheiro, 2005). Esses numeros corroboram com a ideia de reabilitacdo de edificages
subutilizadas.

As intervengGes nas dreas centrais realizadas pelo PAR ainda sdo incipientes, no entanto trata-se
de um programa inovador (Bonates, 2009). Em Porto Alegre, 4 edificagdes (309 unidades
habitacionais) foram reabilitadas para HIS pelo PAR na regido central (CAIXA 2008). Atualmente,
de acordo com dados fornecidos pela CAIXA (novembro de 2016), mais uma edificagdo esta sendo
reabilitada pelo PMCMV aportado no Fundo de Desenvolvimento Social: o assentamento 20 de
Novembro, localizado na Rua Doutor Barros Cassal, 161, Porto Alegre (Figura 1).

Figura 1 — Assentamento 20 de Novembro, Rua Doutor Barros Cassal, 161, Porto
Alegre. Fonte: Google maps (acessado em novembro de 2016)

Nesse contexto, é importante considerar o estoque imobilidrio existente, assim como acompanhar
o processo de implementacdo de HIS nessas edificagbes a fim de melhor compreendé-lo.
Entretanto, nem todos os centros urbanos brasileiros apresentam os mesmo problemas (Brasil,
2005), portanto as solugdes dependem do diagndstico adequado de cada caso. Porto Alegre,
apesar de apresentar algumas areas degradadas e ter sofrido um processo de esvaziamento nos
ultimos anos, manteve locais de moradia e de eventos culturais consideraveis nas areas centrais.
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No entanto, problemas como polui¢do sonora, visual e atmosférica podem ser fatores que venham
a produzir o esvaziamento futuro (Brasil, 2005).

METODOLOGIA

O presente artigo tem como objetivo a realizagdo de uma pesquisa exploratéria sobre as
abordagens de reabilitagdo de areas centrais com habitagdo de interesse social, visando identificar
os beneficios para a cidade e a geracdo de valor aos usudrios. Para tanto, pode-se destacar 4
etapas principais da pesquisa: (a) Identificagdo de um problema de relevancia pratica para ser
objeto de analise: desvalorizagdo de dreas centrais das grandes cidades brasileiras e o déficit de
habitagdo no Brasil; (b) Revisdo de bibliografia para compreensdo do tema sob o ponto de vista
tedrico e pratico, na qual os principais temas abordados sdo: a cidade contemporanea, histdrico da
habitacdo no Brasil, areas centrais da cidade e a HIS, estoque imobilidrio nas grandes cidades e
breve abordagem sobre a reabilitagdo de areas centrais com HIS no municipio de Porto Alegre/RS;
(c) Analise dos dados visando identificar os possiveis beneficios para a cidade e a geragdo de valor
aos usuarios a partir da reabilitacdo de areas centrais com HIS; e (d) Sintese apresentando os
principais resultados a partir da elaboracdo de constructos relacionados aos possiveis beneficios
gerados para a cidade e a geragdo de valor aos usuarios, e, por fim, sugestdes para pesquisas
futuras.

RESULTADOS

A Tabela 1 apresenta a analise realizada a partir da revisdo bibliografica, visando identificar os
possiveis beneficios para a cidade e a geragao de valor aos usuarios, a partir da reabilitagdo de
areas centrais com HIS. Nesse sentido, a Tabela 1 apresenta os constructos identificados a partir
da andlise dos principais conceitos identificados na literatura, sendo eles: (a) localizagdo; (b)
disponibilidade de infraestrutura e servigos urbanos; (c) apropriacdo do espaco e pertencimento a
cidade; (d) preservagdo do patrimonio edificado; (e) seguranca publica; e (f) diversidade de usos.

Tabela 1 — Constructos vinculados aos beneficios para a cidade e a geracdo de
valor aos usudrios. Fonte: elaborada pela autora.

Autores Conceitos Constructos

Periferia (maior inseguranca publica) X regides centrais (transporte | SEGURANCA

publico, pragas, escolas, iluminagdo e arborizagdo). LOCALIZACAO
Maricato Os espagos urbanos sdo agentes ativos produzidos e apropriados APROPRIACAO
(1998) pelas pessoas.

A habitag;o urbana deve estar conectada as redes de infraestrutura INFRAESTRUTURA
e aos servigos urbanos.
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Tabela 1 — Constructos vinculados aos beneficios para a cidade e a geragcdo de

valor aos usudrios (continuagdo). Fonte: elaborada pela autora.

Autores Conceitos Constructos
Complexidade dos usos: vida das ruas gera o interesse das pessoas APROPRIACAO
pela cidade = convite a apropriagdo dos espagos publicos.

CondigGes para diversidade urbana: diversidade de usos e DNERSIDA?E
preservagao do patriménio edificado. PRESERVACAO
Jacobs (2000) (?onjuntos habitacionais padronizados e isolados ndo favorecem as LOCALIZACAO
areas urbanas do seu entorno.
Perlferla: sfa\o raros os eqtflparpentos de saude', educacdo e cultura, INFRAESTRUTURA
baixa densidade, pouca diversidade de usos e infraestrutura urbana.
Permanéncia do usuario: h.ablta_(;oes mte_gr@as a cidade e em locais SEGURANCA
seguros que apresentem diversidade e vitalidade.
Kohler e Hassler | Edificios: propagacdo da meméria cultural e do conhecimento PRESERVACAO
(2002) social, e continuidade do tecido urbano. LOCALIZACAO
Ministério das Centros urbanos: reabilitacdo do estoque imobilidrio com HIS. _
) Preservacdo das caracteristicas socioculturais originais e do PRESERVACAO
Cidades (2005) LA o
patrimonio edificado.
Cidade contemporanea: diferentes culturas, pessoas, equipamentos DIVERSIDADE
Secchi (2006) publicos, linguagens arquitetdnicas, atividades e periodos de -
construgdo. PRESERVACAO
Reabilitagdo de edificios para HIS reabilita espagos urbanos, gerando APROPRIACAO
. a permanéncia da populagdo local.
Projeto
Reabilita (2007) | A reabilitagdo das areas centrais colabora com a preservagao do _
patrimdnio cultural, potencializando os usos e resgatando as PRESERVACAO
vivéncias.
Miron e Servigos de infraestrutura urbana: maior nivel de satisfagdo entres INFRAESTRUTURA
Formoso (2010) moradores (atributo relacionado a alta taxa de permanéncia dos -
moradores. APROPRIACAO
Ascher (2010) Slegregaca??o’ s_ocial nas grandes cidades: populagdes excluidas em LOCALIZACAO
dreas periféricas.
Rolnik (2015) ImpIanFagao de I-!IS na perlferjla, similar as cidades-dormitdrio LOCALIZACAO
produzidas em décadas anteriores.
Marques e Privatizagdo de espagos: distanciamento dos servigos publicos, acdo INFRAESTRUTURA
Miron (2016) do crime organizado, sentimento de inseguranga e evasdo. SEGURANCA
Inse.rgacz de HIS na periferia: aten.de .demandas re[:)rlm|das\ p9r APROPRIACAO
Kalil et al. habitagdo, mas desconectada da ideia de pertencimento a cidade.
(2016) Empreendimento PMCMV na periferia: equipamentos urbanos LOCALIZACAO
insuficientes; distanciamento dos locais de trabalho dos moradores. INFRAESTRUTURA
Cumerlato et al. | HIS na periferia gera a necessidade de deslocamentos excessivos e LOCALIZACAO
(2016) de maior investimento em infraestrutura urbana. INFRAESTRUTURA
LOCALIZACAO
Galvao e Moradores apontaram beneficios em area central: seguranca, INFRAESTRUTURA
Ornstein (2016) | proximidade aos servigos e disponibilidade de transporte publico.
SEGURANCA

DESENVOLVIMENTO, CRISE E RESISTENCIA: QUAIS OS CAMINHOS DO PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL? 10




~hVll Bnanpur

S&0 PauLo - 2017

SESSAO TEMATICA 5: HABITACAO E A PRODUCAO DO ESPACO URBANO E REGIONAL

A partir da andlise dos dados apresentados na Tabela 1, pode-se sugerir que a “localiza¢gdo” é o
fator mais relevante entre os conceitos analisados a ser considerado na insercdo de HIS no espaco
urbano (8 incidéncias). A questdo sobre a adequada localizagdo parece envolver necessariamente
os demais constructos identificados, como elementos a ela subordinados. No entanto, a
localizacdo é apontada como a principal problematica da inser¢do de HIS no Brasil (Maricato, 2015
e Rolnik, 2015).

Na sequéncia, a “disponibilidade de infraestrutura e servigos urbanos” também aparece como
fator importante (7 incidéncias), evidenciando a problematica da insuficiente disponibilidade de
infraestrutura e servigos nas periferias urbanas brasileiras, como apontado nos trabalhos de Miron
e Formoso (2010), Marques e Miron (2016), Kalil et al. (2016) e Cumerlato et al. (2016). Como
consequéncia, sdo gerados empreendimentos isolados, distantes dos servigos publicos (transporte
coletivo, coleta de lixo, abastecimento, hospitais, escolas, creches e parques) e em locais com rede
de infraestrutura urbana insuficiente (abastecimento de agua, energia elétrica, esgoto sanitdrio,
drenagem pluvial e pavimentagdo).

A “apropriacdo do espaco e pertencimento a cidade” e a “preservacdo do patrimonio edificado” (5
incidéncias cada) aparecem como elementos igualmente relevantes. Dessa forma, considerando
que a apropriagdo do espago urbano estad diretamente relacionada a memdria e a identidade das
pessoas (Kohler; Hassler, 2002), pode-se inferir que a preservacdo do patriménio edificado
colabora diretamente com a apropria¢cdo do espago, aumentando as taxas de permanéncia dos
moradores e revitalizando as areas centrais. Assim, a reabilitacdo de edificios para HIS visa
revitalizar os espagos urbanos e colaborar com a preservagdo do patrimonio cultural, gerando a
permanéncia da populagdo local (Projeto Reabilita, 2007).

Os contructos que apresentaram menor incidéncia, porém n3do menos relevantes, sdo a
“seguranca publica” (4 incidéncias) e a manutengdo da “diversidade urbana” (2 incidéncias). A
“seguranca publica” aparece diretamente relacionada a integracao adequada das HIS na cidade,
garantindo a continuidade do tecido urbano. Jacobs (2000, p.448) aponta o desmembramento de
conjuntos habitacionais isolados na periferia como solugdo para reintegracdo ao tecido urbano.
Ainda, sugere que o planejamento para a revitalizacdo das cidades deve estimular a diversidade de
usos e de pessoas e deve evitar o isolamento de conjuntos habitacionais na periferia da cidade,
propondo intervengdes que pense a cidade como um todo, formado por partes que devem ser
conectadas entre si, gerando seguranca.

A “diversidade urbana” estd relacionada com a identificacdo, através de um diagndstico adequado,
e manutengdo das diferentes expressdes culturais, usos, atividades, periodos de construcdo de
cada local. Kohler e Hassler (2002) apontam a necessidade de um levantamento mais amplo que
leve em consideragdo aspectos como: gasto de energia, residuos produzidos pelas edificagdes e
impactos ambientais diante da demanda futura de edificagGes novas, comparando a reabilitacdo
de edificagBes existentes vazias e subutilizadas. Dessa forma, a preservagdo das relagdes originais
dos espacos colabora diretamente com a “apropriacdo do espaco e pertencimento a cidade”.

Nesse contexto, pode-se inferir que os constructos identificados sdo caracteristicas de areas
centrais das grandes cidades brasileiras.
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BENEFiCIOS PARA A CIDADE

A analise realizada no presente artigo sugere que a reabilitagdo de edificagdes existentes, em
regides centrais das cidades, para HIS pode gerar beneficios aos centros urbanos, como:

a) Valorizagdo da paisagem urbana e da infraestrutura urbana existente;

b) Preservagdo do patrimonio cultural, potencializando os usos dessas edificagcdes e
resgatando as vivéncias nas areas centrais;

c) Propagacdo da memdria cultural e do conhecimento social;

d) Desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade (trocas, integracdo, vivéncias, entre
outros);

e) Manutengdo da continuidade do tecido urbano, o que colabora com a garantia de
seguranga publica;

f)  Manutencdo da diversidade de usos; e

g) Reducdo de deslocamentos excessivos de pessoas.

PERCEPCAO DE VALOR DOS USUARIOS

Ainda, a analise realizada sugere que a reabilitagcdo de edificagdes existentes, em regides centrais
das cidades, para HIS pode gerar valor aos usuarios, como:

a) Proximidade aos servigos publicos e infraestrutura urbana adequada;

b) Sentimento de pertencimento a cidade formal: habitagGes integradas a cidade e
permanéncia dos moradores;

c¢) Facilidade de deslocamento: maior disponibilidade de transporte publico;
d) Seguranca publica;
e) Maior oferta de emprego; e

f) Presenca de museus, salas de espetaculo, universidades, equipamentos de saude e
drgdos governamentais.

CONSIDERACOES FINAIS

O presente artigo apresenta uma pesquisa exploratéria sobre as abordagens de reabilitacdo de
areas centrais com HIS, visando identificar os beneficios para a cidade e a geragao de valor aos
usudrios. Os constructos identificados, visando apontar os possiveis beneficios para a cidade e a
geragdo de valor aos usuarios, a partir da reabilitagdo de areas centrais com HIS, sdo: (a)
localizacdo; (b) disponibilidade de infraestrutura e servicos urbanos; (c) apropriacdo do espaco e
pertencimento a cidade; (d) preservagdo do patrimonio edificado; (e) segurancga publica; e (f)
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diversidade de usos. A questdo sobre a adequada localizagdo das HIS parece envolver
necessariamente os demais constructos identificados, como elementos a ela subordinados.

As intervencOes urbanas propostas, muitas vezes, ignoram as cidades reais, sendo assim, o estudo
de sucessos e de fracassos deve ser mais bem explorado a fim de elucidar os fatores que
beneficiam as cidades (JACOBS, 2000, p.5). O insucesso dos projetos habitacionais para familias de
baixa renda, por sua vez, tem efeitos drdsticos sobre a vida de muitas pessoas. Portanto, os
projetos e intervengbes propostas, a fim de justificar o investimento, devem representar
beneficios para a vida social e para as cidades (JACOBS, 2000, p.438). Os moradores alocados em
regides periféricas sofrem diariamente com a infraestrutura precaria e devido as longas distancias
a serem percorridas (MARICATO, 1998, p. 42).

Ainda, devido ao consideravel estoque de edificagdes existente e as necessidades de revitalizagdo
das dreas centrais das grandes cidades, a demanda para a pratica de arquitetura e urbanismo,
cada vez mais, deve buscar compreender melhor a reabilitacdo das edificacGes e dos espacos
publicos. Assim, estudos sdo necessarios a fim de aprofundar o conhecimento nesse contexto e
identificar beneficios para as cidades e para seus usudrios (KOHLER; HASSLER, 2002).

A necessidade de compreender o valor, a composicdo e a dindmica de longo prazo do parque
imobilidrio é fundamental para a definicdo da futura pratica para arquitetos e urbanistas. O
gerenciamento de longo prazo do estoque de edificacBes, especialmente quanto aos custos de
manutencdo, é um desafio para os 6rgdos publicos e para as empresas privadas. De fato, o
estoque de edificagbes existentes e atividades relacionadas a ele ndao tem sido analisado
sistematicamente, sendo pouco abordados durante a formacdo e representam papéis secundarios
entre arquitetos e urbanistas (KOHLER; HASSLER, 2002).

Segundo Galvdo e Ornstein (2016), ha poucos profissionais especializados nesse tipo de
intervencdo, que sdo tratadas como obras novas, sem a realizagdo de um bom diagndstico que
aponte as potencialidades da edificagdo. Nesse contexto, é necessdria a ampliagdo de pesquisas
que verifiguem as potencialidades para a reabilitacdo de edificios habitacionais, pois podem existir
limitagdes diante das necessidades dos usuarios contemporaneos.

Por fim, diante da falta de monitoramento da reabilitagdo de edificagdes realizadas na regido
central no municipio de Porto Alegre/RS, identifica-se a necessidade de realizar um estudo,
visando compreender o processo de implementacdo e de geracdo de valor ao usudrio no que diz
respeito ao contexto de inser¢do, assim como os beneficios gerados a cidade.

Como sugestdo para pesquisas futuras, os seguintes elementos sdo identificados: (a) Identificar os
beneficios gerados aos centros urbanos a partir da reabilitacdo de edificagdes existentes para HIS;
(b) Compreender os valores pessoais e motivagdes dos usudrios em habitar areas centrais das
cidades; (c) Identificar as potencialidades para a reabilitacdo de edificios habitacionais, pois podem
existir limitagdes diante das necessidades dos usudrios contemporaneos; e (d) Compreender o
processo de implementacdo e de geracdo de valor ao usuario no que diz respeito ao contexto de
insercdo, assim como os beneficios gerados a cidade.
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