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RESUMO

A requalificagao de vazios urbanos é um programa recen-
te e recorrente que os arquitetos e urbanistas contemporaneos vém
enfrentando. Destes vazios, muitos s&o produtos oriundos de antigos
distritos industriais que, apds o éxodo fabril ocorrido na década de 80,
deixaram galpdes abandonados em locais privilegiados da cidade. Como
agravante, em seus arredores se instalou de maneira precaria um enor-
me contingente populacional, atraido pelas oportunidades empregaticias,
mas que ficou desassistido com a periferizacao manufatureira. Diante do
problema, o estudo surge como uma proposta para a reutilizagao de tais
vazios industriais articulados a promocdo de moradia de interesse social.
Para tanto, trabalhou-se com variaveis qualitativas em diferentes graus
de escalas visando obter um plano urbanistico integrado que traga uma
nova identidade ao lugar e o reinsira na dinamica da cidade.

Palavras-chave:

requalificagao de vazios industriais, av. Francisco Sa, ZEIS de Vazios Ur-
banos

ABSTRACTO

La reurbanizacién de los vacios urbanos es un problema recien-
te y recurrente que los arquitectos y planificadores contemporaneos
estan enfrentado. De estas lacunas, muchas son productos de anti-
guas zonas industriales. En sus alrededores se instalaran precariamen-
te enormes contingentes poblacionales, atraidos por las oportunidades
de empleo, pero que se quedaron desatendidas con la periferizacién fa-
bril. Ante el problema, el estudio se presenta como una propuesta de
intervencion para la reutilizacién de estos vacios articulado a la pro-
mocidn de vivienda de interés social. La investigacion tedrica aborda el
surgimiento de los vacios industriales, su conceptualizacion, los motivos
e interés en su estado de vacantes y la forma de abordarlas a traves
de herramientas legales. Para la preparacion del plan de contingencia,
he trabajado con estudios de casos, de los cuales se lanzaron directri-
ces generales proyectivas. Hice posteriormente un diagndstico propo-
sitivo, donde se sacaron los principales problemas del area analisada,
con la intencién de lograr un plan de desarrollo integrado para traer
una nueva identidad al lugar vy reinserilo en la dindmica de la ciudad.

Palabras-llave:

reurbanizacidn de vacios industriales, av. Francisco S&, ZEIS de Vacios
Urbanos
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1.1 JUSTIFICATIVA

O urbanismo pés-moderno, surgido no final do século XX einicio do
seéculo XXI, trouxe para o campo do desenho urbano principios diferentes
daqueles que embasaram as a¢ées do periodo modernista. Influenciados
pelo conceito da sustentabilidade e tomando uma maior consciéncia da
finitude dos recursos naturais, os urbanistas ndo mais se preocupavam
em conceber produtos novos completos, mas sim de redesenhar lugares
j@ inseridos na malha consolidada da cidade. Assim, reaproveitavam
a infraestrutura instalada, os bens e os valores histéricos, culturais e
sociais destes espacos (CASTELLO, 2013).

O periodo industrial dureo no Brasil, ocorrido no inicio do século
XX, trouxe grandes avancos para o setor secundario, atraiu um forte
contingente populacional para seu entorno e provocou significativas
mudancas na estrutura intraurbana das cidades. Entretanto, a partir da
década de 80, com o processo de esvaziamento e periferizacdo fabril,
surgiram vazios industriais! em dreas centrais e valorizadas, cercado por
assentamentos que ali se consolidaram de maneira precaria.

Recentemente, muitos estudiosos vém reconhecendo nos
galpbes obsoletos os perigos sécio-econémico-ambientais acarretados
a paisagem urbana e a potencialidade de transformacao a partir da
implantacdo de novos usos. Este trabalho propde a reutilizagdo dos
vazios industriais articulado a promocao de moradia de interesse social,
possibilitando assim a reabilitacao de tais espacos juntamente com o
atendimento ao amplo déficit habitacional existente.

1.2 OBJETIVOS

OBJETIVO GERAL

Promover uma reestruturagao urbana no setor de estudo que
preveja padrées minimos de qualidade espacial e atenda ao amplo déficit
habitacional registrado na regido.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Debater a questdo dos vazios industriais, problema de cunho
sdcio-econdmico-espacial recente e recorrente nas cidades de formacao
capitalista.

Definir diretrizes projetuais gerais através da caracterizacao e
avaliacao critica de casos de produgao de moradia popular ocorrida em
zonas industriais obsoletas, no Brasil e no mundo.

Construir um banco de dados que sistematize a informacao a

10 termo é uma traducao literal da nomenclatura “frinches industriais”, utilizada por
Choay (2007), e serd empregada ao longo de todo o trabalho.



partir de varidveis que qualifiquem socioespacialmente a regiao.

Tracar um plano de requalificacdo que fornecam uma nova
identidade a area de estudo através da sobreposicao de camadas,
mesclando as diretrizes projetuais gerais com os condicionantes locais.

Conceber um desenho urbanistico e arquiteténico que rebata os
conceitos trazidos pelo plano.

1.3 ESTRUTURA DO TRABALHO

O trabalho foi estruturado nas cinco etapas seguintes:
REFERENCIAL TEORICO

O capitulo foi desenvolvido a partir da leitura de textos cientificos
e documentos legislativos, onde se buscou inicialmente compreender
em que consistem os vazios industriais, como eles se originam, quais os
interesses envolvidos para a sua permanéncia nesse estado de vacancia
e como enfrenta-los por meio de ferramentas juridicas.
ESTUDOS DE CASO

O capitulo traz estudos de caso de moradia popular produzida em
zonas industriais obsoletas, no Brasil e no mundo, e analisa-os segundo
varidveis previamente estabelecidas. A intencdo com o procedimento
é caracterizar tal producdo e retirar diretrizes projetuais gerais que
orientem as futuras decisdes.
DIAGNOSTICO PROPOSITIVO

O capitulo se propée a fazer um reconhecimento da area de
intervencao. Para tanto, pesquisou-se sobre o desenvolvimento do setor
secundario em Fortaleza e analisou-se socioespacialmente os primeiros
distritos industriais surgidos na cidade, buscando identificar aquele
que apresentasse os maiores: grau de insercdo urbana, demanda nas
proximidades e capacidade de carga para o reassentamento de familias.
Posteriormente, realizou-se o estudo sobre a formacao histdrica da area
escolhida e levantou seus principais problemas, agregando asinformacdes
coletadas, sistematizadas e interpretadas as diretrizes projetuais gerais.
PLANO GERAL DE REQUALIFICACAO DOS VAZIOS INDUSTRIAIS

Por fim, fundamentado nos dados e resultados dos capitulos
anteriores, elaborou-se um plano geral de requalificacao dos vazios
industriais comunicando as estratégias, os objetivos especificos e
as acdes necessarias para a plena reestruturacdo urbana do setor,
espacializando-o por meio do projeto em simulacdes de possiveis
aplicacdes.
CONSIDERACOES FINAIS

Nas Consideracdes Finais, alertou-se a necessidade de trabalhar o
plano proposto concomitante a outros agentes modeladores do espaco
urbano, de incorporar os vazios industriais fora dos limites da area de



estudo e de integrar o plano a um processo maior de planejamento para
se alcancar mudancas definitivas no quadro.

Visando esclarecer conceitualmente cada termo técnico
anteriormente destacado, formulou-se uma tabela explicando o que se
considerou como objetivo geral, diretrizes projetuais gerais, estratégias,
objetivos especificos e acdes.

TABELA 01: DEFINICAO DOS CONCEITOS TECNICOS ADOTADOS

OBJETIVO GERAL Apresenta o cenario ﬁngl alnjeiado, .partindo de uma situacao
encontrada para uma situagao desejada.
Consiste na direcdo, no caminho que se pretende tomar. As
DIRETRIZES diretrizes foram ordenados por tema visando facilitar a elabo-
PROJETUAIS GERAIS| =~ atosp
racao do plano urbanistico.
) Adequa as diretrizes projetuais gerais anteriormente tracadas
ESTRATEGIAS a realidade diagnosticada, visando solucionar os problemas
elencados.
OBJETIVOS Consiste nos objetivos norteadores responsaveis por
ESPECIFICOS quantificar e espacializar as estratégias.
_ Representa a aplicagao do plano na pratica, definindo o conjun-
ACOES to de medidas necessarias para a concretizacdo das
estratégias.

1.4 METODOLOGIA PROJETUAL

A metodologia projetual aplicada no trabalho visa gerar produtos
distintos para cada uma das escalas de analise. A escala da cidade, na
qual se verificam questées de localizagao e insercao urbana, permitiria
escolher a @rea de intervencao; a escala do bairro, na qual se observam
relagdes de vizinhanca, possibilitaria obter o plano de requalificacao; e a
escala do empreendimento, na qual se apuram valores quanto ao desenho
urbanos e aimplantacao, resultaria no projeto urbanistico e arquiteténico.

TABELA 02: ESQUEMA DA METODOLOGIA PROJETUAL

ESCALAS DE ANALISE DESCRICAO RESULTADOS

CIDADE localizacdo e insercéo urbana gscolha d? area de
intervencao

BAIRRO relacdes com o entorno plano (,je -
requalificacao

EMPREENDIMENTO desenho urbano e implantacao projeto urbanistico e

arquiteténico

Em seguida, elencou-se variaveis qualitativas, ordenadas nas
escalas acima, a partir da referéncia aos parametros levantados por
alguns autores, como FERREIRA (2012) e PEQUENO; MATTOS (2013). A
intencao do procedimento é facilitar a coleta dos dados e a sistematizacao
da informacao, permitindo ao final elaborar diretrizes projetuais
setorizadas e fundamentadas. Abaixo pode ser visualizado um esquema
da distribuicao das variaveis por escala de analise em cada capitulo.



TABELA 03: Esquema da distribuicao das variaveis por escala de analise,

em cada capitulo.

LEGENDA:
. escala da cidade

. escala do bairro

. escala do empreendimento
|
] variaveis principais

|

2 Devido a facilidade em obter uma maior quantidade de informac6es e coleta de dados,
no capitulo do Diagndstico Propositivo outras varidveis foram consideradas mas as
principais ndo deixaram de ser observadas.
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2.1 0S VAZIOS INDUSTRIAIS

A expressao “vazio urbano” nao significa literalmente terra vazia.
O termo se aplica a qualquer tipo de area desvalorizada, edificada ou nao,
com potencialidade de reuso para outras finalidades, como os espacos
residuais, os espacos abandonados, os espacos ocupados por estruturas
obsoletas, ruinas, terrenos baldios, terrenos subutilizados e imdveis
urbanos (PORTAS, 2000). Portanto, nao se considera como vazio urbano
as areas de expansao urbana, as pracas, os parques, os jardins e os
espacos para circulacdo de pedestres e veiculos. O interesse no estudo
destas regifes acontece por varios motivos: a quase inevitabilidade de
sua ocorréncia, por ser um produto comum na dinamica natural das
urbes; a potencialidade de transformagao que elas apresentam, podendo
ser utilizadas tanto para reafirmar a producao vigente quanto para
propor uma redefinicdo da estrutura da prépria cidade; a possibilidade
de aproveitamento das infraestruturas e acessibilidades ja instaladas e
os problemas que trazem para seu entorno quando nao cumprem sua
funcao social.

De acordo com a literatura, os vazios urbanos recebem diversas
denominacdes, como: terrain vague, friches industriais, wastelands,
derolict lands, tierras vacantes, brownfields, entres outros. Para o
presente estudo o termo brownfield, ou campos marrons, € o que melhor
se enquadra por tratar-se de

“(...) instalacGes industriais ou comerciais abandonadas,
ociosas e subutilizadas cujo redesenvolvimento é complicado
devido contaminacao real ou percebida, mas que tem um
potencial ativo para reuso.” (UNITED STATES. Public Law 107-

118; H.R.2869)

Na Franca, tais terrenos recebem o nome genérico de frinches
industriais, ou vazios industriais, classificado por Choay (2001) como

“(...) terrenos abandonados pelas industrias, por estas
terem sido relocalizadas ou cessado suas atividades. Esta
expressao é indicada aos terrenos ainda ocupados por
construcdes de industrias, ndo demolidos, mas inutilizados.”
(CHOAY apud MENDONCA, 2001)

Estes vazios tém a particularidade de serem produtos advindos do
esvaziamento funcional do setor secundario e assim permanecidos pela
especulagcao imobiliaria. Tais espacos sao danosos por configurarem- se
numa fenda, uma ruptura nociva que denigre o territério e compromete
a qualidade de vida dos que usufruem de suas redondezas. Conforme



Vasques, tornam-se espacos “de medo, de rejeicéGo, de marginalidade,
convertendo-se em uma paisagem urbana cujos elementos a populacéo
rejeita” (VASQUES, 2006, p.04). Ademais, aumentam 0s custos com
infraestrutura e deslocamento e reduz-se a dinamicidade publica e as
atividades produtivas do bairro, comprometendo o desenvolvimento
socioeconémico do local (MENDONCA, 2001). Entretanto, os vazios
industriais sao negativos no sentido sdcio-econdmico-ambiental, mas
podem possuir um importante significado quanto a preservacao da
memodria e a relacdo afetiva que estabeleceu com seus antigos usuarios
(HIGH, STEVEN e LEWIS, DAVID W, 2007), além de ter uma capacidade de
renovacao urbana a partir da substituicdo de uso.

Quando pesquisa-se sobre revitalizacdo de vazios industriais,
muitas das intervencdes que se encontra priorizam o projeto e 0 novo
programa a ser implantado, sem considerar seu impacto ou outros
critérios relevantes. Deve-se primariamente buscar entender seu
processo de formacdo, suas articulagdes com o entorno, a ligacao que
guarda com o passado, sua integracao as politicas publicas de equidade
urbana e as acdes que se pretende tomar para a obtencdo de uma
cidade mais justa e de qualidade (BORDE, 2007). Estas medidas de
revitalizacdo nao devem seguir a légica imobiliaria, com a construcao de
empreendimentos faraénicos ou voltados ao beneficio de uma minoria,
podendo ocasionar a gentrificacao. A gestdo municipal deve controlar
Seu uso e ocupacao, apropriando-se de seus espacos para fins publicos
ou visando atender as reais necessidades do bairro (SOMEKH e CAMPOS
NETO, 2005). Portanto, para a plena compreensao dos vazios industriais,
retrocedem-se algumas décadas na histdria para entender o surgimento
destes fragmentos espaciais, atrelados a questao habitacional, a partir
dos primeiros distritos industriais na Europa e no Brasil.

2.2 0 PROCESSO DE FORMACAO DOS VAZIOS
INDUSTRIAIS

No inicio do século XIX, o progresso industrial provocou um
processo de éxodo rural, do campo para os centros urbanos, jamais visto
anteriormente na histdria da civilizacdo ocidental. Em meados do século
XIX, a maioria j& possuia mais de 100 mil habitantes e algumas poucas ja
apresentavam mais de um milhao, com Londres na lideranca (CALABI,
2012).

Ao chegar a cidade, essa mao-de-obra abundante e desqualificada
ndo conseguia permanecer nas capitais devido ao alto valor do solo
urbano. Assim, partiam para a periferia mais préxima, onde o preco da
terra era barato e havia oportunidades empregaticias. Em contraponto,



FIGURA 01: Village
Saltaire, em Bradford,
1853.

FONTE: http://canal-
rivertrust.org.uk/.

b
Acesso em: jun, 2013.

as manufaturas, interessadas em receber a populacao que se acercava,
produziam moradias e ofertavam servicos basicos em seus arredores
como atrativos (lavanderia, escola, edificios religiosos, entre muitos
outros). Dessa forma, surgiam as primeiras vilas operdrias (CALABI,
2012).

As vilas operarias eram caracterizadas por formarem-se perto de
corregos, geradores de energia motriz, e de linhas ferroviarias, como vias
de rapida comunicacao aos centros. Geralmente apresentavam a industria
como elemento de destaque da malha urbana ortogonal, contornada
pelo conjunto de casas de aluguel, padronizadas e geminadas, além dos
demais equipamentos publicos. O modelo foi considerado pela literatura
precursor do zoneamento funcional, sendo adotado em diversos nticleos
habitacionais emergentes no periodo, como os vilarejos de New Lanark
(1784), de Styal (1790-1823), de Hyde (1790) e a Village Saltaire (1853)
(CALABI, 2012).

O referido modelo, surgido a partir de um territdrio livre, trazia
um novo tipo de ordenamento e ocupacao do solo, diferente da cidade
proveniente da Idade Média ou Moderna. Aqui quem determinava como
a vila iria se comportar era o empresario e nao mais o governo. Assim

seus moradores estavam sujeitos a regras mercadoldgicas que se
beneficiavam com a precariedade e desordem urbana. O lucro maior era
obtido com a exploracdo da jornada de trabalho, a ma remuneracao, o
barateamento das unidades e a aglomeracao humana. O resultado era a
conformacao de bairros operarios insalubres, auséncia de areas verdes e
proliferagao de casas diminutas e claustrofdébicas. Este ambiente cadtico
e inabitdvel foi denominado por Benévolo de “cidade liberal” (BENEVOLO,
2009).
A cidade liberal era descrita como

“Numa depressao bastante profunda, circundada por altas



fabricas, por altas margens cobertas de construgdes e de
aterros, se juntam em dois grupos cerca de 200 casas em
sua maioria com a parede posterior comum duas a duas,
onde moram, no total, cerca de 4000 pessoas, quase
todas irlandesas. As casas sao velhas, sujas e do tipo
menor, as ruas sao desiguais, cheias de buracos e em parte
ndo calcadas e destituidas de canalizacdo. Lixo, refugos e
lodo nauseante sdo esparsos por toda parte em enormes
quantidades, no meio de pogas permanentes, a atmosfera
estd empestada por suas exalacbes e turvada e poluida
por uma duzia de chaminés; uma massa de mulheres e de
criancas esfarrapadas vagueia pelos arredores, sujas como
0s porcos que se deleitam sobre os montes de cinzas e nas
pocas.” (ENGELS apud BENEVOLO, 2009, p. 566)
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Havia dois padrées basicos de implantacao das moradias na
cidade liberal: o de fileiras individuais de casas com patios internos e o
de conjunto de casas, geralmente em duzias, construidos ao longo de
um beco interno. O primeiro tipo enclausurava o ar nos patios, tornando-
os viciados. O segundo tipo, mais rentavel para os empresarios, trazia
um bom conforto ambiental a primeira fileira de casas, providas de
patio interno; um conforto meédio a terceira fileira, de frente para a rua;
e péssimo a segunda fileira, voltada para um beco interno (BENEVOLO,

2009).

Com o passar dos anos, as vilas foram se tornando burgos
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FIGURA 02 (a esquer-
da): Implantacéo de
uma vila operaria.
FONTE: BENEVOLO,
20068.

FIGURA 03 (a direita):
Planta de uma choca
operaria para 9 pes-
soas.

FONTE: BENEVOLO,
2008.

FIGURA 04 (acima):
Esquema do tipo 1de
implantacao.

FONTE: BENEVOLO,
2006.

FIGURA 05 (abaixo):
Esquema do tipo 2 de
implantacao.

FONTE: BENEVOLO,
2008.



e os terrenos foram se valorizando. A residéncia unifamiliar foi sendo
substituida pelo edificio em fita de varios andares, como € o caso das
vilas Le Creusot (1842-1847) e Essen (1870) (CALABI, 2012). Entretanto,
as fachadas permaneciam uniformes e padronizadas e a densidade
ocupacional havia se elevado ainda mais, conservando a pouca qualidade
arquiteténica e urbanistica.

FIGURA 0O6: Village
Krupp, em Essen,
1870.

FONTE: http://com-
mons.wikimedia.org/.
Acesso em: jun, 2013.

Bundesarchiv, B 145 Bild-F011595-0003
Fata: Miller, Simon | 12, Oktober 1061

Em meados da década de 80, o quadro de crescimento acelerado
das urbes comeca a se inverter. A crise estrutural do sistema produtivo
tornou as cidades européias, principalmente as inglesas e francesas,
as primeiras a sofrerem com o mal dos vazios industriais. A mudanca
de sua estrutura social, politica, econémica e simbdlica ao longo dos
anos deixou vacancias em locais privilegiados da cidade (BORDE, 2007).
Reconhecendo o aumento do estoque de terrenos e edificios abandonados
em areas centrais, paises como Franca e Inglaterra passaram a incentivar
pesquisas e propor projetos que reinserissem tais areas na dinamica da
cidade.



QUADRO 01: 0 Caso de Detroit/EUA

O caso emblemédtico de Detroit, nos EUA, é um exemplo critico do
quanto o processo de esvaziamento industrial pode provocar graves se-
quelas na cidade. Nas décadas de 50 e 60 a cidade de Detroit, berco das
grandes industrias automobilisticas norte-americanas, possuia 2 mithées
de habitantes e era conhecida por ser o simbolo do progresso capitalista,
referéncia mundial no setor secundario. Sua prosperidade adveio da 22
Guerra Mundial, proveniente do lucro obtido com as vendas de veiculos
bélicos, e se manteve com a exportacao intensiva de carros (VEJA, 2013).

Entretanto, apds a crise financeira mundial, muitas das fabricas
faliram e outras mudaram sua sede para paises de Terceiro Mundo. Como
a industria automobilistica era a base econémica do municipio, sua queda
afetou toda a economia local. Com a diminuicdo da riqueza social, a popu-
lacdo foi morar em outros lugares a procura de melhores oportunidades.
Assim, a “cidade motor” virou a “cidade fantasma”. A capital do veiculo
que uma vez chegou a ser a 52 maior dos EUA, agora tinha apenas 700
mil habitantes, com mais de um terco vivendo abaixo do patamar da po-
breza. O resultado deste éxodo urbano é contabilizado em 78 mil imdveis
vazios (VEJA, 2013). Ou seja, “um em cada cinco imdveis estd abandona-
do” (ESTADAOQ, 2013).

Analisando criticamente o percurso de Detroit, percebemos o
quanto um distrito industrial pode atrair ou expulsar um enorme con-
tingente demografico. Uma economia local fundamentada em um Unico
setor produtivo, representado por poucas empresas, fica nele dependen-
te. Situacdo semelhante ocorreu em outras cidades, como Pittsburgh,
Bilbao, Lille, o vale do Reno e as Midlands inglesas. Portanto, o caso de
Detroit serve de alerta para se evitar uma desestruturacao urbana a par-
tir da quebra ou saida das companhias.

FIGURA O7: Detroit
apos a crise.

FONTE: ballmultime-
dia.com. Acesso em:
jul, 2013.



FIGURA 08: Vila Maria
Zélia, em S&o Paulo,
1917.

FONTE: http://www.
cultura.sp.gov.br.
Acesso em: jun, 2013.

No Brasil a industrializacdo comecou tardia, tornando-se mais
expressiva no inicio do século XX e na regiao sudeste. As vilas operarias
brasileiras possuiam caracteristicas morfoldgicas urbanas e habitacionais
semelhantes as européias. Sua origem provém do cortico e pode ser
considerada a primeira manifestacao de conjuntos habitacionais no pais,
produzidos neste caso pelo setor privado (BONDUKI, 2017).

A vila era uma versao melhorada do cortico, diferenciando-se
principalmente nas areas lavaveis, que passam a ser de uso privativo de
cada unidade. Na pratica ambos conviviam e compartilhavam afazeres, no
mesmo espaco, onde as divergéncias eram mais perceptiveis no carater
ideoldgico do que no financeiro.

Algumas vilas se tornaram exemplares da habitacdo popular

coletiva vigente na época, como a vila Maria Zélia, a vila Bras, o complexo
vila Barros, a vila Bom Retiro, a vila Barra Funda e a vila Ipiranga. (JUCA;
LOPES, 2008)

Na década de '80, o periodo aureo industrial no sudeste comecou
a decair, deixando diversos vazios industriais como rastros de sua antiga
ocupacao. Estes vazios, espacos de potencial construtivo latente, foram
sendo apropriados por alguns empresarios que, de maneira oportunista,
conserva-os em seu estado inerte a espera de uma oportunidade de
valorizacao da regiao, para que possam enfim ser utilizados. Essa pratica
de ganho diferencial é denominada de especulacao imobiliaria.



2.3 A ESPECULACAO IMOBILIARIA

A quem interessa? O que ganha com isso?

Atualmente, a especulacdo imobilidria é tida como um dos maiores
e complexos problemas urbanos enfrentados nas grandes cidades
brasileiras. Apesar de ser uma questao bastante presente, ela ndo é
facil de ser compreendida em sua totalidade, uma vez que os impactos
por ela provocados extravasam seu conceito. Portanto, é necessario
ir além de sua expressao fisica através dos vazios urbanos para o real
entendimento da gravidade da situagao e, assim, melhor visualizar
maneiras de combaté-la.

A especulacdo imobilidria é definida por Campos Filho (20071, p.
48) como

“(...) uma forma pela qual os proprietarios da terra recebem
uma renda transferida dos outros setores produtivos da
economia, especialmente atraves de investimentos publicos
na infraestrutura e servicos urbanos [...)” (CAMPQOS FILHO,

2007, p. 48)

Este ganho de renda diferencial é obtido a partir da retencao
de imdveis, conhecido por vazios urbanos, a espera de um acumulo de
riquezas nas redondezas que eleve seu valor de troca. A pratica desperta
o interesse dos empresarios que buscam estabilidade ou enriquecimento
a medio ou longo prazo a partir do investimento em um fundo que nao
sofrera com o processo inflacionario, garantindo assim uma seguranca
financeira (CAMPQS FILHO, 20071).

A valorizacao da terra pode ser obtida de diferentes maneiras,
mas as mais comuns sao: através da recepcao de infraestrutura,
servicos urbanos e melhores condicdes de acessibilidade no seu entorno
ou através do surgimento de areas piores localizadas, “melhorando” o
posicionamento do terreno diante do tecido urbano como um todo. Em
ambos os casos, o preco da terra se eleva e o proprietario lucra sem
para tanto ter realizado nenhum esforco ou retornar a comunidade
o investimento por ela realizado. Pior ainda, ele compromete o
desenvolvimento e a dinamica da cidade, além de aumentar os gastos dos
demais setores produtivos, diminuindo a riqueza social (CAMPOS FILHO,
2007).

Portanto, as consequéncias da especulacdo imobiliaria
interferem em questdes sociais, urbanas e econdmicas. No ambito
socioespacial, alguns dos problemas provocados sdo: o surgimento
de cidades espraiadas e desiguais, com centros superverticalizados e



sobrecarregados e periferias horizontais e dispersas; maiores distancias
a serem percorridas, prejudicando principalmente os menos abastados
financeiramente; e aparecimento de vazios urbanos que causam
inseguranca e insalubridade, além de descontinuidade da malha viaria.
Ja no ambito econdémico, os problemas suscitados sao: a geracdo de
deseconomias urbanas, que repercutem num maior endividamento
interno e externo do pais; governos empobrecidos e com dificuldade de
provisao de novos servigos coletivos; elevagao do custo de infraestrutura
em certos lugares e subutilizacdo desta em outros e aumento artificial
do preco da terra, dificultando sua aquisicao pelos agentes produtivos,
novamente afetando prioritariamente os desfavorecidos (CAMPOS FILHO,
2001).

Ao contrario do que pode parecer, a logica especulativa nao é
exclusiva de uma classe social ou de uma localizacdo. Os pequenos
e medios empresarios, ou mesmo o proprio poder publico, podem ser
responsaveis por provocar valorizagao artificial do imével em qualquer
ponto da cidade. No primeiro caso, através do aluguel de moradias
ou compartilhamento de cémodos (coabitacao); e no segundo caso,
através de alteracbes nos zoneamentos e nos indices urbanisticos,
com as construgbes de projetos faradnicos em bairros privilegiados ou
mesmo com o favorecimento a alguns empreiteiros mediante leis fiscais
imobilidrias (CAMPQS FILHO, 2007).

0 fenémeno da renda fundiaria, nocivo devido a todos os motivos
j@ apresentados, pode e deve ser enfrentado. Como ferramentas de
batalha, existem os instrumentos de inducdo do desenvolvimento
urbano, previstos na Lei federal n® 10.257/01 que regulamenta o Estatuto
da Cidade.

2.4 0S INSTRUMENTOS DE INDUCAO DO DESEN-
VOLVIMENTO URBANO

As cidades tém crescido de maneira cadtica. A Unido, buscando
estabelecer um controle da situacdo e reverter problemas urbanos
consolidados, aprovou em 2001 o Estatuto da Cidade. A Lei oferece
uma série de instrumentos passiveis de serem adotados pela gestao
municipal, dependendo de suas necessidades e prioridades. Para
combater a especulacao imobilidria, os instrumentos mais adequados
sao: parcelamento, edificacao ou utilizacdo compulsérios; imposto sobre
a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo (IPTU
progressivo); desapropriacdo com pagamentos em titulos; consércio
imobilidrio; outorga onerosa do direito de construir (ou solo criado);
direito de preempcao; transferéncia do direito de construir; operacées
urbanas consorciadas; contribuicao de melhoria e zonas especiais de



interesse social (ZEIS). A seguir sera explicado em que consiste cada um
desses instrumentos e como podem colaborar na promocao de cidades
mais justas.

O instrumento parcelamento, edificacdo ou utilizacao
compulsdrios devera ser utilizado nos casos em que for comprovado
a ociosidade do terreno em uma regiao estratégica para o municipio,
definindo um prazo para a sua ocupacao. O Art. 5 considera subutilizado
o imovel

“[...] cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no
plano diretor ou em legislacao dele decorrente” (Art. 5, § 18,

inciso |, da Lei 10.257/01).

Cabera a prefeitura identificar e cobrar dos donos que possuirem
propriedades que se enquadrem nessa definicao a destinacdo de um uso,
fazendo cumprir sua funcéo social.

O imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo, ou IPTU progressivo no tempo, devera ser aplicado
caso haja o descumprimento do instrumento anterior. Nesta situacao, o
proprietario sera penalizado com a cobranga do IPTU com juros durante
um periodo de 5 anos consecutivos.

Uma vez constatado a permanéncia do quadro de irregularidade,
ndo edificando o terreno, a gestdao municipal pode se valer da
desapropriacao com pagamentos em titulos da divida publica. Segundo o
Art. 8, o valor da indenizacao

“[...) refletira o valor da base de célculo do IPTU, descontando
o montante incorporado em funcgao de obras realizadas pelo
Poder Publico na drea onde o mesmo se localiza apds a
notificacdo de que trata o § 22 do art. 5 desta Lei” (Art. 8,8
2°, inciso |, da Lei 10.257/01).

“(..] ndo computara expectativas de ganhos, lucros
cessantes e juros compensatdrios” (Art. 8, § 29, inciso Il, da
Lei 10.257/07).

0 imdvel entdo apossado sera incorporado ao patriménio publico.

Os vazios urbanos ja foram aqui apresentados como produtos
da especulacdo imobiliaria e do desejo de um maior lucro. Entretanto,
ha também casos em que a permanéncia dos vazios ocorre devido a
uma incapacidade financeira por parte do proprietario. Na segunda
circunstancia, a prefeitura pode oferecer como resposta o consércio
imobilidrio. O consdrcio consiste numa parceria publico-privado, onde
a prefeitura atua como responsavel pela realizacdo das obras e, em



contrapartida, o dono da terra recebe parte das unidades construidas. A
negociacao é melhor definida no Art. 46 ao determinar que

“Considera-se consdrcio imobilidrio a forma de viabilizacao
de planos de urbanizagao ou edificagdo por meio da qual o
proprietario transfere ao Poder Ptiblico municipal seu imével
e, apos a realizacdo das obras, recebe, como pagamento,
unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas”
(Art. 46, § 22, da Lei 10.257/01).

“0 valor das unidades imobilidrias a serem entregues ao
proprietario sera correspondente ao valor do imdvel antes
da execucdo das obras, observando o disposto no §22 do art.

8 desta Lei” (Art. 46, § 29, da Lei 10.257/01)

A especulacaoimobiliaria existe porque a cidade cresce de maneira
desigual, interferindo no valor de troca dos imdveis. Para controlar esse
ganho diferencial, foi criado a outorga onerosa do direito de construir
(ou solo criado) que estabelece que o proprietario podera construir uma
area acima do coeficiente de aproveitamento basico vigente na zona
mediante um pagamento extra para a gestao municipal. A quantia seria
repassada para o desenvolvimento urbano de outro lugar que estivesse
em condi¢des mais precarias, redistribuindo as riquezas. Pela lei, o plano
diretor podera

“[...]) fixar areas nas quais poderd ser permitida alteracao
de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo

beneficidrio” (Art. 29, paragrafo Unico, da Lei 10.257/07).

O direito de preempcdo, por sua vez, garante ao poder publico
a prioridade de compra do imdvel no instante de sua venda. A principal
vantagem do instrumento estd na facilidade de aquisicdo de terrenos a
pregos acessiveis, formando um banco de terras para implementacdo de
habitacdes de interesse social (HIS), entre outros projetos especificos,
sem para tanto precisar competir com particulares. A legislacao
complementa que

“0 direito de preempcéao confere ao Poder Publico municipal
preferéncia para aquisicdo de imdével urbano objeto de
alienacdo onerosa entre particulares” (Art. 25, da Lei

10.257/01).

Em situacdes em que ha o interesse publico de se obter certos
imaveis, seja por razdes histéricas, paisagisticas e ambientais, seja para a
regularizacao fundiaria e producdo de habitacdo popular, a transferéncia



do direito de construir podera ser aplicada. O Art. 35 define o instrumento
como

“Lei municipal, baseada no plano diretor, poderd autorizar o
proprietario de imdvel urbano, privado ou publico, a exercer
em outro lugar, ou alienar, mediante escritura ptblica, o
direito de construir previsto no plano diretor ou em legislacao
urbanistica dele decorrente [...)" (Art. 35, da Lei 10.257/07).

Neste caso, a transferéncia combate a especulacao imobiliaria
ao deslocar o potencial construtivo de uma area consolidada para outra
subocupada, equilibrando o desenvolvimento urbano.

A operacao urbana consorciada deve ser utilizada em contextos
especificos, previamente definidos e delimitados, com o objetivo de
implementar uma série de intervencdes que busquem a preservacao,
a recuperagao ou a transformacao de segmentos urbanos. Para se
alcancar o reordenamento da estrutura de um trecho da cidade, tanto
fisica quanto legal, é necessaria a atuacdo conjunta do poder publico com
ainiciativa privada. Os tipos de acdes passiveis de ocorrer numa operacao
devermn se enquadrar nas seguintes medidas expostas no Art. 32

“A modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento,
uso e ocupacao do solo e subsolo, bem como alteracdes das
normas edilicias, considerando o impacto ambiental delas
decorrente” (Art. 32, § 22, inciso |, da Lei 10.257/01).

“A regularizacao de construgées, reformas ou ampliacdes
executadas em desacordo com a legislacao vigente” (Art.

32, 829, inciso II, da Lei 10.257/01).

Em 1934 foi introduzido no campo legal o instituto juridico
da contribuicdo de melhoria. Mesmo ndo fazendo parte da gama de
instrumentos do Estatuto da Cidade, & um importante meio de reaver
parte dos investimentos produzidos pela gestdao municipal. Assim,
o ganho diferencial que o empresario teria a custa da coletividade,
seria transferido para o poder publico poder reinvestir a quantia no
desenvolvimento de novas areas. O Art. 153 da Emenda Constitucional
determina que sua aplicacdo

“(...) tera reduzido seu impacto sobre a aquisicao de bens de
capital pelo contribuinte do imposto, na forma da lei” (Art.
153, inciso 1V, da Emenda Constitucional 42/03).

Por fim, dentre todos os instrumentos abordados, as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS) & a mais revolucionaria, que trara



maiores mudancas socioespaciais e que, portanto, sera mais dificil de ser
regulamentada. Por ser nela que o estudo se deterd, & merecedora de
uma atengao especial.

2.5 AS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL
ZEIS de Vazios Urbanos

Na década de ‘80, o problema da moradia que até entdo era
enfrentado com solugées pontuais e paliativas, da em 1983 um grande
passo com a introducao das ZEIS em Recife/PE e, em 1994, na cidade de
Diadema/SP, ambos por iniciativa das prefeituras locais. As experiéncias
foram tao positivas que posteriormente outros municipios passaram
a aderi-lo, como Santos/SP e Natal/RN, e, em 2001, o instrumento foi
oficialmente incorporado na politica urbana habitacional pelo Estatuto da
Cidade (BRASIL, 2009).

O conceito legal das ZEIS a nivel federal, instituido apenas em
2008, define-o como

“(..] parcela de d&rea urbana instituida pelo Plano
Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
predominantemente a moradia de populacdo de baixa
renda e sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo” (Art. 47, inciso V, da Lei 11.977/09).

A ZEIS busca incorporar a cidade clandestina a cidade formal,
reconhecendo que os meios legais excluem a comunidade de baixa renda
ao nao oferecerem oportunidades residenciais viaveis financeiramente.
A ZEIS consistiria, portanto, num zoneamento especial em que um
novo padrao urbanistico e edilicio seria estabelecido conforme o poder
aquisitivo desta camada populacional, regularizando sua situacdo de
informalidade e obtendo uma maior diversidade ocupacional na cidade
(BRASIL, 2007).

As ZEIS sao classificadas por quatro tipos basicos: as de areas
ocupadas por assentamentos precarios, de loteamentos irregulares, de
corticos em dreas centrais e de dreas vazias ou subutilizadas. A ultima,
apesar da sua relevancia como instrumento urbanistico e fundidrio capaz
de combater a especulacdo imobilidria e resguardar um banco de terras
para a promogao de HIS, é ainda pouco discutida e adotada nos planos
diretores municipais, fazendo-se presente em apenas 30% do universo3
(BRASIL, 2009).

Comparado aos demais instrumentos previstos no Estatuto da

3 Dados obtidos a partir da rede de Avaliacdo e Capacitacdo para a Implementacdo dos
Planos Diretores Participativos, realizada em 2007, retirados da cartilha: Como delimitar
e regulamentar Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS de Vazios Urbanos.



Cidade e as outras ZEIS, as ZEIS de Vazios se diferenciam por restringir
os padrées urbanisticos e edilicios de terrenos vazios infraestruturados,
tornando-os financeiramente acessiveis para reassentamento de familias
de baixa renda. Assim, ao estabelecerem padrées maximos de ocupacao
do solo, tamanho do lote, quantidade de banheiros, vagas de garagem
e proibicao de remembramento, torna-se viavel a producdo de moradia
popular ao mesmo tempo em que expulsa o interesse das classes mais
favorecidas (BRASIL, 2009).

Ha poucos exemplos de ZEIS de Vazios regulamentadas no Brasil
e nenhuma em Fortaleza. Como agravante, poucas ZEIS de Vazios se
encontram efetivamente vazias, semm nenhuma construcdo. Assim,
trabalhar com os edificios desativados e subutilizados nao representa
uma opcdo, mas sim a principal forma de intervenc@o dentro de seus
perimetros. Muitos destes prédios ou sao de carater histérico, como os
presentes no bairro Centro, ou sao provenientes de zonas fabris obsoletas,
como é o caso dos antigos distritos industriais da av. Francisco Sa, do
Mucuripe e da Parangaba. O estudo optou por focar naqueles oriundos
do setor secundario.
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3.1INTRODUCAO

Para o redesenho de vazios industriais, as cidades tem aplicado
respostas das mais variadas possiveis. Na Franca, a associacao cultural
Usines Ephémeres promove a ocupacdo tempordria destes espagos
por jovens e artistas contemporaneos, num convénio envolvendo a
comunidade, a prefeitura e o proprietario do imdvel, beneficiando a todos
(BORDE, 2007). Na Inglaterra e na Alemanha, ha casos da reutilizacao
destes espacos para equipamentos culturais e comerciais, como em
Wolverhampton e Huddersfield (SOMEKH e CAMPQS NETO, 2005). Na
Holanda se observa exemplos de reuso para fins de moradia popular,
geralmente com solugdes criativas de dialogo com o entorno histdrico
(FRENCH, 2009). No Brasil também se verifica uma diversidade de
solucdes, mas a maioria se concentra em Sao Paulo devido ao forte
carater industrial que a cidade apresentou no passado.

Dentre os inimeros programas possiveis, foram coletados os
referentes a projetos de habitacdo de interesse social (HIS) inseridos em
zonas industriais obsoletas, a nivel nacional e internacional, sendo eles: (1)
Edificio The Whale; (2) Edificio Silodam; (3) Conjunto IJ-Plein; (4) Container
City I; (5) Conjunto Jardim Lidiane IlI; (6) Conjunto Ponte dos Remeédios; (7)
Conjunto Giudecca e (8) Conjunto Cuareim.*

Para facilitar a analise dos estudos de caso, estabeleceram-se
qualidades especificas para cada uma das varidveis principais definidas na
metodologia com o intuito de elaborar tabelas sinteses que possibilitem
a formulacdo de diretrizes projetuais gerais. Assim, este capitulo foi
estruturado em trés etapas: (1) apresentacao de uma legenda explicando
sobre os atributos de cada varidvel; (2) breve descricao dos projetos
selecionados com destaque para seus principais pontos positivos e
negativos e (3) sinteses e diretrizes projetuais gerais para cada variavel
observada.

3.2 VARIAVEIS E SUAS CLASSIFICACOES

Na escala da cidade:
MOBILIDADE

proximidade de grandes vias: observa se ha alguma grande
avenida ou via expressa passando perto do conjunto;
intermodal: verifica a existéncia de mais de um tipo de modalidade de
transporte na regido (rodovidria, ferrovidria, ciclovidria, metrovidria,
maritima, fluvial, etc);

4 Outros projetos se enquadram neste perfil e poderiam, portanto, terem sido selecio-
nados, mas devido as limitacdes de tempo e alcance do estudo, trabalhou-se apenas
com esses oito exemplares.



acessibilidade: apura a facilidade de acesso de nucleos urbanos ao
conjunto.

geograficamente isolado: quando o conjunto esta segregado
fisicamente, dificultando seu acesso;
PROXIMIDADE DE EQUIPAMENTOS SOCIAIS E DE SERVICOS

bem servido: quando a zona se apresenta bem suprida por
estabelecimentos basicos de salde, educacao e lazer;

parcialmente servido: quando a zona possui alguns desses
estabelecimentos basicos, mas ha falta de outros;

mal servido: quando ha uma caréncia de equipamentos urbanos
na zona.
PROXIMIDADE AS CENTRALIDADES®

perto do centro historico: quando o centro histdrico esta cerca do
conjunto;

perto de um nlcleo urbano: quando o centro histérico esta
distante, mas ha um trecho verticalizado préximo;

Na escala do bairro:
MOBILIDADE

descontinuo: quando o conjunto se apresenta como uma barreira,
rompendo o fluxo local, ou quando se encontra na extremidade de um
eixo viario;

integrado: quando o projeto esta plenamente articulado com as
ruas circundantes;

continuidade viaria local: ha articulagao com as ruas locais pre-
existentes, mas nao necessariamente com a avenida principal;

adaptado ao meio natural: nos casos de conjuntos em zonas
portuarias que trazem como partido projetual a permeabilidade fluvial;

conflito hierarquico viario: quando a ligacao entre as vias de
diferentes portes e funcdes ocorre de maneira brusca, tornando-se
conflituosa;

conflito e/ou descontinuidade com a via principal: quando a
proximidade de grandes avenidas favorece a propagacdo de ruido no
empreendimento e/ou quando nao ha qualquer tipo de ligacdo da avenida
principal com a via de acesso local ao empreendimento.
COMPLEMENTARIEDADE DE USO COM AS VIZINHANCAS IMEDIATAS

ha complementariedade de usos: quando os usos previstos sao
de usufruto interno e externo;

ha parcialmente complementariedade de usos: quando os usos
previstos sao de usufruto interno e externo, mas sao de dificil visibilidade
para transeuntes;

nao ha complementariedade de usos: quando os usos previstos

5 Nao ha nenhum caso de conjunto periférico. Ou seja, longe da zona urbana.



sdo de usufruto exclusivamente interno.
DENSIDADE DE OCUPACAO

destoa do entorno: quando a densidade do conjunto diverge
daquela presente nas imediacdes;

proporcional a do entorno: quando a densidade do conjunto
dialoga com aquela presente nas imediacées.
ESPACOS LIVRES

parques poliformicos: quando ha parques de diferentes formatos
e dimensdes préximos ao conjunto.

parques lineares: quando ha parques lineares préximos ao
conjunto.

parques vinculados a recursos hidricos: quando ha parques
implantados adjacentes a um recurso hidrico.

ausencia de parques: quando ndo ha espacos livres expressivos
proximos ao conjunto.
PADROES DE URBANIZACAO

vias pavimentadas/vias com falhas: retrata o estado das vias;

passeios de qualidade/passeios pequenos e degradados: retrata o
estado dos passeios;

arborizacao: quando o conjunto prevé arvores em boa quantidade
e bem distribuidas;

espacos murados: quando a maioria dos espacos privados
possuem muros cegos, promovendo a inseguranca para os pedestres;

esgotos e lixo a ceu aberto: quando se percebe uma deficiéncia
(ou auséncia) no tratamento da infraestrutura na regiao.

Por fim, na escala do empreendimento:
CIRCULACAO INTERNA AO EMPREENDIMETO

acesso por entre edificacoes: quando a entrada principal de
pedestres ocorre por entre os blocos.

acesso pelas areas livres: quando a entrada principal de pedestres
ocorre por meio das areas livres.

acesso pelo estacionamento: quando a entrada principal de
pedestres ocorre pelo estacionamento.

pluralidade de acessos: quando ha mais de uma possibilidade de
acesso ao conjunto.
EQUIPAMENTOS E SERVICOS®

usos comerciais: lojas, quiosques, etc;

usos de servico: restaurantes, academias, lavanderias, etc;

usos institucionais: centros comunitarios, postos de salde,
creches, etc;

estacionamento: vagas para veiculos no térreo ou no subsolo.

6 O uso habitacional esta presente em todos os conjuntos.



EDIFICACAQ’

diversidade: quando ha mais de uma tipologia ofertada;

acessibilidade: quando ha unidades adaptadas para moradores
com restricdes locomotoras;

flexibilidade: quando as paredes internas podem ser movidas ou
retiradas, ampliando e reduzindo cémodos;

progressividade: quando paredes externas podem ser acrescidas,
criando novos cémodos e aumentando a area total da unidade.

edificio vertical s/ elevador: prédios multifamiliares com até 5
pavimentos;

edificio vertical c/ elevador: prédios multifamiliares acima de 5
pavimentos.
ESPACOS LIVRES

concentrado no miolo da quadra: quando ha somente um patio
interno;

concentrado no limite da quadra: quando ha somente um patio
externo;

fragmentado: quando ha mais de um espaco livre;

monofuncional: quando ndo ha equipamentos e mobiliarios
urbanos que promovam uma diversidade funcional no(s) espaco(s);

pluralidade de funcées: quando se é possivel ocorrer uma variedade
de atividades, para publicos-alvo distintos, a partir da diferenciacao de
tratamento dos espacos livres.

ausencia de espacos livres: quando nao ha espacos livres
vinculados ao conjunto.
REFERENCIAS AO ANTIGO USO

analogia volumeétrica: quando o volume faz referéncia direta a um
elemento industrial;

uso de pre-moldados: quando se utiliza de elementos preé-
fabricados, remetendo a racionalidade industrial;

uso da estrutura metalica: quando se utiliza da estrutura metalica,
remetendo a racionalidade industrial;

permanéncia de instalacoes industriais: quando se reaproveita
estabelecimentos fabris.

desconsidera seu passado industrial: quando o conjunto nao
apresenta quaisquer relagdes diretas ou indiretas a seu periodo industrial.

3.3 0S PROJETOS ANALISADOS

7 Nao ha nenhum caso de residéncias térreas nos projetos analisados.



PROJETO O1: EDIFICIO THE WHALE

Amsterda, Holanda

z: 3 P
Legenda:
av. Piet Heinkade
veiculo sobre trilhos

FIGURA 09: Localizacao do edificio
The Whale, em Amsterda/NL.
Fonte: Google Earth Pro, 2013.

S

Construido em 2000 pelo escritério Architekten Cie, o edificio The Whale (“A Baleia”)
esta situado em uma antiga area de docas na zona leste de Amsterda, na Holanda. O prédio faz

parte de um conjunto de obras previstas paraarecuperacao urbana do espaco juntoaum

FIGURA 10: Entorno do The Whale
Fonte: www.cie.nl

FIGURA 11: Perspectiva do The Whale
Fonte: www.arktetonix.com.br

canal, envolvendo a participacdo de muitos outros
arquitetos no processo. Sob a orientacao do plano diretor
de West8, a intencao deste grande e audacioso programa
foi requalificar a regido através da reinvencao do estilo

tradicional holandés de se viver (FRENCH, 2009).
O edificio possui um bom grau de insercao urbana,

sendo perto do centro histérico de Amsterda e bem
servido de equipamentos urbanos. Todavia, sua relacao
com o entorno e o empreendimento em si possui alguns
pontos problematicos, como a descontinuidade viaria, o
adensamento e a altura divergente da que consta na
vizinhanga, configurando-se num marco e num objeto
intruso a paisagem simultaneamente. Sua maior
qualidade, em contraponto, é a referéncia direta ao antigo
carater portuario da peninsula, através do monobloco
solido e pesado (50m X 100m) no formato de uma baleia,
com esquadrias padronizadas e uso de materiais pre-
fabricados.



PROJETO 02: EDIFICIO SILODAM

Amsterda, Holanda

nda:
av. Westerdoksdijk :::, distancia Silodam, em Amsterda/NL.
Fonte: Google Earth Pro, 2013.

Lege

veiculo sobre trilhos

Construido em 2002 pelo escritério MVRDV, o edificio Silodam estd situado na
extremidade de um pier do porto de Amsterda, ao lado do rio LJ, na Holanda. A intenca@o dos
arquitetos no projeto foi “evitar a estratificacdo horizontal usual e criar uma verséo
tridimensional do espaco urbano” (FRENCH, 2009, p.202), como um bairro verticalizado.
Assim, utilizando-se de solucdes criativas, cores e texturas, deixam sua marca na paisagem e
geram uma diversidade populacional. . ; :

A aproximadamente 4km do The Whale e 1.75km do & 3 Silodam
centro da capital holandesa, o Silodam apresenta as mesmas ‘ 15
qualidades urbanas do edificio anterior. No entanto, devido a

sua delicada localizacdo, fisicamente limitado, o acesso ao

empreendimento é restrito e os usos por ele ofertados sao

de usufruto interno. Também em razdo da proximidade a  “#= v
parques urbanos de dimensdes e fei¢des distintas, o edificio Efgﬂiﬁ?g;g?;&i?j il;gf;
prevé apenas trés espacos livres monofuncionais, quase
vazios espaciais, espalhados pelos andares e desprovidos de
mobilidrio que promova o entretenimento. O forte do
conjunto é sua propria arquitetura, contando com uma
variedade de usos e tipologias habitacionais que atendem a
diferentes composicdes familiares e utilizando-se de uma  fl. e g (R

volumetria que faz alusdo direta a um navio cargueiro,
através dos seus brilhantes containers de aco colorido.

FIGURA 14: Perspectiva do Silodam
Fonte: www.designingthecity.wordpress.com



PROJETO 03: CONJUNTO HABITACIONAL IJ-PLEIN

Amsterda, Holanda

FIGURA 15: Localizagdo do conjunto
av. Meeuwenlaan . -2 distancia habitacional I)-Plein, em Amsterda/NL.

‘e

S

veiculo sobre trilhos Fonte: Google Earth Pro, 2013.

Erguido em 1988 pelo escritério OMA, o conjunto habitacional 1J)-Plein esta situado na
area de um estaleiro desativado a norte do rio LJ, em Amsterda. Percebendo o potencial de
transformacao do lugar, os arquitetos buscaram criar uma nova identidade espacial que
harmonizasse qualidade urbanistica e arquiteténica a um prego
acessivel para seu publico-alvo (FRENCH, 2009).

Dentre todos os projetos analisados, o 1J-Plein é o que traz
mais aspectos positivos nas trés escalas de andlise, tornando-se
uma referéncia de empreendimento bem inserido, implantado e
concebido. Particularmente no didlogo com o entorno e na
edificagdo em si o conjunto é destaque. No primeiro se percebe
uma boa interacdo com os arredores, tanto no seu lado
habitacional a oeste quanto no seu lado industrial a leste, um
adensamento equivalente a existente na zona residencial, uma
pluralidade de parques e um 6timo meio urbano. No segundo ja se
verifica uma fluidez nos percursos internos, um amplo contetdo
programatico e espacos livres de portes e fungdes distintos,
sendo um central voltado para a recreagao, outros menores
intercalados entre os blocos voltados para o encontro e um
ultimo ao longo da margem fluvial visando a contemplacao.

Tl — architecte : OMA

phota : F. Descols

FIGURA 17: Perspectiva do IJ-Plein
Fonte: www.archi-guide.com



PROJETO 04: CONTAINER CITY |

Londres, Inglaterra

Container City I, em Londres/UK.
Fonte: Google Earth Pro, 2013.

Erguido em 2001 pelo escritério Urban Space Management Ltda, o Container City | € o

primeiro dos 14 complexos situados na Inglaterra que utilizam o container como mddulo. O uso

do container foiintencional, uma vez que a unidade permite a versatilidade, a sustentabilidade, o

barateamento da obra e o aumento da velocidade do
processo construtivo. Além disso, recupera o componente
industrial da natureza onde foi implantada: Trinity Buoy
Wharf, na regiao portuaria de Docklands, em Londres. O
carater inovador do projeto deu tao certo que se tornou
referéncia mundial, sendo replicado em outros contextos
urbanos.

Com excec¢do das qualidades acima apontadas,
entretanto, o Container City | possui graves problemas de
insercao urbana e principalmente de implantagao. Sua
localizacao é distante do centro histérico, encontrando-se
em uma condicao de isolamento geografico. Ha ainda uma
conexao direta conflituosa entrea via de acesso local ea via
expressa, provocando mudancas bruscas de fluxo e
propagando ruidos. A vizinhanca imediata também ndo é
consolidada, observando-se a predominancia de
estabelecimentos e vazios industriais murados, com
passeios diminutos e vias com falhas, gerando espacos
degradados e ndo convidativos.

R e —

FIGURA 19: Entorno do Container City |
Fonte: www.news.bbc.co.uk

FIGURA 20: Perspectiva do Container City |
Fonte: www.pt.wikiarquitectura.com



PROJETO 05: CONJUNTO JARDIM LIDIANE I

Sao Paulo, Brasil

ponte Julio de Mesquita

Neto

daiBadla Mda - _
FIGURA 21: Localizagcdo do conjunto

v distancia Jardim Lidiane Ill, em S&o Paulo/BR.
Fonte: Google Earth Pro, 2013.

S

Concebido em 2011 pelo escritério Andrade Morettin Arquitetos, o conjunto habitacional

Jardim Lidiane estd situado em uma antiga zonaindustrial paulista, perto daalca da ponte Julio

FIGURA 22: Entorno do Jardim Lidiane Il
Fonte: http://www.andrademorettin.com.br
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FIGURA 23: Perspectiva do Jardim Lidiane lll
Fonte: http://www.andrademorettin.com.br

de Mesquita Neto e lindeira a marginal do rio Tieté. A intencao dos
arquitetos era relocar parte da favela que ali vivia, incorporando sua
rica dinamica social e vitalidade urbana e oferecendo, além disso,
melhorias espaciais que beneficiasse toda a comunidade (MONOLITO,
2012).

Apesar da boa vontade dos projetistas, o conjunto apresenta
deficiéncias graves nas trés escalas: insercao urbana, implantagao e
no empreendimento em si. O bairro onde se localiza ¢ marcado pela
presenca de: antigas instalacdes fabris; assentamentos precarios;
conjuntos habitacionais do periodo da Cohab; escassos
equipamentos urbanos; um unico parque linear, que tem sua funcéo
prejudicada devido a via de grande fluxo que passa entre ele e o rio;
padrées baixos de urbanizacdo e vizinhangas de usos conflituosos,
excepcionando-se pelo shopping Bourbon e pelo terminal rodoviario
da Barra Funda a menos de 2km. O sistema viario também possui
falhas, com ora garantindo fluidez entre as ruas propostas e as pre-
existentes no entorno, e ora dificultando o acesso a edificacdo devido
a descontinuidade entre as vias locais com a ponte Julio de Mesquita
Neto. Ja na arquitetura em si o Jardim Lidiane peca ao ofertar apenas
um unico tipo de uh, de 50m?, e ao negar por completo seu passado
manufatureiro que ainda deixa fortes vestigios na paisagem.



PROJETO 06: CONJUNTO PONTE DOS REMED

Sao Paulo, Brasil

Legenda:

Concebida em 2011 pelos escritérios Marcos
Acayaba e H+F Arquitetos, o conjunto habitacional Ponte
dos Remédios esta situado em uma zona de interesse
social, numantigo distrito siderurgico da primeirametade
do século XX. Assim como o Jardim Lidiane, o projeto faz
parte de uma série de obras de recuperacao urbana que
vem ocorrendo nos terrenos marginais ao rio Tieté, numa
tentativa de reinserir estes espacos na dinamica da cidade
(MONOLITO, 2012).

Tal qual o projeto paulistano anterior, as
condicées do meio urbano da Ponte dos Remédios sao
precarias e constata-se insuficiéncia de servigos nas
proximidades. Entretanto, diferente do caso antecedente,
o empreendimento traz algumas qualidades espaciais de
destaque: um amplo contetdo programatico; diversidade
tipoldgica; espacos livres variados e com funcdes
distintas, geralmente ligadas a um equipamento; e
reaproveitamento de algumas antigas construcées,
como a portaria, a casa de forca, a chaminé e um dos

galpdes.
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FIGURA 24: Localizacdo do conjunto

Ponte dos Remédios, em S&o Paulo/BR.
Fonte: Google Earth Pro, 2013.

g

FIGURA 25: Entorno do Ponte dos Remédios
Fonte: http://www.hf.arg.br

FIGURA 26: Perspectiva do Ponte dos Remédios
Fonte: http://www.hf.arqg.br



PROJETO O7: CONJUNTO GIUDECCA

Veneza, Itdlia

FIGURA 28: Entorno do Giudecca
Fonte: http://openbuildings.com

FIGURA 29: Perspectiva do Giudecca
Fonte: http://picasaweb.google.com

Sl Googlaea
FIGURA 27: Localizacdo do conjunto
Giudecca, em Veneza/IT
Fonte: Google Earth Pro, 2013

Giudecca e um arquipélago situado a aproximadamente 300m da
ilha principal de Veneza, na Italia. Conhecida antigamente pela forte
atuacao do setor secundario, no inicio do século XX muitas das
manufaturas se transferiram para Marghera e, a partir da década de 80,
Giudecca passa por um amplo processo de redesenvolvimento,
transformando a regido de industrial para residencial. No meio de tantas
obras e arquitetos que contribuiram para a consolidacdo do novo uso,
destaca-se o complexo habitacional concebido em 1986 por Gino Valle.

Dos casos aqui estudados, o conjunto italiano € um dos mais bem
inseridos na consolidada malha urbana. Além de se encontrar a menos
de 300m do centro da capital, num percurso de duracao inferior a 5min,
conta ainda com uma estacao portuaria, universidades e centros
comerciais na ilha, de facil acesso pelos canais e vias que a cruzam. Seu
entorno, no entanto, é problematico, pois a presenca de instalacées
fabris inviabiliza um compartilhamento de usos e causa alguns
transtornos, amenizados pelo patio e seu muro verde que separa
bruscamente os dois lados. Na escala da arquitetura, apesar do ponto
forte na oferta de uh's diversificadas, flexiveis e progressivas, a
auséncia de outros usos afora o habitacional e a desconsideracao do
passado industrial do arquipélago como linguagem projetual,
compromete o resultado final do conjunto.



PROJETO 08: CONJUNTO CUAREIM

Montevideo, Uruguai

‘e

av. Brigadier General Juan ::: i+ distancia Cuareim, em Montevideo/UY
Antonio Lavalleja Fonte: Google Earth Pro, 2013

Erguido em 1957 pelos arquitetos Nelson Inda, Horacio Rodriguez, Juan Carlos Apolo,
Martin Boga, Alvaro Cayén e Gustavo Vera, o conjunto habitacional Cuareim foiimplantado nas
instalac6es da antiga cervejaria La Aguada, na zona industrial de Montevideo, no Uruguai. O
projeto faz parte de um programa de recuperacdo urbana de uma area deprimida e esquecida
pelo planejamento municipal. A intencdo dos profissionais era enriquecer o espaco a partir de

intervencdes que promovessem o convivio harménico entreo [ -
passado e o presente. :

O Cuareim, assim como o lJ-Plein, € um caso exemplar
de bom equilibrio nas trés escalas de analise: insercéo urbana,
implantacao e arquitetura, com especial destaque para a
primeira. Por ser préximo ao centro de Montevideo e de suas

-

FIGURA 31: Entorno do Cuareim
Fonte: Google Earth Pro

instituicGes governamentais, o conjunto e de facil acesso e bem
atendido por escolas, universidades, mercados, hospitais e
shoppings. Ao voltar aatenc&o ao local onde seinsere, verifica-
se a articulacdo viaria, padrées de urbanizagao satisfatorios e
um adensamento ocupacional equivalente ao existente no
entorno. Quanto ao empreendimento em si, constata-se uma
riqueza no conteddo programatico, diversidade tipoldgica,
blocos com diferentes alturas, trés patios internos semi-
publicos de fungdes distintas e, tal qual a Ponte dos Remeédios,
o reaproveitamento da chaminé e de alguns galpdes

provenientes das antigas manufaturas. - B o, T e
FIGURA 32: Perspectiva do Cuareim
Fonte: http://www.vitruvius.com.br



3.4 SINTESES E DIRETRIZES PROJETUAIS GERAIS

Conforme dito no inicio do capitulo, a partir dos projetos

observados se elaborou trés tabelas sinteses com as principais qualidades
identificadas em cada variavel de escala de analise.

TABELA 04: ANALISE DAS VARIAVEIS NA ESCALA DA CIDADE

proximidade de equi-

proximidade as

projetos mobilidade Eg:\"n/ﬁ;r;tsos sociais e de Centralidades
proximidade de grandes orto do centro
The Whale | vias, intermodal e bem servido perto
) histdrico
acessivel
proximidade de grandes orto do centro
Silodam vias, intermodal e bem servido perto
) histdrico
acessivel
proximidade de grandes erto do centro
1J-Plein vias, intermodal e bem servido perto
. histdrico
acessivel
. proximidade de grandes .
Container o . . perto de um nucleo
. vias, intermodal, mas parcialmente servido
City | . urbano
geograficamente isolado
Jardim Lidi- | proximidade de grandes mal servido perto de um nucleo
ane lll vias urbano
Ponte dos proximidade de grandes mal servido perto de um nucleo
Remeédios vias e acessivel urbano
Giudecca intermodal e acessivel bem servido perto 'do centro
histdrico
proximidade de grandes erto do centro
Cuareim vias, intermodal e bem servido P

acessivel

histdrico

Pela TABELA 04 se pode concluir que na escala da cidade:



MOBILIDADE

Sintese: Todos os projetos estudados apresentam condicdes
razoaveis ou boas de mobilidade, geralmente préximos a grandes eixos
viarios e acessiveis para mais de uma opcao de transporte, predominando
o rodoviario, o ferroviario e o fluvial.® Os casos mais problematicos s&o o
Container City e o Jardim Lidiane por causa das ligacdes conflituosas, ou
mesmo inexistentes, entre as diversas hierarquias viarias.

Diretriz projetual geral: Integracdo entre as diversas modalidades
de transporte, principalmente as de uso coletivo, e da proximidade a
grandes eixos viarios.

PROXIMIDADE DE EQUIPAMENTOS SOCIAIS E DE SERVICOS

Sintese: A maioria dos projetos se encontra em regifes bem
servidas, com a excecao dos conjuntos Container City, Jardim Lidiane e
Ponte dos Remeédios. Isso ocorre porque muitos dos antigos distritos
industriais foram construidos na periferia de uma cidade cujo porte era
consideravelmente menor ao presente atualmente, possuindo agora uma
situacdo de privilégio em sua malha consolidada.

Diretrizprojetualgeral:Privilégiodezonas préximasaequipamentos
sociais e de servico, atrelada a boas condicdes de infraestrutura.
PROXIMIDADE AS CENTRALIDADES

Sintese: Ascentralidades observadasnestetrabalhoforamaquelas
onde havia polos atrativos de lazer e consumo ou empreendimentos
de carater especial, como shoppings, grandes parques urbanos,
universidades, instituicbes governamentais, etc. Assim, pela TABELA 04
se constata que projetos perto de nucleos urbanos, mas distantes do
centro, ndo conseguem ser tao bem servidos quanto esse.

Diretriz projetual geral: Prioridade das areas proximas ao centro
por ser esse concentrador de terminais, estacdes e de uma grande
quantidade e variedade de estabelecimentos, garantindo a premissa do
direito a cidade estabelecida por lei.

8 0 meio fluvial tem sua manifestacao recorrente principalmente nos casos situados
em Amsterda e Veneza devido a particularidade geografica dessas cidades. Ja o meio
ferrovidrio ocorre porque historicamente as companhias tém sem consolidado ao longo
de linhas férreas por possibilitarem um escoamento rapido de seus produtos.



TABELA 05: ANALISE DAS VARIAVEIS NA ESCALA DO BAIRRO

complementariedade de

, n . densidade de , padrées de
projetos | mobilidade uso com as vizinhancas - espacos livres N
o n ocupacao urbanizacao
imediatas
parques polifor- . .
. . . . vias pavimentadas
The ] ha& complementariedade  destoa do micos, lineares .
descontinuo . e com passeios de
Whale de usos entorno e vinculados a .
o qualidade
recursos hidricos
) arques polifér- . .
desconthuo, mas ., . . . parques p vias pavimentadas,
. — nao ha complementarie- proporcional  micos, lineares .
Silodam | adaptado ao meio . com passeios de
dade de usos adoentorno e vinculados a . L
natural o qualidade e ciclovias
recursos hidricos
parques polifor- vias pavimentadas,
. . ha complementariedade  proporcional ~ micos, lineares arborizada, com pas-
1J-Plein integrado . ‘ .
de usos adoentorno e vinculados a seios de qualidade e
recursos hidricos  ciclovias
) vias com falhas,
. descontinuo e . . . - .
Container + ... naohacomplementarie- proporcional auséncia de par- passeios pequenos
. conflito hierarqui-
City | Co ViAo dade de usos adoentorno ques e degradados e
espacos murados
continuidade vias com falhas,
. vigria local, mas . ' . asseios pequenos e
Jardim . h& complementariedade  destoa do parque linear P Peq
- conflito e descon- L degradados, espacos
Lidiane Il | -~ de usos entorno precario
tinuidade com a murados e esgotos e
via principal lixo a céu aberto
continuidade .
Ponte . ) . - passeios degrada-
vidria local, mas ~ ha complementariedade  destoa do auséncia de par- .
dos . . dos e irregulares e
- conflito comavia deusos entorno ques
Remeédios L espacos murados
principal
vias pavimentadas,
Giudecca adaptado ao meio  nao ha complementarie-  destoa do ausencia de par- arborizada e com
natural dade de usos entorno ques passeios de quali-
dade
vias pavimentadas,
. . ha complementariedade  proporcional  auséncia de par- arborizada e com
Cuareim | integrado

de usos

a do entorno

ques

passeios de quali-
dade

Pela TABELA 05 se pode concluir que na escala do bairro:

MOBILIDADE
Sintese: Ao contrario da mobilidade, na escala urbana, onde todos

0s projetos apresentavam qualidades ao menos satisfatérias, quando se

restringe o recorte espacial para o bairro se verifica disturbios viarios no
The Whale, no Container City, no Jardim Lidiane e na Ponte dos Remeédios.
Percebe-se entdo uma dificuldade, por parte dos projetistas, em conectar
0 proposto com o pre-existente.



Diretriz projetual geral: Promocao da permeabilidade rodoviaria
e pedonal, do transito principal periférico ao empreendimento e da clara
hierarquizacéo e tratamento viario, ora valorizando os veiculos e ora
valorizando os pedestres e ciclistas.

COMPLEMENTARIEDADE DE USO COM AS VIZINHANCAS IMEDIATAS

Sintese: Neste quesito, observa-se um equilibrio entre projetos
onde ha e ndo ha dialogo com a vizinhanca. Os conjuntos que fornecem
usos para usufruto interno sdo o Silodam, o Giudecca e o Container
City. Isso acontece devido a sua condicdo de isolamento geografico
ou a presencga de usos conflituosos por perto, como galpdes e vazios
industriais.

Diretriz projetual geral: Com o auxilio dos instrumentos do
Estatuto da Cidade, realizacdo do projeto integrado a um processo de
planejamento.

Identificacdo de uso dos espacos lindeiros e estabelecimento de
associacoes.

DENSIDADE DE OCUPACAO

Sintese: A densidade ocupacional é outra variavel que apresentou
resultados opostos. Todavia, esta caracteristica analisada isoladamente
ndo qualifica um desenho urbanistico. O problema estara quando o
adensamento construtivo comprometer a ventilacao e insolacdo do
proprio conjunto ou de suas adjacéncias, como sucede com o The Whale
e o Giudecca; quando esse sobrecarrega a infraestrutura do lugar ou
quando simplesmente é incompativel a escala do sitio.

Diretriz projetual geral: Priorizacdo de ocupacdes adensadas, mas
respeitando o “porte do municipio e da regiao em que se insere e ao déficit
habitacional local ou regional” (FERREIRA, 2012, p. 82).

ESPACOS LIVRES

Sintese: Com excecdo dos casos holandeses, os demais nao
apresentam uma rede de espacos livres bem estruturada. Mesmo no
Jardim Lidiane Ill, onde se percebe um parque linear, este se encontra
atrelado a uma via de intenso fluxo motorizado, causando por vezes
conflitos funcionais.

Diretriz projetual geral: Elaboracdo de um sistema de espacos
livres diversificados e articulados.

PADROES DE URBANIZACAO

Sintese: Nota-se disparidades neste parametro, com exemplos
desde meios urbanos insalubres e pouco convidativos a aqueles ideais,
contando com arborizacao abundante e caminhos agradaveis.

Diretriz projetual geral: Promocao de meio urbano de qualidade e
condizente com o perfil socioeconémico de seus moradores.
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FIGURA 33: Vistas do padrao de urbanizacao do Container City I, do Jardim Lidiane Ill e do IJ-Plein (coletanea de

6 imagens).
FONTE: Google Street View, 2013.




TABELA 06: ANALISE DAS VARIAVEIS NA ESCALA DO EMPREENDIMENTO

circulacao

equipamentos e

referéncias ao

projetos | interna ao em- ) edificacao espacos livres .
- servicos antigo uso
preendimento
analogia
usos comerciais  diversidade tipoldgi-  concetrado no volumetrica, uso
The acesso por en- . o . . .
. N e estacionamen-  ca/ edificio vertical miolo da quadra  de pré-molda-
Whale tre edificacoes ;
to com elevador e monofuncional  dos e estrutura
metalica
diversidade, acessibi- analogia
usos comerciais,  lidade e volumetrica, uso
. acesso por en- . i ... fragmentados e .
Silodam . N de servico e flexibilidade tipologi- T de pre-molda-
tre edificacoes . e ) monofuncionais
estacionamento  ca/ edificio vertical dos e estrutura
com elevador metalica
. usos comerciais,  diversidade tipoldgi-  fragmentados e uso de
. pluralidadede = " . o = . .
IJ-Plein institucionais e ca/ edificios verticais com pluralidade  pre-moldados e
acessos . N g
estacionamento  sem elevador de funcées estrutura metalica
diversidade, acessi-
. acesso pelo bilidade e progres- - analogia
Container . . o IS S auséncia de o
. estaciona- usos de servico  sividade tipologica/ . volumetrica e uso
City | e . espacos livres .
mento edificio vertical sem de prée-moldados
elevador
um Unico tipo/ edi- concentrado no
Jardim pluralidade de  usos comerciais (. 1PC limite da quadra  desconsidera seu
S R ficios verticais sem . ) .
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Por fim, pela TABELA 06 se pode concluir que na escala do
empreendimento:

CIRCULACAO INTERNA AO EMPREENDIMENTO
Sintese: Em geral, o acesso principal acontece ou pela edificacao,

seja sob pilotis, seja adentrando a construcao; ou por mais de um tipo de

acesso diferente. O segundo caso possui a vantagem de formar ambientes

mais complexos, com visuais e leituras distintas, e de circulagées internas

melhores resolvidas.



Diretriz projetual geral: Garantia de acessos pluralizados e
hierarquizados.
EQUIPAMENTOS E SERVICOS

Sintese: O amplo programa de necessidades ofertado pelos
conjuntos aqui estudados contrasta com o padrao habitacional observado
e apontado por Pequeno e Mattos (2013). Todavia, verifica-se uma maior
frequéncia de estabelecimentos do tipo convencionais, buscando atender
preferencialmente as necessidades condominiais.

Diretriz projetual geral: Provisao de equipamentos e servicos de
usos basicos e ndo convencionais.

EDIFICACAO

Sintese: Dos conjuntos analisados, a maioria possui mais de um
tipo de uh, mas poucos se apropriam de outras variaveis, constatando-
se assim situacdes de impossibilidade de adequacdo a outro uso,
desconsideracao de alteragées nas composicées familiares e prejuizo no
alcance da diversidade social, tendo no Jardim Lidiane Ill seu caso mais
problematico.

Outropadrao perceptivel éadiscrepanciaentreaareados coémodos
nos conjuntos europeus e nos conjuntos brasileiros (com excecao do
Container City | que segue um perfil semelhante aos empreendimentos
populares nacionais), acusado pelo coeficiente de variacdo® total de
valores elevados. Buscando evitar trabalhar com dimensées invidveis
para um publico-alvo de O a 3 saldrios minimos, filtrou-se a amostra total
para uma amostra restrita, destacada em vermelho na TABELA 07°.

Nos exemplos estudados, verifica-se ainda uma predominancia de
edificios verticais s/ elevador, seguido por edificios verticais c/ elevador
e a inexisténcia de moradias térreas, independente da altura presente
na vizinhanca. Isso gera, por vezes, construcées cujo gabarito interfere
no skyline do entorno, configurando-se num objeto intruso, como o The
Whale e Cuareim.

9 0 coeficiente de variacdo mede o grau de dispersao existente no conjunto de valores.
Assim, percentuais maiores implicam que o conjunto é pouco homogéneo e sua média
aritmética é pouco representativa, sendo o inverso também verdadeiro (STEVENSON,
2001).

10 Acrescentou-se a amostra a area dos comodos referentes as tipologias do Minha
Casa Minha Vida (MCMV) para fazer um contraponto com o que tem sido ofertado
no principal programa habitacional de escala nacional. Entretanto, o tipo casa nao foi
considerado por ndo haver nenhum caso de edificio unifamiliar nos estudos de caso
analisados.
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FIGURA 35: Tipologias habitacionais dos estudos de caso 2
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FIGURA 36: Tipologias habitacionais do Minha Casa Minha Vida (MCMV)
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TABELA 07: AREA DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS (valores por média)

SALA DE ES- COZINHA/AREA

PROJETQOS TAR/JANTAR DE SERVICO DORMITORIO BANHEIRO TOTAL
The Whale 39,38m? 4,62m? 9,62m? 4,.86m? 87.6m?
Silodam 33,68m? 24,79m? 12.71m? 5.86m? 143,35m?
1J-Plein 24,95m? 12.84m? 11,.89m? 4,52m? 88.51m?
Container City | 13,64m? 8,25m? 8,00m? 3,64m? 56,78m?
Jardim Lidiane lll 12.84m? 4,92m? 8,33m? 3,70m? 50m?
Ponte dos Remédios N.47m? 6,.94m? 7,89m? 2,78m? 35,29m?

Giudecca S/ INFORMACAQ

Cuareim S/ INFORMACAQ

MCMV N.37m? 5,76m? 7,78m? 2,40m? 41,87m?
media total 21,06m? 9,73m? 9,45m? 3,97m? 71,91m?
coef. de variacao total 55,49% 74,05% 21.67% 30,38% 52.58%
meédia restrita 12,33m? 6,47m? 8,00m? 3,13m? 45,98m?
coef. de variacao restrita 0,089 0,224 0,030 0,205 0,204

Diretriz projetual geral: Concepcao de um quadro tipolégico
diversificado, flexivel, acessivel e passivel de ampliacao.

Preferéncia de cémodos com areas equivalentes as encontradas
na meédia da amostra restrita, por atenderem bem as necessidades
basicas familiares e condizerem melhor com a realidade brasileira.

Adocao de blocos com diferentes alturas em uma mesma quadra.
ESPACOS LIVRES

Sintese: Independente da forma como se encontra disposto,
observa-se que a maioria dos conjuntos se utiliza dos espacos livres em
seu programa. Alguns, como o IJ-Plein, prevé usos distintos dependendo
de sua localizacdo, enquanto outros, como a Ponte dos Remédios, ja
diferencia os ambientes a partir do equipamento institucional a ele
atrelado.

Diretrizprojetual geral: Promogao de espacos livres hierarquizados
e de usos diversificados.

REFERENCIAS AO ANTIGO USO

Sintese: Excepcionando o Jardim Lidiane e o Giudecca, todos os
demais conjuntos trazem elementos de seu passado industrial, seja
através da analogia volumétrica, seja pela permanéncia de algumas
de suas instalacdes, seja pelo uso de pré-moldados e/ou estruturas
metalicas que remetem a racionalidade fabril. Dos casos analisados, a
maioria se enquadra nesse ultimo perfil.

Diretriz projetual geral: Consideragao do valor arquiteténico,
histérico e afetivo das edificacées, mantendo, quando possivel, vestigios
e referéncias da memodria do local para a consolidacdo de uma nova
identidade.
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4.1 INTRODUCAO

O capitulo esta dividido em quatro tdpicos: (1) o desenvolvimento
do setor secunddrio em Fortaleza; (2) andlise socioespacial dos
primeiros distritos da cidade; (3) contextualizacao histérica da area de
estudo e (4) caracterizacdo da regido a ser trabalhada. Na primeira
parte, serd abordado sobre o processo de formagao e expansao do setor
secundario em Fortaleza, rumo a sua Regiao Metropolitana. Na segunda,
sera analisado conforme algumas variaveis os trés primeiros distritos
da cidade: Jacarecanga/Francisco Sa, Parangaba e Mucuripe, buscando
identificar qual deles apresenta um maior potencial para atender a
parte do déficit domiciliar da capital cearense. Na terceira, se dara um
enfoque particular a area escolhida, abrangendo desde o surgimento
dos primeiros galpdes a decadéncia da atividade fabril na regiao, visando
uma melhor compreensao do objeto de estudo. Por fim, na quarta parte
sera relatado e avaliado criticamente qualidades na escala do entorno,
agregando novas informacdes as diretrizes projetuais.

4.2 0 DESENVOLVIMENTO DO SETOR
SECUNDARIO EM FORTALEZA

No inicio do século XX, as inddstrias comecaram a surgir em todo
0 pais. As causas do periodo aureo fabril foram das mais diversas em
suas diferentes escalas. No Brasil, a evolucao do setor secundario foi
decorrente da repercussao da primeira e principalmente da segunda
guerra mundial, destacando-se como exportadora de suplementos.
No Ceara, o progresso do ciclo do algodao incitou a vinda de fabricas
ao estado, tornando-se um grande fornecedor da matéria-prima. Em
Fortaleza, o intenso fluxo de pessoas que migraram do interior para a
capital em busca de melhor qualidade de vida possibilitou o crescimento
das companhias (DIARIO DO NORDESTE, 2012).

Em Fortaleza, as primeiras fabricas se instalaram de maneira
dispersa e fragmentada pelo municipio, ocupando majoritariamente
3 centralidades: Jacarecanga/Francisco Sa, Parangaba e Mucuripe.
Estas areas se caracterizavam por serem proximas a grandes eixos
rodoferrovigrios, como a linha férrea, a estrada do Urubu (atual av.
Francisco S3) e a CE-027; ou perto de encostas litoraneas propicias para
0 atracamento de navios, como a zona portudria do Mucuripe (PEQUENG,
2009).

Entretanto, a cidade cresceu, o setor imobiliario se expandiu e o
uso industrial passou a causar conflitos com os demais usos produtivos.
Em contraponto, o Estado foi oferecendo facilidades de circulacao,
melhorias na infraestrutura e incentivos fiscais para a reestruturacao



fisica das manufaturas em outros municipios vizinhos, dentro da
Regiao Metropolitana de Fortaleza (RMF). Assim, em 1990 as sedes das
companhias foram se reestabelecendo prioritariamente ao longo de trés
eixos: na BR-116, na CE-021 e na CE-085, passando a ocupar municipios
como Maracanal (na época, distrito pertencente a Maranguape),
Pacatuba, Horizonte, Pacajus e a regido limitrofe entre Caucaia e Sao
Goncalo do Amarante (PEQUENO, 2009). Este ultimo trecho originou o
complexo industrial portuario do Pecém, principal ponto de escoamento
das mercadorias exportadas do Ceara e com influéncia em todo o

nordeste (DIARIO DO NORDESTE, 2008).
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Fonte: Pequeno, 2000.

A tendéncia da periferizacéo do setor fabril foi confirmada e vista
como positiva pelo presidente da Federagao das Industrias do Ceara (Fiec)
Roberto Macédo. Ele acredita que ha outras regiées mais adequadas para
receberem fabricas e que a capital ndo perderia com as mudancgas. Na
verdade, se beneficiaria uma vez que as pessoas continuariam a morar
em Fortaleza, mas trabalhariam em outras cidades préximas. Para tanto,
é necessario que a capital invista em mobilidade e habitacao a fim de
viabilizar este movimento pendular (O POVO, 2012).

MAPA 01: Distribuicao
dos distritos industri-
ais na metropole de
Fortaleza.

FONTE: Como anda
Fortaleza, 2008.



4.3 A CIDADE:

Em busca pela insercao urbana

Pelos estudos de caso do capitulo anterior, constatou-se que um
bom projeto urbanistico e arquiteténico considera suas condicdes de
localizacao, de implantacao e edilicias. Portanto, é necessario inicialmente
avaliar qual dos trés distritos industriais se encontra melhor inserido e
integrado a malha intraurbana da cidade, caracterizar socioespacialmente
a area a ser trabalhada e averiguar sua relacdo com o entorno para,
enfim, lancar propostas de intervencao.



MAPA 02: Distancia do centro histdérico

L ee—
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Ao observar a distancia dos trés nucleos ao bairro Centro, verifica-se que o (1) se
encontra a 5km, o (2) a 7km e o (3) a 6km.

CAUCAIA

AQUIRAZ

MARACANAU

PACATUBA EUSEBIO

Legenda:

(1) Francisco 5a
(2) Parangaba
(3) Muciripe

ITAITINGA

Seguindo a diretriz de priorizar as areas préximas ao Centro, por ser esse concentrador
de equipamentos e servicos, a av. Francisco 5a, devido a seu forte carater histérico como 19
polo manufatureiro de Fortaleza e do Ceara (DIARIO DO NORDESTE, 2012), é a que melhor
atendeaorequisito.

Fonte: Elaborada pela autora
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MAPA 03: Tendéncias de expansao urbana

L ee—
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Ha 7 corredores de expansao urbana, sendo todos eles estruturados ao longo de
grandes vias. As avenidas Presidente Castelo Branco, Bezerra de Menezes, Joseé Bastos, av. dos
Expedicionarios e a BR-116 configuram-se nos principais eixos de expansao da populacao de
baixa renda a partir de uma segregacao involuntaria; enquanto que as avenidas Washington
Soares e Beira-Mar, estendendo-se por todo o litoral leste, constituem-se nos principais eixos
de expansao da classe mais abastada a partir de uma segregacao voluntaria.

CAUCAIA

AQUIRAZ

MARACANAU

! PACATUBA 5 )
Legenda: g egenda:
EUSEBIO : A
(1) Francisco Sa eixo de expansao
(2) Parangaba baixa renda
. .g —p eixo de expansao
i coe alta renda

ITAITINGA

Os polos (1) e (2) estao situados no eixo de expansao da parcela menos favorecida,
enquanto o (3) estd cerca de uma area valorizada e de forte atuacado imobilidria. Assim, atender
a demanda habitacional presente nos setores (1) e (2) evita que a dualidade sécio-ocupacional
extravase os limites da capital e caminhe paraa RMF.

Fonte: Elaborada pela autora

Redesenhando vazios industriais: proposta geral de requalificacdo urbanistica das ZEIS de Vazio da 75
av. Francisco 53, em Fortaleza/CE.



MAPA 04: Condicdes de mobilidade
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A Secretaria de Infraestrutura do Municipio (SEINFRA) prevé para o programa de

Transporte Urbano de Fortaleza (TRANSFOR) a provisao de: 13 corredores exclusivos de 6nibus
(BRT), um preferencial (BRS) e uma linha do veiculo leve sobre trilhos (VLT) (SEINFRA, 2013);
afora quatro linhas metroviarias, ampliacao e regularizacéo dos passeios e implantagao de

plano diretor cicloviario, estando esse ultimo ainda em fase de concepcao.

CAUCAIA

MARACANAU

PACATUBA

Legenda:

-
=

BRT1 - Antonio Bezerra/Papicu

BRT Copa - Raul Barbosa

BRT Copa - Alberto Craveiro

BRT Copa - Dedé Brasil

BRT2 - Augusto dos Anjos/José Bastos
Corredor Troncal Francisco Sa

BRT3 - Se. Fernandes Tavora/Expedicionarios
BRT4 - BR-116/ Aguanambi

BRT - Av. Perimetral

BRT - Cel. Carvalho/Pres. Castelo Branco
BRT - Vital Brasil/Emilio de Menezes
Complementac&o 12 Anel Expresso

VLT - Parangaba-Mucuripe

ponte Atilano de Moura

terminais de 6nibus

: SEINFRA, 2013

AQUIRAZ

EUSEBIO

Legenda:

(1) Francisco Sa
(2) Parangaba
(3) Muciripe

ITAITINGA

Além da proximidade a avenidas e de
alguns terminais de 6nibus, as obras ja em
andamento ou em processo de licitacao
fortalecerao a integracao dos nucleos industriais
com a rede viaria da cidade, facilitando os
deslocamentos diarios. Todavia, apesar de todos
apresentarem boas condicées de mobilidade, a
regido da Parangaba se encontra mais articulada
que os demais.
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MAPA 05: Presenca de infraestrutura
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MAPA 5.1: Domicilios
particulares permanentes
com abastecimento de
agua da rede geral

Legenda:
0% - 20%
21% - 40%

[ 41% - 60%

B 651%-80%

Bl 581%-100%

MAPA 5.2: Domicilios
particulares permanentes
com lixo coletado

Legenda:
0% - 20%
21% - 40%

I 41%-60%

B 61%-80%

Bl 819% - 100%

MAPA 5.3: Domicilios
particulares permanentes
com esgotamento sanitario
via rede geral de esgoto ou
pluvial

Segundo o censo de 2010 do
Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), de maneira geral o
municipio de Fortaleza € bem suprido
quanto ao abastecimento de agua e a
coleta de lixo. Entretanto, o
esgotamento sanitadrio ainda se
manifesta irregularmente ao longo do
territério, com a zona central e oeste
estando melhores atendidas.

Ferreira (2012) argumenta que
“a infraestrutura é um dos mais
importantes parGmetros de qualidade
na escala da insercéo urbana”. €
fundamental que os novos conjuntos
habitacionais sejam implantados em
regides cominfraestruturajainstalada,
evitando gastos com extensao das
redes. Assim, o distrito (1) se
apresentaria melhor servido do que os
outros.

Fonte: IBGE, 2010



MAPA 06: Presenca de equipamentos urbanos
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Conforme os dados do Cadastro Nacional de Enderecos para Fins Estatisticos (CNEFE),
os estabelecimentos de ensino e de salde se concentram no trecho oeste e principalmente nos
bairros centrais da capital, onde também se constatou haver melhores padrées de
infraestrutura.

CAUCAIA

MARACANAU

EUSEBIO

Legenda: PACATUBA

(1) Francisco 5&
(2) Parangaba
(3) Muciripe

Legenda:

estabelecimentos de ensino

ITAITINGA ' %2 estabelecimentos de salde

Pelos mesmos motivos apontados na variavel anterior, a av. Francisco 534 e a Parangaba
atenderiam melhor aos parametros de qualidade buscados.

Fonte: IBGE/ CNEFE, 2010/ LEHAB
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MAPA 07: Potencialidade de uma nova centralidade

L ee—
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Como centralidade, sera adotado o mesmo conceito abordado nos estudos de caso.
Assim, pelo MAPA 07 se verifica que além das universidades e shoppings ja existentes, ha a
previsao de novos centros comerciais proximo dos antigos nticleos industriais.

CAUCAIA

AQUIRAZ

MARACANAU

Legenda:

PACATUBA lf] novos shoppings

Legenda:
(1) Francisco S& cuseéslo || shoppings existentes
(2) Parangaba

(3) Muciripe

U universidades

ITAITINGA 5 ks aeroporto Pinto Martins

Pelo jornal O POVO, nas regides onde se implantardo os grandes empreendimentos
“prédios comerciais e apartamentos jd estdo sendo erguidos de olho na valorizacéo da drea” (O
POVO, 2013), demonstrando que os empresarios estdo apostando no potencial atrativo de
fluxos e fixos desses lugares. Nesse contexto, os polos (1) e (2) serao mais impactados com as
mudancas.

Fonte: Elaborada pela autora a partir de O POVO, 2013.

Redesenhando vazios industriais: proposta geral de requalificacdo urbanistica das ZEIS de Vazio da 79
av. Francisco 53, em Fortaleza/CE.



MAPA 08: Preco da terra por m?, em 2010

[ ee—
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Ao especializar os dados do Imposto Sobre Transmissao de Bens Imdveis por Ato
Oneroso “Inter Vivos” (ITBI)" de 2010, contata-se que o m? é mais caro nos terrenos inseridos
no eixo de expansao da classe alta e naqueles préximos as centralidades. Consequentemente,
em primeira instancia o Mucuripe estaria mais passivel de sofrer pressdes imobiliarias devido a
sua localizacao estratégica.

Todavia, a dinamica tem mudado por causa dos shoppings em construgao ou em
processo de licitagao.
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MARACANAU

Legenda (RS):

o 150-225,00
® 225,01-720,00
@ 720,01-1500,00

TATINGA @ 1500.01-7533,68

Ojornal O POVO afirma que “os novos shoppings valorizam os imdveis no entorno —que

Legenda: PACATUBA

(1) Francisco 5&
(2) Parangaba
(3) Muciripe

EUSEBIO

chegaram a ter o valor multiplicado por cinco” (O POVO, 2013), refletindo o impacto que esses
empreendimentos acarretarado no valor de troca da terra nos distritos (1) e (2).

Fonte: SEFIN, 2010

1 Os dados do ITBI, fornecidos pela Secretaria Municipal de Financas (da Prefeitura
Municipal de Fortaleza), corespondem ao periodo de 2007 a 2010. Tais dados foram
inicialmente coletados pela doutoranda Elizete Oliveira e posteriormente trabalhados
pela equipe Fernanda Cavalcante, Naggila Frota, Renan Marinho e Lara Sucupira durante
0 Programa de Extensao Universitaria (PROEXT/UFC), ocorrido em 2012.
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MAPA 09: Quantidade de transacoes ocorridas em 2010
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Ao contrario do observado no mapa anterior, a quantidade de transacdes imobilidrias
ocorridas em 2010 se apresenta mais distribuida, com uma concentracao maior na zona sul e
leste do municipio. Isso ocorre provavelmente pela escassez de vazios urbanos nos bairros
consolidados em contraponto a fartura desses vazios em bairros em processo de
consolidacao.

CAUCAIA

AQUIRAZ

MARACANAU

/ PACATUBA & da:
Legenda: . GEFTAICE

‘ : EUSEBIO 5%
(1) Francisco Sa Casy
(2) Parangaba O 4-8
(3) Muciripe Ly

4 ITAITINGA O 9-1

Através do mapa, percebe-se que a dinamica imobilidria ainda € marcante no lado leste
em detrimento do lado oeste do municipio, por esse estar inserido no setor de expansao da
classe mais abastada. Ou seja, onde os investimentos imobilidrios e as melhorias publicas sem
concentram, reforcando a dualidade formal e informal que caracteriza as faces opostas de
Fortaleza. O instrumento da ZEIS, nesse sentido, pode equilibrar o quadro. Entao, os ntcleos
industriais vinculados a ZEIS teriam maior capacidade de carga para receber futuros domicilios
populares.

Fonte: ITBI, 2010

Redesenhando vazios industriais: proposta geral de requalificacdo urbanistica das ZEIS de Vazio dz 81
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MAPA 10: Concentracao de assentamentos precarios
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A concentracao de assentamentos precarios esta atrelada a tendéncia de expansao
urbana das classes sociais. Assim, ndo é por acaso que se identificauma maior aglomeracao no
trecho oeste e sul da cidade, geralmente em lugares afastados ou em areas de risco, onde o
preco da terra é baixo ou o parcelamento do solo é proibido. Pelo MAPA 11, atesta-se também
que grande parte do déficit habitacional registrado em Fortaleza é do tipo coabitacao, com um
maior actimulo nos bairros da Regional 1, perto da av. Francisco Sa.

CAUCAIA

AQUIRAZ

MARACANAU

Legenda: PACATUBA

(1) Francisco 5&
(2) Parangaba
(3) Muciripe

Legenda:

: I assentamentos
EUSEBIO precarios

ITAITINGA

Os mapas sinalizam onde é mais urgente a oferta de moradias, por haver uma forte
demanda que se encontra desatendida. Portanto, a producao habitacional deve considerar a
localizacao de seu publico-alvo.

Fonte: PLHIS, 2012
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MAPA 11: Déficit habitacional por coabitacdo em Fortaleza.

FONTE: LEHAB/PLHIS, 2012.



MAPA 12: Densidade ocupacional
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Pelo MAPA 12, observa-se que os lugares mais adensados correspondem aqueles onde
ha uma maior concentracdo de assentamentos precarios. Mesmo sendo regiées pouco
verticalizadas, apresentam densidades por vezes semelhantes as presentes nos bairros
valorizados com seus preédios altos.

CAUCAIA

MARACANAU

Legenda: PACATUBA EUSEBIO

(1) Francisco Sa

(2) Parangaba Legenda:

(3) Muciripe ITAITINGA ~ "2 1ponto = 30 pessoas

Para atender a um déficit de 74.607 domicilios em Fortaleza (PLHIS, 2012) sem, no
entanto, sobrecarregar a infraestrutura local, € necessario buscar um equilibrio entre o
gabarito das edificacdes propostas e seu entorno, adequando-se ainda ao porte e a hierarquia
vidriaaele relacionado.

Fonte: IBGE, 2010
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MAPA 13: Proximidade a ZEIS de vazio e ZEIS ocupada
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Jafoivisto no capitulo 02 o quanto o instrumento da ZEIS é de fundamental importancia
para o combate a especulagao imobiliaria, para a inducdo do desenvolvimento urbano e para a
incluséo socioespacial da populacdo menos favorecida. Pelo MAPA 13 elaborado a partir da
espacializacao das ZEIS incluidas no PDPFor (2009), verifica-se que os trés distritos possuem
tais zoneamentos em suas adjacéncias, mas a Francisco Sa é a Unica que dispée de ambos os
tipos: o de vazio e o de ocupacao. O foco do projeto, no entanto, sao as ZEIS de Vazio.

CAUCAIA

AQUIRAZ

MARACANAU

! PACATUBA
Legenda: Legenda:

[ | ZEISde Vazio
[ ] ZEISocupada

(1) Francisco Sa EUSEBIO

(2) Parangaba
(3) Muciripe

ITAITINGA
Considerando a area total desse tipo de ZEIS vizinhas aos nucleos industriais, constata-

se que a Francisco 5& se sobressai as demais, com uma area de 1.067.575,46m?, seguida pela
Parangaba com 754.918, 12.m?, e por ultimo o Mucuripe, com 531.554,17m.

Apds analisar o conjunto de mapas, conclui-se que o eixo da av. Francisco Sa é o que
apresenta mais qualidades referentes a sua integrac@o e insercdo urbana na cidade de
Fortaleza. Portanto, o estudo se detera em seus limites.

Fonte: Elaborada pela autora a partir de Fortaleza, LC13/2009

12 Dados retirados da base GIS organizada pela autora.
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Apds analisar o conjunto de mapas, conclui-se que o eixo da
av. Francisco S3a é o que apresenta mais qualidades referentes a sua
integracao e insercdo urbana na cidade de Fortaleza. Portanto, o estudo
se detera em seus limites.

4.4 0 CORREDOR DA AV. FRANCISCO SA:

Contextualizacao historica

O processo de formacao dos bairros lindeiros a av. Francisco Sa
esta diretamente vinculada a histéria do desenvolvimento industrial da
cidade. Portanto, para melhor entender como funciona a atual dinamica
da regido, é necessario primeiro retroceder um século e analisar como
ocorreu sua ocupagao, que tipo de pessoas buscaram ali residir e
trabalhar, quais eram suas motivacées, entre outros aspectos de carater
socioespacial.

O 12 polo industrial de Fortaleza surgiu no inicio do século XX,
ao longo da av. Francisco Sa. A escolha do lugar nao foi ao acaso e
nao poderia deixar de ser mais propicia. Em uma série de reportagens
lancadas pelo jornal Diario do Nordeste em 2012, este exalta as razées
para a implantacao do setor secundario ali:

e encontrava-se a um pouco mais de lkm de distancia
do bairro Centro, concentrador de muitos servicos
complementares ao segmento.

e situava-se no extremo sudoeste da cidade, evitando que
os ventos alisios levassem a fumaca e o ruido das fabricas
para o bairro Jacarecanga (na época, a area nobre de
Fortaleza).

e tinha na via férrea e na estrada do Urubu, como
era conhecida inicialmente a av. Francisco S3, eixos
estruturantes para rapido escoamento das mercadorias.

e 0s terrenos ali presentes eram grandes e de baixo custo;

e havia uma farta mao-de-obra barata residente nos
arredores (DIARIO DO NORDESTE, 2012).

Além disso, Cruz (1971) aponta algumas motivacdes para o
progresso do perfil industrial na area.

“A aquisicdo de industria falida, cuja instalacdo foi
parcialmente aproveitada; a proximidade da residéncia do
empresario ou de seu escritério e o desejo de valorizar
terreno j@ de propriedade da familia do empresario sao
algumas das motivagdes notificadas entre os empresarios
da Zona da av. Francisco Sa (...).” (CRUZ, 1971, p.59)



FIGURA 37: Dis-
tribuicdo das industri-

as do DIF lao longo da -

av. Francisco Sa.
FONTE: LIMA, 1971.

O proprio Plano de Desenvolvimento Integrado da Regiao
Metropolitana de Fortaleza (Plandirf), de 1972, incentivava a consolidacdo
fabril ao longo da av. Francisco Sa ao classifica-la como Zona Industrial
da Francisco Sa (ZIF1) ou Distrito Industrial de Fortaleza (DIF 1),
caracterizada por conter atividades de baixo indice poluidor: metalurgico,
téxtil, extracdo mineral, quimico calcado, plastico e borracha, mobiliario
e vestuario. Na época, registrou-se em torno de 55 grandes empresas
em 280 ha. Atualmente, menos de 10% dessa quantia inicial ainda se
encontra operante (DIARIO DO NORDESTE, 2012).

LOCALIZACAO DE INDUSTRIAS
NA AREA DAAV. FRANCISCO SA

ESCALA 1:2000¢

Apesar das diversas vantagens elencadas acima e do importante
papel que o setor secundario exercia para a economia do Estado, as
condices de servico e infraestrutura eram insuficientes e precarias:
faltava rede de esgoto, o abastecimento de agua era fornecido pelos
proprios empresarios, a cobertura vegetal era diminuta, os equipamentos
publicos eram incipientes, havia poucas vias pavimentadas e o transito na
av. Francisco 5a muitas vezes congestionava. Poucos aspectos positivos
se sobressaiam, como o fato da zona estar assentada em uma planicie
costeira e a presenca de agua em abundancia, com qualidade e boa vazao
(CRUZ, 197).

Contudo, a fragilidade espacial ndo se limitava ai. A demanda
habitacional, que cresceu nas mesmas proporcées do desenvolvimento
industrial, agravou o quadro. Muitas das pessoas que chegavam a
Fortaleza, atraidas pelas oportunidades de trabalho, ndo tinham lugar
para morar. A solucao que encontravam era se estabelecer em barracos
sob as dunas do Pirambu, dando inicio ao que hoje se tornou a maior



favela do estado e a sétima maior do pais (0 POVO, 2011). Por outro lado,
a elite que antes residia em Jacarecanga resolveu deixar seus casardes
a procura de areas mais tranquilas, distantes da parcela miseravel que
ali proximo se instalava. Surgiam assim bairros como Aldeota, Praia
de Iracema e Gentilandia (atual Benfica). Este processo de ocupacao
espacial desigual trouxe consequéncias negativas que até hoje marcam a
paisagem, provocando desequilibrios urbanos, econémicos, ambientais e
sociais (DIARIO DO NORDESTE, 2012).

Por causa da dinamica natural da cidade, com o passar dos anos as
companhias foram se retirando do lugar. Os principais motivos apontados
pelo gedgrafo Luiz Cruz (1970) para a evasao e desindustrializacao da DIF
| foram:

e o0 intenso fluxo de pessoas e veiculos que passaram a
circular na regido, dificultando o acesso as fabricas pelos
caminhdes de carga;

e a necessidade de modernizagdo dos processos
industriais, limitados pela estrutura fisica dos antigos
estabelecimentos;

e 0s baixos precos e incentivos fiscais que o novo distrito
industrial em Maracanau oferecia, criado pelo governador
Virgilio Tavora (DIARIO DO NORDESTE, 2012).

A consequéncia desse processo de periferizacao industrial foi o
surgimento de areas abandonadas e subutilizadas, gerando uma série de
problemas de carater sécio-econémico-ambiental. Assim a regiao que
outrora foi viva e possuidora de uma forte identidade, passou a conviver
com a presenga de vazios urbanos em sua paisagem, provocando uma
escassez de qualidade arquiteténica e urbanistica.

Atualmente, o lugar é palco de conflitos de interesses entre os
diversos agentes produtores do espaco urbano. Por parte dos grupos
sociais, ha uma forte demanda por moradia provinda das diversas
ocupac6es irregulares em condi¢ées precarias presentes ali e no entorno.
Por parte do Estado, o poder publico tem realizado melhorias habitacionais
e urbanisticas, requalificado a orladaBarra do Ceara e produzido conjuntos
habitacionais com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
e do Programa de Aceleracao do Crescimento (PAC), como é o caso do Vila
do Mar. Por parte dos promotores imobilidrios, a participagao do setor
mercadoldgico vem crescendo com a promocao de edificios econémicos
e obras de grande impacto, apontando para um inicio de verticalizacdo e
aumento do preco da terra. No meio dessa disputa, ha uma abundancia
de fabricas abandonadas sofrendo especulacao imobilidria e que estao
passiveis de receber empreendimentos de qualquer espécie.



FIGURA 38 (a esquer-
da): Orla da Barra do
Ceara requalificada.
FONTE: http://2.bp.
blogspot.com. Acesso
em: nov, 2013.

FIGURA 39 (a direita):
Conjunto habitacional
Vila do Mar.

FONTE: http://blogs.
diariodonordeste.com.
br. Acesso em: nov,
2013.

O DIF | foi um marco nao somente na histéria da economia
cearense, mas também na vida pessoal e profissional das pessoas que
tiveram a oportunidade de trabalhar naquelas empresas. Ainda na série
de reportagens lancada pelo Didrio do Nordeste em 2012, ha relatos
de carinho, saudades e momentos de felicidade vividos naquela época
e expressados pelos entrevistados. As antigas industrias, mesmo nao
sendo tombadas, possuem um valor histdrico e afetivo inquestionavel.
Preservar a memodria do local permite construir sua identidade e
fortalecer o sentimento de pertencimento, essenciais em qualquer
projeto de revitalizacao de areas degradadas.

4.5 0 LOCAL:

Caracterizacao legal e socioespacial da regiao de estudo

A regido de estudo se insere no eixo de expansao oeste da RMF, em
direcdo ao municipio de Caucaia. Tradicionalmente o local & marcado pela
forte atuacao da informalidade. Todavia, conforme ja foi anteriormente
exposto, esse quadro aos poucos vem sofrendo mudancas devido aos
ultimos projetos do PAC e do PMCMV, da ampliacao da av. Francisco Sa
e da requalificacao da orla, despertando um interesse de atuacao do
mercado imobilidrio formal.

Neste tépico, buscar-se-a analisar arelagao daarea deintervencao
com seu entorno, trabalhando com a escala do bairro, visando assim
descobrir quais sdo as precariedades que a regido apresenta e que
fundamentardo os objetivos especificos a serem posteriormente
tracados. Para tanto, pretende-se conhecer as normativas legais e
avaliar os aspectos referentes ao sistema viario local, aos padrées de
urbanizacdo, aos usos do solo, a distribuicdo de equipamentos sociais e
servicos e aos espagos livres.

LEGISLACAO

Conforme o Plano Diretor Participativo de Fortaleza (PDPFor/09),
a area esta situada na Regional 01 da zona de Requalificacdo Urbana 1
(ZRU1) caracterizada pela



“(...]) pela insuficiéncia ou precariedade da infraestrutura
e dos servicos urbanos, principalmente de saneamento
ambiental, caréncia de equipamentos e espacos publicos,
pela presenca de imdveis ndo utilizados e subutilizados
e incidéncia de nucleos habitacionais de interesse social
precarios; destinando-se a requalificacdo urbanistica e
ambiental, a adequacdo das condicdes de habitabilidade,
acessibilidade e mobilidade e a intensificacdo e dinamizacao
do uso e ocupacdo do solo dos imdveis nao utilizados e

subutilizados.” (Art. 91, da lei complementar 062/09)

A legislacdo vigente determina para a zona os seguintes
parametros:

“| - indice de aproveitamento basico: 2,0;

Il - indice de aproveitamento maximo: 2,0;

Il - indice de aproveitamento minimo: 0,20;

IV - taxa de permeabilidade: 30%;

V - taxa de ocupacao: 60%;

VI - taxa de ocupacao do subsolo: 60%;

VIl - altura maxima da edificacao: 48m;

VIl - drea minima de lote: 125m?;

IX — testada minima de lote: 5m;

X - profundidade minima de lote: 25m?.” (Art. 93, LC 062/09)

A Regional 01 possui como zoneamento especial a Zona Especial
do Projeto da Orla (ZEPO) e as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
ja apresentadas no segundo capitulo. O projeto trabalhara com as quatro
ZEIS de Vazios lindeiras a av. Francisco 53, abarcando os bairros Barra do
Ceara, Cristo Redentor, Alvaro Weyne e Floresta.



MAPA 14: Area de estudo
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Fonte: Elaborada pela autora




MAPA 15: Mobilidade

Legenda: vias arteriais e Elaborada pela autora
: a partir da LUOS/96.

vias coletoras

vias paisagisticas

MOBILIDADE E PADROES DE URBANIZA_CZ\O FIGURA 40 (ao lado):
Na escala da cidade, verificou-se que o distrito industrial é ViSta'f do f’adréo ‘_je
proximo a grandes avenidas e de facil acesso por diferentes modalidades urbanizacdo das vias

13 ] do entorno (coetanea
de transporte'3. No entanto, ao se voltar a escala local, os conflitos

de 6 imagens).
se afloram, com problemas de interrupcao ou descontinuidade viaria, FoNTE: Google Earth

ruas que mudam de hierarquia ao longo de seu percurso, vias com Pro, 2013.
qualidades e dimensées incompativeis a seu fluxo ou sua classificacéo;

além de padrées de urbanizacdo ruins em diversos pontos, apresentando

passeios pequenos e irregulares, escassez de arborizagdo, acumulo de

lixo e vestigios de esgoto a céu aberto, muros cegos cercando conjuntos
habitacionais e antigos galpdes, entre outras desconformidades, segundo

retrata os MAPAS 15 e 16 e as coletaneas de imagens da FIGURA 40.

13 Em suas imediacdes passa o BRT av. Cel Carvalho/Pres. Castelo Branco e, dentro
de um raio de caminhabilidade de 500m, passa 29 linhas de 6nibus, além de diversas
topics, segundo atesta o site www.tdurand.github.com.



MAPA 16: Padroées de urbanizacao
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USOS DO SOLO

Ao voltar a analise aos usos do solo dentro dos limites das ZEIS
de Vazio, constata-se que ha uma predominancia do uso residencial,
intercalado por varios vazios, algumas areas livres desprovidas de
tratamento paisagistico e galp&es industriais desativados ou em processo
de abandono. O resultado é uma “colcha de retalhos”, fragmentada e
desconectada. Comparado ao todo, os usos comerciais, institucionais
e de servico sao mal distribuidos e insuficientes para atender a forte
demanda, percebendo-se uma maior concentracdo ao longo das vias
arteriais e coletoras e da rua Irapua.

MAPA 17: Usos do solo

Legenda:

limite das ZEIS de Vazios uso misto uso industrial
uso residencial uso institucional . vazios e areas verdes

. uso comercial servicos

Fonte: Elaborada pela autora




EQUIPAMENTOS E SERVICOS

Pela espacializacdo dos dados do CNEFE (2010), j& se observou
que a regiao da av. Francisco Sa é bem servida de equipamentos sociais
e de servigos. Mas num olhar mais afinco, vé-se que tal diversidade nao
é somente funcional como também voltado a publicos-alvo distintos.
A oferta de estabelecimentos tanto publicos quanto privados, alguns
inclusive de grande porte e de referéncia para o restante da cidade,
como o SESI SENAI, s&o reflexos das transformacdes recentes que vem
sofrendo seu territdrio. Entretanto, o crescimento populacional cada vez
mais crescente torna a quantidade de equipamentos insuficientes para
atender plenamente a toda a demanda.

MAPA 18: Presenca de equipamentos educacionais e de saude

@ cquipamentos de saude (puiblico)

© equipamentos de satide (privado)

Fonte: Elaborada pela autora

ESPACOS LIVRES

Se por um lado ha uma evolucao na oferta de empreendimentos
educacionais e de saude; por outro lado, a presenca de espacos livres, de
lazer e culturais ainda se encontram em uma fase retrégrada. As opcées
de entretenimento, encontro ou contemplacao gratuitas se restringem a
pracas pontuais e enclausuradas e campos de futebol improvisados em
descampados. Os estabelecimentos especiais, por sua vez, se limitariam
ao Ferroviario Atlético Clube e ao Centro Urbano de Cultura, Arte, Ciéncia
e Esporte Cuca Che Guevara. A praia, recentemente requalificada com



investimentos publicos!4, também é uma opcao bastante procurada
pelos moradores e frequentadores da regiao.

As consequéncias da escassez desses espacos é a falta de
vitalidade urbana e o aumento da sensacdo de inseguranca, agravado
pela insuficiéncia de policiamento e concentracao de vazios industriais no
local.

MAPA 19: Presenca de espacos livres e delegacias

Legenda: @ espacos de lazer (piblico) @ delegacias (publico)

O espacos de lazer (privado)

Fonte: Elaborada pela autora

14 A obra faz parte de um programa maior de requalificacdo urbana, ambiental e social,
prevendo projetos de reassentamento e melhorias habitacionais, revitalizacdo da faixa
praieira e recuperacao de espigdes, acdes de drenagem e saneamento, implantacao de
equipamentos comunitarios, entre outros.
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PLANO GERAL DE REQUALIFICACAQ
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FIGURA 41: Esquema
de areas de influéncia
distintas segundo o
limite de sua borda (a
esquerda) e segundo

o raio de caminhabili-
dade (a direita).
FONTE: Elaborada pela
autora.

5.1 INTRODUCAO

O plano urbanistico, fundamentado a partir dos dados coletados
e interpretados no diagndstico propositivo, necessita de trés etapas
prévias: (1) estabelecimento da demanda atendida, (2) identificacao das
areas passiveis de intervencao e (3) célculo da capacidade de carga das
ZEIS, a fim de averiguar se os atuais poligonos sao suficientes ou ndo
para suprir esse deficit domiciliar local. Apés tal procedimento, serao
retomadas as diretrizes projetuais gerais tracadas a partir dos estudos de
caso analisados no capitulo 3. Delas se retirarao estratégias e objetivos
especificos que serao especializados por meio de ac6es.

5.2 DEMANDA ATENDIDA

No desenvolvimento do projeto, o primeiro dilema enfrentado foi
determinar quais familias seriam diretamente beneficiadas com o plano
urbanistico. Neste caso, optou-se por trabalhar com areas de influéncia.
Entretanto, tal decisao levantou outros questionamentos: Qual seria a
area deinfluéncia das ZEIS de Vazio? Se considerada uma influéncia direta,
a partir das bordas, o resultado poderia ndo ser satisfatdrio, uma vez que
poligonos de mesma area, mas com perimetros diferentes, apresentam
zonas de influéncia distintas. Se considerado o raio de caminhabilidade de
500m a partir do ponto central de cada poligono (ou do conjunto deles),
seriam obtidas deturpacées, com quadras distantes inseridas dentro do
circulo e quadras vizinhas nao.

A1=A2=A3

Diante do impasse, definiu-se como area de influéncia o limite
dos bairros, num entendimento que o reassentamento de familias
deve garantir a permanéncia do vinculo sécio-comunitario, geralmente
fortalecido nesta escala. Como a regido concentra grande parcela do
déficit fundiario de Fortaleza, conforme se viu no MAPA 10 do capitulo
anterior, decidiu-se limitar a demanda prioritaria as moradias precarias
existentes dentro das ZEIS, as que se encontram ocupando leito viario,
as que estao parcialmente ou totalmente em risco® e as relocadas para

Redesenhando vazios industriais: proposta geral de requalificacao urbanistica das ZEIS de Vazio da 99
av. Francisco 53, em Fortaleza/CE.



alargamento ou abertura de novas vias, esta ultima classificada como
“outros”. Como demanda complementar, considerou-se a proveniente
de uma possivel urbanizacdo do Pirambu, onde no maximo 25% da

comunidade poderia ser reassentada fora de seus limites fisicos (BUENO,

2000).
TABELA 08: DEMANDA A SER ATENDIDA
Quem esta nas ZEIS 1023 uh’s
Quem esta ocupando leito viario 367 uh’s
DEMANDA PRIORITARIA Quem estd em situacdo de risco 725 uh’s
Quem esta parcialmente em risco 6283 uh’s
Outros 316 uh’s
DEMANDA COMPLEMENTAR Se cqnside,rada uma possivel urbanizacao 5680 uh's
do Pirambu
TOTAL 11.394 uh’s

Obs.: Esses valores foram retirados do PLHIS (2012), do IBGE (2010) e da base CAD de

Fortaleza (2009).

15 O PLHIS (2012) qualifica os assentamentos em estado de risco como parcialmente ou

totalmente em risco. A denominag&o ndo se refere a drea (se parte da comunidade se

encontraria ou ndo em risco), mas sim ao nivel de gravidade da ocupagao. Por descon-

hecer o que o PLHIS define como gravidade, optou-se por trabalhar com ambos os tipos.



MAPA 20: Demanda a ser atendida
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MAPA 21: Demanda a ser atendida (close)
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5.3 AREAS DE USO INADEQUADO, SUB OU NAO
UTILIZADAS

Na monografia defendida por BARRETO (2013), a autora afirma
que somente 34% da area das ZEIS de Vazio em Fortaleza estao de fato
vazias ou subutilizadas e, portanto, estariam passiveis de intervencao.
Logo, é necessario identificar nas ZEIS aqui analisadas quais terrenos
e imdveis se encontram nessa condicdo, ou MesmMo possuem um uso
inadequado a novarealidade dos bairros. Com o auxilio do software Arcgis,
verifica-se que dos 1.067.575,46m? de drea definida como ZEIS de Vazio,
382.478,73m? sdo antigas instalacées fabris, correspondendo a 35,83%
do total. Se acrescentar os lotes ocupados por assentamentos precarios e
demais moradias a serem relocadas, o nimero sobe para 446.285,51m?.
Ou seja, 40,87%. Os dados revelam a quantidade expressiva de vazios
industriais que a regiao possui, valores esses que seriam ainda maiores
se fosse incorporado no calculo os galpdes desativados ou obsoletos
fora dos limites das ZEIS.

Pelo MAPA 22 e pela FIGURA 42, é possivel visualizar cada
uma das 22 areas ocupadas pelo setor secundario, algumas inclusive
apresentando aspectos de degradac&o e abandono.

MAPA 22: |dentificacdo das areas de uso inadequado, sub ou ndo utilizados
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FIGURA 42: Fotos dos
galpdes industriais
obsoletos (coletanea
de 22 imagens)
FONTE: Arquivo pes-
soal.
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5.4 CAPACIDADE DE CARGA DAS ZEIS

Uma vez identificada a demanda a ser atendida e as areas a
serem intervidas, partiu-se para o calculo da capacidade de carga das
ZEIS. Para a definicdo da porcentagem da area total a ser destinada
ao uso habitacional, tomou-se como referéncia o apontado pela lei
municipal de parcelamento do solo do municipio (lei 5122.A/79) que
determina resguardar um minimo de 15% para areas livres e de 5% para
areas institucionais. Assim, restaria 80% para o uso residencial, com o
comercial e os servicos basicos vinculados a ele.

Apds o processo de parcelamento do solo e abertura de vias,
a area total resultante, referente as quadras, foi de 443.364,12m?
Desse valor, destinou-se 19.466,43m? (4,39%) a equipamentos sociais,
92.160,82m? (20,78%) para espacos livres e 331.736,87m? (74,83%)
para moradia.®

Da quantia do terreno destinada a moradia, a Lei de Uso e
Ocupacao do Solo (LUOS, 1996) orienta a aplicacao do seguinte calculo
para descobrir o nimero maximo de unidades multifamiliares possiveis
de serem construidas sem que haja uma sobrecarga da infraestrutura
local:

numero de unidades (nu) = (area do terreno (at) X indice de aproveitamento (ia))

/ fracao do lote (fl)

A variavel “fl”" corresponde a fracao do lote passivel de ser
edificada. No entanto, para a obtencdo de um maior grau de adensamento
que supra a demanda e otimize o uso da terra, optou-se por trabalhar
com a variavel “unidade autébnoma”, equivalente a /2 da fracao do lote.
Dessa maneira, a férmula ficaria:

nimero de unidades (nu) = [area do terreno (at) X indice de aproveitamento (ia)]

/ unidadade auténoma

Com a aplicacao dos valores, verifica-se que a capacidade de
carga das ZEIS é de 13.369 uh’s, ultrapassando 1.975 uh’s da demanda
local reconhecida.

16 A porcentagem destinada ao sistema vidrio foi descontada ainda no processo de
parcelamento do solo, nao entrando, portanto, no calculo final.

17 A fracao do lote, assim como a unidade auténoma, variam segundo o bairro. O aqui
adotado corresponde ao indicado aos bairros Barra do Ceard/Alvaro Weyne (ZU 4-2).
N&o ha valores referentes aos bairros Floresta e Cristo Redentor, revelando uma falha
na lei (anexo V, da Lei 7.987/96).



TABELA 09: CAPACIDADE DE CARGA DAS ZEIS PARA O REASSENTAMENTO

TOTAL (100%)

443.364,12m?

USQ HABITACIONAL (74,83%)

13.369 uh’s* 331.736,87m?

USO INSTITUCIONAL (4,39%)

19.466,43m?

AREA LIVRE (20,78%)

92.160,82m?

*unid. auténoma = 50m? (anexo V, LUOS/96)

5.5 PLANO GERAL DE REQUALIFICACAO DOS

VAZIOS INDUSTRIAIS

O plano de intervencao foi concebido a partir do cruzamento entre
as informac6es referentes as especificacdes e condicionantes locais com
as diretrizes projetuais gerais anteriormente tracadas. O objetivo do
plano é orientar as acbes a serem tomadas para a requalificacao dos
vazios industriais resultantes do 12 Distrito Industrial do Ceara.

A seguir, as tabelas sintese do plano de intervencao e a explicagao
sobre cada estratégia e objetivo especifico adotado. Ao final, serao
apresentadas duas tabelas descrevendo resumidamente cada uma das

acbes propostas.

TABELA 10: PLANO GERAL DE REQUALIFICACAO DOS VAZIOS INDUSTRIAIS (ESCALA DO BAIRRO)

Conjunto de acées projetuais que fornegcam uma nova identidade a drea de estudo através da sobreposicao de
camadas, mesclando as diretrizes projetuais gerais aos condicionantes locais.

VARIAVEIS  ESTRATEGIAS OBJETIVOS ESPECIFICOS ACOES
Continuar o sistema viario existente, abrindo vias com faixas
O setor de estudo SRS -
sera permeavel tanto de rolamento de 3,5m (mao Unica) a 6,4m (mao dupla). E:?)Eiigzde
para veiculos como urbana
para pedestres. Implantar medidas de traffic calming nas vias locais que
interceptem parques lineares.
Adicionar BRTs a av. Francisco Sa e aos demais corredores
de expansdo urbana.
w Conectar as linhas de BRTs do TRANSFOR com sentido a
2 RMF, ao terminal de 6nibus do Centro, ampliando seu porte. .
S revisao do
| plano de
% Acrescentar um terminal do BRT no extremo oeste de For- implantac&o
= Outras modalidades taleza, proxima ao Cuca Che Guevara do BR'lr %e—
de transporte na area SEPVO vido
serao incentivadas. Prosseguir as linhas de BRTs do TRANSFOR até os limites pew
fiei o TRANSFOR
isicos do municipio.
Prever paradas do BRT a cada 500m, aproximadamente, e
em locais estratégicos para embarque e desembarque de
passageiros.
Implantar ciclofaixas de 1,5m ao longo das vias arteriais e plano

coletoras.

ciclovidrio




Prover creches perto das escolas publicas Aldemir Martins
e Aldeides Regis.

atendida.

da arborizagao e do mobilidrio urbano, além de rampas de
acessibilidade nas esquinas de todas as quadras.

un
z P t tivo no lugar de um atual de | PLano de
% A localizacdo dos frJEvaerlgm cen_rodespor ivo no lugar de um atual campo de | coli
o, NoVOos Usos utebot improvisado. dacao de
8 = considerard a situ- espacos
- < acdo dos atuais. publicos
w )
o % existentes
w
9( I Criar uma praca entre o Centro de Atencdo Psicossocial
aS (CAPS) e a escola Aldeides Regis.
TZ
S
'_
ZZ
N
é > Aplicar o direito de preempcdo e a transferéncia do direito
a Osinstrumentosdo | de construir nos galpées industriais obsoletos dentro das plano
= Estatuto da Cidade ZEIS -
o - : juridico-ur-
o serao empregados L
nos vazios industriais banistico
dentro e fora das Aplicar a operacdo urbana consorciada, juntamente com dos vazios
ZEIS outros instrumentos indutores do desenvolvimento urbano, | industriais
' para os vazios industriais presentes fora das ZEIS.
w Os parametros
o urbanisticos que re- L . lano
w 2 o130 0S novgs lotes Promover um adensamento que privilegie edificios de baixo ge SO &
=5 8artiréo da escala. da gabarito em quadras menores e atrelados a vias de trafego oCUDACE0
U% - P: =0 d q i local, e de alto gabarito em quadras maiores e vinculadas a d P o d
z s situacao aquadra ruas de grande fluxo. 0 S0t0 das
W e das condicbes de ZEIS
conforto ambiental.
" Utilizar parques lineares como ligacdo entre os vazios indus-
T Os espacos livres triais, a lagoa do bairro Floresta, o rio Ceara e a orla.
> serao continuos e hi- plano de
- erarquizados, obede- | Utilizar parques poliférmicos intercalados entre os par- sistema dos
S cendo aum sistema | ques lineares para proporcionar lugares de permanénciae | espacos
P que articule as novas | encontro. livres
a - o
w as atuals areas. Recorrer a uma arborizacdo intensificada nos passeios, na
impossibilidade da implantagao de um parque linear.
Privilegiar a arborizacdo nos passeios ao invés dos canteiros
o As melhorias no meio| Centrais.
A *5‘ urbano serdo sim- Construir os novos conjuntos sem muros, evitando o isola-
\n ﬁ ples, mas eficazes mento e a criacdo de espagos cegos que inibem os transe- plano de
O = e condizentes com untes. melhoria do
o ; ;
a5 o perfil socioeco- meio urbano
o x némico da demanda | Utilizar passeios de 2,5m, com 0,5m para a implantac&o



MOBILIDADE

Apesar da constatacao de diversas deficiéncias nesta variavel,
estabeleceu-se como estratégias: (1) promocéo da permeabilidade
rodovidria e pedonal no setor de estudo e (2) incentivo a outras
modalidades de transporte na area.

A permeabilidade rodovidria busca dar uma resposta a
irregularidade nos tamanhos das quadras, tornando as novas menores
e de padrées equivalentes a partir da abertura de novas vias. A pedonal,
por sua vez, visa preferenciar o pedestre nos segmentos viarios que
interceptem parques lineares com a implantacao de medidas de traffic
calming, como lombadas, que obriguem os motoristas a reduzirem de
velocidade. Tais medidas devem constar no plano de mobilidade urbana a
ser tracado para a regiao.

A segunda estrategia parte da necessidade de instigar o uso de
outros tipos de automadveis que ndo sejam o carro, como o 6énibus e a
bicicleta.

O Bus Rapid Transit (BRT), j& previsto no programa de mobilidade
desenvolvido pelo TRANSFOR para os préximos anos, consiste em

“(...] um sistema de transporte de 6nibus que proporciona
mobilidade urbana rapida, confortavel e com custo eficiente atraves
da provisao de infraestrutura segregada com prioridade de passagem,
operacao rapida e frequente e exceléncia em marketing e servico ao
usuario” (BRASIL, 2008).

O plano da prefeitura, todavia, é confuso e suas linhas nao se
encontram necessariamente vinculadas aos 7 corredores de expansao.
Aconselha-se, portanto, a revisao do plano de implantacdo do BRT
acrescido dos novos preceitos:

- a adicdo de BRTs ao corredor troncal Francisco Sa e aos demais
eixos de expansao urbana, pois tais avenidas possuem largura suficiente
para receber também esse sistema de transporte em massa;

» a conexao das linhas com sentido a RMF ao terminal de 6nibus do
Centro, ampliando seu porte;

* a continuacdo das linhas até os limites fisicos do municipio,
alcancando assim os bairros mais periféricos;

* a previsao de paradas do BRT a cada 500m, aproximadamente,
e em locais estratégicos para embarque e desembarque de passageiros.
Dentro da area de estudo, os acessos foram postos em conformidade
aos Novos equipamentos propostos.

Por desconhecer o plano diretor cicloviario a ser implementado
pelo TRANSFOR, indica-se para o futuro plano que os novos caminhos
sejam de 1,5m e passem ao longo das vias arteriais e coletoras, facilitando
a comunicagao entre os bairros e configurando-se numa opgao econémica



e sustentdvel para os pequenos percursos.

FIGURA 43 (a esquerda): Medidas simples e baratas de traffic calming, como a lombada,
podem ser utilizadas para diminuir a velocidade dos veiculos e preferenciar o pedestre.
FONTE: http://www.blumenews.com.br Acesso em: jan, 2014.

FIGURA 44 (a direita): O Bus Rapid Transit (BRT) & uma opgao econémica e eficiente para

grandes percursos, sendo bastante difundida em todo o mundo.
FONTE: http://www.jornalhojelivre.com.br Acesso em: jan, 2014.

MAPA 23: Plano de mobilidade
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Legenda: vias de mao dupla (6,4m) linha do BRT O terminal do BRT
vias de médo unica (3,5m) O paradas do BRT

ciclofaixas : 1 ZEIS de Vazios

Fonte: Elaborada pela autora




FIGURA 45: Perspec-
tivas das vias de mao
Unica, de mao dupla

e da av. Francisco 53,
com o BRT (coletanea
de 3 imagens).

FONTE: Elaborado pela
autora.
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COMPLEMENTARIEDADE DE USO COM AS VIZINHANCAS

Os bairros estudados se desenvolvem segundo motivacdes
individuais e desacompanhados de um processo de planejamento,
ignorando o seu redor, o que gera a “colcha de retalhos” citada no
capitulo anterior. Assim, para reforcar os lacos entre vizinhos e coibir que
usos incompativeis coexistam em uma mesma regiao, definiu-se como
estratégias: (1) a localizacao dos novos usos considerando a situacdo
dos atuais e (2) o emprego dos instrumentos do Estatuto da Cidade nos
vazios industriais situados dentro e fora das ZEIS.

No primeiro, prop&e-se como objetivos especificos:

- aprovisao de creches perto das escolas publicas Aldemir Martins
e Aldeides Regis e de um centro esportivo no lugar de um atual campo de
futebol improvisado, dialogando com os usos ali existentes;

* a criacao de uma pracga entre o Centro de Atencao Psicossocial
(CAPS) e a escola Aldeides Regis, atendendo a ambos.
As medidas deverdo ser presididas por um plano de consolidacdo dos
espacos publicos existentes.

No segundo, sugere-se para os galpdes inseridos em ZEIS:

- a aplicagao do instrumento direito de preempcao, viabilizando a
aquisicao de tais terrenos pelo poder publico em um curto prazo;

MAPA 24: Plano da complementariedade de uso com as vizinhancas imediatas

Legenda: @ equipamentos existentes 1) escola Aldemnir Martins (publica)
2) escola Aldeides Regis (publica)
3) Centro de Atenc&o Psicossocial (CAPS)

4) campo de futebol improvisado

(
@ -equipamentos propostos (
(
(

Fonte: Elaborada pela autora




Googleearth

FIGURAS 46 e 47: Em cima: colégio Aldemir Martins (2 esquerda) e colégio Aldeides Reégis (a direita).
FIGURAS 48 e 49: Embaixo: Centro de Atencao Pscicossocial - CAPS (a esquerda) e criancas jogando em fute-
bol improvisado (a direita).

FONTE: arquivo pessoal e Google Earth Pro, 2013.

* 0 emprego da transferéncia do direito de construir, permitindo
trocar a terra por beneficios construtivos aplicaveis a outras zonas
industriais da Regido Metropolitana de Fortaleza.

Para os galpdes inseridos fora das ZEIS, recomenda-se:

* 0 uso da operagao urbana consorciada, possibilitando que as
futuras obras venham acontecer articuladamente umas com as outras e
atreladas ao plano de requalificacao.

Os objetivos especificos acima norteardo o plano juridico-
urbanistico dos vazios industriais resultantes do polo manufatureiro da
Francisco Sa.

DENSIDADE DE OCUPACAQ

Ja foi visto que a regido tem capacidade de receber a demanda
encontrada, principalmente se considerado o gabarito maximo permitido
por lei para a zona. No entanto, como os bairros da ZRU1 ainda nao se
encontram plenamente verticalizados, foi dado preferéncia aos edificios
de baixa altura e alta densidade, equilibrando otimizac&o e qualidade dos
espacos. Em quarteirées grandes e proximos as vias de grande fluxo,
contudo, se optara por edificios de maior altura. Destarte, definiu-se
como estratégia que os parametros urbanisticos que reger@o os novos
lotes partirao da escala, da situacdo da quadra e das condicdes de



conforto ambiental, devendo tal premissa estar presente no plano de uso
e ocupacao do solo das ZEIS.

Abaixo uma tabela da quantidade de uh’s previstas por quadra e
suas respectivas areas.

TABELA 11: QUADRO DE AREAS E UH’S PREVISTAS POR QUADRA

N2 DA QUADRA | AREA (m?) UH'S N2 DA QUADRA | AREA (m?) UH’S
Q01 4.172,02 120 033 5.668,99 203
Q02 3.065,98 s/ uh’s Q34 6.652,21 206
Q03 5.847.1 187 035 6.978,25 213
Q04 7.743,02 293 036 7.052,90 148
Q05 29.815,20 s/ uh's Q37 7.2596,31 147
Q06 6.858,89 108 038 7.427,27 225
Qo7 6.274,05 162 Q39 7.330,77 225
Qo8 5.483,03 128 Q40 2.636,85 s/ uh's
Q0sS 6.321,53 164 Q41 3.931,19 s/ uh’s
Q10 6.549,50 202 Q42 10.051,55 346
on 6.129,27 199 Q43 2.207,27 s/ uh's
012 6.703,16 222 Q44 2.562,35 47
Q13 6.853,78 s/ uh’s Q45 10.346,03 384
Q14 5.055,70 156 Q46 2.2595,00 s/ uh’s
Q15 8.965,29 228 Q47 10.015,68 377
Q16 6.416,72 215 Q48 7.459,22 156
Q17 6.596,42 217 Q49 10.537,53 394
Q18 9.051,56 174 050 2.315,34 s/ uh’s
Q19 7.060,99 145 Q51 10.086,85 380
Q20 4.035,78 s/ uh's Q52 9.751,12 367
021 6.169,06 141 Q53 2.492,16 s/ uh's
022 5.278,95 146 Q54 7.439,25 230
Q23 6.031,06 130 Q55 2.303,96 s/ uh’s
024 6.181,34 135 056 10.037,30 378
Q25 5.983,50 140 Q57 9.703,23 365
026 5.576,73 s/ uh’s 058 2.486,49 s/ uh’s
Q27 4.560,62 142 059 7.547,51 281
Q28 7.192,08 232 Q60 2.298,72 s/ uh’s
Q29 5.705,19 205 061 10.014,46 377
030 6.772,19 251 062 9.681,15 364
031 6.625,93 190 Q63 11.075,35 336
032 5.977,92 232 064 10.869,63 377
TOTAL 443.364,12 N.394




ESPACOS LIVRES

O diagndstico alertou o grau de insuficiéncia e precariedade
com que se encontram os espacos livres na area de estudo, além dos
problemas que sua falta acarreta. Assim, as areas livres possuem um
papel importante na escala do bairro, podendo atuar como elemento
articulador dos ambientes ou provedor de vitalidade urbana. Na proposta,
os espacos livres serdo continuos e hierarquizados, obedecendo a um
sistema que articule as novas as atuais @reas a serem retratados em
dois tipos: parques lineares e parques poliférmicos. Os parques lineares
cumprem a fungdo de fornecer continuidade ao conjunto, propiciar o
percurso e ligar os vazios industriais aos recursos hidricos especiais,
como a lagoa do bairro Floresta, o rio Ceara e a orla. Na impossibilidade
da implantacdo de um parque linear, se recorreria ao uso de uma
arborizacdo intensificada nos passeios. Os parques poliférmicos, por
sua vez, tencionam resgatar a vitalidade urbana e proporcionar espacos
publicos de encontro e interagao, gerando lugares de aglomeragao e
permaneéncia.

Abaixo, um mapa dos corredores e bolsdes verdes sugeridos que
fardo parte do plano de sistema dos espacos livres.

MAPA 25: Plano do sistema de espacos livres
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Legenda: sentido dos parques lienares

parques poliférmicos

'Goég[ejeafth

Fonte: Elaborada pela autora




PADROES DE URBANIZACAO

A falta de vitalidade urbana ocorre principalmente devido a
escassez de espacos livres, mas as péssimas condicdes em que se
apresenta o meio urbano agravam o quadro. Para resolver este problema,
estabeleceu-se um padrao de qualidade simples e eficaz como referéncia
para o plano de melhoria do meio urbano, considerando:

* @ arborizacao nos passeios ao invés dos canteiros centrais;

* @ construcao dos novos conjuntos sem mMuros;

* a concepcao de passeios de 2,5m, resguardando 0,5m para a

implantacdo da arborizacdo e do mobilidrio urbano e prevendo rampas
de acessibilidade nas esquinas de todas as quadras.
Vale ressaltar que houve aqui a preocupacéo de ndo reproduzir um
modelo europeu, invidvel financeiramente e ndo condizente com o perfil
socioeconémico de seus moradores. Descartou-se, portanto, elementos
e dimensées que encarecessem o produto final, provocasse gentrificacao
ou acarretasse perdas materiais aos residentes no lugar.



TABELA 12: PLANO GERAL DE REQUALIFICACAO DOS VAZIOS INDUSTRIAIS (ESCALA DO EMPREENDI-

MENTO)

Conjunto de ac6es projetuais que fornecam uma nova identidade a area de estudo atraveés da sobreposicao de
camadas, mesclando as diretrizes projetuais gerais aos condicionantes locais.

VARIAVEIS  ESTRATEGIAS OBJETIVOS ESPECIFICOS ACOES
x O Controlar o acesso dos transeuntes no interior das roieto
] 4 ida a flu- Prol
£ g | cerdgarantidaa quadras. arquiteténico
£ _ = | idezpedonal dentro dos aces-
2= o) da quadra, mas dis- | Liberar a parte central do térreo dos prédios, colocando-a <05 para
<< & | tinguindo os espacos | sob pilotis. P
52w o AL pedestres e
5 & | publico, semi-publico ] . ol
O = | ecoletivo. Concentrar a drea de estacionamento no trecho da quadra| VeICUlOsNa
o Y oposto ao parque (quando houver). quadra
4 Implantar os equipamentos basicos de maneira fragmen- | Projetour-
o tada, perto das areas residenciais consolidadas. banistico para
P implantagao
o . _ o dos equi-
i Equipamentos do tipo| Instalar os equipamentos nao-convencionais atrelados a pamentos
v basi;os e néo—gon— espacos livres e préximo a vias de grande fluxo. urbanos
E vencionais serdo .
& instalados na regio. projeto
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CIRCULACAO INTERNA AO EMPREENDIMENTO

Para garantir acessos pluralizados e hierarquizados; visando a
fluidez pedonal dentro da quadra, mas distinguindo os espacos publicos,
coletivos e privados; adotou-se como objetivos especificos:

- controlar o acesso dos transeuntes no interior das quadras, por
razbes de seguranca; por meio de desniveis, obstaculos e guaritas para
cada prédio que filtrem as entradas e saidas sem, no entanto, recorrer
a muros cegos que contornem o conjunto e denigrem a paisagem
circundante;

» liberar a parte central do térreo dos prédios, colocando-a sob
pilotis;

* concentrar a area de estacionamento no trecho da quadra oposto
ao pargue (quando esse houver), evitando pontos de conflito entre o
morador, o passeante e o veiculo.

Tais medidas buscam ordenar a ocupagao dentro do quarteirao
através da setorizacao dos usos no espaco, a ser resolvido no projeto
arquiteténico dos acessos para pedestres e veiculos na quadra. Pela

FIGURA 50 (abaixo): FIGURA 50, observa-se uma coletanea de imagens ilustrando mais
Acesso de cada bloco - detglhadamente como ocorrem os acessos de cada bloco aos pavimentos
20S pavimentos supe- superiores, prevendo guaritas com uma variedade de entradas e saidas

imagens). acessiveis que refletem e reforcam a estratégia adotada. Ja na FIGURA
Fonte: Elaborada pela 1. pode-se visualizar um esquema genérico da aplicacdo dos preceitos
autora. do acesso principal pela parte central do prédio.
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EQUIPAMENTOS E SERVICOS

A escolha e ordem dos novos estabelecimentos sdo fundamentais
para a consolidagao de um nucleo de bairro. Com o propésito de orientar
a estratégia a ser tomada, baseou-se na pratica académica desenvolvida
por PEQUENO e MATTOS (2013). Na sala de aula, o professor solicita
aos alunos que indiquem no projeto equipamentos sociais convencionais
e nao convencionais, onde o primeiro atenderia as demandas do bairro,
suprindo uma caréncia diagnosticada na regiao, e o segundo funcionaria
como tatica de inclusao social.

No presente plano de requalificacdo, adotou-se quatro
equipamentos nao convencionais, sendo eles:

- complexo da leitura (com biblioteca, cursos de lingua, aulas
de reforco, entre outros), centro comercial, centro esportivo e Museu
Ferroviario™; com todos dispostos ao longo da av. Francisco Sa e da av.
Presidente Vargas, facilitando sua visibilidade e acessibilidade.

Jd os equipamentos basicos foram distribuidos de maneira
dispersa e perto de areas residenciais consolidadas, sendo eles:

- duas creches, uma Unidade de Pronto-Atendimento (UPA), um
Centro de Referéncia da Assisténcia Social (CRAS) e uma delegacia.

Quanto aos pequenos comeércios e servicos, voltados para os
moradores locais, esses se situariam no térreo dos blocos.

A seguir, um plano da distribuicao dos equipamentos ndo-
convencionais e basicos dentro das ZEIS a ser desenvolvido no projeto
urbanistico para implantacdo dos equipamentos urbanos e no projeto
arquitetonico padrao para lojas e servicos, respectivamente.

FIGURA 51 (ao lado):
Esquema da circulagao
interblocos.

FONTE: Elaborado pela
autora.



MAPA 26: Plano de distribuicdo dos equipamentos basicos e ndo-convencionais

Legenda: @ equipamentos basicos

(O equipamentos ndo-convencionais
Fonte: Elaborada pela autora

EDIFICACAO

Pela experiéncia dos estudos de caso, contatou-se que é
fundamental ofertar um catdlogo tipoldgico diversificado, flexivel,
acessivel e passivel de ampliacdo para se atender adequadamente as
necessidades e interesses das variadas composicdes familiares. Assim,
foram concebidos 2 tipos padrées de unidade:

- 0 tipo 01, de 40,03m?, prevé um (com ainclusao de uma varanda)
a dois quartos (44,71m?), mas permite ser adaptado para pessoas com
restricées locomotoras (47,08m?).

- 0 tipo 02 de 34,68m? prevé somente um a dois guartos
(44,89m?);

Apesar de se priorizar edificios de baixa altura e alta densidade,
por esses nao imporem um estilo de vida que distancie o morador da
rua (PEQUENO e MATTOS, 2013), a mescla de diferentes gabaritos
permite uma maior riqueza espacial, visuais distintas e evita a monotonia
no conjunto. Portanto, sera considerado no projeto arquiteténico dos
edificios multifamiliares prédios de 2 a 16 pavimentos, com o uso das
escadas para os de até 4 andares e o uso de elevadores para aqueles
acima de 4 andares. Blocos de um Unico andar e residéncias unifamiliares
nao serao previstas por proporcionarem uma densidade muito baixa.

18 O Museu Ferrovidrio ja existe, entdo apenas se prevé a recuperacao de suas antigas
instalacdes. Ele sera melhor abordado na variavel referéncias ao antigo uso.
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FIGURA 52: Quadro
tipoldgico proposto
variando de 1a 2
quartos (coletanea de
5 imagens). Desenhos
representados na
escala 1/75.

FONTE: Elaborado pela
autora.



TIPOLOGIA 2.1
34,68m?
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40,89m?

ESPACOS LIVRES

Buscando obter ambientes complexos, de funcdes distintas e
voltados a diferentes publicos-alvo, classificou os espacos livres segundo
uma hierarquia, onde:

» 0s de uso publico deverdo se localizar em lugares acessiveis e de
grande visibilidade, vinculado a um equipamento social;

» 05 de uso semi-puiblico serdo plurifuncionais e se concentrarao no
limite da quadra (seja como parque linear, seja como parque poliférmico)
atendendo ao conjunto e a seus vizinhos;

- 0s de uso coletivo deverao ser monofuncionais ou plurifuncionais,
ocorrendo intercaladamente entre os blocos e entre os pavimentos (a
cada 3 andares)®, reforcando assim as relacées entre condéminos.

Tal postura tenta resgatar a funcdo do espaco livre como local



de encontro e confraternizacao através do projeto paisagistico integrado
ao plano de sistema dos espacos livres e do projeto paisagistico dos
espacos livres de uso coletivo, adotando em seu desenho as premissas

levantadas acima.
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FIGURA 53 (aama) Corte dos espacos livres de uso

coletivo intercalado entre os pavimentos (coletanea de
3 imagens).
FONTE: Elaborado pela autora.

FIGURA 54 (ao lado): Perspectivas dos espacos livres
de uso publico, semi-ptiblico e coletivo, respectiva-
mente (coletanea de 3 imagens).

FONTE: Elaborado pela autora.

19 As unidades acessiveis deverdo se situar nos pavimentos que houverem um espaco
livre de uso coletivo devido as limitages de deslocamento que um deficiente possui.



FIGURA 55: Museu
Ferroviario.
FONTE: CAMPQS,
2000.

REFERENCIAS AO ANTIGO USO

Ja foi dito que os antigos galpbes, mesmo nao sendo tombados,
possuem um inquestionavel valor afetivo. A completa preservacao
de todas as instalagbes identificadas no MAPA 22 é ildgica e inviavel.
Entretanto, manter vestigios do uso industrial & possivel e necessario.
Neste aspecto, optou-se por dialogar elementos novos com os do
periodo fabril para a obtencdo de uma nova identidade ao lugar. Para
tanto, tracou-se como objetivos norteadores:

- requalificar os galpdes fabris 02 e 09 (frente) devido a sua
localizacao estratégica e ao seu volume arquiteténico singular, prevendo
sua reutilizagdo como um complexo da leitura e um centro comercial,
respectivamente;

- reabilitar o Museu Ferrovidrio e sua praca (situado dentro do
vazio industrial 22), conservando seu antigo uso e preservando seu rico
acervo?’;

* criar pragas tematicas, atrelada aos galpées restaurados, que
tragam curiosidades e informacdes sobre o 12 distrito industrial do Ceara.
As medidas devem constar e estarem mais bem desenvolvidas no plano
de restauro dos galpdes e no projeto paisagistico articulado ao plano de
restauro dos galpdes.

Um melhor esclarecimento de todas as acdes citadas no plano
geral de requalificacdo pode ser observado nas TABELAS 13 e 14 adiante.
O resultado alcancado com a aplicacdo das estratégias elencadas se
encontra nas simulacdes de implantacdes apresentadas a seguir e nas
pranchas de projeto anexadas ao final.

20 A arquiteta Campos (2000) ressalta o valor histérico e cultural da edificacdo em seu
trabalho monografico.



FIGURA 56: Perspectivas aéreas e internas de
duas quadras modelos resultantes do processo de

reparcelamento do solo (coletanea de 7 imagens).
FONTE: Elaborado pela autora.




TABELA 13: DESCRICAO DOS PLANOS PROPOSTOS (ESCALA DO BAIRRO)

ACOES

DESCRICAO

plano de mobilidade
urbana

Redesenho do sistema viario seguindo padrées minimos dimensionais e incorpo-
racao de elementos redutores da velocidade e garantidores de seguranca para o
pedestre.

revisdo do plano de im-
plantacao do BRT desen-
volvido pela TRANSFOR

Reestruturacao das linhas, paradas e terminais j@ previstos e adicao de novos,
visando ampliar a drea de abrangéncia.

plano cicloviario

Desenho do sistema cicliviario a ser implementado na regiao seguindo padrées
minimos dimensonais e critérios de implantacao.

Plano de consolidacéo de
espacos publicos ex-
istentes

Enfase no apoio a criancas, jovens e pessoas com problemas psicosociais, perce-
bidos como socialmente frageis, através do desenvolvimento de creches, de um
centro esportivo e de uma pracga que articule os CAPS com a escola Aldeides Régis.

plano juridico-urbanistico
dos vazios industriais

Definicdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade que serao empregados nos
vazios industriais, a fim de combater sua obsolecéncia e reinseri-los na dinamica
urbana.

plano de uso e ocupacao
do solo das ZEIS

Determinacdo dos indices urbanisticos e edilicios que serdo adotados nas ZEIS,
sendo estes distintos segundo a posicdo das quadras na malha intraurbana e a
demanda minima a ser atendida.

plano de sistema dos
espacos livres

Desenho de um sistema de espacos livres que abranja de corredores verdes a
pracas e parques, conectando as novas quadras as j& consolidadas

plano de melhoria do meio
urbano

Desenvolvimento de um padrao minimo de qualidade urbana para a regido, com a
inclusdo de elementos acessiveis e paisagisticos que tragam unidade e conforto ao
lugar.



TABELA 14: DESCRICAO DOS PLANOS PROPOSTOS (ESCALA DO EMPREENDIMENTO)

ACOES

DESCRICAO

projeto arquiteténico dos
acessos para pedestres e
veiculos na quadra

Definicdo dos acessos, atraves da setorizagao dos espacos, desenhando ambientes
hierarquizados e distintos para o morador, o transeunte e o veiculo.

projeto urbanistico para
implantacao dos equipa-
mentos urbanos

Elaboragao de critérios para escolha dos equipamentos e de sua localizagao, a
partir das demandas percebidas e buscando a inclusdo social.

projeto arquitet6nico pa-
drao para lojas e servicos

Preparacao de projeto arquiteténico modelo, para lojas e servicos, a serem imple-
mentadas no térreo dos blocos.

catdlogo tipoldgico

Conjunto de plantas, disponibilizadas para utilizacao pela construtora, conforme as
diversas composicoes familiares.

projeto arquiteténico dos
edificios multifamiliares

Previsao, pela construtora, de projetos arquiteténicos que considerem a diver-
sidade de gabaritos entre os blocos, atendendo a demanda indicada para cada
quadra.

projeto paisagistico inte-
grado ao plano de sistema
dos espacos livres

Conjunto de desenhos de pracas e parques de portes e funcdes distintos, destina-
dos a diferentes publicos-alvo.

projeto paisagistico dos
espacos livres de uso
coletivo

Conjunto de desenhos de pequenos parques, voltados para uso dos moradores,
visando resgatar os espacos de encontro.

projeto de restauro dos
galpdes

Levantamento do mapa de danos e concepgao dos projetos de restauro dos
galpdes obsoletos a serem mantidos.

Projeto paisagistico
articulado ao projeto de
restauro dos galpbes

Criacdo de pragas vinculadas aos galpdes a serem mantidos, que complementem e
reforcem seu uso, trazendo em seus mobilidrios urbanos informacdes referentes
ao antigo periodo fabril.
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Os vazios industriais sdo produtos de um capitalismo desregula-
do, sob o0 comando de agentes especuladores. Os diversos interesses en-
volvidos na permanéncia de seu estado de vacancia, aliados a uma falta
de planejamento urbano que articule os novos projetos, dificultam seu
enfrentamento. E ingenuidade acreditar que mudancas definitivas sejam
possiveis via medidas pontuais e desassociadas, correndo-se o risco de
se despender muito tempo e investimento “enxugando gelo”.

Considerando tais limitac6es, o exercicio projetual proposto neste
trabalho monografico buscou dar uma resposta rapida e integrada para
o problema dos vazios industriais, incorporando desde o plano de bairro
as formas de implantagcao dentro da quadra. A diversidade de variaveis
envolvidas no estudo revelou a complexidade demandada para o desen-
volvimento de um plano de intervenc&o desse carater. Esta complexidade
foi intensificada por se tratar de vazios fragmentados e inseridos dentro
da malha urbana consolidada da cidade. Entretanto, mesmo com uma ex-
tensa pesquisa e um refinado diagndstico, o plano por si s6 € insuficiente
para a requalificacao plena da drea analisada.

Conforme j@ apontado no trabalho, ha vazios industriais fora dos
limites das ZEIS que nao foram considerados. A adicdo desses vazios
permitiria obter um menor adensamento populacional por quadra, uma
maior oferta e uma melhor distribuicdo dos novos equipamentos e ser-
vicos previstos para a regiao. Além disso, a extensao da aplicacao das
estratégias aos demais galpdes obsoletos tornaria o plano mais sélido,
trazendo melhores resultados.

Outra questao em que permaneceu uma lacuna foi a impossibili-
dade do contato com as pessoas diretamente ou indiretamente envolvi-
das. Para ndo se cometer o erro de propor algo que nao atenda os an-
seios das partes interessadas, gerando insatisfacao, é imprescindivel a
colaboracao antes, no decorrer do desenvolvimento do plano e apds o
seu emprego, atraves de métodos consultivos e participativos.

Assim, reconhecem-se falhas no plano que devem ser observa-
das antes de uma possivel aplicacdo pratica, o que nao diminui o0 mérito
do desafio encarado nesta pesquisa em pensar solucdes para a resolu-
¢ao do problema.
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