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“A reutilizagdo, que consiste em reintegrar um edificio desativado a um uso
normal, subtrai-lo a um destino de museu, é certamente a forma mais paradoxal,
audaciosa e dificil de valorizagdo do patriménio. Como mostraram repetidas
vezes, sucessivamente, Riegl e Giovannoni, 0 monumento é assim poupado aos
riscos do desuso para ser exposto ao desgaste e usurpagéo do uso: dar-lhe uma
nova destinagao € uma operacao dificil e complexa, que nao deve basear-se em
uma homologia com a sua destinacdo original. Ele deve antes de mais nada,
levar em conta o estado material do edificio, o que requer uma avaliagao do fluxo
dos usuarios potenciais.” Frangoise Choay
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) Resumo
BOSENBECKER, Angela Cristina. Pelotas entre o Porto e a Estagcao Ferroviaria:
Patriménio Cultural Edificado a Espera de Revitalizagao. 2009. 122f. Dissertagao
(Mestrado) - Programa de Pds-Graduagdo em Memoria Social e Patriménio Cultural.
Universidade Federal de Pelotas, Pelotas.

Este trabalho tem o objetivo de identificar o potencial existente para
implantagcédo de habitagbes de interesse social na area porto-ferroviaria de Pelotas, a
partir da adequacao e utilizacdo da capacidade construtiva e de infra-estrutura de
prédios ociosos encontrados nesta area considerada de interesse do Patrimbnio
Cultural. Para tanto, serao analisadas as politicas publicas disponiveis no momento,
que possibilitem o financiamento destas adequacdes para o reuso destes imoveis
numa visdo para além da simples especulacdo do capital imobiliario, de forma a
evitar a pratica recorrente da transferéncia da populagdo mais pobre para outras
areas. A partir dos diversos estudos sobre a area porto-ferroviaria de Pelotas vamos
verificar o que estes levantamentos e pesquisas apontam e quais as contribuicdes
destas para requalificar/revitalizar através da HIS — Habitagcdo de Interesse Social.
Assim, através do cruzamento dos dados contidos nestas pesquisas elaboramos
uma analise das suas informagdes. Em um segundo momento seréo identificadas as
politicas de promogéo e financiamento de HIS para ocupagéo dos imdveis vagos ou
subutilizados localizados em centros urbanos ou sitios historicos e identificadas as
tipologias de edificagbes na area em estudo que possibilitem o provimento prioritario
da habitacdo de interesse social. Tais identificacbes passam necessariamente pela
analise das agdes do Ministério das Cidades e do Ministério da Cultura que sao as
pastas responsaveis pelo desenvolvimento deste tema no Governo Federal. Com o
resultado das diversas etapas da pesquisa pretendemos apresentar um cruzamento
do potencial construtivo das edificagbes, selecionadas nesta pesquisa, e a
identificacdo de programas e/ou fontes de financiamento que possam viabilizar a
implantacdo dessas construgdes, evidenciando a necessidade de adequagao ou
indicando recomendagdes que possam auxiliar na fundamentagdo dos Programas
de Financiamentos para provisao de HIS. Tais recomendacdes poderao se constituir
em mais um instrumento para apoiar Prefeituras e Programas na determinacao dos
usos das edificagdes ociosas em sitios histéricos urbanos para habitagcdo de
interesse social.

Palavras-chave: Revitalizagdo, Reuso, Patriménio cultural, Politicas publicas,
Habitacdo de Interesse Social.



) Abstract
BOSENBECKER, Angela Cristina. Pelotas between the Port and the Railway
Station: cultural heritage built waiting for revitalization. 2009.122f. Dissertation
(Master’'s) — Post Graduation Program in Social Memory and Cultural Heritage.
Federal University of Pelotas, Pelotas.

This work aimed to identify the existing potential for implementation of housing
of social interest in the port-railway area in Pelotas, from the adaptation and use of
the construction capacity and the infrastructure of idle buildings found in this area
which is considered of Cultural Heritage interest. In order to do so, the public policies
available at the moment will be analyzed, enabling funding of such adaptations for
the reuse of these buildings in an insight beyond the simple real estate speculation,
in order to avoid the recurrent practice of transferring the poorer populations to other
areas. Based on several studies concerning the port-railway area in Pelotas, we will
check what these surveys and researches point as well as their contributions to
requalify/revitalize the region through the HIS — Habitag&do de Interesse Social (Social
Interest Housing - SIH). Therefore, by crossing the data found in these researches,
we elaborated an analysis of the information. In a second moment the promotion and
funding policies for the SIH will be identified to use the idle or partially used buildings
located in urban centers or historical sites and the types of buildings in the studied
area will be identified to enable the priority provision of social housing. Such
identifications should necessarily be analyzed by the Cities Ministry and the Culture
Ministry as these are responsible for the development of such theme on Federal
Government levels. With the result of the several stages of the research we intend to
present a criss-crossing result of the constructive potential of the buildings selected in
this research, and the identification of funding programs and/or sources which may
enable the implementation of these constructions, highlighting the necessity of
adaptation or indicating recommendations that may help setting the foundations of
the Funding Programs for SIH provisions. Such recommendations may constitute
more than one instrument to support City Governments and Programs to decide on
the usage of the idle buildings in urban historical sites for social interest housing.

Key words: Revitalization, Reuse, Cultural heritage, Public Policies, Social Interest
Housing.
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INTRODUGAO

O Brasil possui quase 5 milhbes de casas e apartamentos vagos, muitos
deles localizados nas areas centrais urbanas, em contrapartida apresenta um déficit
na ordem de 7 milhdes de novas moradias. O déficit habitacional atinge
principalmente familias com renda inferior a 5 salarios minimos.

Por que as areas centrais sofreram um processo de esvaziamento? Ha
muitas razdes que levaram a isto e a principal foi a politica habitacional do Pais que
sempre privilegiou o financiamento para novas moradias, desconsiderando a
possibilidade de gerar projetos que contemplasse a opgéo da reforma e da moradia
de segunda mao. Isto provocou a procura por terras de menores custos, localizadas
nas periferias dos centros urbanos, o que promoveu o deslocamento dessas familias
para essas areas que na maioria das vezes sio desprovidas de estruturas basicas
minimas, tais como saneamento, agua potavel, energia elétrica.

O Ministério das Cidades langou em 2005 um conjunto de medidas
destinadas a revitalizagdo do patrimbnio histoérico e a requalificacdo de areas
urbanas centrais. Ao promover a reforma de parte desses imdveis centrais, o poder
publico pretendia, além de efetuar processos de qualificagao e regularizagdo, manter
a populagao que ja estava instalada naqueles locais.

A fundamentagdo do referido programa se embasa na existéncia de
edificagcbes ociosas em sitios histéricos em zona urbana, e a necessidade de suprir 0
déficit habitacional que atinge principalmente familias com renda inferior a 5 salarios
minimos. A viabilizacdo deste processo levou as politicas publicas a oferecer
programas destinados a financiamentos de habitagdo de interesse social, como
forma de incluir esta parcela da populagao na cidade formal', levando-os a habitar
uma regiao consolidada, provida de infra-estrutura e préxima aos locais de trabalho.

A ocupacdo dos iméveis vagos ou subutilizados localizados em centros
urbanos ou sitios histéricos de areas portuarias e ferroviarias tem atualmente
motivado estudos e aplicagdo de programas que visam a requalificagdo destas

areas.

' Por cidade formal entendemos aquelas areas dotadas de infra-estrutura basica e equipamentos
urbanos.
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S&o0 areas com infra-estrutura urbana dotada de redes arteriais de
saneamento, energia, comunicagédo e sistema viario, onde ha amplo capital social
investido. Além disso, sua localizagao no espaco urbano é privilegiada.

O processo de degradagao ocorrido nestas areas urbanas gera um
desperdicio que né&o interessa a sociedade, sendo que suas consequéncias nao se
resumem apenas aos aspectos econbmicos. Sao areas com importancia simbdlica: é
onde se encontra grande parcela do patriménio histérico, artistico e arquiteténico; os
efeitos negativos de sua degradacao se refletem sobre a identidade e a cultura da
sociedade. A decadéncia dos sitios histéricos brasileiros, com o esvaziamento
econdmico e populacional e a deterioragéo fisica dessas areas, acarreta na grande
maioria dos casos, a perda de parte da memoria cultural do pais (POLIS, 1994).

Segundo Maricato (2002) muitos dos processos de revitalizagdo de frentes
portuarias e areas centrais em cidades norte-americanas constituiram programas
para reposicionarem as cidades no ranking da “competicdo global entre as cidades”,
onde o planejamento dito estratégico pode ndo ser mais do que um eufemismo para
gentrification (FEATHERSTONE, 1995).

Areas vazias foram eleitas para um processo de requalificacdo onde o
espetaculo, a cultura, o resgate da historia do lugar servem para oferecer a cidade
ao turismo, ao Capital e coloca-la na competigdo entre cidades. Segundo Harvey, a
estética estavel da modernizagao fordista foi substituida pela instabilidade, pela
efemeridade, pelo espetaculo, pela mercantilizacdo cultural. Ganha importancia
inédita a marca, a imagem. (1992, apud MARICATO, 2002, p. 168).

Esta estratégia de conservagdo que se da ao patriménio historico urbano,
tendo em vista apenas seu consumo cultural, condena a malha urbana tradicional a
perda de marcos e referenciais. Num outro sentido, o uso residencial e a
implantagdo de servigcos de apoio oferecem risco apenas de degradagdes
superficiais e ainda promovem a sustentabilidade.

A importancia da revitalizacdo destas areas, inseridas em areas de
patriménio, além de cultural, € também econdmica. Afora as infra-estruturas
existentes, este patriménio construido possui ainda enorme capital imobilizado, e
longe de representar uma simples maquiagem, a intervengdo em centros e bairros
antigos demanda a consideragao de importantes instrumentos econémicos e sociais.

Para Maricato (2002), a disseminagao da informagdo e do conhecimento

sobre a cidade real ou sobre a realidade urbana tem a importante fungdo de afastar
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a bruma que encobre a realidade e desvendar a dimensao da exclusdo. Segundo a
autora, “para reverter a tendéncia que empenha mais visibilidade as obras
construidas na cidade do capital imobiliarios € preciso, antes de mais nada, destruir
a representacéao ideoldgica hegemdnica da cidade, é preciso construir a consciéncia
da cidade real com as demandas populares” (2002, p. 168).

O Programa de Apoio & Reabilitagdo de Areas Centrais do governo federal
se propde a romper o paradigma de que requalificar seja sinbnimo de excluir a
presenga dos mais pobres. Os investimentos vém sendo viabilizados com recursos
do Ministério das Cidades, através dos Programas Habitacionais e do Programa de
Subsidio a Habitagao de Interesse Social — PHS, do Ministério da Cultura através do
Programa MONUMENTA e de dois bancos publicos (Banco Nacional De
Desenvolvimento Social - BNDES e Caixa Econémica Federal).

A implementacdo destes programas em algumas cidades brasileiras?
mostrou que é possivel para as camadas sociais populares permanecer nos sitios
histéricos, mas ainda com grandes dificuldades. Em Salvador, as obras de
intervengao do Centro Historico, inicialmente com a parceria entre o MONUMENTA e
o Governo Estadual da Bahia (responsavel pela aplicagdo local do programa)
iniciada em 2000, promoveu a retirada de familias de baixa renda para um conjunto
habitacional na periferia da cidade. Era a costumeira pratica de remocgdo dos
moradores locais.

A criagcdo de um movimento contra a politica de desocupacgao resultou na
criacdo da AMACH (Associagdo dos Moradores e Amigos do Centro Histérico) e na
instauracdo de uma acao Civil Publica contra o Governo do Estado da Bahia e a
Companhia de Desenvolvimento Urbano da Bahia (CONDER), junto ao Ministério
Publico. O resultado de todo esse processo foi um “Termo de Ajustamento de
Conduta”, e na sétima etapa de revitalizagdo do Centro Historico de Salvador, o foco
esta sendo deslocado para a questdo da habitagao.

Outro exemplo é o projeto de Requalificagdo Urbana do Pilar-Tabodo com

coordenacao de Esterzilda Berenstein de Azevedo desenvolvido pela Faculdade de

% As cidades brasileiras que tiveram alguma iniciativa de este tipo foram: Salvador de Bahia - Projeto
Rememorar e Revitalizagéo da Area do Comércio, Sdo0 Luis do Maranh&o, S&o Paulo - Movimento de
Moradia no Centro, Reabilitagdo do Quadrilatero da Sé, Rio de Janeiro - Projeto Saude, Programa
Morando no Centro, Projeto Morro da Convencgao, Porto Alegre. Ha inten¢des de intervir nas cidades
de Recife, Belém e algumas outras de Minas Gerais.
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Arquitetura da UFBA através de convénio com a CONDER. Compreendendo dentre
diversas agdes, o projeto basico de adaptagao do antigo edificio da EBAL (Empresa
Baiana de Alimentos) em 107 unidades residenciais para familias de baixa renda.
Tal projeto foi desenvolvido no ambito do Programa Pr6-Moradia da Caixa
Econdmica Federal que, em parceria com o Governo do Estado da Bahia, teve como
objetivo melhorar a qualidade de vida da populagao de baixa renda.

Ja em 2000, 101 cidades com Patriménio Tombado em nivel federal foram
avaliadas e apenas 20 foram convidadas a participar do Programa MONUMENTA do
Ministério da Cultura, entre estas, Pelotas, que pelo valor de seu patrimdnio
arquitetdénico no entorno da praga Coronel Pedro Osorio, participava do Programa
através de uma area de projeto central e do zoneamento de uma area de influéncia
(PROGRAMA DE REQUALIFICACAO DO CENTRO HISTORICO DE PELOTAS,
2006). Além disso, possui um importante acervo remanescente de edificagdes de
interesse para a preservagdo num sitio histérico de area portuaria e ferroviaria que
no ano de 2002 foi objeto de estudo do atelié SIRCHAL? realizado junto a FAURB —
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo/Universidade Federal de Pelotas-UFPel,
reunindo participantes da Prefeitura Municipal de Pelotas, Governo Federal e
Estadual, UFPel, a iniciativa privada, a comunidade de Pelotas e especialistas
internacionais. Este evento teve por objetivo propor alternativas para a Revitalizagao
da Zona do Porto (PROGRAMA SIRCHAL, 2006).

O bairro do Porto possui sua infra-estrutura subutilizada com vazios urbanos
e edificacbes abandonadas que originalmente foram utilizadas para moradia,
atividade industrial e servicos de apoio a atividade portuaria. As areas de ocupagao
irregular no bairro encontram-se situadas em areas de risco, em terrenos situados na
margem do canal Sdo Gongalo, em sitio privilegiado em termos de ligacao da cidade

com o Canal e como depositario da memoéria da cidade em sua relagdo com a agua.

A partir do Programa SIRCHAL - de revitalizagao de centros histéricos das cidades da América
Latina e Caribe - criado em novembro de 1996, pela Diregcao de Arquitetura e Patriménio do Ministério
francés da Cultura e da Comunicagdo em conjunto com o Ministério de Relagées Exteriores, foram
realizados no Brasil, no periodo de 2000 a 2002, cinco oficinas participativas, denominadas Ateliés
SIRCHAL, nas cidades de Sé&o Luis (MA), Pirenépolis (GO), Sabara (MH), Araguai (MG) e Pelotas
(RS). A ampliagao do conceito de revitalizagdo de sitios histéricos para reabilitacdo de areas urbanas
centrais, ao final de 2002 e inicio de 2003, promoveu a mudanga de nomenclatura dessas oficinas
para Ateliés Participativos, mantendo-se, entretanto os mesmos principios basicos.
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Pesquisas vém sendo desenvolvidas pela FAURB/UFPel através de seus
nucleos: NAURB — Nucleo de Arquitetura e Urbanismo e NEAB — Nucleo de Estudos
Afro-brasileiros, com foco no tema da habitagdo de interesse social e patrimodnio
histérico. Recentemente foi concluida uma pesquisa financiada pelo Conselho
Nacional de Desenvolvimento Cientifico e Tecnoldgico-CNPq, na qual o NEAB
verifica e identifica a ociosidade de edificacbes na cidade de Pelotas com vistas a
possiveis revitalizagdes.

Contudo, os recursos disponiveis dos programas criados no intuito de
compatibilizar a existéncia de edificios vagos, abandonados ou em ruinas com a
escassez de habitacbes de baixa renda ndo estdo sendo usados na reabilitagao
dessas areas. Segundo o projeto REABILITA* as dificuldades que envolvem a
questdo sdo inumeras: para a ocupacado desses imoOveis € necessaria uma
readaptacédo, reforma e muitas vezes, alteragdo do proprio uso (PROJETO
REABILITA, 2006).

Neste sentido esta a necessidade de gerar, através da observagéao critica da
realidade, instrumentos que apdiem a implementacdo de politicas publicas que
unifiquem o tema da reabilitagdo de sitios historicos e do provimento prioritario da
habitacdo de interesse social.

Diante disso, partimos da hipétese de que a gentrificagdo pode ser evitada
com projetos que tenham a preocupagao com a melhoria das condi¢gbes de vida
urbana para a populacao residente.

Este trabalho tem o objetivo de identificar, através da pesquisa sobre
“ociosidade” desenvolvida pelo NEAB — FAURB, e mostrar o potencial existente para
implantacdo de habitacbes de interesse social na area portuaria de Pelotas, a partir
da adequacao e utilizagdo da capacidade construtiva e de infra-estrutura de alguns
dos prédios estudados na mesma pesquisa, analisando, para tanto, as politicas
publicas disponiveis no momento, que possibilitem o financiamento destas
adequacdes e reuso destes imdveis numa visao para além da simples especulagao
do capital imobiliario que tende a uma mercantilizacao cultural, de forma a evitar a
pratica recorrente da transferéncia da populagcdo mais pobre do entorno dos

empreendimentos de requalificagdo dos imoveis de interesse historico e cultural.

‘o projeto reabilita faz parte do Programa de Tecnologia de Habitagdo HABITARE/FINEP do
Ministério da Ciéncia e Tecnologia (MCT).
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Para alcangar este objetivo inicialmente deverdo ser identificadas as
politicas de promogéo e financiamento de HIS para ocupag¢éo dos imdveis vagos ou
subutilizados localizados em centros urbanos ou sitios historicos e identificadas as
tipologias de edificagbes na area em estudo que possibilitem o provimento prioritario
da habitacdo de interesse social. Tais identificacbes passam necessariamente pela
analise das agdes do Ministério das Cidades e do Ministério da Cultura que sao as
pastas responsaveis pelo desenvolvimento deste tema no Governo Federal.

Com o resultado das diversas etapas da pesquisa pretendemos apresentar o
potencial construtivo das edificagdes, selecionadas nesta pesquisa, e a identificacdo
de programas e/ou fontes de financiamento que possam viabilizar a implantagéo
dessas construgdes, evidenciando a necessidade de adequagao ou indicando
recomendagdes que possam auxiliar na fundamentagcdo dos Programas de
Financiamentos para provisdo de HIS. Tais recomendagdes poderéo se constituir em
mais um instrumento para apoiar Prefeituras e Programas na determinagcédo dos usos
das edificagdes ociosas em sitios histdricos urbanos para habitagdo de interesse
social.

Nosso objeto de estudo, a area portuaria e ferroviaria de Pelotas, localizada
entre a linha férrea e o porto no canal S&do Gongalo, esta inserida dentro dos limites
das zonas inventariadas de patriménio arquitetbnico e urbano, completando,
portanto, o conjunto do centro histérico da cidade.

As margens alagadicas, constituidas de paisagem histérico-cultural e natural
de grande beleza, tém quotidianamente sofrido impacto pelos mais pobres que
procuram os terrenos inundaveis para nesse lugar colocarem suas moradas e,
sobretudo, viverem do lixo que ali perto o centro rejeita, enquanto que, enormes
estruturas fechadas sofrem a agdo do tempo e de vandalismo. Imédveis estes,
dotados de: infra-estrutura urbana; equipamentos e servigos publicos e muito
proximos ao comércio; prestacdo de servigo e oportunidades de trabalho
concentradas no centro urbano. Apesar de todo esse potencial eles permanecem
subutilizados.

Esta condigdo de localizacéo privilegiada dentro da atual estrutura urbana® e
subutilizagcado desses imdveis ratificam e justificam a proposta do presente trabalho.

° Caracterizagao da area através de estudos e pesquisas preliminares como A Revitalizagcéo da Zona
do Porto de Pelotas pelo SIRCHAL, Areas Especiais De Interesse Social, Areas Especiais de
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A metodologia adotada no desenvolvimento desse trabalho esta dividida em
quatro etapas: revisdo da literatura sobre conceitos e sobre o tema, trabalho de
campo, sistematizacédo dos dados (aplicagéo do regime urbanistico de acordo com o
[l Plano Diretor de Pelotas que indicara o potencial construtivo das edificacbes em
estudo) e analise critica das informacgdes (geragcao de recomendagdes que venham a
contribuir com estudos de viabilidade para revitalizacdo de sitios histéricos através
da reabilitagdo de imdveis vagos ou subutilizados tendo como ancora os programas
de financiamentos do Governo Federal).

A pesquisa se desenvolve também a partir de uma reflexdo tedrica sobre
patriménio cultural edificado, memoria social e identidade, contribuindo com a
pesquisa, elencando seus parametros conceituais. Para tanto € de grande
importancia o entendimento das areas urbanas de valor patrimonial enquanto
suportes de memoria que cumprem um papel em torno da construcéo de identidades
coletivas.

O presente trabalho esta estruturado buscando facilitar o desenvolvimento e
o entendimento do tema: iniciando pela apresentagao tedrica do assunto; passando
pela realidade pratica das dificuldades; apresentagcdo do estudo exploratério das
atuacdes sobre a zona portuaria e politicas publicas; finalizando com um estudo de
caso para investigar a potencialidade construtiva do objeto de estudo, distribuidos da
seguinte forma:

Introducao

Capitulo | — Zona Porto-Ferroviaria de Pelotas — Patriménio cultural e memdria
Capitulo II- Politicas Publicas voltadas ao Patrimdnio Cultural

Capitulo Ill — Analise do potencial do Patriménio Cultural edificado para o tema da
habitacido de interesse social

Capitulo IV — Estudo de caso — o potencial construtivo das edificagdes ociosas
Consideracoes finais

Referéncias

A introducdo da pesquisa, com uma breve contextualizacdo do tema,
apresenta o objetivo, justificativa, metodologia e estruturagdo do trabalho.

O primeiro capitulo apresenta um estudo multidisciplinar sobre os conceitos

que envolvem as relagdes entre patriménio cultural construido e memoria social,

Interesse Cultural: Pelotas 1812-2006, A inclusdo da ociosidade: uma metodologia para inventariar
imoéveis urbanos ociosos. O caso de Pelotas (RS).
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discutindo e contextualizando as intervencbes sobre sitios histéricos com a
preocupacao de manter uma memoria coletiva da cidade, e também a néo
substituicdo da populacdo residente destes locais por outra de maior poder
aquisitivo.

O capitulo Il constara de um estudo e analise das politicas publicas de
habitacdo e cultura apresentando uma investigacdo dos processos e formatos dos
programas de revitalizagdo de sitios histéricos apontando o que esses
levantamentos de politicas publicas nos indicam.

Ja no capitulo Il uma analise do potencial das zonas portuarias e ferroviaria
de Pelotas onde serdo apresentados os dados secundarios da pesquisa e a
identificacdo do que esses levantamentos e pesquisa contribuem para a
revitalizagao através da HIS. Além do cruzamento desses dados e consequente
analise do resultados.

O capitulo IV contém a definicdo do universo através da identificacdo da
ociosidade de prédios de médios e grandes portes e das unidades domiciliares.
Neste capitulo é realizada uma simulagao da aplicagédo do regime urbanistico para
identificacdo do potencial construtivo dessas unidades.

O trabalho é fechado com as consideracdes finais sobre as recomendacgdes
que venham a contribuir com os estudos de viabilidade para revitalizagao de sitios
histéricos através da reabilitacdo de imdveis vagos ou subutilizados tendo como

ancora os programas de financiamentos do Governo Federal.



CAPITULO |

ZONA PORTO-FERROVIARIA DE PELOTAS - PATRIMONIO CULTURAL E
MEMORIA

Lagoa dos Patos, Arroio Pelotas, Canal sdo Gongalo, entre outros rios e
arroios da regido sul do Rio Grande do Sul, compée um conjunto hidrico que
historicamente contribuiram para a formagao da cidade de Pelotas. Formacéao esta,
relacionada a implantacdo do pdlo charqueador escravista no fim do século XVIII,
fruto dos interesses mercantilistas na regido e ao processo de disputa do territério
platino.

Influenciado pelo interesses de estancieiros e pelo comércio do charque, o
crescimento populacional, e urbano, € relativamente rapido; o povoado criado em
1812 ja é cidade em 1835. Logo apds o surgimento da vila, ocorreu a dragagem do
canal, consolidando o porto no Sdo Gongalo. Por volta de 1832, o primeiro barco a
vapor do Rio Grande do Sul comega a navegar por intermédio de uma sociedade de
comerciantes.

Juntamente com Rio Grande, Pelotas é o centro da industrializagao do Rio
Grande do Sul, ndo s pelas atividades comerciais, mas também pelas industrias,
fomentadas pelo contingente imigrante estabelecido na regido.

Posteriormente, o crescimento urbano € ampliado com a construcédo da
ferrovia Rio Grande-Bagé, iniciada em 1881; a estacado de Pelotas foi inaugurada em
1884. O ramal que levava da estacgao férrea ao porto ficou pronto em 1906.

Segundo Gutierrez:

Em 1917, na margem esquerda do arroio Pepino, a antiga salga deu origem
ao primeiro frigorifico, de capital nacional, o frigorifico Rio-Grandense,
encampado em 1924, pelo Anglo. As charqueadas situadas na margem do
Sao Gongalo transformaram-se em frigorificos, fabricas de linguas, sabdo e
velas e engenhos de arroz, atualmente desativados. (Gutierrez, 2006, p. 7)
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Figura 1 - Localizagdo do Porto
de Pelotas.

Fonte: GUTIERREZ, 2006, p. 7.

Esta zona porto-ferroviaria tem importante papel, portanto na fundagao e
formacao da cidade, como também no desenvolvimento dos setores comercial e de
manufaturas do Estado do Rio Grande do Sul. A regidao concentrou empresas e
amparou o crescimento populacional e urbano da cidade. No entanto, atualmente, a
situagdo dessa regiao € de decadéncia, uma vez que muitas industrias foram
fechadas, as linhas férreas desativadas, e as atividades do porto pelotense foram

fortemente diminuidas.

Situada as margens do Sdo Gongalo, junto ao porto, e nas terras adjacentes
por onde corriam o arroio Santa Barbara e os trilhos da estrada de ferro,
quer dizer, acompanhando as primitivas vias fluvial e ferroviaria, a antiga
zona das manufaturas, repleta de volumosas edificagbes encontra-se
ociosa, a espera de ser integrada ao planejamento urbano da cidade.
(GUTIERREZ, 2006, p. 10).

Foto por: Fotalmagem

Figura 2 — Vista aérea atual do porto de pelotas.

Fonte: Superintendéncia de Portos e Hidrovias. Disponivel em:
http://www.sph.rs.gov.br/sph 2006/content/porto pel/porto pel porto organizado.p

hp
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Figura 3 -  Zona
Portuaria.

Fonte: Superintendéncia
de Portos e Hidrovias.
Disponivel em:
http://www.sph.rs.gov.br/s
ph_2006/content/porto p
el/porto _pel apresentaca

o.php

1.1. Caracterizagao da zona portuaria — desenho urbano e tipologia

A area em estudo apresenta grande potencial, em termos simbolicos e
materiais, como um dos elementos fundamentais na construcdo de identidades da
cidade.

Possui importante acervo remanescente de edificagcbes de interesse para
preservacao, possibilitando recuperacbées com multiplos usos a serem definidos,
pelo fato de ser uma zona de interface entre a cidade e o canal Sdo Gongalo,
apresentando condi¢des de valorizar lugares de memoaria importantes para a cidade
e sua populagéo.

Se para Argan (2006) a existéncia de uma série de construgdes que tenham
entre si uma evidente analogia formal e funcional definem a criagdo de um “tipo”. A
formacao de tipologia néo é estatica, “é levado a cabo por propdsitos formais bem
definidos”, sendo que as séries tipoldgicas ndo se constituem a partir das fungdes

fisicas, mas da configuragéo de circunstancias:

[...] & essencial reclamar o direito a conhecer toda a experiéncia acumulada
do passado para sermos capazes de imaginar formas que se mantenham
validas no futuro. Por mais que um ‘tipo’ se preste a variagdes, o conteudo
ideoldgico das formas tem uma base constante, embora se possa assumir -
ou melhor, devesse assumir — uma énfase ou um carater especial em
determinada época. (ARGAN, 2006, p. 270)

Para VIDLER (2006), a cidade é pensada como um todo, seu passado e seu

presente revelados em sua estrutura fisica:
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A cidade é em si e por si uma nova tipologia. A tipologia n&o é construida de
elementos isolados, nem da reunido de objetos classificados de acordo com
0 uso, a ideologia social ou as caracteristicas tecnolégicas: ela surge
completa e pronta para ser decomposta em fragmentos. Esses fragmentos
ndo reinventam formas tipicas institucionais, nem repetem formas
tipolégicas do passado: sdo escolhidos e reagrupados de acordo com
critérios obtidos em trés niveis de significado — o primeiro é o dos
significados atribuidos pela existéncia passada das formas; o segundo
decorre da escolha do fragmento especifico e de seus limites, os quais
muitas vezes se cruzam entre tipos anteriores, o terceiro provem de uma
recomposicao desses fragmentos em um novo contexto. (VIDLER, 2006, p.
286-7)

A area portuaria e ferroviaria de Pelotas é portadora de significados para a
cidade. Ao longo de sua histéria sempre apresentou uma caracteristica de
predominancia do uso habitacional, caracteristica essa que veio a ser reforgada ao
longo das ultimas décadas, devido a atividade portuaria local ter sido abandonada
pelo Poder Publico Estadual, sendo, desta forma, subtraido o potencial desta
atividade do contexto econémico da cidade.

Segundo VIDLER (2006, p.287-8) “quando uma série de formas tipicas é
selecionada no passado de uma cidade” o seu significado politico e social original
ainda permanece, pois este sentido original da forma, as camadas de implicagdes
depositadas pelo tempo e pela experiéncia humana ndo podem ser simplesmente
eliminados de forma rapida “os significados contidos nesses tipos podem ser usados
para sugerir uma explicagdo para os novos significados de que foram investidos.”
Nao existem regras claras para as transformagbes, nem um conjunto de
precedentes historicos controversamente definidos. A continuidade da vitalidade da
pratica arquiteténica “provém de um engajamento essencial na justas demandas do
presente e ndo de uma mitificagado holistica do passado”. Também rejeita todas as
definigdes de um significado social unico da forma e reconhece o carater enganoso

de toda a atribuicdo de uma unica ordem social a uma ordem arquiteténica:

Nesse sentido, € um movimento inteiramente moderno, que deposita toda a
sua fé no carater essencialmente publico da arquitetura contra as idéias
cada vez mais privadas dos individuos mais romanticos da ultima década.
Nesse movimento, a cidade e a tipologia se reafirmam como as Unicas
bases possiveis para a restituicdo de um papel critico para a arquitetura
que, de outra forma, acabaria sucumbindo ao ciclo aparentemente
interminavel de produgéo e consumo. (2006, p.289)
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Ha uma identificagdo marcante dos moradores do Porto em relacdo ao
bairro, destacando-se certa unidade de vizinhanga e relagdes socio-culturais em
épocas passadas. Esta relagdo da comunidade com o bairro serve como um
estimulo para que se processe a recuperagao e manutencao das habitagdes que se

encontram degradadas.

1.2. O contexto local para revitalizagao

Em Pelotas, a utilizacdo dos recursos do MONUMENTA para reabilitagcao de
imoveis privados esteve muito abaixo do disponibilizado. Por outro lado, todo um
patriménio de iméveis localizado na area portuaria aguarda sua viabilizagdo para
que esta area possa novamente se inserir como uma “area viva” da cidade.

Partimos do principio de que ha, portanto, uma lacuna por parte dos
proprietarios de imodveis, arquitetos e gestores publicos de quais seriam os caminhos
para viabilizar a reabilitacdo de imdveis ociosos, vagos ou subutilizados. Ao
examinarmos o leque de programas habitacionais em curso, promovidos pelos
organismos publicos através de recursos nacionais ou em associagcdo com
financiamentos estrangeiros, verificamos que os programas habitacionais que
abrangem a produgdo de moradias populares com enfoque patrimonial s&o
adaptagdes de programas anteriores, voltados a produgdo de moradias através da
construgdo de novos edificios. O resultado desta pratica € o ndo atendimento da
demanda da produgdo de habitacdo, desconsiderando a reabilitagdo de imodveis
existentes e degradados.

Por outro lado, a reutilizagdo de imdveis ociosos e/ou degradados, com o
intuito exclusivo de revalorizagdo do espacgo, principalmente no ambito imobiliario,
conduz a um processo de gentrificagdo. Nossa idéia, no entanto, € mostrar que
podemos evitar a gentrificagdo privilegiando projetos que tenham a preocupagao
com a melhoria das condi¢bes de vida urbana para a populagao residente.

Vargas (2006) identifica, por meio de duas vertentes, as intervencbes
urbanas que vem sendo propostas: de um lado, direcionadas para o turismo com a
clara intengdo de inserir seus lugares na rota do turismo internacional; e de outro
lado a preocupagao com a melhoria das condi¢gdes de vida urbana para a populacéo
residente, o reforco de identidade pelo viés cultural e a procura pela instalagdo de

atividades econémicas que dinamizem a area.
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A intervencdo nessas areas urbanas demanda a consideracdo de
importantes instrumentos econémicos, sociais, juridicos e institucionais. A execugao
desses processos de requalificagao, recuperacédo e conservagao de sitios histéricos
implicam em investimentos publicos e privados para os novos usos desse valioso
patriménio, dada a importancia dessas areas urbanas para a economia e para a

formacao cultural e social. Para Harvey:

é possivel pensar, avaliar e realizar uma gama de possiveis sensacgdes e
praticas sociais através da aparéncia de uma cidade e o modo como os
seus espagos se organizam. O ambiente construido constitui um elemento
de um complexo de experiéncia urbana para a construgdo de novas
sensibilidades culturais. (1992, p. 69)

Nesse sentido, Eclea Bosi complementa:

recuperar a dimensado humana do espago € um problema politico dos mais
urgentes. A sobrevida de um grupo se liga estreitamente & morfologia da
cidade e esta ligagdo se desarticula quando a especulagdo urbana impde
um grau intoleravel de desenraizamento. (2004, p. 79).

O desafio comega na solugéo do projeto a ser adotado. Intervir em areas de
patrimdnio pressupde uma avaliagdo da sua heranga historica, cultural e patrimonial,
seu carater funcional, sua posic¢ao relativa na estrutura urbana, mas, principalmente,
precisar o porqué da necessidade de se fazer a intervencao.

A mudanca do uso do imdvel resulta em intervengdes arquitetdnicas
profundas, porém, nem todo imovel é passivel de adaptacdo. Muitas vezes essa
intervencdo pode ser tdo extensa que acaba sendo inviabilizada economicamente.
Os arquitetos devem atender a todas as exigéncias de iluminagéo, ventilagao,
legislacdo e também aos parametros dos programas habitacionais. Além disso,
precisam atender aos critérios de intervengdes da area enquanto patrimonio cultural,
devem ser considerados no projeto as questdes referentes a paisagem do sitio,
como por exemplo, altura, fachada e telhados, tais condicbes podem limitar a area
de projeto, e consequentemente inviabilizar o empreendimento. A utilizagdo de

subsidio €, muitas vezes, a alternativa para a solugado deste impasse.

1.3. Patrimonio cultural edificado e memoria social
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A memdédria mantém no presente um arquivo das experiéncias e das
vivéncias do passado, e também o conhecimento adquirido através das experiéncias
de outras pessoas vivas e releitura das mortas. Ao mesmo tempo, a memoria se
condensa em muitos elementos da cultura material, que servem de suporte
simbodlico para a mesma. Podemos afirmar também que a ativagdo da memoria
pode, as vezes, formar mais memorias.

Bérgson (1990) procede a uma analise interna, diferencial da memdria, de
acordo com a distingdo entre percepgao pura e memoria. O passado conserva-se e,
além de conservar-se, atua no presente, mas nao de forma homogénea. De um
lado, o corpo guarda esquemas de comportamento de que se vale muitas vezes
automaticamente na sua acao sobre as coisas; trata-se da memaria-habito, memoaria
dos mecanismos motores. De outro lado, ocorrem lembrangas independentes de
quaisquer habitos: lembrangas isoladas, singulares, que constituiriam auténticas
ressurreicdes do passado. A analise do cotidiano mostra que a relagao entre essas
duas formas de memoaria é, n&o raro, conflitiva. Quando a vida psicoldgica entra na
bitola dos habitos, movendo-se da agado para os conhecimentos uteis ao trabalho
social, diminui a margem para o devaneio, para onde flui a evocagao esponténea
das imagens.

A representacédo da construgcdo das memorias coletivas esta imersa em um
processo histérico, e nesse processo histérico as pessoas reconstroem seu passado
para manter e criar sua prépria identidade.

Segundo Candou (2002) a memoria apresenta trés modalidades variaveis
conforme os individuos, os grupos e as sociedades. Podemos encontrar na literatura
de valorizagado do patrimbnio, numerosos exemplos de enunciados que evocam a
‘memoria coletiva® de um povoado, de uma cidade, de uma regido, de uma
provincia, etc. Enunciados que acompanham geralmente a celebracdo de uma

identidade local.

Traz de novo a presenga dos Deuses, os feitos exemplares que forjam os
Herdis e que perseguimos ainda hoje como modelos exemplares, nos
coloca novamente em presenga das tradicdes dos Antepassados que nos
tornaram o que somos. Desta forma, o papel da memaria ndo é apenas o de
simples reconhecimento de conteudos passados, mas um efetivo reviver
que leva em si todo ou parte deste passado. E o de fazer aparecer
novamente as coisas depois que desaparecem.
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Se aplicarmos a metéafora “memdria coletiva” a um determinado grupo sera
totalmente pertinente se todos os membros deste grupo forem capazes de
compartilhar integralmente uma certa quantidade de representacdes
relativas ao passado que lhes havia sido previamente comunicado segundo
modalidades variaveis, porém socialmente determinadas e culturalmente
regradas. Assim é frequiente definir a memodria social como o conjunto de
recordagdes reconhecidas por um determinado grupo ou a meméria coletiva
como um conjunto de recordagdes comum a um grupo. (CANDOU, 2002, p.
62)

O termo “recordar”, segundo Candou, no contexto mitico significa resgatar
um momento originario e torna-lo eterno em contraposicdo a nossa experiéncia
ordinaria do tempo como algo que passa, que escoa e que se perde. A recordagéo,
como resgate do tempo, confere desta forma imortalidade aquilo que ordinariamente
estaria perdido de modo irrecuperavel sem esta re-atualizagao.

A construcdo e também a invencido da identidade coletiva contribuem de
alguma maneira aos historiadores e escritores locais, que prestam atengdo a um ou
outro periodo histérico. Portanto, dentro de uma cultura das circunstancias e
necessidades da época em que é escrita se convertem em parte da histéria, tanto
como os episddios narrados e as pessoas descritas.

Este exercicio de buscar aos tempos passados representa a expressao de
uma cultura na qual muitas vezes o individuo se confunde com o grupo, e o passado
representa um modelo moral e cultural. Esse passado atuaria como uma espécie de
espelho social moral do presente. Outras vezes, o recurso do passado e a ativagao
da memodria cria conflitos no interior dos mesmos grupos e entre diferentes grupos
que defendem diferentes versdes das identidades.

Mas estes conflitos e tensbes podem ser produzidos dentro do mesmo
individuo, que pode lutar contra sua propria memdéria. Desta maneira podemos
entender a memodria como um terreno de luta pela construgdo de identidades e
identificacoes.

Como mostra Michael Pollak, a memdria passa por um trabalho de
enquadramento, uma vez que se alimenta do material fornecido pela historia, esse
material, por sua vez, pode ser interpretado e combinado a referenciais associados,
para manter as fronteiras sociais entre grupos e individuos e também modifica-las.
Assim “esse trabalho reinterpreta incessantemente o passado em fungdo dos
combates do presente e do futuro” (POLLAK, 1989, p 9-10).

Portanto, a memodria € um suporte das identidades, e sem memodria nao

teriamos identidade. Ela é utilizada para organizar e reorganizar o passado e suas
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relagdes com o presente e o futuro. A presenca da memoria pode consolidar e
fortalecer as identidades, e também o contrario, fragmenta-las e debilita-las. A
memoria seja feliz, incbmoda ou tragica, é usada para condicionar as identidades de
um grupo humano.

A histéria é um recurso cultural e uma estratégia de construgcdo de
identidades, e em sua utilizacdo como recurso, o passado se reatualiza, buscando
um sentido social ao presente construido sobre as diferengas entre as pessoas.
Para Maurice Halbwachs “a memoria historica seria a memodria emprestada,
aprendida, escrita, pragmatica e unificada e a memoria coletiva seria uma
consciéncia do passado compartilhado por um conjunto de individuos, e também um
conjunto de representacgdes coletivas” (1950, p. 33).

Apesar das pessoas de um mesmo grupo poderem estabelecer
interpretacdes diferentes de um mesmo evento, também é verdade que os grupos
humanos criam uma memdria comum compartilhada, expressada em mitos, lendas,
crengas, religides, etc (Candau, 2002). Para Halbwachs “a memdaria individual ndo é
mais que um ponto de vista sobre a memoria coletiva, ja que o significado do que foi
memorizado se mede através da cultura®. (1950, p. 33)

Para Halbwachs o carater livre, espontaneo, quase onirico da memoria é
excepcional. Na maior parte das vezes, lembrar ndo é reviver, mas refazer,
reconstruir, repensar, com imagens e idéias de hoje, as experiéncias do passado. A
memoria ndo é sonho, é trabalho. E se assim €, deve-se duvidar da sobrevivéncia
do passado, “tal como foi”, e que se daria no inconsciente de cada sujeito. A
lembranga € uma imagem construida pelas matérias que estdo, agora, a nossa
disposigao, no conjunto de representagdes que povoam a nossa consciéncia atual.

Por mais nitida que nos parega a lembranga de um fato antigo, ela néo é a
mesma imagem que experimentamos anteriormente, porque nds ndo somos 0s
mesmos de entdo e porque nossa percepg¢ao alterou-se e, com ela, nossas idéias,
nossos juizos de realidade e de valor. O simples fato de lembrar do passado, no
presente, exclui a identificacao entre as imagens de um e de outro, e propde a sua
diferenga em termos de ponto de vista.

A linha de pesquisa de Halbwachs ndo estuda a memoéria com tal, mas os
“‘quadros sociais da memdria”, onde as relagbes a serem determinadas ja néao
ficaram restritas ao mundo da pessoa (relagdes entre o corpo e o espirito), mas

perseguem a realidade interpessoal das instituicbes sociais. A memoria do individuo
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depende do seu relacionamento com a familia, com a classe social, com a escola,
com a Igreja, com a profissdo, enfim, com os grupos de convivio e 0s grupos de
referéncia peculiares a esse individuo.

Para ele ndo existe memoaria puramente individual, posto que todo individuo
esta interagindo e sofrendo a ag&o da sociedade, através de suas diversas agéncias
e instituicbes sociais. A forte influéncia de Emile Durkheim pode ser sentida na
concepgao da memdria coletiva como aquela que € referendada pelo(s) grupo(s)
com o qual se convive e do qual extraimos nossas lembrancas. E preciso ndo
esquecer que a lembranga, ao contrario das referéncias histéricas, pertence e esta
no individuo, mas isso ndo a torna unica e individual. Mesmo a lembranca
aparentemente mais particular remete a um grupo, a um contexto de interagao.

Assim, Halbwachs empreende uma dupla apropriagcéo: de um lado, utiliza a
nocgéo tdo cara em Durkheim de que os fatos sociais (e a memoéria seria um deles)
ao mesmo tempo, que podem ser encontrados na consciéncia individual, dela
independem e se originam de uma consciéncia coletiva, que ao estar em todos nao
estd em lugar nenhum, portanto ao estudar a parte estuda-se também o todo; de
outro, percebe que na interagao e no significado comum que a lembranga tem para o
grupo é que se forma a memoria coletiva, em uma referéncia direta aos preceitos
weberianos.

Como Ecléia Bosi demonstra, as colocacbes de Halbwachs sdao uma
contraposi¢ao a visdo de Bergson acerca da memoria, onde esta € concebida como
pertencente a esfera individual, em uma abordagem mais psicologizante. Para
Halbwachs, uma questdo fundamental da memdria coletiva, enquanto fato social,
seria a sua ancoragem para cada individuo. Para se ter uma memoria coletiva, é
preciso interligar as diversas memdérias dos individuos que fazem parte do grupo
identificado como proprietario daquela memoaria.

Ao redor do patriménio cultural sdo geradas uma diversidade de memorias.
Neste ponto temos que destacar como um elemento fundamental o chamado
turismo cultural que € o consumo de lugares de recordacbes e memorias (Nora,
1984). Estes sdo lugares onde ocorreram acontecimentos histéricos importantes, e
também lugares que recordam a vida de artistas ou intelectuais.

Estes lugares de memoarias atraem turistas por seu valor histérico, artistico
ou cotidiano, constituindo uma pratica social que Candau havia chamado como

“turismo da memoaria” (2002, p. 68).
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Podemos afirmar que o patriménio cultural é produto da ativagdo da
memoria, que selecionando elementos herdados do passado, os inclui na categoria
de patrimdnio cultural seguindo critérios de antiguidade, afeto, sentimento, politica,
etc (Candau, 2002, p. 89-90).

O sentido da preservacao nao € pela materialidade existente, mas pela
representacdo, evocagdo ou memoria que lhe é inerente, ou seja, preserva-se
porque o patriménio cultural tem um valor — é portador de referéncias para a
sociedade. A preservacao se relacional a destruicdo, assim como a memoria esta
indissociavelmente ligada ao esquecimento, para que a construgdo da sociedade
nao se cristalize.

Para Nora, a memdria “se enraiza no concreto, no espago, no gesto, na
imagem, no objeto” (1984). A memdria se concretiza, muitas vezes, em artefatos que
vao desde um documento escrito até os grandes monumentos arquitetonicos. Esses
bens patrimoniais tornam proximo o que € distante no tempo e no espacgo. “As
imagens construidas no passado nao pertencem apenas a uma época ja vivida; elas
podem e se tornam legiveis num outro tempo, quando se estabelece a sincronia e a
recognoscibilidade” (PESAVENTO, 1989).

Na linha durkheiminiana através da memodria coletiva estudada por Maurice
Halbwachs, a memodria € um trabalho sobre o tempo, mas sobre o tempo vivido,
conotado pela cultura e pelo individuo. Para Halbwachs, as relagcbes a serem
determinadas nao ficam restritas ao mundo da pessoa, mas perseguirdo a realidade

interpessoal das instituicdes sociais.

Quando um grupo esta inserido numa parte do espaco, ele a transforma a
sua imagem, ao mesmo tempo em que se sujeita e se adapta as coisas
materiais que a ele resistem. Ele se fecha no quadro que construiu. A
imagem do meio exterior e das relagbes estaveis que mantém consigo
passa ao primeiro plano da idéia que faz de si mesmo. [...] N&o é o individuo
isolado, é o individuo como membro do grupo, € o préprio grupo que, dessa
maneira, permanece submetido a influéncia da natureza material e participa
de seu equilibrio. Mesmo que pudéssemos pensar que é diferente, quando
0s membros de um grupo estao dispersos e ndo encontram nada, em seu
novo ambiente material, que lhes lembra a casa e os quartos que deixaram
[...]- Assim se explica como as imagens espaciais desempenham um papel
na meméria coletiva.” (HALWBACHS, 1990, p. 133)
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O patrimbnio cultural edificado possibilita um contato coletivo da multidao
andnima das cidades com referéncias da memoria social. Os lugares patrimoniais
ativam o sentido de histdria no cotidiano.

Segundo Halbwachs, para bem compreender a influéncia que exercem os
diversos lugares de uma cidade sobre os grupos que a ela se adaptaram
lentamente, seria necessario, numa grande cidade moderna, observar, sobretudo os
quarteirdes antigos, ou as regides relativamente isoladas de onde seus habitantes
nao se afastam, a ndo ser para ir ao trabalho, e que se transformam como pequenos
mundos fechados; ou ainda, mesmo nas partes novas da cidade, as ruas e as
avenidas povoadas, principalmente por operarios, que se encontram em casa,
porque entre a casa e a rua ha trocas permanentes e porque as relagdes de
vizinhanga ali se multiplicam.

As areas urbanas de valor patrimonial, enquanto suportes de memoria,
cumprem um papel em torno da construcédo de identidades coletivas. E nas cidades
menores onde a vida € ainda regulada e ritmada, como o era quando as tradigbes
locais eram melhor visualizadas, que o grupo urbano aparece melhor. O corpo
social, em suas divisbes e suas estruturas, reproduz a configuragdo material da
cidade na qual esta inserido.

Quando um grupo humano vive muito tempo num lugar, adaptado a seus
habitos, os seus movimentos e os seus pensamentos se regulam pela sucessao de
imagens que lhe representam os objetos exteriores.

A preservacdo de areas urbanas do patriménio cultural envolve a
manifestacdo imaterial, os produtos da cultura popular, o proprio tracado do sitio e
as caracteristicas arquitetdbnicas dos iméveis. Evocam, portanto, as estruturas
sociais como um todo. O contato com este tipo de suporte da memaria podera servir
de apoio na construgdo da cidadania por constituir um estimulo ao processo de
aprendizagem social.

Segundo Mesentier®:

As areas urbanas de valor patrimonial sdo suportes de memoaria social que
possibilitam a construgdo de identidades coletivas/sociais numa perspective

6 Arquiteto do IPHAN/Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional, Doutor em Planejamento
Urbano e regional/PPUR-UFRJ, Prof. Dra Pds-graduagdo em Arquitetura e Urbanismo do Instituto
Metodista Bennett .
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democratica, porque contribuem para a construgéo e difusdo do sentido de
histéria na sociedade, remetendo a uma histéria onde o cotidiano das
multiddes andnimas conquista o status de valor histérico da identidade
maior de uma formacgao sécio-territorial. (MESENTIER, 2004)

Para Bosi, tempo nao flui uniformemente, o0 homem tornou o tempo humano,
desta forma cada classe o vive diferentemente, assim como cada pessoa. Existe a
noite serena da crianga, a noite profunda e breve do trabalhador, a noite infinita do
doente, a noite pontilhada do perseguido. E verdade, porém, que nossos ritmos
temporais foram subjugados pela sociedade industrial, que dobrou o tempo a seu
ritmo, racionalizando as horas de vida. E o tempo da mercadoria na consciéncia
humana, esmagando o tempo da amizade, o familiar, o religioso. A memoria os
reconquista na medida em que € um trabalho sobre o tempo, abarcando também

esses tempos marginais e perdidos na vertigem mercantil (BOSI, 2004).

1.3.1. A importancia da conservagao

No que tange a paréametros oficiais na definicdo de preservagao do tecido
histérico urbano, destaca-se a Recomendagao de Nairébi — cunhada pela Unesco
(Organizacao das Nagdes Unidas para a educacgao, a ciéncia e a cultura) em 1976.
Esta foi a primeira carta patrimonial a falar claramente da preservagdo de
“conjuntos” (o que inclui os centros historicos) e a buscar compartilhar a preservagéo
e as exigéncias contemporaneas, apoiada pela administragdo local e municipal,
associagdes de moradores e de bairros e de érgaos técnicos. A Recomendacéao

afirma que:

os conjuntos histéricos ou tradicionais [...] constituem a presenga viva do
passado que lhes deu forma, asseguram ao quadro da vida a variedade
necessaria para responder a diversidade da sociedade e [...] constituem
através das idades os testemunhos mais tangiveis da riqueza e da
diversidade das criagbes culturais [...] diante dos perigos da uniformalizagéo
e da despersonalizacdo que se manifestam constantemente em nossa
época. (Cf. Recomendacao de Nairdbi, 1976).

Tais conjuntos, segundo a Recomendagao, podem ser sitios pré-historicos,

cidades historicas, bairros urbanos antigos, aldeias e lugarejos, assim como
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conjuntos monumentais homogéneos. A “ambiéncia” é definida como o “quadro
natural ou construido que influi na percepgéao estatica ou dindmica desses conjuntos,
ou a eles se vincula de maneira imediata no espago, ou por lagos sociais,
econdmicos ou culturais” (Ibidem), ou seja, cada conjunto histérico ou tradicional e
sua ambiéncia deveria ser considerada em sua globalidade, como um todo coerente
cujo equilibrio e carater especifico dependem da sintese dos elementos que o
compdem e que compreendem tanto as atividades humanas como as construgdes, a
estrutura espacial e as zonas circundantes. Dessa maneira, todos os elementos
validos, incluidas as atividades humanas, desde as mais modestas, tém, em relacao
ao conjunto, uma significagdo que € preciso respeitar.

Segundo a Carta de Petrépolis ’:

0 espago que concentra testemunhos do fazer cultural da cidade em suas
manifestagdes [...] [deve ser entendido] em seu sentido operacional de area
critica, e ndo por oposigdo a espagos nao historicos da cidade, ja que toda
cidade & um organismo histérico. [...] Sendo a polifuncionalidade uma
caracteristica do Sitio Histérico Urbano, a sua preservagao nao deve dar-se
a custa de exclusividade de usos, nem mesmo daqueles ditos culturais,
devendo, necessariamente, abrigar os universos de trabalho e do cotidiano,
onde se manifestam as verdadeiras expressdes de uma sociedade
heterogenia e plural. (CARTA DE PETROPOLIS, 1995)

Sob a diversidade da vida de uma rua densamente povoada ha uma ordem
e um ritmo cuja sequéncia é portadora de um sentimento de identificagdo (BOSI,
2004, p. 13). Em termos visuais, Bosi define a cidade como um mapa sonoro
compartilhado, e vital para seus habitantes que, decodificando sons familiares,

alcangam equilibrio e seguranca:

[--.] As histérias de vida muitas vezes decorrem em sobrados da pequena
classe média, que ndo merecem tombamento, porque Ia ndo morou barao
algum, mas foram adquiridos com prestacdes custosas, privagdes sem fim,
[...]. Existem correspondéncias corticais entre o espago percorrido
habitualmente e o sistema nervoso central, que conferem significados aos
marcos de orientagdo do espaco. O bairro é uma totalidade estruturada,
comum a todos, que se vai percebendo pouco a pouco, € que nos traz um
sentido de identidade. E um lugar nosso, e um lugar nosso deve ter [...]

" A Carta de Petrépolis foi cunhada durante o evento do 1°. Seminario Brasileiro para Preservacéo e
Revitalizagao de Centros Histéricos, ocorrido em Petrépolis no ano de 1987.



34

fechamento e proximidade de elementos, deve ser mais denso que seu
entorno e permitir a dialética da partida e do retorno. Permitir também
peregrinagdes que sao percursos sagrados a lugares mais densos de
significagdo na cidade e, as vezes, o sentimento de estar perdido num
mundo vazio, mondétono e violento. E o reencontro do caminho familiar, se
ele ainda existe. (BOSI, 2004, p. 14)

A imagem da deterioracédo e degradacgao e seus efeitos afetam os diferentes
atores envolvidos de forma distinta, de acordo com os respectivos interesses e
segundo a conjuntura local, cada vez mais internacionalizada. As intervengdes
urbanas propostas e executadas de modo a conter esse processo tém apresentado
como resultados, algumas vezes inesperados. Recuperar estas areas nos dias
atuais significa, entre outros aspectos, melhorar a imagem da cidade que, ao

perpetuar a sua historia, cria um espirito de comunidade e pertencimento. Para Bosi:

os urbanistas devem escutar os moradores, estar abertos a sua meméria,
que é a memoria de cada rua e de cada bairro. Recuperar a dimensao
humana do espaco é um problema politico dos mais urgentes. A sobrevida
de um grupo liga-se estreitamente a morfologia da cidade e esta ligagédo se
desarticula quando a especulagdo urbana causa um grau intoleravel de
desenraizamento. (BOSI, 2004, p. 15)

1.3.2. O reuso do Patrimonio cultural edificado

Mesmo que nao se articulem como tecidos homogéneos, os bairros
histéricos apresentam numerosas qualidades urbanas e morfolégicas que permitem
observar certa harmonia na ambiéncia. Os alinhamentos e os ritmos do
parcelamento da terra, com terrenos estreitos e compridos, volumetrias de gabaritos
médios e baixos, materiais de revestimentos similares e sistemas construtivos
analogos, com algumas raras excegdes, conformam a fisionomia da paisagem
edificada. Entretanto, para ndo banalizar os instrumentos de prote¢cao do patrimdnio
cultural € necessario ter em mente que a experiéncia estética é o resultado de um
percurso, e a experiéncia do patriménio arquitetdnico ndo foge a regra e comporta
dificuldades proprias.

A adocdo de uma politica que vise a melhoria das condigbes de
habitabilidade nas areas e intervengado, preservando a morfologia e o valor cultural
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das edificagdes, buscando dinamizar a vida econdmica social e cultural através dos
valores do proéprio bairro, podera evitar a desertificagdo dessas areas. Tal como nos
modelos portugués e francés de reabilitagdo do patrimbnio, destaca-se o valor do
espaco publico, onde os usuarios dos bairros podem emergir numa cidade densa de
memorias onde existe o convivio e a troca de sociabilidades. Mas é claro que as leis
devem ser flexiveis o suficiente para atender as evolugbes ao longo do tempo,
criando cumplicidade entre criagao e preservagao que mantenham os bairros vivos e
nao uma cidade “engessada”, como se desejava na década de 1980.

A reabilitacdo de areas degradadas pode ndo trazer resultados imediatos,
mas o importante é manter o binbmio patriménio cultural e habitagdo para termos
uma chance real de, simultaneamente, reabilitar um bairro para seus préprios
moradores e para a histéria da cidade. Devemos buscar diretrizes para a
reintegracédo deste patriménio edificado junto aos tecidos antigos, evitando cenarios
e “curetagens” para impedir que acontegcam apenas transformagdes para produto de
consumo e espetaculo de imdveis “sem miolo” que perdem muito do seu significado.

Segundo Huyssen (2000), o uso da emergéncia da memoédria € um dos
fendmenos culturais e politicos mais caracteristicos de fins do século XX. Isso é
justificado pela transformagdo ocorrida na sociedade quanto a experiéncia e
sensibilidade temporal; acontece um deslocamento em relacdo a percepg¢ao do
tempo de futuro-presente para passado-presente. E nesse sentido que ocorre a
sensagao que o mundo esta ficando “musealizado”. Em parte, esta sensacgao é
criada pela industria cultural, pois os homens estdo sendo conduzidos a procurar a
recordacédo total e induzidos a alimentar um desejo constante de puxar o passado
para o presente.

Em sintese, a reabilitagdo, ndo deve retirar o significado das edificagdes com
O reuso apenas para solucionar questdes da industria patrimonial, o que leva a
cidade a estabelecer um distanciamento dos antigos habitantes de seu bairro, onde
todo o corpus do patrimdnio urbano perderia por completo qualquer valor memorial

afetivo.

1.4. Intervengdes urbanas: mercantilizagao das cidades x Habitacao, direito a
moradia e direito a cidade
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Ao longo da histéria do urbanismo, os centros urbanos passaram por
movimentos de destruicdo e reconstrugdo. No século XX, esses movimentos
transitaram do conceito de renovagdo modernista, ao conceito pés-moderno de
revitalizagao.

Apo6s a Il Guerra Mundial e até o ultimo quartel do século XX, as metrépoles
do mundo inteiro viveram um intenso crescimento econdmico de matriz fordista —
producdo e consumo massificado — onde o ideal positivista e a légica racional-
tecnicista do modernismo orientavam politicas urbanas equivocadas, numa
renovacao indiscriminada da cidade existente. Os procedimentos aplicados na
medicina urbana® serviram como instrumentos para as intervengdes nas cidades
desse tempo. Surgem os primeiros planos de renovagdo urbana com o aumento da
populacao e estes tem o sentido de “higienizag&o”.

Nestes projetos ocorria a substituicdo da riqueza fisico-espacial e a
pluralidade sécio-cultural de areas centrais tradicionais, ja desvalorizadas e
esvaziadas de suas fungbes originais, por ambientes frios, monofuncionais e
simplistas, e uma arquitetura distanciada de lastros histéricos e dos valores da
populagcdo como € o caso do exemplo classico da reforma de Paris realizada por
Haussmann (1851-1870). Como declara Vargas:

Segundo Choay e Merlin (1988, p. 580) a critica desse modelo, renovag¢éo
urbana, coloca-se no plano social, uma vez que desfaz o lago dos
habitantes da area ‘renovada’ quando sao removidos para outros lugares.
Quanto a morfologia, rompe brutalmente as caracteristicas do tecido urbano
anterior e a relagdo com a vizinhanga. Essa atitude foi propria das idéias
modernistas, como estao implicitas na Carta de Atenas e reforgadas por Le
Corbusier dez anos depois, influenciando varias geracdes de urbanistas, os
quais justificavam a selecdo de conjuntos arquitetdnicos a ser conservados
ou demolidos. (VARGAS, 2006, p. 57)

A “era das demoli¢gdes” comecgava a chegar a o fim quando o continuum do
tecido urbano passara a ser considerado como espa¢o merecedor de valorizacao.
Com a Carta de Veneza (1964) o conceito de monumento histérico ndo seria mais
restrito a exemplos isolados, seria estendido a todo conjunto representativo, mesmo

modesto, de testemunho de evolugdes, civilizagdes ou acontecimentos historicos.

® Conforme Foucault (apud Vargas) as terminologias adotadas para os urbanistas no periodo eram
constituidas de um conjunto de metaforas advindas das ciéncias médicas, tais como intervengées,
cirurgias urbanas, etc. Os procedimentos aplicados na medicina urbana serviram com instrumentos
para as intervencdes nas cidades desse tempo, consolidando-se no século XIX.
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De acordo com Vargas (2006, p. 58) surgiram agdes integradas e simultaneas, nem
sempre bem sucedidas, visando a retomada das atividades econdémicas, como a
recuperacéo fisica dos imdveis e a fixagao da populagao de origem no seu habitat. A
partir do reconhecimento das preexisténcias surge um novo conceito, amplamente
adotado nos dias de hoje, e consequentemente, um elenco de termos com
significados semelhantes: valorizagéao, revitalizagdo, reabilitagdo.

Segundo Choay e Merlin, a reabilitagdo significa o restabelecimento dos
direitos, sendo na Jurisprudéncia a “acédo de recuperar a estima e a consideragao”
(1988, p. 573 apud Vargas, 2006, p. 58).

A carta de Lisboa (1995) surgiu com a intengdo de nomear tipos de
intervencdo, mas também possui confusbes semelhantes as outras cartas ao
conceituar esses tipos. A carta define o conceito de renovagéo para ser aplicado em
tecidos urbanos degradados, demolindo estruturas morfolégicas e tipologicas,
substituindo-as por tipologias arquiteténicas contemporaneas. Uma das confusdes
encontradas € justamente a inclusdo desta definicio como uma das técnicas

utilizadas para a reabilitagdo urbana. Segundo a Carta:

Reabilitagdo urbana é uma estratégia de gestdo urbana que procura
requalificar a cidade existente através de intervengdes multiplas destinadas
a valorizar as potencialidades sociais, econémicas e funcionais, a fim de
melhorar a qualidade de vida das populagdes residentes, isso exige o
melhoramento das condicbes fisicas do parque construido pela sua
reabilitacdo e instalagdo de equipamentos, infra-estruturas, espacgos
publicos, mantendo a identidade e as caracteristicas da area da cidade a
que dizem respeito.

Revitalizacdo urbana engloba operagdes destinadas a relangar a vida
econdmica e social de uma parte da cidade em decadéncia. Esta nogao,
préxima da reabilitacdo urbana, aplica-se a todas as zonas da cidade sem
ou com identidade e caracteristicas marcadas. (apud Vargas, 2006, p.59)

O termo regeneragéog, comega a ser usado na virada do século XX, que
relaciona o tecido da pele ao tecido urbano, tem sido entendido no Brasil com o
sentido de demolicdo de tecidos antigos e substituigdo por novos. A agao da
regeneragao traria nova vida e saude para o tecido urbano; se faz presente a

ideologia da recuperagao. Conforme Vargas:

® Conforme Vargas (2006, p.60) este termo esta ligado a uma metafora que compara a trama de um
tecido da pele ao tecido urbano. A regeneragao seria um processo de recuperagao do tecido da pele,
sem, no entanto, rompé-lo.
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Este termo foi utilizado em varios planos, como na reconstrugao das docas
de Londres, onde grandes complexos arquitetdénicos foram edificados ao
longo da década de 1980, sem qualquer preocupagao de continuidade com
o tecido urbano remanescente. (VARGAS, 2006, p. 60)

Estas terminologias apontam para uma relagdo temporal. O prefixo RE é
usado para considerar a inclusdo do tempo, mas aparecem em muitos casos
associados apenas a elementos promocionais de marketing urbano.

Neste trabalho adotamos o conceito de revitalizagao, pois este se contrapde
ao de renovagao urbana, e tem como pressuposto, preservar o passado
incorporando tanto a renovagao seletiva de conjuntos deteriorados, como a
preservacgao de interesse histérico e cultural, a reciclagem de imoveis historicos para
novas atividades e o desenvolvimento de areas desocupadas ou subutilizadas.

A area porto-ferroviaria ja se encontra em processo de reabilitagdo. Alguns
dos prédios indicados pela pesquisa sobre a ociosidade (GUTIERREZ, 2006) se
encontram em processo de adaptagdo a novos usos e outros estdo em fase de
projeto. E necessaria uma definicdo clara das politicas publicas para a area e
também a aceitagdo da participagdo dos moradores nos projetos que irdo definir os
novos usos. Desse modo, € importante ter consciéncia da caréncia habitacional e da

precariedade de muitas habitagdes que estdo presentes no mapeamento da area.

1.4.1. Mercantilizagao das cidades

As intervencdes sobre sitios e areas centrais tem tido preocupacao de
manter uma memoria coletiva da cidade, mas elas ndo se importam de substituir
uma populagdo por outra, a gentrificagdo, ocasionando a perda da memoria
cotidiana. A substituigdo da populagdo residente por outra de classe mais alta,
transforma a memdria coletiva, que é quase sempre traduzida para um cenario.

Para varios autores (HUYSSEN, 2000; SAMUEL, 2000 E REICHL, 1999
apud VARGAS, 2006) a criagdo de sonhos e fantasias incorporadas as intervengdes
urbanas, considerando estacbes ferroviarias, mercados municipais, armazéns

portuarios e fabricas, como potenciais constru¢cées a um cenario para 0S novos Uso0s
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urbanos de lazer, entretenimento, cultura e consumo, ou seja, € um processo de
disneyfication™®.

Para Vargas, “enquanto a imagem da cidade pode ser um elemento
importante para atrair capital e pessoas, em um periodo de intensa competicao
urbana, lugares espetaculares e festivais publicos servem, também, para ofuscar
fortes conflitos sociais e desigualdades”. (2006, p. 45) Na mesma linha, Harwey
afirma que “a sociedade Pds-moderna prové sua populagdo, como os antigos
imperadores romanos provinham, de panem et circencus, ou pao e circo, para
sustentar a ordem capitalista”. (2000 apud Vargas, 2006, p. 45)

Segundo Sanchez (2001, p. 33) através da analise de alguns processos de
reestruturagdo urbana da década de 90, relacionados com os respectivos governos
das cidades e suas politicas urbanas, é possivel identificar interessantes
convergéncias, que dizem respeito as estratégias utilizadas pelo poder politico para
“vender” as cidades. De fato, a partir de um determinado momento histérico, aqui
identificado com os anos 90, as cidades passaram a ser “vendidas”, o que sugere
que o espago das cidades passa a ser tratado como mercadoria.

A producgao global do espago tem inspiracdo na conquista capitalista, que
compreende a compra e venda deste espago na escala mundial. Como afirma
Lefebvre (1998), essa orientagdo estratégica, tem muito mais importédncia que a
simples venda de parcelas do espago, pois procura realizar uma reorganizagao
abrangente da producgao subordinada as cidades e aos centros de decisao.

Para Sanchez essa estratégia global encontra uma nova dinamica para a
reproducgao do capitalismo:

A construgdo da cidade-mercadoria que, sob a égide do poder politico dos
governos locais, perfila-se através dos processos de reestruturagédo urbana
(como exigéncia da economia competitiva) e através da construgdo de
imagem para vendé-la, para inseri-la no mercado. Como mercadoria
especial, envolve estratégias especiais de promogao: sao produzidas
representagées que obedecem a uma determinada visdo de mundo, séo
construidas imagens-sintese sobre a cidade e s&o criados discursos
referentes a cidade, encontrando na midia e nas politicas de city marketing
importantes instrumentos de difusdo e afirmacgdo. As representagdes do
espago e, baseadas nelas, as imagens-sintese e os discursos sobre as

' World show Case é uma amostra de 11 paises construida no interior da Disney World. Cada lugar
€ uma espécie de imitacédo, coisas icbnicas e copias de caracteristicas arquitetbnicas, comidas,
roupas, etc. Em pouco tempo o turista visita 0 mundo. As novas revitalizagdes sao, na maioria das
vezes, cenarios que mostram apenas uma proposta ao turismo.
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cidades, fazem parte, pela mediacdo do politico, dos processos de
intervencao espacial para renovagao urbana. (SANCHEZ, 2001, p. 33)

Em Cidade do Pensamento Unico, Arantes (2000) destaca a mercantilizagéo
e a centralidade da cultura, num processo comandado pelo capital, que caracteriza
os modelos europeu e americano de cidade-empresa-cultural importados pelo Brasil.
Ainda segundo Erminia Maricato (2002), as cidades de paises periféricos e semi-
periféricos acabam, constituindo ilhas em determinados locais que mimetizam o
Primeiro Mundo, onde residem os detentores do capital, cercados de "cidades
ocultas" ignoradas pelo Estado.

Para Carlos Vainer os debates sobre revitalizagao de areas urbanas, centros

urbanos ou areas historicas das cidades incorrem num grande equivoco:

A discussdo esta fundada na idéia de que estas areas ndo possuem
vitalidade. Na verdade, essas areas tém uma extraordinaria vitalidade, mas
foram, em muitos casos, ocupadas por grupos sociais de baixa renda. O
que estd sendo feito é renegar um tipo de vitalidade e recuperar essas
areas para determinados grupos sociais. (VAINER, 2000)

Vainer defende que o problema dessas areas nao é a de falta de vitalidade,
mas a falta de investimento publico, justamente porque séo locais ocupados pelas
camadas menos favorecidas. Ele contradiz a afirmacao de que as classes de baixa
renda nao valorizam areas histéricas ou as areas urbanas em que vivem, pois "a
sobrevivéncia da riqueza patrimonial dessas regides se deu gragas aos grupos de
baixa renda e nao a outros” (VAINER, 2000).

Com a promocdo de investimentos ou intervengdes culturais, cria-se um
consenso em torno da necessidade de se fazer essas intervengdes, mobilizando
iniciativa privada e governos locais, através de uma série de interesses, para reativar
o “turismo de negdcio” ou outros negdcios ligados a cultura. Como consequéncia
das intervengdes a populagao local que vivia naquelas regides antes degradadas,
vai sendo direta ou indiretamente expulsa, muitas vezes sem indenizagao.

A esfera da cultura também é encarada nesse processo como uma esfera
econdmica. A cidade passa a ser um espacgo relevante onde determinado conjunto
de eventos e atividades do mercado cultural sdo atualizadas e oferecidas como

espetaculo.
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Para Otilia Arantes (2000) “rentabilidade e patrimdénio arquiteténico-cultural
se ddo as maos, no processo de revalorizagdo urbana”. A constru¢do de imagens
atrativas que possam produzir vantagens competitivas € buscada por muitas cidades
contemporaneas. Forma-se um consenso em torno de que a economia local deve
adaptar-se as forcas externas do mercado e que as politicas publicas devem facilitar
estas mudancgas; de tal modo que suas ag¢des devem ressaltar as vantagens
comparativas, construindo imagens de bons locais para os negdcios; levando a
valorizagdo da coalizdo das forgas publicas e privadas para guiar e promover o
desenvolvimento econémico local.

Essa busca leva a elaboragao de planos estratégicos nos quais se mesclam
formas de elevar a alto estima da populagao, construcdo de uma imagem vendavel
do local, promogéao de territérios de oportunidades, exploragdo das potencialidades
locais como negdcios, maximizagdo das infra-estruturas pela dinamizagéo e
revitalizagdo urbanas e promogao de eventos efémeros de grande apelo comercial.
Nesse contexto o desenvolvimento urbano aproxima cultura e economia, patriménio
e turismo.

A dindmica social mudou de forma significativa, assim como também os
interesses que justificam a preservacédo de determinados bens, que estdo cada vez
mais atrelados aos interesses econdmicos relacionados ao universo do turismo. Os
espacos urbanos, principalmente em seus nucleos antigos, repletos de memoria,
sdo convertidos em paisagens urbanas estilizadas, sendo o uso turistico, dos
mesmos, estimulado. Essa conversdo dos espagos de memoria em territorios de
oportunidades, por seu potencial latente, se da em complexos processos de
valorizagao induzidos por politicas de revitalizagao.

Para Santos (1998) o territério urbanizado esta envolvido por uma teia
complexa de implicagdes cientificas, socio-econémicas, politicas e culturais. Este
também se coloca entre as escalas espaciais, local e global. O transito por entre
essas escalas € o que permite perceber que a nivel local se produz uma contra
ordem, pois sao nos lugares que ocorrem as resisténcias e solidariedades, capazes
de inverter os processos de dominagéo do global.

Sobre esta hegemonia e a perda do valor simbdlico do patriménio cultural

Pelegrini alertou:
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Talvez o maior perigo enfrentado pelo patriménio mundial na atualidade,
nao se restrinja ao descaso publico ou as agdes do tempo, mas a
depauperagao do valor simbdlico e histérico dos bens culturais e a gestacao
de espacos globais, pois estes constituem atos de depredacgao irreversiveis.
(20086, p. 22)

Conhecer essas relagbes e compreender o territério € um desafio urgente,

segundo Santos:

O territério ndo é apenas o resultado da superposi¢cdo de um conjunto de
sistemas naturais e um conjunto de sistemas de coisas criadas pelo
homem. O territério € o chdo e mais a populagao. Isto € uma identidade, o
fato e o sentimento de pertencer aquilo que nos pertence. O territério é a
base do trabalho, a resisténcia, das trocas materiais e espirituais da vida,
sobre as quais ele influi. Quando se fala em territorio deve-se, pois logo,
entender que se esta falando em territério usado, utilizado por uma dada
populagao. (1998, p.101)

No entanto, aliados a degradacgédo da qualidade de vida, a desestruturagéo
do tecido social das cidades e aos notaveis desequilibrios contemporaneos, temos a
necessidade de construir uma outra visdo. Para tal, algumas possibilidades existem,
onde atores politicos ja pensam em planos de governos como algo mais substantivo,
em condigbes de gerar propostas que estimulem ou resgatem a criagdo de
identidades, desenvolvendo grupos culturais, mapeando culturas e buscando suas
raizes dentro do territério. Além disso, para uma boa gestdo das cidades, os
processos urbanos precisam estar articulados com valores democraticos e com os
direitos da populagdo aos bens culturais, territoriais, a cidadania e a vida. Mas é
preciso além da preocupagao com o controle urbanistico, a integragao dos diferentes

setores do governo e deste com a sociedade.

1.4.2. Habitagao, direito a moradia e direito a cidade

A requalificacdo dos espacgos publicos, como ruas, avenidas e pracas,
valoriza a area onde essa populagdo esta inserida. Entretanto, o perigo ocorre
justamente quando essa valorizagdo causa o aumento imediato dos aluguéis e

impostos, expulsando a populagao residente, muitas vezes constituida de moradores
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antigos e tradicionais. Eles acabam buscando abrigo na periferia da cidade, pois n&o
tem como arcar com o novo custo.

Exemplos ocorreram nas areas portuarias em todo o mundo entre a décadas
de 1960 e 1970. O progresso tecnolégico e a adogdo de containers para
armazenagem e transporte de cargas abriram a possibilidade de navios cada vez
maiores, 0 que por sua vez, exigia canais e areas de cais compativeis, condigbes
que os antigos portos ndo podiam atender. Com isso ocorreu um processo de
esvaziamento e abandono dessas areas, muitas vezes localizadas proximas aos
centros das cidades e com razoavel infra-estrutura instalada.

Da mesma maneira, o fenbmeno da revitalizagdo de areas portuarias € um
sintoma contemporaneo da reestruturacédo do espago geografico de muitas cidades
em todo o mundo. Seguindo o exemplo de cidades como Boston, Londres e Nova
York, a prefeitura da cidade do Rio de Janeiro langou em outubro de 2001 o Plano
de Revitalizacdo da Regido Portuaria, entretanto, as residéncias aproveitadas no
processo de requalificacdo destinaram-se as classes média e alta.

Cidades como Lisboa e Paris adotaram politicas habitacionais fundadas na
locacdo dos imoveis, onde os proprietarios recebem subvengdo do governo para
manterem os prédios preservados, alugados por um valor social, 0 que nao exclui a
populagcado de baixa renda dos locais revitalizados.

Entre a cidade antiga e a cidade futura ha uma alteragdo nas necessidades
da populagdo que geram pressdes e deslocam o campo das permanéncias para
proximo das mudancas, estas mudancas tanto podem ser observadas nos
processos sociais como também nos bens materiais. Dos espagos da cidade que
sdo convertidos em patrimdénio espera-se a permanéncia de tragos que remetam ao
passado. Porém, a dindmica das cidades contemporanea suscita pressbées nem
sempre existentes a época de consolidagado das estruturas urbanas que agora séo
bens patrimoniais.

As revitalizagbes que removem as camadas anteriores do tecido urbano
produzem o que podemos chamar de uma continuidade aparente. Estdo mais
proximas de uma superagao dialética que deixam apds grandes mudangas uma
negacao das areas degradadas e sua conversao em centros antigos com uma vida
social nova.

Analisando essas revitalizagbes em seu conjunto veremos que as

materialidades foram recompostas seguindo principios estéticos variados e que
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muitas vezes a dinamica social da localidade foi profundamente alterada com a
retirada de esferas sociais indesejaveis, como exemplo podemos citar os casos do
Pelourinho em Salvador, do Recife Antigo, de Barcelona, das Docas em Londres,
em Sao Paulo as agbes do Movimento Viva Sao Paulo e da regido da Estacéo da
Luz, dentre outros. Ha nestas revitalizagdes de bens patrimoniais uma tenséo entre
uma permanéncia material estilizada e uma profunda ruptura social.

No Brasil, de acordo com o Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257, de 10 de julho
de 2001, a politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, através da garantia do direito a
cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer.

Os programas habitacionais concebidos na esfera da Politica Nacional de
Habitacdo, lancada pelo Governo Federal em 2004, tém como principios, entre
outros, o direito a moradia, enquanto um direito humano, individual e coletivo,
previsto na Declaragdo Universal dos Direitos Humanos e na Constituigdo Brasileira
de 1988.

O conceito apresentado de moradia € indissociavel do conceito de acesso a
cidade e tem como foco a inclusdo social e a garantia de um padrdo minimo de
habitabilidade, infra-estrutura, saneamento ambiental, mobilidade, transporte
coletivo, equipamentos, servigos urbanos e sociais.

Devemos destacar os instrumentos que garantem espaco de participagao e
do direito a moradia. Este direito esta sendo entendido de forma mais ampla que o
simples acesso a casa, e sim como todas as condi¢des urbanas.

O Estatuto da cidade trouxe novos poderes para as Administragdes
Municipais no sentido de atender mais plenamente a fung¢ao social das cidades. O
primeiro deles é a possibilidade de utilizagdo do 4° paragrafo do artigo 182 da
Constituicdo de 1988 que prevé a aplicacao sucessiva dos seguintes instrumentos
no imovel que ndo cumprir a fungao social definida pelo Plano Diretor: parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsorias, IPTU progressivo no tempo e, finalmente,
desapropriagdo com titulos da divida publica®’.

" Para a aplicagdo desses instrumentos, serao necessarios, além da definicdo no Plano Diretor das
propriedades urbanas e sua respectiva fungdo social, que serdo sujeitas a aplicacdo desses
instrumentos, a definigdo, através de lei municipal especifica, das exigéncias concretas para a
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Além disso, a possibilidade de transferir o direito de construir constitui-se
num mecanismo de garantia de preservacédo de areas historicas. A separagdo do
Direito de Superficie do Direito de Construir € um mecanismo eficiente de
recuperacao da valorizagdo imobiliaria, produzida socialmente e, historicamente,
apropriada por poucos. Também o Direito de Preempg¢éao permite ao Poder Publico
municipal a prerrogativa da obtengao de areas estratégicas ao desenvolvimento da
cidade, bem como a manutengdo do prego do imodvel livre de processos
especulativos de valorizagao fundiaria e imobiliaria.

No caso de Projetos Urbanos que envolvam mais de um municipio, a
articulagao regional de municipios conurbados'? permitira a gestao compartilhada de
servicos e infra-estrutura, além de prever desenvolvimento sustentavel. Ja a
operagao urbana consorciada é definida como conjunto de intervengdes e medidas
coordenadas pelo poder publico municipal, com a participacdo dos proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcancar em uma area transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizagao ambiental.

Podem ser também definida nas operacgdes urbanas consorciadas: nao sé a
modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo e
alteragcbdes das normas edilicias e a regularizagdo de construgdes. Os recursos
obtidos devem ser aplicados dentro do perimetro estabelecido da operagao urbana.
Para que haja um efeito redistributivo € importante que parte significativa desses
recursos sejam investidos em Programas Habitacionais de alto impacto social, isto
deve ser garantido na prépria lei e defendido no Conselho Gestor da Operagéao.

O Estatuto prevé o controle das Operag¢des Urbanas, ou seja, execugao de
medidas que evitem operacdes somente para “liberacdes” de indices construtivos
para atender interesses particulares, ou valorizagdo imobiliaria que expulse
atividades de menor renda.

O objetivo das operagdes urbanas € viabilizar intervengdes de maior escala,
em atuacdo coordenada entre o poder publico e os diversos atores da iniciativa

privada.

propriedade urbana atender a sua funcado social, bem como os procedimentos e prazos para o
cumprimento das exigéncias.
12 Aglomeragéao formada por uma cidade e pelos seus satélites, ou, melhor, por diversas cidades

vizinhas de importancia mais ou menos igual.
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Quando se fala de Operagdes urbanas entendemos que se trata de um
conjunto de agbes que envolvem grandes obras de infra-estrutura, no caso brasileiro
que prevéem o financiamento de obras publicas através da venda do direito de
construir. Estes projetos podem assumir uma tipologia que envolve a recuperagao
ou regeneracgao de areas industriais, portuarias, ferroviarias, de centros historicos ou
centralidades vinculadas a modos de producdo ou transporte a serem atualizados.

Entendemos que os instrumentos do Estatuto da Cidade, se bem utilizados e
articulados nos Planos Diretores e nas operagdes urbanas, poderao constituir
avangos consideraveis, garantindo espagos democraticos, participativos e
ecologicamente equilibrados nas cidades brasileiras.

O Plano Diretor de Pelotas se baseia no Sistema de Idéias que identifica
potencialidades para o desenvolvimento adequado e sustentavel da cidade. O

modelo urbano proposto compreende, entre outros, os seguintes conceitos:

OTIMIZACAO DO SOLO URBANO: Ocupacgio diferenciada dos vazios
urbanos, garantindo o direito a cidade por meio do aumento controlado
da densidade média e da otimizagdo do uso do solo e da infra-estrutura
urbana disponivel;

CIDADE MULTIPOLAR: Atividades direcionais descentralizadas, com
reforco da identidade dos Bairros, distribuindo oportunidades de
urbanidade e trabalho, criando novas centralidades adequadamente
distribuidas, com a valorizacdo da memoria e presenca histérica que a
cidade dispoe;

CENTRO URBANO AMPLIADO: Ampliagdo da urbanidade do Centro
Histérico para o Centro Urbano, através da canalizagdo positiva da
tendéncia de crescimento do citado Centro Histérico no sentido Norte da
cidade, bem como incentivar a expansao da centralidade até o Canal Sao
Gongalo, produzindo atrativos fora destes limites de maneira a aliviar a
pressao sobre o cenario de valor histérico existente;

A CIDADE HISTORICA: Manejo do patriménio urbano, oferecendo
dimensoées urbanas e nao exclusivamente arquitetonicas ao patriménio
construido, com vistas a aportar a conservagdao e preservacao das
edificagdes com valor histérico; (Il PLANO DIRETOR DE PELOTAS art. 15,
2008, p. 7 - grifos nossos)

Conforme o Art. 6 do Ill Plano Diretor de Pelotas (2009) a politica de
ordenamento e desenvolvimento territorial do municipio deve se pautar pelos

seguintes principios:

| - Fungao social da cidade;

Il - Fungéao social da propriedade;

Il - Desenvolvimento sustentavel da cidade para as presentes e futuras
geragoOes, utilizando adequadamente as potencialidades naturais, culturais,
sociais e econbmicas da regidao e do Municipio reconhecendo a
multidimensionalidade deste processo.
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IV - Gestdo democratica e participativa na execugao das politicas territoriais;
V - Compatibilizagdo entre a ocupacédo e o desenvolvimento do territério
urbano e do rural.

VI - A cidade de Pelotas como Patriménio Histérico Nacional.

VIl - Garantia do direito a cidade, entendido como direito a terra
urbanizada, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer. (Il PLANO
DIRETOR DE PELOTAS, 2008, p. 2 - grifos nossos)

Para cumprir a sua funcao social, ainda de acordo com o Il Plano Diretor de
Pelotas, a propriedade deve atender as exigéncias de uso adequado e a
disponibilidade da infra-estrutura urbana e de equipamentos e servigos, uso
compativel com as condigdes de preservagao da qualidade do ambiente natural e
cultural e aproveitamento e utilizagdo compativeis com a seguranga, a saude e o
sossego publico.

Também a ocupacgao de vazios urbanos e prédios ociosos sao considerados
como diretrizes sobre as quais deve se pautar a politica de ordenamento e

desenvolvimento territorial do municipio:

Estimular o adensamento populacional da cidade em areas denominadas de
vazios urbanos e prédios ociosos, dotados de infra-estrutura e condi¢des
favoraveis, visando a diminuigdo do impacto ambiental que a urbanizacao
de areas desfavoraveis causa, estimulando a distribuicdo espacial da
populagdo e atividades econbmicas em areas dotadas de servigos, infra-
estrutura e equipamentos, de forma a otimizar o aproveitamento da
capacidade instalada, reduzindo os custos e deslocamentos. (Il PLANO
DIRETOR DE PELOTAS, 2008, Art. 7 § XIV. p. 2-3 - grifos nossos)

Para o atendimento das diretrizes do Plano Diretor devem ser
implementadas politicas publicas integradas de forma a ordenar a expansdo e o
desenvolvimento do Municipio, permitindo o crescimento urbano organizado e
planejado.

Nos termos dispostos no Plano Diretor e instrumentos para a realizagao da
politica urbana, o cumprimento da funcdo social da propriedade imobiliaria se
caracteriza pela adequacao da mesma a funcéo social da cidade, com a destinagao
da propriedade imobiliaria para o uso habitacional, atividades que gerem emprego e
renda, a protecao e a preservacao do ambiente natural, a protecao e a preservagao
do patriménio cultural, e a realizac&o de atividades culturais ou educacionais.

O nédo atendimento da funcdo social da propriedade ocorre com a nao

utilizacdo, nao edificacdo ou subutilizacido de imdvel, podendo ser caracterizado o
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mesmo como reserva imobiliaria, em consonancia com o art. 5.°, § 1.°, inciso | do
Estatuto da Cidade'.

De acordo com o Il Plano Diretor de Pelotas o reuso da ociosidade da area
porto-ferroviaria de Pelotas é prioridade para o municipio, bem como o atendimento
a provisao da habitagcdo, cumprindo com o direito a cidade assegurado no Plano. O
direito a centralidade pode ser atendido se o reuso de parte da ociosidade existente
for destinada a esta parcela da populagao residente no local.

Segundo Maricato (2000), ndo € por falta de Planos Urbanisticos que as
cidades brasileiras apresentam problemas graves. Seu crescimento segue planos
aprovados por Camaras Municipais com interesses da politica local e grupos
especificos ligados ao governo, no capital imobilidrio, e empreiteiros que néao
seguem planos. Onde as leis urbanas sao aplicadas de acordo com as
circunstancias é mais frequente s6 parte do plano ser cumprida ou entdo ele ser
aplicado apenas a parte da cidade. Sua aplicagdo segue a légica da cidadania
restrita. O chamado Plano Diretor esta desvinculado da gestdo urbana, com boas
intencdes, mas distante da pratica. O resultado é o planejamento urbano para
alguns, mercado para alguns, modernidade e cidadania para alguns... Lefébvre
identifica o planejamento como o pior inimigo do urbano ao destruir a vida cotidiana.
(apud Maricato, 2000)

A formacdo de quadros para a reforma e a gestdo urbana implica
compromisso com a agao real e concreta. Ainda mais importante que salientar os
direitos sociais, vagos como o direito a habitacdo, € perpassar os obstaculos que
impedem o acesso a estes direitos. Nesse caso, a questdo central é a fundiaria e
imobiliaria. Finalmente, cabe salientar o compromisso de qualquer plano urbano de

situar no centro de sua construgédo a questao da moradia social.

® Conforme o Art. 5° do Estatuto da Cidade: Lei municipal especifica para area incluida no plano
diretor podera determinar o parcelamento, a edificagao ou a utilizagdo compulsérios do solo urbano
nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condicbes e os prazos para
implementacao da referida obrigagao.

§ 1° Considera-se subutilizado o imével:

| - cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislagdo dele
decorrente. (BRASIL, 2001)



CAPITULO Il
POLITICAS PUBLICAS VOLTADAS PARA O PATRIMONIO CULTURAL

De acordo com a previsao da ONU (2007), pela primeira vez na Historia, o
mundo possui mais gente vivendo nas cidades do que no campo. Ao romper-se a
barreira dos 50% de habitantes nas cidades, a demanda por recursos e servigcos
aumentara consideravelmente. O Brasil ja possui mais de 80% da populagcéo
residindo em cidades, segundo o IBGE.

A utilizacdo de iméveis tombados como Patrimdnio Historico-cultural para
fins habitacionais e/ou comerciais, entre outros que nao estdo protegidos pelos
orgaos responsaveis pela preservacao de bens historicos, € algo relativamente
recente, originado pelas politicas dos governos atuais e por uma nova concepgao
sobre estes bens patrimoniais. As instituicbes responsaveis pela prote¢gdo ao
patrimdnio no Brasil remontam ao final dos anos 30, com o IPHAN, que foi confiada
a intelectuais e artistas brasileiros ligados ao movimento modernista.

A criacdo da Instituicido obedece a um principio normativo, atualmente
contemplado pelo artigo 216 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, que
define patrimdnio cultural a partir de suas formas de expressao; de seus modos de
criar, fazer e viver; das criagdes cientificas, artisticas e tecnoldgicas; das obras,
objetos, documentos, edificagbes e demais espagos destinados as manifestagdes
artistico-culturais; e dos conjuntos urbanos e sitios de valor histérico, paisagistico,
artistico, arqueoldgico, paleontoldgico, ecoldgico e cientifico.

A Constituicdo também estabelece que cabe ao poder publico, com o apoio
da comunidade, a protecao, preservacgao e gestdo do patriménio histérico e artistico
do pais.

A politica urbana que privilegia a reabilitagdo de areas centrais é adotada em
paises europeus, ha varias décadas, como estratégia de desenvolvimento urbano
gue provoca uma nova dinamica urbana, social, econémica, imobiliaria, ambiental e
cultural, possibilitando, ao mesmo tempo, uma mudanca da pratica de expansao das
cidades para o aproveitamento e a transformacao dessas areas, a recuperacao de
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um estoque habitacional subutilizado, a melhoria da qualidade de vida da populacao
e a conservacao do patrimonio cultural.

Desde 2003, com a criacdo do Ministério das Cidades, o Governo Federal
vem aplicando o Estatuto da Cidade em busca de solu¢gdes para o crescimento
desordenado das cidades. Nossa politica neste sentido tem sustentagdo no incentivo
a elaboracao de Planos Diretores, na Regularizagdo Fundiaria e na Reabilitagdo de
Centros Urbanos. E hora de planejar o futuro dos municipios. O objetivo do Plano
Diretor é encontrar solugdes para cidades em crescimento ou que cresceram de
maneira desordenada e excludente, penalizando principalmente pessoas de menor
renda.

Neste sentido, a criagdo do IPHAN, representou um grande passo para a
preservagao do patrimonio cultural brasileiro, no entanto, a inexisténcia de politicas
publicas efetivas e a escassez de recursos financeiros para o setor cultural néo
garantiram a conservagao de muitos bens de valor historico, ao longo desse tempo.

As intervencdes de reabilitacdo urbana realizadas no Brasil nas ultimas
décadas foram resultado de iniciativas de governos estaduais e municipais. No
ambito federal s6 na segunda metade dos anos 90 foi reiniciado um processo nesse
sentido.

Ainda nos anos 80 algumas idéias, programas e projetos estavam em
discussao no pais, através do, extinto, Ministério do Desenvolvimento Urbano que,
juntamente com o Ministério da Cultura - MinC, érgaos federais como o IPHAN e o
Banco Nacional da Habitacdo - BNH, se uniram num acordo de cooperacgao técnica,
objetivando a realizagcdo de um programa que promovesse a preservagdo e
revitalizagao dos nucleos histéricos do pais.

A crise enfrentada pelo BNH, no periodo proximo a sua extingao, indicava a
necessidade de mudangas na sua politica de producdo de grandes conjuntos
habitacionais, geralmente localizados em areas periféricas das cidades. O enfoque
do patriménio histérico como parte integrante das politicas de desenvolvimento
urbano era uma das possibilidades de atuacgao.

O Programa de Recuperagdo e Revitalizacdo de Sitios Historicos, que
estava sendo estudado, previa empréstimos do BNH para o setor publico - estados e
municipios - e deveria abranger todos os itens necessarios para uma reabilitagao
urbana “completa” (melhorias na infra-estrutura urbana, equipamentos comunitarios,

trabalho social etc.).
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Mais de 20 anos depois, o governo federal retomou essa questéo, criando o
Programa MONUMENTA, que dispde hoje do maior volume de recursos financeiros
para o setor, provenientes de empréstimo do Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID) para o pais, contrapartidas da Unido e do poder publico
local. O contrato internacional foi firmado em 1999, tendo a Caixa Econdmica
Federal como Agente Financeiro.

O MONUMENTA é descrito como um programa de recuperagao sustentavel
do patrimdnio histérico urbano brasileiro sob tutela federal. Foram selecionadas sete
cidades para a primeira fase do programa - Recife, Olinda, Sdo Luis, Salvador, Ouro
Preto, Rio de Janeiro e Sdo Paulo - posteriormente acrescidas de mais vinte cidades
candidatas, entre elas a cidade de Pelotas.

Consta do seu objetivo a criagédo de bases para o desenvolvimento de uma
nova politica publica para o patrimdnio, centrada no principio da sustentabilidade. No
entanto, as criticas proferidas, até de representantes recentemente empossados no
MinC, apontam o destaque excessivo a sustentabilidade financeira e a énfase a
recuperacao de prédios e monumentos, em prejuizo das reais necessidades das
areas selecionadas.

Em 2000, foram langados outros dois programas federais: o Urbis -
Programa de Reabilitagdo Urbana de Sirios Histéricos e o PRSH — Programa de
Reabilitagdo de Sitios Historicos. O Urbis, também do MinC (6rgao gestor) - com o
IPHAN no papel de érgéo técnico e executor - tem como objetivo contribuir para a
preservacdo do patriménio cultural brasileiro, como fator de desenvolvimento das
cidades; recuperar as condigbes de habitabilidade dos sitios histéricos e estimular a
sua revitalizagado socio-econémica e cultural; proporcionar melhorias da qualidade de
vida; e valorizar o patriménio cultural enquanto fator de cidadania e recurso efetivo
para o desenvolvimento sustentavel desses sitios.

A Reabilitagdo de Centros Urbanos, junto com os programas habitacionais, &
fator determinante para a mudanga do quadro preocupante que enfrentamos com
um déficit habitacional de 7,2 milhdes de moradias. Ainda mais sabendo que nos

centros das cidades, existem 4,5 milhdes de moradias ociosas.
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2.1. O Programa Cidade Brasil

O Programa Cidade Brasil de Cooperagdao Franco-brasileira em
Desenvolvimento Urbano teve origem na parceria firmada entre a Caixa Econdmica
Federal e a Embaixada da Franca no Brasil em margco de 2001, através de um
Protocolo de Intengcbes com duracao de 5 anos. Foi entdo constituida uma equipe
francesa dedicada ao Programa, localizada no Rio de Janeiro, formada por um
arquiteto coordenador geral e por uma assistente; sendo assessorada por
consultores franceses e brasileiros na realizacdo de missdes técnicas, junto aos
governos locais, envolvendo, ainda, outros parceiros brasileiros, franceses e
internacionais.

O Programa Cidade Brasil organiza suas agbes em torno de trés
componentes, com objetivos especificos: a reabilitacdo dos centros urbanos,
preservando o patriménio, mantendo no local as comunidades residentes e
estimulando a diversidade social; os servicos urbanos para todos, através da
experimentagcdo e divulgagcdo de modelos alternativos de gestdo dos servigos
urbanos (em especial agua e lixo) nos bairros carentes; o financiamento do
desenvolvimento urbano, otimizando o financiamento dos investimentos em prol do
desenvolvimento sustentavel da cidade, com novas parcerias e montagens
financeiras inovadoras, entre atores publicos, privados e multilaterais.

A Caixa EconOmica Federal iniciou uma atuagdo abrangente a partir de
1997, através de experiéncias no tema da reabilitagdo urbana, com destaque para o
projeto de reabilitagdo do Morro da Concei¢gdo, uma parceria entre 0 municipio do
Rio de Janeiro e o Ministério Francés de Obras Publicas.

A partir dos dados estatisticos apurados no ano de 2000, que evidenciaram
o alto déficit habitacional no pais, mostrando o longo processo de esvaziamento e
desvalorizagao dos centros urbanos, o que levou a CAIXA a priorizar a questdo da
habitacdo no ambito da reabilitacdo de areas centrais.

Ainda em 2000, a CAIXA langou o PRSH que prioriza a integragcdo da
politica de desenvolvimento urbano com a de preservacéo do patrimdnio edificado e
urbanistico. O banco, desde entdo, assumiu o papel de indutor do processo,
articulando as instituicbes publicas nos trés niveis de governo, o setor privado e as
entidades da sociedade civil, na busca de solugdes para a reabilitacdo urbana de

areas centrais, agregando esforgos as iniciativas locais.
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Neste contexto, sdo conhecidas as praticas adotadas na Franga em relagao
aos temas voltados para o desenvolvimento urbano: a habitagcao social; a renovagao
urbana; os servicos urbanos essenciais; os financiamentos; as ferramentas e os
procedimentos operacionais, entre outros.

Em margo de 2001, com base nos Acordos de Cooperagao assinados entre
o Governo da Franca e a Republica Federativa do Brasil sucessivamente em 1967
e 1996, firmou-se um Protocolo de Intencdes, entre o Ministério francés de Assuntos
Exteriores e a CAIXA, é esta parceria que originou o Programa CIDADE BRASIL de
cooperacao franco-brasileira em desenvolvimento urbano.

Os objetivos do Programa Cidade Brasil na area de reabilitagao s&o:

1 - a reducéo do déficit habitacional no Brasil através do reaproveitamento
do estoque dos edificios existentes vazios ou subutilizados para sua reciclagem em
residéncias;

2 - a melhoria das condi¢des de vida e a manutengao da populagao de baixa
renda residente;

3 - a promogao da diversidade social e funcional do bairro;

4 - a requalificagdo do patrimdnio histérico e cultural em degradagcéo nos
centros.

Para atingir esses objetivos, o Programa Cidade Brasil atua em dois niveis
complementares: federal, envolvendo principalmente as equipes da CAIXA, na
prestacado de apoio da difusdo da politica nacional de reabilitagdo das areas centrais,
na troca de experiéncias com instituicdes francesas e na consolidacdo das
experiéncias locais brasileiras; local, através de parcerias com 0s governos locais,
municipais ou estaduais, a quem o Programa aporta apoio técnico na elaboracéo de
estratégias globais de reconquista das areas centrais. As cidades participantes do
programa sao definidas em conjunto pela Caixa e a Cooperagéo Francesa, a partir
de critérios de interesse patrimonial da area, do interesse politico demonstrado pelo
poder local, do potencial habitacional possivel da area selecionada, bem como da

exequibilidade dessas acoes.

A cooperagao bilateral entre a Franga e o Brasil no ambito cientifico e técnico vem de longa data. O
acordo de 16 de janeiro de 1967 e os acordos complementares assinados a partir de 1976
consolidam e organizam essa cooperagdo. Em outubro de 1985, o langamento do projeto Brasil-
Franga abriu novas perspectivas, reforgadas com o acordo-quadro de cooperagéo de 28 de maio de
1996
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O inicio da cooperacgao franco-brasileira foi pautado pelo esforco comum no
sentido de estabelecer e/ou fortalecer, aos diversos niveis de governo, uma cultura
diferenciada e ampliada sobre a reabilitacdo de areas urbanas centrais.

Diversos instrumentos metodoldgicos procedentes da experiéncia francesa
foram entdo adaptados ao contexto local, como o Atelié Participativo, resultante do
Atelié Sirchal’®, primando por uma metodologia que levava em conta as
caracteristicas da cidade, os projetos eventualmente complexos e/ou inovadores, € a
especificidade dos atores implicados; o Estudo de Viabilidade de imdveis com
destinacao habitacional e o Perimetro de Reabilitagdo Integrada.

Esta transferéncia de know-how foi completada pela organizagdo de
seminarios de sensibilizacdo as empresas do setor da construgdo civil e oficinas
sobre as técnicas de restauragao e capacitagao para locagao social.

Em fungdo das demandas locais e de acordo com a CAIXA, foram
implementadas agdes de consultoria francesa em 9 capitais (Recife, Sdo Paulo, Sdo
Luis e Belém a partir de 2001, Porto Alegre, Salvador, Jodo Pessoa, Rio de Janeiro
e Natal a partir de 2002) e em mais trés outras cidades (Sabara e Araguai-MG no
ano de 2001, Pelotas-RS no ano de 2002). Aléem das cidades iniciais, outras tantas
manifestaram o interesse em se integrar ao Programa, tendo sido beneficiadas no
ano de 2005, as cidades de Fortaleza, Aracaju e Vitoria.

Durante o primeiro periodo e objetivando conhecer a demanda potencial
dessas areas centrais, a CAIXA realizou em algumas cidades pesquisas de
demanda habitacional. Com a criagdo do Ministério das Cidades a reabilitagcdo de
areas urbanas centrais passou a integrar a politica de desenvolvimento urbano do
Governo Federal. Varias cidades obtiveram subsidios para o desenvolvimento de

Planos de Reabilitagdo, com recursos oriundos do Orcamento Geral da Unido.

'® O Atelié Sirchal realizado em Pelotas foi uma ferramenta desenvolvida no &mbito das cooperagdes
locais do Programa Cidade Brasil.
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Figura 4 - Organograma da estruturagdo das politicas de recuperagao dos sitios histéricos
até 2008.

Fonte: Elaborado pela autora a partir da analise das politicas publicas.
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2.2. Politicas Publicas — Ministério das Cidades

O Programa de Reabilitacdo do Ministério das Cidades funciona como um
férum para articular as agdes deste com outros ministérios e empresas, além de
orgaos federais detentores de patriménio imobiliario em areas centrais, buscando
assim integrar e potencializar os investimentos nesses territorios. Isto envolve
politica fundiaria, de habitagcdo, de mobilidade urbana e politicas culturais, de
turismo, de geracao de emprego e renda, entre outras. Este forum é composto pelo
Ministério da Cultura que opera o Programa MONUMENTA e pelo IPHAN, que
elabora planos de preservacao de sitios histéricos; além do Ministério do Turismo,
que entra através do PRODETUR — Programa de Desenvolvimento do Turismo
estimulando atividades para ampliar o potencial turistico; do Ministério do
Planejamento que atua por meio da Secretaria de Patriménio da Unido, responsavel
pela gestdo das areas pertencentes ao Patrimbnio Federal; e do Ministério dos
Transportes que atua nas grandes infra-estruturas rodoviarias, ferroviarias e
portudrias.

O Ministério do Planejamento é também o responsavel pelo
acompanhamento do processo de liquidagdo de empresas federais como é o caso
da Rede Ferroviaria Federal. A CAIXA é o agente operador de parte dos recursos
orcamentarios e o MCidades participa também através da cooperacao estabelecida
com o Governo Francés para a definicdo de Perimetros de Intervengao Integrados.
Toda esta acdo € realizada por intermédio de um planejamento conjunto com
municipios e/ou estados visando a elaboracido de planos de reabilitacdo que
integrem todos os programas, agdes e financiamentos tanto locais e estaduais,
quanto federais.

O BNH, o6rgédo absorvido pela CAIXA em 1986, vinha realizando
intervengdes pioneiras de reabilitagdo de centros antigos. Nos anos 80, financiou,
em Salvador, as obras de infra-estrutura urbana no Pelourinho e, em Olinda,
patrocinou a execugao de projeto piloto, que tinha, como principal componente, a
recuperacdo de imoveis de uso habitacional, com grande participacdo da
comunidade local. Esta experiéncia, citada como exemplar pelos estudiosos do
assunto, era a base para o programa de revitalizagao de sitios histdricos que se
encontrava em formulagcdo no BNH até sua extingdo e que ndo chegou a ser

lancado.
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A decisao politica da CAIXA em criar o PRSH - embora suas possibilidades
concretas ainda ndo atendam completamente as necessidades existentes - surgiu
com base no fato da mesma poder atuar como o agente catalisador de novas
parcerias e como o elemento indutor de agdes em areas onde ja existe algum tipo de
iniciativa local, fomentando novas atuacdes e dando suporte técnico aos potenciais
parceiros. Além disso, também s&o abordadas no programa ag¢des de geragdo de
trabalho e renda, infra-estrutura urbana e educagao patrimonial, esta como forma de
conscientizagao do valor cultural do imovel e do bairro.

As intervengdes nos sitios histéricos devem atender, prioritariamente, aos
seguintes requisitos:

- existéncia de legislagao de preservagao do patriménio historico, artistico e cultural
em qualquer dos trés niveis de governo;

- reunido de acervo arquitetdénico expressivo no contexto da cidade, principalmente
para fins habitacionais;

- existéncia de uma parte significativa de moradias em condigbes precarias,
habitadas por familias de baixa renda.

Além da recuperacéo fisica das areas, torna-se imprescindivel que sejam
realizadas mudangas sociais que garantam a sustentabilidade das ag¢des. Algumas
premissas do Programa de Revitalizagdo de Sitios Historicos:

- envidar esforgos para que as familias moradoras na area, geralmente de baixa
renda, sejam mantidas, preservando vinculos, raizes, relagdes sociais e econdmicas
e identificagdo que tém com o local;

- atrair novas familias para os imoveis desocupados, apdés sua recuperacgao,
promovendo diversidade sdcio-econdmica na area;

- contemplar imoéveis de uso misto, por serem fundamentais a subsisténcia e
preservacao dos costumes da comunidade;

- preservar as caracteristicas dos imoéveis conforme normas dos oOrgaos
responsaveis pela preservagao do patrimonio arquitetbnico;

- conscientizar a comunidade do valor cultural do imével e do bairro - educacgao
patrimonial;

- buscar parcerias para projetos de geracao de trabalho e renda, como forma de
manter os moradores de baixo poder aquisitivo na area e de possibilitar a

manutengao dos imoveis recuperados.
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Figura 5 - Organograma dos programas para habitagdo de interesse social do Governo Federal até 2008.

Fonte: Elaborado pela autora a partir da analise dos programas
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2.3. Politicas Publicas - Ministério da Cultura

O Programa MONUMENTA coordenado pelo Ministério da Cultura com
apoio do BID, que se propbe a promover a revitalizagdo de centros histéricos
urbanos, a partir da recuperacdo de seu patrimbénio histérico e cultural,
compreendeu, na primeira fase: Sao Luis, Recife, Olinda, Salvador, Ouro Preto, Rio
de Janeiro e Sao Paulo. A segunda fase prevé a implantagdo em mais vinte cidades:
Ic6, Oeiras, Alcantara, Lencgois, Cachoeira, Natividade, Penedo, Tiradentes,
Diamantina, Goias, Congonhas, Corumba, Sdo Francisco do Sul, Jodo Pessoa,
Carapicuiba, Pelotas, Anténio Prado, Belém, Brasilia, Porto Alegre. Além do papel
de agente financeiro do Programa, a CAIXA ampliara o universo de abrangéncia das
intervengdes, viabilizando operagdes habitacionais. As normas do MONUMENTA
restringem a aplicagcdo dos recursos financeiros a recuperagdo da fachada,
cobertura, estrutura e instalagdes elétricas do edificio. A CAIXA pode complementar
a operagao, financiando a parte interna dos imoveis.

Existem exemplos concretos, nos centros histéricos de Salvador de diversos
empreendimentos habitacionais recuperados para a habitacdo de interesse social.
Foi possivel através de parcerias publico-privadas. A CAIXA tem atuacgao tanto no
MONUMENTA quanto no URBIS, que sdo hoje os principais programas de

revitalizagdo em desenvolvimento no pais.

2.4. Programas de revitalizagao

Serao apresentados programas para identificar o objetivo e as regras de

aplicacao de cada programa de financiamento e ou subsidios.

2.4.1. Programa URBIS

No ambito do PRSH, a CAIXA é parceira na implantacdo do Programa
URBIS, coordenado pelo MinC/IPHAN, que tem como premissa basica promover e
fomentar o desenvolvimento de um conjunto de ag¢des estratégicas de gestdo urbana
voltadas para sitios histéricos tombados em nivel federal, em que a preservagao do
patriménio cultural € o elemento propulsor ao desenvolvimento das comunidades. A

intencdo € criar estrutura de gestdo compartiihada dos espagos a serem
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preservados. Na primeira etapa, o Programa sera implantado nas cidades de
Laguna, Pirendpolis, Mariana e Sobral.

2.4.2. Programa de Arrendamento Residencial (PAR)

Destina-se ao atendimento da necessidade de moradia da populagdo de
baixa renda, prioritariamente concentrada nos grandes centros urbanos, sob a forma
de arrendamento residencial, com opgédo de compra ao final do prazo contratado. A
aquisicao de empreendimentos a recuperar visa revitalizar centros urbanos que
disponham de imoveis que possam ser transformados em unidades residenciais.
Para o atendimento pelo PAR, consideram-se areas de atuagdo aquelas inseridas
nas regides metropolitanas e nos centros urbanos de grande porte - municipios com
populagdo urbana com mais de 100 mil habitantes - incluindo todas as capitais
estaduais. Nos projetos de aquisicdo de empreendimentos a recuperar/reformar,
integrantes do PRSH, parte das unidades habitacionais do empreendimento, pode
apresentar valor unitario de aquisicdo até o limite de R$ 35.000,00, que deve ser
inferior ao valor de mercado da unidade.

Aquisicdo de empreendimentos residenciais em sitios historicos, a serem
recuperados com recursos do FAR — Fundo de Arrendamento Residencial, nos quais
o poder publico obtenha, no processo de desapropriagdo, a imissdo proviséria da
posse, passivel de registro no RGI — Registro Geral de Imdveis. Em tais casos,
devera ser assegurado dispositivo expresso no contrato de cessdo de uso, a ser
firmado entre a CAIXA e o Poder Publico, atribuindo ao Poder Expropriante a
responsabilidade por eventuais acréscimos no valor da desapropriagdo em
decorréncia de contraditério que venha a ser instalado no processo, eximindo a
CAIXA e o FAR de tal responsabilidade.

Nas demais hipéteses de aquisicdo de empreendimento, através do FAR, no
ambito do PRSH, os imoveis deverao atender as exigéncias, previstas no programa,
relativas a regularidade da documentacdo que comprove a sua titularidade, a qual

devera estar revestida de todas as formalidades legais pertinentes.
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2.4.3. MONUMENTA

A cidade de Pelotas participa do Programa MONUMENTA através do Projeto
de Requalificagdo do Centro Histérico de Pelotas - Convénio n° 392/2002 entre a
Prefeitura Municipal de Pelotas e o Ministério da Cultura.

O MONUMENTA'™ ¢ um programa de recuperagao do patriménio cultural
urbano brasileiro, executado pelo Ministério da Cultura e financiado pelo BID - Banco
Interamericano de Desenvolvimento.

Em 04 de dezembro de 1999, nas comemoracdes dos 50 anos do BID, em
Petrépolis (RJ), é assinado o Contrato de Empréstimo com Governo Brasileiro, mas
o inicio efetivo do Programa ocorre em 2000. O Minc institui um Comité de
Especialistas para a elaboracdo da Lista de Prioridades do MONUMENTA,
organizando um ranking dos 101 sitios e conjuntos urbanos sob protegao federal.

Com a intengdo de ampliar a atuagcdo do Programa e viabilizar a
recuperacdo de edificagbes nas areas de projeto, sdo oferecidos financiamentos
para reformas em imoveis privados em condigdes especiais. A taxa de juro é zero e
os prazos variam de 10 a 20 anos para obras de recuperagdo de fachadas e
coberturas, estabilizagcdo e consolidacdo da estrutura do imével e para embutir a
fiacdo elétrica. Reparos no interior dos imoOveis s&o admitidos somente para
proprietarios com renda de até trés salarios minimos.

Os imodveis sao selecionados através de edital publico langado pelo
municipio ou pelo estado. Os interessados elaboram propostas de intervengao que,
uma vez selecionadas, sao analisados pelas equipes da UEP, IPHAN e CAIXA. Os
proprietarios, cujos projetos sao aprovados, podem assinar o contrato de
financiamento e receber os recursos para executar as obras de recuperagao do
imovel.

As parcelas do financiamento comegam a ser pagas seis meses apos a
conclusdo das obras e sdo depositadas na conta do Fundo Municipal de
Preservagao do Patriménio Historico. Vale salientar que os recursos do Programa
aplicados na recuperagcao de imoveis privados reverterdo, obrigatoriamente, ao
Fundo Municipal de Preservacao, devendo, dessa forma, atender aos objetivos da

conservagao permanente a partir dos investimentos iniciais.

1 Informagcdo  extraida da pagina do Programa Monumenta na Internet -

http://www.monumenta.gov.br/site/ Acesso em: 10 mar. 2008.
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Podem ser financiadas, independente da renda do interessado ou de seu
representante, obras referentes a: Recuperacao de fachadas e coberturas, incluindo,
sempre que necessario, a demoligcdo de acréscimos que tenham descaracterizado a
edificagao; Estabilizacdo ou consolidagao da estrutura de imével; Embutimento da
fiagcao elétrica em condutos e adequacéo dos quadros de distribuicao e medigao de
luz.

As pessoas que possuem renda familiar mensal de até trés salarios minimos
poderdo financiar ainda: a reforma interna do imdvel, para atender a legislagao
sanitaria brasileira quanto a iluminagéo natural, ventilacdo e instalagdes sanitarias e
a reforma e adequacao do imével para fins de geragao de renda.

Para ter acesso ao financiamento, cada municipio sera responsavel por
langar e divulgar seu Edital de Selecdo de Imdveis Privados. O proprietario de
imovel localizado no centro historico da cidade, na area de projeto do Programa
MONUMENTA, ao tomar conhecimento do edital, devera enviar uma proposta de
financiamento, indicando os itens da obra que pretende financiar e seu respectivo

valor para o endereco indicado na publicacéo do edital.

2.5. PAC - Programa de Aceleracao do Crescimento

Para o governo, o PAC é mais que um programa de expansdo do
crescimento. Ele € um novo conceito de investimento em infra-estrutura que, aliado
a medidas econOmicas, vai estimular os setores produtivos e, ao mesmo tempo,
levar beneficios sociais para todas as regides do pais.

Segundo o ministro da Cultura, Juca Ferreira, o PAC das Cidades Histoéricas
ndo € um programa do seu ministério, “é uma iniciativa a cargo dos ministérios das
Cidades, do Turismo e da Educacdo, além do Instituto do Patriménio Historico e
Artistico Nacional (IPHAN), da Eletrobras, do BNDES, da Petrobras, da CAIXA e do
Banco do Nordeste” (MINISTERIO DAS CIDADES, 2009).

O MCidades vai atuar no PAC Cidades Histéricas na requalificagao urbana;
na infra-estrutura urbana e social; e na recuperacdo de monumentos e imoéveis
publicos, com o Programa de Reabilitagdo de Areas Centrais, da Secretaria Nacional
de Programas Urbanos (SNPU).
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2.5.1. PAC Cidades historicas

Em marco de 2009 a Associacao Brasileira de cidades Historicas — ABCH,
com aval do Ministério da Cultura e do IPHAN, encaminhou solicitagcdo para
langamento de um PAC das Cidades Histéricas'’.

As cidades através de Planos de Acao definem suas prioridades na
aplicacao dos recursos para requalificagdo urbanistica, infra-estrutura urbana e
social, recuperacédo e uso do patrimbénio cultural como espacgos de interesse
comunitario, financiamento para a recuperacdo de imoveis privados e fomento as

atividades produtivas locais. Para o governo o objetivo é:

Ampliar a abrangéncia dessa estratégia de desenvolvimento, para
posicionar o patriménio cultural como eixo indutor e estruturante, é o
objetivo do PAC Cidades Histéricas que abrange 173 municipios, de todos
os estados da federagdo, com uma meta de investimentos iniciais de cerca
de R$ 250 milhdes por ano. (PAC CIDADES HISTORICAS, 2009)

O PAC Cidades Historicas faz parte das prioridades articuladas pela Casa
Civil da Presidéncia da Republica, e € coordenado pelo Ministério da Cultura, por
meio do IPHAN. Conforme informacao divulgada no portal do IPHAN, o PAC

Cidades Histéricas tem seis objetivos:

1. Promover a requalificagdo urbanistica dos sitios histéricos e estimular
usos que promovam o desenvolvimento econdmico, social e cultural — que
inclui agcdes de embutimento de fiagdo elétrica aérea, recuperacdo de
espagos publicos com acessibilidade universal, instalagdo de mobiliario
urbano e sinalizagéo, iluminagao de destaque e instalagdo de internet sem
fio.

2. Investir na infra-estrutura urbana e social — o que vai permitir a incluséo
das cidades histéricas e seu entorno nas agbes da Agenda Social do
governo federal.

3. Financiamento para recuperagao de imoéveis privados subutilizados
ou degradados.

4. Recuperagdo de monumentos e imdveis publicos — que inclui a
readequacdo de uso para abrigar universidades, escolas, bibliotecas,
museus e outros espagos publicos.

5. Fomento as cadeias produtivas locais — que prevé apoio a estruturagao
de atividades produtivas, especialmente as atividades tradicionais.

' Cerca de 100 Municipios nos quais se registra tombamento praticado pelo IPHAN estédo reunidos
nesta entidade visando a valorizagéo das politicas publicas em defesa do patriménio cultural. Pelotas
esta inserida entre estas cidades.
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6. Promogao nacional e internacional do patrimonio cultural representado
pelas cidades histéricas a partir do viés do turismo. (IPHAN, 2009 - grifos
Nnossos)

Conforme informagéo extraida da pagina da Prefeitura Municipal de Pelotas
0s recursos do programa serao usados em obras semelhantes as ja executadas na

cidade:

Os recursos do novo PAC serdo destinados a obras de requalificagao
urbanistica, a exemplo da executada pela prefeitura de Pelotas na quadra
do Theatro Guarany, infraestrutura urbana, financiamento para recuperagao
de imobveis privados, restauro de monumentos e promogdes do patrimdnio
cultural. (PREFEITURA MUNICIPAL DE PELOTAS, 2009)

Entendemos, dessa forma, que ainda pode-se fazer uso dos prédios ociosos
para habitagdo através dos financiamentos para privados. E importante
identificarmos este potencial para que desperte o interesse dos proprietarios destes
imoveis.

O Programa comecgou a ser implementado em 2009, envolvendo agentes
intergovernamentais'®, com o investimento de R$ 140 milhdes destinados a projetos
que serao realizados em 32 cidades historicas.

Como resultado séo esperadas uma maior integragao das agdes, programas
e investimentos do Governo Federal para a preservagdo e salvaguarda do
patriménio cultural brasileiro; constru¢do da politica e do Sistema Nacional de
Patriménio Cultural e instituicdo do Forum Nacional sobre o tema, de periodicidade
bianual; o intercAmbio das experiéncias de gestdo e resultados obtidos pelo
Programa MONUMENTA; a dinamizagao das cadeias produtivas da construgao civil,
do turismo e das atividades tradicionais, com a geragcdo de mais de 45.000
ocupacbes e empregos diretos; a ampliagcdo dos recursos investidos com o
envolvimento e contrapartida dos gestores municipais, estaduais, sociedade civil,
empresas estatais e da iniciativa privada; o reposicionamento da imagem do Brasil

no cenario internacional, com destaque para a Copa do Mundo em 2014 e as

18 Cooperagao inter-setorial: Ministério da Cultura, Ministério da Educacao, Ministério das Cidades,
Ministério do Turismo, Petrobras, Eletrobras, Banco Nacional do Desenvolvimento Econbémico e
Social — BNDES, Caixa Econdémica Federal, Banco do Nordeste do Brasil — BNB, Ministério Publico,
Governos Estaduais, Prefeituras, Universidades federais, estaduais € municipais, Forum Nacional de
Secretarios e Dirigentes Estaduais de Cultura, Associacao Brasileira das Cidades Histéricas — ABCH,
UNESCO
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Olimpiadas em 2016; a capacitacdo de gestores, técnicos e agentes para o
aperfeicoamento da gestdo do patriménio cultural; uma maior interlocugdo com a
sociedade, por meio de acgbOes educativas e de promocédo e divulgacédo do

patrimonio.

Tabela 1 - Recursos do Programa que comega a ser implementado em 2009

2009 2010 2011 2012
mil R$ mil R$ mil R$ mil R$

Acéo total

Requalificagdo urbanistica | 6,000 | 75.000 | 75.000 | 75.000 | 291.000

Infraestrutura
urbana e social
Financiamento para

22.000 60.000 60.000 60.000 | 202.000

recuperacao de imoveis - 50.000 50.000 50.000 150.000
privados
Recuperacao de
monumentos 40.000 50.000 50.000 50.000 | 190.000

e imoveis publicos
Fomento as cadeias
produtivas locais

2.000 10.000 10.000 10.000 32.000

Promogao do patriménio
cultural

total 140.000 | 250.000 | 250.000 | 250.000 | 890.000
Fonte: Manual PAC Cidades Histéricas

10.000 5.000 5.000 5.000 25.000

Os editais até entdo do MONUMENTA previam a possibilidade de usar o
financiamento para fachadas e telhados e para rede elétrica e hidrossanitaria.

Hoje é percebida uma mudanga na concepgao das politicas habitacionais e
também da cultura. Inicialmente precediam da presenca de acervo arquitetdnico
expressivo no contexto da cidade, principalmente para fins habitacionais e também
da existéncia de uma parte significativa de moradias em condi¢gdes precarias,
habitadas por familias de baixa renda. Atualmente a proposta tem base na geragao
de emprego e renda e na produgdo de um grande numero de habitagdes.

A integracdo entre os Ministérios parece ocorrer no momento em que o
déficit habitacional é pensado sem qualquer vinculo com a memdria e a cultura. Isto
quer dizer que a proposta para resolver a habitacdo ndo é mais através da
ociosidade, do estoque das edificacbes abandonadas em centros e sitios historicos.

O momento parece indicar uma mudanga na concepg¢ao das politicas
publicas. As propostas de revitalizacdo com a permanéncia da populagao residente,

o forte apelo de esforgos para que as familias moradoras na area, geralmente de
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baixa renda, sejam mantidas, preservando vinculos, raizes, relagbes sociais e
econdmicas e identificacdo que tém com o local, ndo é mais identificado no texto das
promogdes dos programas langados no final de 2009.

Entre eles o Programa Minha Casa Minha Vida — MCMV, que tem como
meta construir um milhdo de habitagdes, priorizando familias com renda de até 3
salarios minimos, mas que também abrange familias com renda de até 10 salarios.
Ele possui trés suportes: moradia para as familias, renda para os trabalhadores e
desenvolvimento para o Brasil.

Esta estratégia com base no langamento de um grande programa com R$ 1
bilhdo acaba nao priorizando questdes relativas a identidade, memoria, reuso e
aproveitamento de edificagdes ociosas, nem a Reabilitagdo de Centros Urbanos faz

parte deste programa.



CAPIiTULO 1l
ANALISE DE POTENCIAL DO PATRIMONIO CULTURAL CONSTRUIDO PARA O
TEMA DE HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL

A area porto-ferroviaria de Pelotas tem sido motivo de diversos estudos e
pesquisas. Neste capitulo vamos verificar o que estes levantamentos e pesquisas
apontam para a zona porto-ferroviaria e quais as contribuicdbes destas para
requalificar/revitalizar através da HIS — Habitacdo de Interesse Social. Assim,
através do cruzamento dos dados contidos nestas pesquisas elaboramos uma
analise das suas informacdes.

Entre as pesquisas adotadas como dados secundarios estdo: Areas
Especiais de Interesse Social - A Universidade Como Parceira e Areas de Especial
Interesse Cultural: Pelotas, 1812-2006; A inclusdo da ociosidade: uma metodologia
para inventariar imoveis urbanos ociosos. O caso de Pelotas (RS), ambas realizadas
por nucleos da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo no ano de 2006, e o trabalho
realizado pelo Atelier SIRCHAL - Revitalizagdo da Zona do Porto realizado em 2002.

Também serdo analisados os dados do Il Plano Diretor para caracterizacao
da area e identificacdo das mudancas ocorridas em relacédo ao Il Plano diretor. Faz

parte deste ainda, a apresentacédo do mapeamento do inventario de Pelotas.

3.1. O Atelier SIRCHAL

A analise dos estudos da Revitalizagdo da Zona do Porto realizado de 18 a 23
de junho de 2002, pelo Atelié SIRCHAL embasa a importancia da pesquisa para
responder a lacuna que existe hoje entre os estudos ja realizados e a
implementacéo destes.

Segundo o SIRCHAL esta implementacao implica em assumir principios de
desenvolvimento urbano que destacam, entre outros aspectos, a mudanca na

pratica de expansao da cidade para o aproveitamento e transformacao de areas
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consolidadas, como a zona do Porto, ja dotada de infra-estrutura urbana e de
servigos; uma nova dindmica urbana nas dimensdes social, econdmica, imobiliaria,
natural e cultural; a promogédo da conciliagcdo entre a valorizagdo do patriménio
cultural e o desenvolvimento econémico e a importancia da reabilitagcdo de estoque
edificado degradado e disponivel.

No desenvolvimento do trabalho foram observados os principios basicos do
Estatuto da Cidade, especialmente aqueles em que a construgdo da cidade deve
respeitar o direito de todo cidadao a terra urbana, moradia, trabalho, infra-estrutura,
lazer e servigos publicos para a atual geragdo e para as futuras. O Atelier foi
realizado enquanto ainda estava vigente o Il Plano Diretor e tinha como expectativa
a contemplacéo destes aspectos na elaboracdo do Ill Plano Diretor.

Os participantes do Atelié SIRCHAL foram divididos em trés grupos que, a
partir do diagnostico inicial elaborado pela Prefeitura Municipal de Pelotas e de
orientagdbes do Governo Municipal, e considerando as propostas anteriormente
existentes e em processo de estudo, indicaram o0s principais problemas e
potencialidades referentes aos trés temas: Patrimbnio, Zona do Porto e Habitagdo.

Segundo o estudo do Atelier:

A Zona Portuaria de Pelotas, ao longo de sua histéria sempre apresentou
uma caracteristica de predominancia do uso habitacional, caracteristica
essa que veio a ser reforcada ao longo das ultimas décadas, devido a
atividade portuaria local ter sido abandonada pelo Poder Publico Estadual,
sendo, desta forma, subtraido o potencial desta atividade do contexto
econdmico da cidade.

Além desse uso, constata-se a presencga de outros que funcionam
concomitantemente, tais como: comerciais, institucionais e de servigos, que
dao suporte ao uso habitacional. [...]

Ha uma identificagdo marcante dos moradores do Porto em relagdo ao
bairro, destacando-se certa unidade de vizinhanga e relagdes sécio-culturais
em épocas passadas. Esta relagdo da comunidade com o bairro serve como
um estimulo para que se processe a recuperacdo e manutengao das
habitagdes que se encontram degradadas. Tais relagdes sociais poderiam
ser estimuladas, associando aos vetores de desenvolvimento econdmico e
social, que a atividade portuaria pode gerar, a iniciativa de investimentos
pelo Poder Publico e de linhas de crédito (disponibilizadas pelas instituicbes
financeiras), que comportem e viabilizem o processo de recuperagio
dessas habitagdes. (CONCLUSOES DO ATELIER SIRCHAL, 2002)

Para o Atelier “os prédios industriais, que foram um espaco de trabalho e
desenvolvimento no passado, poderiam ser agentes da nova transformacéo,

funcionando como elementos de transicdo entre o Porto e cidade” (ldem). Foi
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constatada a “necessidade de levantamento fisico espacial, sécio-econdmico e
juridico, visando quantificar as disponibilidades de iméveis ociosos, areas destinadas
a construgcdo de novas moradias, bem como de ampliagbes de unidades para uso
habitacional ou misto” (Idem, grifos nossos).

As propostas na area do patrimbénio objetivam a reapropriacdo do bairro
pelos habitantes da cidade como um todo, nas suas dimensdes materiais e
imateriais, como a reabilitagdo do patrimdnio arquitetdbnico e urbano da area, o
restabelecimento das ligagcdes afetivas da cidade com o canal Sdo Gongalo, a
valorizagdo dos lugares de memoria do espago urbano, considerando a
compatibilizagao entre as politicas de preservacao, a valorizagao do patriménio e o
desenvolvimento almejado. A reativagdo da area portuaria dependia de
implementagdes do Governo do Estado, mas esta ndo ocorreu, sendo assim nao
foram definidas as possibilidades da sua futura ampliagéo.

Para atendimento da demanda por melhoria das condi¢cdes de habitagdo na

area foram propostas:

Alternativas que objetivam a manutencdo e/ou ampliagdo de moradias
existentes, construgdo de novas habitagbes em lotes vazios, reabilitagdo de
iméveis ociosos, produgdo de imoveis de uso misto, habitacional e
comercial, e a realocacgao total ou parcial de moradias localizadas em areas
impréprias para o uso habitacional. (idem)

A identificacdo dos imoveis ociosos € realizada em 2006 através da
pesquisa a Inclusdo da Ociosidade e a expectativa de contemplacdo dos aspectos
identificados no Ill Plano Diretor também sao atendidas, a zona porto-ferroviaria &

considerada AEIC — Area Especial de Interesse Cultural.

3.2. A inclusdao da ociosidade: uma metodologia para inventariar imoéveis

urbanos ociosos - O caso de Pelotas (RS)

Na pesquisa A inclusdo da ociosidade: uma metodologia para inventariar
imoveis urbanos ociosos - O caso de Pelotas (RS) s&o identificados 35 imoveis
ociosos apresentados pela pesquisa, delimitados conforme mostra a figura 6.

A area definida pela pesquisa esta localizada no encontro das vias férreas e

das instalagdes portuarias. Segundo a pesquisa através do trabalho de campo,
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quando o percurso pelo sitio permitiu o apontamento das estruturas ociosas, o

perimetro trabalhado foi definitivamente demarcado. (Figura 6)

Figura 6 - "recorte estudado” na pesquisa A inclusdo da ociosidade: uma metodologia
para inventariar imoéveis urbanos ociosos - O caso de Pelotas (RS).

Fonte: NEAB/UFPel

Para apontar a area a ser estudada a investigagdo valeu-se da historia.
Identificou que nos anos setenta do século passado, quando o Brasil optou pelo
transporte rodoviario em detrimento do portuario e do ferroviario, as instalagdes de
producao deslocaram-se para os distritos industriais construidos perto das vias de
rodagem e as antigas zonas fabris foram desprezadas.

A relevancia da tematica, de acordo com a pesquisa, estava associada a

quatro fatores principais:

Primeiro, o reconhecido mérito da densificacdo das areas ja urbanizadas,
porque, por um lado, aproveita investimentos publicos, reduz custos; por
outro, poupa tempo e gasto com deslocamentos intra-urbanos, quase
sempre, fator de exclusédo social e, de dificuldade de mobilidade por parte
dos moradores mais pobres; segundo, o conhecido déficit habitacional
brasileiro estimado em 6.539.528, em contraposicao aos 5.030.000 de
imoveis vazios ou fechados7, dado que indicou o potencial de zonas infra-
estruturadas para provisdo de habitagdo de interesse social, as quais
facilitariam a democratizagao do acesso ao solo urbano e a prépria cidade;
terceiro, o fato de edificios de grande porte desocupados encontram-se
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dentro de areas urbanas consolidadas em cidades carentes de espagos que
possam atender as crescentes demandas sobre os servigos publicos
urbanos tais como escolas, atendimentos de saude, etc, bem como,
desprovidas de estruturas que atendam ao estabelecimento de pequenos
comeércios, servigos e industrias pelos mais pobres, esses bens poderiam
suprir essas fungdes; quarto, os prédios vagos tendem a concentrar-se em
centros de valor, sobretudo, artistico ou contiguo a estes. Pelo exposto,
essas zonas com suas edificacbes podem ser alvo de consideragdes dentro
do que o Ministério das Cidades denomina de reabilitacdo urbana.
(Guitierrez, 2006, p.4-5).

No final dos levantamentos foi comprovada a hipotese que no encontro do
canal Sao Gongalo, onde esta situado o porto da cidade, com os desativados trilhos
da estrada de trem, o municipio possui 35 prédios ociosos, sobretudo, antigos
estabelecimentos fabris, localizados em areas privilegiadas em relagao a estrutura e
distribuicao de facilidades urbanas. A pesquisa sobre a ociosidade apresenta como
resultado:

Os edificios ociosos incluidos na investigagao estdo localizados em areas
privilegiadas em relagao a estrutura e distribuicdo de facilidades urbanas, o
que comprova a hipodtese inicial da pesquisa; os imdveis vazios ocupam,
principalmente, estratos qualitativos intermediarios na estrutura e
distribuicdo de facilidades urbanas; as constru¢gdes que possuem o0s
maiores estratos estdo proximas da area central urbana, enquanto que os
imoveis que tém os menores estratos estdo préoximos do Canal de Sao
Gongalo e areas baixas aderentes; os resultados sugerem que o
aproveitamento dos edificios ociosos incluidos na pesquisa pode ser
considerado adequado e importante para a estrutura urbana, podendo ser
assumido como uma potencialidade a aproveitar, como referéncia para
politicas publicas e como meta para planejamento integrado do municipio e
da regido. (Gutierrez, 2006, p.99)

De acordo com Gutierrez, um dos prédios, a estacao ferroviaria, foi tombada;
catorze edificios foram inventariados pelo municipio, dezessete teve localizagao
proxima a prédio inventariado, e quatro ndo guardaram relagdo com o patriménio

cultural construido:

Portanto, trinta e uma edificagdes conservam afinidades com patriménio
construido do lugar. Esses numeros revelaram um sitio de valor histérico e,
portanto, da necessidade de sua preservagao, quer pela manutengdo da
memoria, quer pelas opg¢des de usos que o conjunto oferece. (Gutierrez,
2006, p.96)

3.3. Areas Especiais de Interesse Social - A Universidade Como Parceira
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A insergéo dos artigos 182 e 183 referentes a politica urbana na Constituigao
Federal de 1988 foram regulamentados em 2001 com a aprovagédo do Estatuto da
Cidade - Lei 10.257. Esta Lei traz o principio basico da “cidade para todos”,
garantindo, entre outros, a recuperagao dos direitos urbanos, a definicdo da gestao
democratica, a definicdo da funcdo social da propriedade, assegura a justa
distribuicdo dos Onus e beneficios do processo de urbanizagdo, e fortalece o
planejamento do Municipio através do Plano Diretor.

Amparados pela Constituicdo de 1988, os Planos Diretores de diversas
cidades do pais instituiram as Areas de Interesse Social, apresentando em comum o
reconhecimento dessas areas no tecido urbano, bem como a necessidade da
definicho de parametros urbanisticos especificos para elas, elaborados e
implantados sob a responsabilidade e orientacédo do Poder Executivo Municipal, a
quem também cabe contemplar as formas de gestdo e de participacdo da
populacao.

No Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) as AEIS- Area Especial de Interesse
Social estdo previstas como um dos instrumentos de regularizagao fundiaria.
Segundo Rolnik (2001), sdo areas destinadas primordialmente a produgéo e
manutencdo de habitacdo de interesse social, visando incorporar os espacgos
urbanos da cidade clandestina a cidade legal.

Para a promogédo da regularizagdo fundiaria nos termos do Estatuto da
Cidade nas areas ocupadas por populacdo de baixa renda o instrumento mais
adequado é a Area Especial De Interesse Social, que significa uma categoria
especifica de zoneamento da cidade, permitindo a aplicagdo de normas especiais de
uso e ocupagao do solo para fins de regularizacao fundiaria dos assentamentos.

A area especial de interesse social € uma area urbana especifica, que pode
conter areas publicas ou particulares ocupadas por populagédo de baixa renda, onde
ha interesse publico de promover a urbanizagdo ou a regularizagado juridica da posse
da terra, para garantir o direito a moradia.

As areas especiais de interesse social sdo destinadas prioritariamente para
a producdo e manutencdo de habitacdo de interesse social a fim de promover a
regularizagcdo juridica da area, instauracdo de infra-estrutura urbana e ou
equipamentos comunitarios e programas habitacionais e incorporar os espagos

urbanos da cidade informal a cidade legal.
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Através destas pesquisas foi possivel a identificagdo dos mapas das areas

|19

especiais de interesse social ” e suas caracteristicas quanto a espacgo e propriedade

e o zoneamento de 10 Areas Especiais de interesse do ambiente cultural urbano

(centro e bairros) de Pelotas. (Cf. figuras 7 e tabela 2).

AREAS |[ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL
Do, Bl AREAS MUNICIPAIS
[0 AREAS ESTADUAIS

\ [ ] AREAS FEDERAIS

I AREAS PARTICULARES
I LCGRADOUROS PUBLICOS OCUPADOS
T ] AREAS VERDES OCUPADAS |
Il AREAS REGULARIZADAS JURIDICAMENTE

l - R LAGUNA

& ) '\, CANAL SAO GONCALO \
%

PATOS

LAGOA DO
FRAGATA

Figura 7 - Levantamento das areas especiais de interesse social para o Ill Plano Diretor de
Pelotas

Através dos mapas de levantamento foram classificadas de acordo com as
caracteristicas e algumas indicadas para remocgdo. Estas areas de remocgéao
aguardam um novo local e esta pesquisa identifica como potencialidade para novas
habita¢des a ociosidade identificada na zona porto-ferroviaria.

A apresentacao dos estudos do NEAB com prédios ociosos aponta o
potencial que estes tém para através de um processo de revitalizacao, se tornarem
habitacdes de interesse social. O que indica a necessidade de estudos especificos
das edificagdes para que isto se torne possivel mediante custos e propostas que

9 Art. 49 - S3o definidas Areas Especiais de Interesse, em face de suas caracteristicas e interesses
publicos delas decorrentes, para serem objeto de tratamento especial, através de definigdo de
normas de ocupagao diferenciada, e criagdo de mecanismos de gestdo para desenvolvimento das
acgOes necessarias. (Il PLANO DIRETOR DE PELOTAS, 2008)
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atendam a recursos provenientes de politicas publicas e estejam inseridos nos

programas de preservagao do patriménio e identidade cultural da cidade de pelotas.

Tabela 2 — levantamento das AEIS

DIVISAO INTRA-URBANA

CLASSIFICAGAO

macro-

meso-

micro-

nome da

. L L . e TIPO NOME DA AEIS NOME DA OCUPAGAO
regides | regides | regides | micro regidao
CE | CE2 | CE.2.1 Pedro I REDE NOVO MUNDO REDE NOVO MUNDO
Moacir (F)
Pedro
CE CE.2 CE.21 X IRREGULAR PEDRO MOACIR (L.P.)
Moacir
. REDE ALBUQUERQUE DE ALBUQUERQUE DE
CE CE.2 CE.24 Castilho 1} BARROS BARROS - RFFSA (F)
CE CE.2 CE.24 Castilho IRREGULAR RONDON HORTO (M)
CE CE.2 CE.25 Cerquinha IRREGULAR HEMOCENTRO (M)
. CANAL STA. BARBARA- CANAL STA.BARBARA
CE CE.2 CE.2.5 Cerquinha | DUQUE DUQUE
REDE PARQUE
CE CE.2 CE.25 Cerquinha 1} REDE ALBUQUERQUE DE TRABALHADOR (F)
BARROS
RFFSA
. = TV. NOSSA SRA DE
CE CE.2 CE.2.5 Cerquinha REMOCAO LURDES (M)
CE CE.2 CE.2.5 Cerquinha IRREGULAR SENADOREL'\QI)ENDONCA
= MANDUCA
CE CE.3 CE.3.2 Estagao 1} SANTA TECLA RODRIGUES (M)
= BARAO DE SANTA
CE CE.3 CE.3.2 Estagao 1} SANTA TECLA TECLA (M)
CE CE.4 CE.41 Baixada IRREGULAR GENERAL TELES (M)
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CE CE4 | CE4.2 Caieira I URUGUAI OCUPAQ?AC/’I)URUGUA'
CE CE4 | CE4.2 Caieira Il URUGUAI TRAVESSA 04 (M)
CE CE4 | CEA4.2 Caieira I URUGUAI OSORIO BENJAMIM
(AV)

- OSORIO JOAO
CE CE4 | CEA4.2 Caieira I URUGUAI MANUEL (M)
CE CE4 | CEA4.2 Caieira I URUGUAI JOAO MANOEL (M)
CE CE4 | CEA43 Porto I QUARTEIRAO 545 QUARTEIRAO 545 (M)
CE CE4 | CEA43 Porto m LOTEAMENTO OSORIO LOTEAMENTO OSORIO
CE CE4 | CEA43 Porto IRREGULAR TRES MAIO - PEPINO

SALDANHA DA GAMA

CE CE.5 | CE.4.4 Porto IRREGULAR VELEIROS(F)

. TRAVESSA N. SRA DA
CE CE.4 | CE.4.4 | Doquinhas | CAIEIRA LUZ (M)
CE CE.4 | CE.4.4 | Doquinhas | CAIEIRA BARAO DE?"AUA (Pe
CE CE.4 CE.44 | Doquinhas | REMOGAO INICIO OSORIO (LP)
CE CE.4 | CE.44 | Doquinhas | CAIEIRA ANDRADE NEVES (M)
CE CE.4 | CE.44 | Doquinhas | CAIEIRA OSORIO PANTANO (M)
CE CE.4 | CE.4.4 | Doquinhas | CAIEIRA ANCHIETA (M)
CE CE.4 | CE.44 | Doquinhas I DOQUINHAS DOQUINHAS (P)

Fonte: NAUrb/FAUrb/UFPel.

2.4. Areas de Especial Interesse Cultural

A partir do ano 2000, com a instituigdo de uma nova legislagdo mais
integrada com a sociedade e com apoio politico-administrativo efetivo, e o processo
de preservacao patrimonial €, definitivamente, estabelecido na cidade. O
reconhecimento de areas urbanas como zonas de preservacido e a protecido aos
imoveis inventariados transformam gradativamente o modo de percepg¢ao do espago

urbano.
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O terceiro Plano Diretor de Pelotas (2008) define Areas Especiais de
Interesse, em face de suas caracteristicas e interesses publicos delas decorrentes,
para serem objeto de tratamento especial, através de definicdo de normas de
ocupacao diferenciada, e criagdo de mecanismos de gestado para desenvolvimento

das agdes necessarias.

As areas especiais de Interesse do Ambiente Cultural — AEIAC s&o areas
especiais de interesse do ambiente cultural, aquelas que apresentam
patriménio de peculiar natureza cultural e histérica, que deva ser
preservado, a fim de evitar perda, perecimento, deterioragdo ou
desaparecimento das caracteristicas, das substancias ou das ambiéncias
culturais e histéricas que Ihe determinem a especialidade, visando a
recuperacao dos marcos representativos da memoria da cidade e dos
aspectos culturais de sua populacao. (Il PLANO DIRETOR DE PELOTAS,
2009, Art. 64, p. 19)

A zona Porto-ferroviaria de Pelotas é considerada Area Especial de

Interesse do Ambiente Cultural - AEIAC-ZPPC cuja caracterizagdo compreende:

as quatro zonas de preservagdo do Patriménio Cultural : (Primeiro
Loteamento, Segundo Loteamento, Porto e Caieira), area ja reconhecida
por lei — 4.568/2000%°, e onde se encontra a maioria dos prédios histéricos
tombados e inventariados, denotando um carater arquitetonico e urbanistico
de interesse. Apresenta uma importancia histérico-cultural que esta
relacionada com a formagéo urbana da cidade. (Il PLANO DIRETOR DE
PELOTAS, 2009, Art. 70, p. 22)

Esta Area Especial de Interesse Cultural, compreende dois Focos Especiais
de Interesse Cultural — FEICs: A Zona Portuaria e a Estacéo Férrea.

A FEIC - Zona Portuaria possui as seguintes delimitagbes: a oeste, pela Rua
Bento Martins, do Canal Sdo Gongalo a Rua Conde de Porto Alegre; ao norte, pela
Rua Conde de Porto Alegre, da Rua Bento Martins a Rua Jodo Pessoa; a oeste,
pela Rua Jo&o Pessoa, da Rua Conde de Porto Alegre a Rua Benjamin Constant; ao
norte, pela Rua Benjamin Constant, da Rua Jodo Pessoa a Rua Dona Mariana; a
oeste, pela Rua Dona Mariana, da Rua Benjamin Constant a Rua Uruguai; ao norte,
pela Rua Uruguai, da Rua Dona Mariana a Rua Visconde de Jaguari; a oeste, pela
Rua Visconde de Jaguari, da Rua Uruguai a Rua Gomes Carneiro; ao norte, pela
Rua Gomes Carneiro, da Rua Visconde de Jaguari a Avenida Juscelino Kubistcheck

de Oliveira; a leste, pela Avenida Juscelino Kubistcheck de Oliveira, Da Rua Gomes

2 |nventario de Pelotas.
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Carneiro ao Canal Sado Gongalo; ao sul, pelo Canal Sdo Gongalo; incluem-se na
area todos os lotes voltados para as vias limitrofes.

A FEIC - Estacao Férrea possui as seguintes delimitagdes: ao norte, pela
Rua Tiradentes, da Avenida Brasil ao leito da via férrea (limite do patio de manobras
da estacéo férrea); a leste, pelo leito da via férrea, da Rua Tiradentes a Praga Rio
Branco e desta a Rua Saturnino de Brito, incluindo-se as areas do Largo de Portugal
e Praca Rio Branco e lotes voltados para as referidas areas; ao sul, pela Rua
Saturnino de Brito, do leito da via férrea a Avenida Brasil; a oeste, pela Avenida
Brasil, da Rua Uruguai a Travessa um (Rua Dr. Augusto Simdes Lopes),
excetuando-se os lotes com frente para a referida avenida; ao sul, pela Travessa Um
(Rua Dr. Augusto Simdes Lopes), da Avenida Brasil a Rua Clévis Bevilacqua; a
oeste, pela Rua Clovis Bevilacqua, da Travessa Um (Rua Dr. Augusto Simdes
Lopes) a Rua Sete de Abril; ao norte, pela Rua Sete de Abril, da Rua Cldvis
Bevilacqua a Avenida Brasil; por fim, a oeste, pela Avenida Brasil, da Rua Sete de
Abril a Rua Tiradentes, excetuando-se os lotes com frente para a referida avenida,
incluem-se na area todos os lotes voltados para a Praga Rio Branco e Largo de
Portugal.

Conforme o Il Plano diretor a FEIC Zona Portuaria é considerada foco de
interesse da ZPPC?" por ser referéncia histdrico-cultural devido a presenca do Porto,
por sua singularidade na relagdo entre espagos construidos e abertos, percebida
através do conjunto de edificagbes industriais, vias e cais do porto, pela
possibilidade de visualizagdo da paisagem aberta em diregdo ao Canal e pelo
conjunto de unidades arquiteténicas com potencial de reciclagem.

Quanto as diretrizes para a FEIC Zona portuérias, o artigo 71 do Ill Plano
Diretor prevé “qualificacao da area através da viabilizacido de acesso ao canal Sao
Gongalo e incentivo a reciclagem de prédios que estdo em desuso e valorizagao
do patriménio arquiteténico da area” (Il PLANO DIRETOR DE PELOTAS, 2008, Art.
71, p. 26, grifos nossos).

A FEIC - Estacao Férrea é considerada foco de interesse da ZPPC por
apresentar uma estrutura passivel de readequacido funcional, sendo referéncia
histérica para a populagdo, devido a existéncia do prédio sede da antiga estagao

férrea, protegido através de tombamento municipal. Possui significado social devido

21 ZPPC inclui a area do centro da cidade.
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ao atual uso da area como passarela para evento do Carnaval e constitui cenario
peculiar formado pelo Largo de Portugal, espago aberto com visual ao fundo do
prédio da estacdo como elemento referencial e existéncia de trilhos do trem como
um marco urbano.

As diretrizes para esta area previam a qualificacdo desta através de projeto
paisagistico, incluindo mobiliario, equipamentos urbanos, vegetacdo e sinalizagao
indicativa e turistica, assim como espacgos de estar e lazer; gerando condi¢des de
conforto e permanéncia para as pessoas. Também estava prevista a aquisi¢gao da
area do antigo leito da Estagdo Férrea para execugdo de Parque Urbano e
qualificagdo da area para o evento do Carnaval, prevendo a revitalizagdo do Largo
de Portugal com a retirada do terminal de 6nibus e reabilitagdo do prédio da Estagao
como centro cultural. Manutencdo da passagem elevada para pedestres como
acesso ao bairro Simbes Lopes e revitalizagdo das vilas operarias localizadas no
lote da rede ferroviaria e na Travessa Dr. Simdes Lopes.

Segundo informagdes da Prefeitura Municipal de Pelotas, este imével foi
permutado neste més de dezembro com a Universidade Federal de Pelotas, “huma
transacdo em que a prefeitura cedeu a antiga cervejaria Brahma, localizada no
Porto. O projeto prevé a instalagdo, na edificagdo principal do complexo da via
férrea, do Centro de Referéncia em Saude do Trabalhador Macrorregido Sul (Cerest)
e do PROCON de Pelotas” (Prefeitura Municipal de Pelotas, 2009).

3.5. Areas Especiais de Interesse Social x Areas Especiais de Interesse

Cultural

Os mapas com a identificacdo das Areas Especiais de Interesse social foi
sobreposto ao mapa das Areas Especiais de Interesse Cultural para verificarmos a
relagdo entre estas. Estas areas precarias de infra-estrutura estdo inseridas num
contexto com significado especial para a cidade. Ao longo de sua histéria sempre
apresentou uma caracteristica de predominancia do uso habitacional, caracteristica
essa que veio a ser reforgcada ao longo das ultimas décadas, devido a atividade
portuaria local ter sido abandonada pelo Poder Publico Estadual.
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Figura 8 - Levantamento das areas especiais de interesse cultural para o Il Plano Diretor
de Pelotas
Fonte: NAUrb/UFPel.

Conforme podemos observar na figura 8 a presenca das AEIS na zona
porto-ferroviaria & expressiva. Da mesma forma também observamos o mapeamento
do interesse cultural sobre a mesma area. Convivem no porto ndo somente as
edificagdes ociosas, mas todo o sitio que esta representado como area de interesse,
com a precariedade das areas de grande caréncia habitacional. Neste mapa
podemos observar a relevancia do tema deste trabalho ao colocar os temas da
ociosidade e da caréncia habitacional como fundamentacido para estudar a

potencialidade habitacional que estes prédios podem oferecer.
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Figura 9 — detalhe area do porto - levantamento das areas especiais de interesse cultural para
o lll Plano Diretor de Pelotas.

3.6. Areas Especiais de Interesse Social x Prédios Ociosos

A identificacdo dos prédios ociosos e também das AEIS pressupbée uma
importante questdo: qual a relacdo da localizacdo destes prédios em relagao a estas
areas precarias e deficientes de infra-estrutura urbana e habitagdes?

Na figura 10 observamos a sobreposicdo destes imodveis ociosos e das
areas de especial interesse social na cidade de Pelotas, onde identificamos a
proximidade entre estas na zona porto-ferroviarias de Pelotas.

Esta relacao contraditoria entre o numero de imdveis vagos e a precariedade
habitacional € um dos dados significativos que indicam a necessidade de se adotar
uma politica de reabilitagdo urbana desta ociosidade.

Através da analise deste mapa reforcamos o indicativo do reuso destes
imoveis como local de moradia de forma a garantir um processo sustentavel da
regido. E importante ressaltar que morar n3o se restringe a questéo da habitacéo, da
reforma de residéncias, mas também da presenca de servigos cotidianos basicos,
como padarias, supermercados, farmacias, escolas, para habitacdo de interesse
social, e que estes estdo presentes na zona e através da reciclagem também podem

ser ampliados.
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Figura 10 — Sobreposicao das areas especiais de interesse social e os prédios

0Ciosos.
Fonte: Elaborado pela autora com base no mapa das AEIS e das edificacoes

ociosas.

Figura 11 — Recorte ampliado da sobreposi¢cdo das areas especiais de interesse

social e os prédios ociosos.
Fonte: Elaborado pela autora com base no mapa das AEIS e das edificacoes

ociosas.
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3.7. Aplicagoes do Ill Plano Diretor de Pelotas sobre a area

De acordo com o Art. 22 do Ill Plano diretor que entrou em vigor a partir de
01 de janeiro de 2009, o Plano de Preservagao deveria contemplar uma revisao do
inventario incluindo as AEIAC — Zona Norte e sitio charqueador, assim como os
exemplares da arquitetura pré-moderna existentes na AEIAC —ZPPC.

Esta revisao foi realizada ainda em 2009 e encaminhada a o IPHAN para a
“‘Expansao do Projeto MONUMENTA para a cidade de Pelotas” contemplando as
ampliagbes do Programa para outras zonas do Municipio denominadas de
“Expansao Oeste, Expanséo Sul e Expanséao Leste”.

A expansao leste contempla o percurso a partir do centro histérico,
passando pelo Museu da Baronesa e pelo Obelisco Republicano em diregdo ao
nucleo charqueador da cidade.

A expansdo Oeste corresponde a um trajeto que parte da area atual do
Programa MONUMENTA, a partir do antigo prédio do Banco do Brasil e abrange
elementos arquiteténicos com significativo potencial para revitalizagdo. Prevé a
integracdo do espaco aberto existente no entorno da antiga Estagdo Férrea com a
Av. Saldanha Marinho e as pragas Cipriano Barcelos e Piratinino de Almeida.

| ? /4 ) i LOCALIZACAO
\I& D | LEGENDA

Area de Expansao Oeste
Area atual do Programa Monumenta
== Fixo de ligagao

—

L IESS

]
4
BT

Em processo de Tombamento Municipal
Tombamento Estadual

4
OQUQ

S

Figura 12 - Area proposta de Expansao oeste do Programa MONUMENTA.
Fonte: Secretaria de Cultura de Pelotas.



84

A area da expanséo sul foi descrita da seguinte forma:

Area de grande potencial para ser reapropriada em termos simbdlicos e
materiais como um dos elementos fundamentais de identidade da cidade.
Possui importante acervo remanescente de edificagbes de interesse para
preservacao, possibilitando recuperacdo com multiplos usos a serem
definidos, pelo fato de ser uma zona de interface com a cidade e o canal
Sao Gongalo, apresentando condi¢cdes de valorizar lugares de memoaria
importante para a cidade e sua populagdo. (MONUMENTA PELOTAS,
2009).

IR

B3y
.

ZPPC

Expanséo Sul

Figura 13 - Area proposta de Expansao sul do Programa MONUMENTA.

Fonte: Secretaria de Cul

tura de Pelotas

A aprovacado da ampliagdo das zonas para o Programa MONUMENTA é

importante por repre

estoque de edificag

sentar uma possibilidade de viabilizacdo da revitalizacdo deste

Oes ociosas, além de considerar todo o histérico e carater

residencial que a zona apresenta.



CAPITULO IV

ESTUDO DE CASO - O POTENCIAL CONSTRUTIVO DAS EDIFICAGOES
OCIOSAS

O estudo de caso pretende apresentar um estudo sobre alguns desses
iméveis desocupados que podem ser percebidos também através de um simples
passeio. Area de grande valor cultural que ainda ndo conseguiu implantar os
estudos e projetos voltados para a habitagdo em seu potencial ocioso.

Esses numeros evidenciam a importancia do acervo com potencial a
provisao de HIS disponivel na area Portuaria e Ferroviaria de Pelotas e que podem
ser reintegrados com o reuso, atendendo, dessa forma, a uma parte da demanda
habitacional deste bairro.

De acordo com o Art. 98 e 99 do lll Plano diretor os terrenos localizados nos
vazios urbanos, e também os prédios ociosos com capacidade de receberem novos
usos s&o Areas de Ocupacédo Prioritaria. E devido a sua localizacdo e condicdes
urbanisticas, deverao ser objeto de utilizagdo, mediante politicas de indugéo para o
cumprimento da func¢ao social da cidade e da propriedade urbana.

Dos 35 imoveis identificados na pesquisa da ociosidade foram selecionados
para estudo de caso 3 prédios de origem fabril, 1 de origem comercial, 1 de servigos,
e os 2 de origem habitacional. Através de jornais, internet e pesquisa de campo foi
possivel identificar que alguns dos prédios levantados na pesquisa da “ociosidade”
ja estdo com viabilidade de uso definida e alguns ja implantados ou em fase de
implantagdo, como € o caso da Estagcdo Férrea. Também os prédios da Brahma,
Frigorifico Anglo e Cotada ja foram adquiridos pela Universidade Federal e possuem
projetos especificos para seu uso. A Fiagdo e Tecidos entendemos que tem um
indicativo de uso ja constituido para eventos, e também devido ao nivel de protegao
que esta possui. Para HIS seriam necessarias intervengdes e estas

descaracterizariam muito o imével.
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Além disso, a Feic Estacdo Férrea possui diretrizes, definidas pelo Il Plano
diretor para qualificacdo da area através de projeto paisagistico, incluindo mobiliario,
equipamentos urbanos, vegetacao e sinalizagado indicativa e turistica, assim como
espacos de estar e lazer; gerando condi¢cées de conforto e permanéncia para as
pessoas e também a aquisicdo da area do antigo leito da Estagdo Férrea para
execucado de Parque Urbano e qualificagdo da area para o evento do Carnaval,
prevendo a revitalizagdo do Largo de Portugal com a retirada do terminal de 6nibus
e reabilitagcao do prédio da Estagdo como centro cultural.

Segundo Gutierrez quanto aos usos originais, foi possivel identificar que
vinte prédios foram construidos para uso fabril, representando 57% do total. Os
demais provavelmente apontados pela pesquisa sao sete comércios, cinco de

servigos, duas habitagdes e um unico edificio institucional (estagéo ferroviaria).

4.1. O Regime Urbanistico para a Zona Porto-ferroviaria

Para testar o potencial dos prédios para reuso com destinacéo a provisao da
habitacao de interesse social foram aplicados os indices de uso e ocupacgao do solo
de acordo com o Regime Urbanistico do Il Plano diretor de Pelotas a seguir
descritas®:

1) Area edificavel do terreno com a aplicacdo dos dispositivos do Regime
Urbanistico estabelecido, a partir dos limites de altura maxima das
edificagcbes, da configuracdo e tamanho do lote, dos recuos e taxa de
ocupagao

2) A area de reciclagem do prédio existente com a aplicagdo dos
dispositivos do Regime Urbanistico estabelecido, a partir dos limites de
altura maxima das edificagbes, da configuragdo e tamanho do lote, dos
recuos e taxa de ocupagao

O Regime Urbanistico® é estabelecido, a partir dos limites de altura maxima

das edificagdes, da configuragdo e tamanho do lote, dos recuos e taxa de ocupagéo.

2 Para este estudo foram adotados as diretrizes do |1l Plano diretor aprovado em 2009. Sabemos que
o lll Plano diretor passa por uma revisdo, mas esta ainda nao foi publicada.

% Conforme o Il Plano Diretor de Pelotas o Regime Urbanistico compreende as Regras Gerais, as
Alturas Diferenciadas, a utilizagdo dos instrumentos de Outorga Onerosa e Transferéncia do Direito
de Construir, aplicados aos projetos de edificacdo, bem como o Regime para Areas Especiais de
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A area edificavel dos terrenos sera determinada através da aplicacdo destes
dispositivos.

De acordo com o art. 152 do lll Plano Diretor de Pelotas o Regime
Urbanistico na Area Especial de Interesse do Ambiente Cultural da ZPPC observa os

seguintes dispositivos:

| - Altura maxima de 10,00m (dez metros);

Il - Taxa de ocupacgao de 70% (setenta porcento);

lll - Isengéo de recuos de ajardinamento e laterais;

IV - Recuo de fundos de no minimo 3,00m (trés metros).

§ 1°. Dentro da AEIAC — ZPPC, para a area correspondente ao Primeiro e
Segundo Loteamentos, sera permitida a ocupacgéo de 100% (cem porcento)
até a altura de 4,00m (quatro metros), mantendo-se a taxa de ocupagéo de
70% (setenta por cento) a partir dessa altura.

§ 2°. As edificagdes em lotes com testada igual ou superior a 10,00m (dez
metros) poderao alcancgar a altura de 13,00m (treze metros) desde que:

a) Nao estejam localizadas nos focos de interesse da AEIAC ou em seus
eixos de ligagao;

b) Nao sejam inventariadas ou lindeiras a iméveis inventariados;

c) Haja apresentacédo, pelo interessado, de Laudo Técnico elaborado por
profissional habilitado, contendo levantamento do entorno, analise e parecer
conclusivo, que demonstre a possibilidade da edificacdo alcangar 13,00m
(treze metros) de altura, sem prejuizo ao interesse especial protegido pela
Area Especial, cujo exame sera procedido pela CTPD, que indicara as
diretrizes a que se sujeitara o projeto do empreendimento.

§ 3°. O levantamento do entorno devera conter o perfil das fachadas num
raio de 100,00 (cem metros), a partir do centro da testada do lote da
proposta em questéo, incluindo o outro lado da via. (lll PLANO DIRETOR
DE PELOTAS, 2008)

Para estes imoveis situados na AEIAC-ZPPC, deverdo ser apresentados
estudo preliminar com o lancamento das propostas de volumetria e fachadas para a
area em questido, expressas em desenho tridimensional, previamente a etapa de
aprovacao do projeto arquitetdnico. No entanto o enfoque dessa pesquisa né&o
contempla tal detalhamento, sendo este indicado para uma continuidade deste
estudo.

Para o parcelamento do solo em areas especiais de interesse social os
parametros adotados consideraram a Lei 5603/2009%* que institui o Programa
Habitacional de Interesse Social Pelotas Habitagdo Digna com o objetivo de

viabilizar a construgdo, no ambito do Municipio de Pelotas, do maior numero

Interesse, Regido Administrativa do Laranjal, Area Rururbana, Nucleos de Urbanizagdo Especifica e
Areas Industriais.

A presente Lei trata de Programa Habitacional vinculado ao Plano Diretor, conforme preceitua o Art.
119 do referido ordenamento, caracterizando-se, no que couber, como Projeto Especial e entrou em
vigor em 03 de agosto de 2099 e tera vigéncia até o dia 31 de dezembro do ano de 2013.
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possivel de habitagdes populares dentro do Programa “Minha Casa Minha Vida” do
Governo Federal, os empreendimentos serao classificados em quatro estratos:

Estrato 01 — Empreendimentos para familias com renda até 03 salarios
minimos;

Estrato 02 — Empreendimentos para familias com renda de 03 a 06 salarios
minimos;

Estrato 03 — Empreendimentos para familias com renda de 06 a 10 salarios
minimos.

Estrato 04 — Empreendimentos para moradias estudantis. (PROGRAMA
MINHA CASA MINHA VIDA, 2009).

A selecao dos beneficiarios dos empreendimentos do Estrato 01 é realizada
pelo Municipio, através da Secretaria de Habitagao, estabelecendo como preferéncia
a implantacao dos empreendimentos para Habitagdes de Interesse Social — HIS, ou
seja, para familias residentes em areas de risco e areas em que a remogao seja
condicdo necessaria para a implantacao de Obras e/ou Equipamentos Publicos e,
ainda, para o atendimento de acordos ou decisdes judiciais.

A reserva de area para uso publico, prevista em Lei, podera ter seu
percentual reduzido ou até ser dispensada, desde que ja existam equipamentos que
atendam a nova demanda, conforme parecer do 6rgao de planejamento e gestédo
territorial, a critério da Administragcao Publica.

Os empreendimentos destinados aos Estratos 01 e 02, no ambito do
Programa “Minha Casa Minha Vida” do Governo Federal, poderdo ser implantados
em terrenos com area de até 50.000m? (cinquenta mil metros quadrados), para
conjuntos habitacionais horizontais, exceto para loteamentos, onde a area sera livre.

Nos empreendimentos classificados como conjuntos habitacionais na
modalidade vertical serdo estes implantados em areas de até 20.000m? (vinte mil
metros quadrados). Nestes casos o desnivel maximo da soleira principal de entrada
até o nivel do piso do pavimento mais elevado, ndo podera ser superior a 10,60 (dez
metros e sessenta centimetros), sendo obrigatério o uso de elevador atendendo a
todos os pavimentos quando o desnivel da soleira principal de entrada até o nivel do
pavimento mais elevado tiver altura superior a 10,60m (dez metros e sessenta
centimetros). Os blocos deveréo ter, entre si, um afastamento minimo de 8,00m (oito
metros). Em todas as divisas, devera manter-se um afastamento perimetral livre de,

pelo menos, 4,00m (quatro metros).
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Para o estudo de casos, primeiramente definimos a localizagao dos prédios

quanto a sua insergéo na malha urbana.

LEGENDA

B AREAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL
PREDIOS OCIOSOS

ZONA DE PRESERVAGAO DO PATRIMONIO CULTURAL

D FOCOS DE INTEREBBE

Figura 14 — Elaborado
pela autora a partir dos
mapas da Ociosidade,
das AEIS e do mapa U-
10 do Il Plano Diretor.

Esta analise é importante devido a aplicacdo de politicas publicas que

recaem sobre as areas de abrangéncia do programa MONUMENTA e sobre as suas

areas de Expansao.

A seguir quadro com um resumo dos 35 prédios ociosos integrantes deste

estudo:
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Tabela 3 — Quadro de prédios ociosos de Pelotas.

Uso de referéncia/enderego

Caracteristicas

1. Laneira

- Avenida Duque
de Caxias, 104

: || Nivel de Preservacao: Nenhum

Edificagdo de uso Industrial de implantagcao
polinucleada com testada de 104,00 m, area
de terreno de 59.300,00m? e area construida
de 18.560m?2.

- Rua Manduca
Rodrigues, 565

2. Estacéo Edificacdo de uso Institucional de

Ferroviaria implantacdo mononucleada com testada de
65,00 m, area de terreno de 72.486,86m? e

- Avenida area construida de 923,25m?

Saldanha Nivel de Preservacédo: Tombamento

Marinho, 52 municipal

3. Edificio | Edificagdo  de uso habitacional de

Habitacional implantacdo mononucleada de 1 pavimento

|| Nivel de Preservagdo: Inventariada pelo
= Municipio

com testada de 35,00 m, area de terreno de
1.037,24m? e area construida de 923,25m?

4. Fabrica de Oleo r

- Santos
Dummond, 03

5. Inserviveis

- Rua Conde de
Porto Alegre, 873

6. Industria

-Rua Bardao de
Maua, 351

Edificacdo de uso Industrial de implantagéo
polinucleada com testada de 309,50 m, area
de terreno de 19.974,73m? e area construida
de 11.818,00m?2.

Nivel de Preservagdo: Nenhum

Edificagdo de uso Industrial de implantacao
polinucleada com testada de 54,51 m, area
de terreno de 6.267,67m? e area construida
de 5.636,16m>2,

Nivel de Preservagédo: Nenhum

Edificagdo de uso Industrial de implantagcao
mononucleada com testada de 169,15 m,
area de terreno de 41.205,82m? e area
construida de 2.421,20m2.

Nivel de Preservagdo: Nenhum
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7.Venda de
Pecas

-Praca Vinte de
Setembro, 300

8. Montezuma

-Avenida
Saldanha
Marinho, 65

9. Distribuidora

1| Nivel de Preservagao: Préximo de prédio
| inventariado.

Edificacdo de uso Comercial de implantagéo
polinucleada com testada de 37,60 m, area
de terreno de 5.910,00m? e area construida
de 3.069,24m>2,

1| Edificagdo de uso Industrial de implantagao
‘| mononucleada com testada de 93 m, area de

terreno de 3.906,00m? e area construida de
2.461,68m2.

Nivel de Preservacdo: Inventariado pelo
municipio.

Edificacdo de uso Comercial de implantagéo
polinucleada com testada de 39,80 m, area

-Avenida de terreno de 3.308,57m? e area construida
Saldanha '| de 697,10m?2.

Marinho, 52 Nivel de Preservagdo: Nenhum

10. Engenho Edificacdo de uso Industrial de implantagéo

-Rua Dom Pedro
11, 1.063

|| de 964,50m?>.

mononucleada com testada de 51,60m, area
de terreno de 4.009,24m? e area construida

Inventariado pelo municipio.

11. Nao
verificado

- Bardo de Santa
Tecla, 193

12. Fabrica de Papel —

- Rua Uruguai,

2.070

S

Edificagdo de uso Industrial de implantacao
polinucleada com testada de 65,50 m, area
de terreno de 4.070,60m? e area construida
de 3.133,35m>2,

Nivel de Preservagdo: Nenhum

|| de 7.796,48m>.

Edificacdo de uso Industrial de implantagéo
polinucleada com testada de 44,00 m, area
de terreno de 12.852,70 m? e area construida

Nivel de Preservagcdo: Nenhum
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13. Nao verificado

- Rua Marechal
Deodoro da
Fonseca, 403

Edificagcdo de uso de Servigo de implantagao
mononucleada com testada de 23,30 m, area
de terreno de 2.288,06m? e area construida
de 1.857,55m2.

Nivel de Preservagcdo: Proximo a prédio
inventariado.

14. Engenho
- Rua Andrade

neves, 300

.| Edificagdo de uso Industrial de implantagao

4| de 6.823,70m>.

polinucleada com testada de 87,40 m, area
de terreno de 7.153,39m? e area construida

Nivel de Preservagdo: Nenhum

15. Engenho

- Rua D.
Amarante, 733

| Edificagdo de uso Industrial de implantagéo

polinucleada com testada de 58.60 m, area
de terreno de 4.806,00m? e area construida
de 4.374,00m?,

Nivel de Preservagédo: Nenhum

16. Comércio de
Couros

- Rua Santos
Dumont, 601

~==| de terreno de 888,80 m? e area construida de

‘| Nivel de Preservacdo: Nenhum

Edificacdo de uso Comercial de implantagéo
mononucleada com testada de 22,00 m, area

1.777,60m>2.

17. Clinrad
- Padre Anchieta,

1063

| 16,55 m, area de terreno de 452,10 m? e
= | area construida de 334,39m?2.

Edificacdo de uso Habitacional de
implantacdo mononucleada com testada de

Nivel de Preservagao: Inventariado pelo
municipio.

18. Residéncia

- Rua Padre
Anchieta, 880

Edificacdo de uso Habitacional de
implantacdo mononucleada com testada de
13,10 m, area de terreno de 490,00 m? e
area construida de 344,50m?2.

Nivel de Preservacdo: Inventariado pelo
municipio.
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19. Depésito da
Cinco
Construgdes

- Rua Felix da
Cunha, 118

Edificacdo de uso Comercial de implantagéo
mononucleada com testada de 88,83 m, area
de terreno de 7.181,50m? e area construida
de 376,00m2.

Nivel de Preservacdo: Nenhum

20. Engenho

- Rua Rafael Pinto
Bandeira, 2317

|| Nivel de Preservagao: Nenhum

Edificagdo de uso Industrial de implantagcao
polinucleada com testada de 114 m, area de
terreno de 10.952,00m? e area construida de
9.491,00m?2.

21. Laboratorio

- Rua Benjamim
Constant, 1.637

/| Nivel de Preservagdo: Inventariado pelo

Edificagao de uso de Servigo de implantagao
polinucleada com testada de 35,90 m, area
de terreno de 4.995,22 m? e area construida
de 4.523,22m?2,

municipio.

22. Deposito de
cimento

- Rua Conde de
Porto Alegre, 307

Edificacdo de uso Industrial de implantagéo
polinucleada com testada de 87,70 m, area
de terreno de 5.899,76m? e area construida
de 2.959,39m>2.

Préximo a prédio Inventariado.

23. Moinho
Santista

- Rua Almirante
Barroso, 850

Edificacdo de uso Industrial de implantagéo
mononucleada com testada de 50,30 m, area
de terreno de 5.680,00m? e area construida
de 4.270,00m3.

Nivel de Preservacdo: Inventariado pelo
municipio.

24. Cervejaria
Brahma

- Rua Benjamin
Constant, 1.071

Edificagdo de uso Industrial de implantagcao
polinucleada com testada de 72,20 m, area
de terreno de 6.134,98m? e area construida
de 6.245,32m>2,

Nivel de Preservacdo: Inventariado pelo
municipio
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25. Depésito de
comércio

-Rua Benjamin
Constant, 1.007

Edificacdo de uso Comercial de implantagéo
mononucleada com testada de 16,90 m, area
de terreno de 1.459,10 m? e area construida
de 1.459,10m2.

Nivel de Preservacdo: Inventariado pelo
municipio.

26. COTADA

- Rua Benjamin
Constant, 989Z

Edificagdo de uso Industrial de implantagcao
polinucleada com testada de 58,05 m, area
de terreno de 2.771,07m? e area construida
de 5.824,04m?2,

Nivel de Preservacdo: Inventariado pelo
municipio.

27. MAFUA

- Rua Dona
Mariana, 53

i\ mononucleada com testada de 8,25 m, area

Edificagdo de uso Comercial de implantacao

de terreno de 445,71 m? e area construida de
445,71m>2,

Nivel de Preservacdo: Proximo a prédio
inventariado

28. Fiagdo e
Tecidos
Pelotense

- Rua Almirante
Tamandaré, 50

Edificacdo de uso Industrial de implantagéo
polinucleada com testada de 141,20 m, area
de terreno de 13.343,40 m? e area construida
de 9.249,90m>.

Nivel de Preservacdo: Inventariado pelo
municipio.

29. BRONBERG
S.A

- Rua Conde de
Porto Alegre, 728

||| 594,05m=.
Nivel de Preservagao: Inventariado pelo
'| municipio.

Edificacdo de uso Comercial de implantagéo
mononucleada com testada de 13,40 m, area
de terreno de 941,34 m? e area construida de

30. Fonseca
Junior

- Rua Benjamin
Constant, 650

Edificagdo de uso de Servigo de implantagao
mononucleada com testada de 96,90 m, area
de terreno de 4.651,23 m? e area construida
de 4.651,23m>.

Nivel de Preservacdo: Inventariado pelo
municipio.
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31. Embaixador Edificacdo de uso de servigo de implantagéo
mononucleada com testada de 95,86 m, area
|| de terreno de 8.761,09 m2 e area construida
de 2.755,45m>.

Nivel de Preservagcdo: Proximo a prédio

inventariado

- Rua Giuseppe
Garibalde, 150

32. Frigorifico Edificagdo de uso Industrial de implantagcao
polinucleada com testada de 206,34 m, area

| de terreno de 65.994,29 m? e area construida

de 33.548,82m>2.

Nivel de Preservacdo: Inventariado pelo

municipio.

- Rua Cel. Gomes
Carneira, 01

33. Laboratério Edificagdo de uso Industrial de implantacao
polinucleada com testada de 174,50 m, area
de terreno de 47.430,76 m? e area construida
de 3.709,32m2,

Nivel de Preservagédo: Nenhum

- Rua Joao
Thomas Munhoz,
220

34. Frigorifico Edificacdo de uso Industrial de implantagéo

polinucleada com testada de 329,05 m, area

- Rua Jodo de terreno de 174.988,15 m? e éarea
Thomas, 260 construida de 9.420,38m?>.
Nivel de Preservagédo: Nenhum
35. Engenho Edificacdo de uso Industrial de implantagéo
polinucleada com testada de 616,17m, area
- Estrada do

de terreno de 88.026,14 m? e area construida
de 17.456,59m2,
Nivel de Preservagdo: Nenhum

Engenho, 1.600

Fonte: Elaborado pela autora a partir das fichas do trabalho sobre a ociosidade. (GUTIERREZ, 2006)

Para chegarmos ao numero de unidades de cada um dos quadro prédios
estudados realizamos um calculo conforme dados apresentados na tabela 4. Estes
parametros foram determinados a partir da analise de empreendimentos adotados
no PAR (Programa de Arrendamento Residencial). Foram analisados 6 conjuntos
considerando em 5 deles a altura de 3 pavimentos e 1 de tipologia de sobrado. A
adocgao de 3 pavimentos é devido ao Plano Diretor permitir nas areas de interesse

cultural a edificagéo de até 3 pavimentos.
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Para a unidade habitacional foi adotada a area de 40,00 metros quadrados,
conforme parametros adotado pela CAIXA nos financiamento de HIS do Programa
PAR e também no Programa Minha Casa Minha Vida®. Ainda conforme a tabela
observamos os indices das unidades considerando parede, circulagbes e acesso.

Entendemos que é um estudo prévio sendo necessario o desenho e também
estudos de fachada para obter dados precisos, mas para um calculo prévio de

potencialidades acreditamos estar adequado.

Tabela 4 — indicadores para realizacdo do estudo de casos

Area
Area da Area
Coniunto N° Area do do Unid/ unid.+ total % Area
J unid. | terreno Bloco- |bloco Circ.+ com 3 [construidom?/Unid.is.festas|
3 pav. pav
acesso
Solar das 300 | 17.682,50 | 2040 48 | 42,50 | 7.841,93 44,34 58,94 | 150,05
Palmeiras
Paraiso 240 | 12.353,30 | 501,57 | 12 | 41,79 | 5207,71 43% 51,47 |120,00
Estrela
. 300 | 15.986,88 | 501,57 | 12 | 41,79 | 7.809,59 49% 63,97 |276,28
Galcha
Regente 124 7.315,10 | 569,89 | 12 | 47,49 | 4736,56 64,75 58,99 (177,40
Jardins da 96 | 564654 | 599,84 | 12 | 4998367279 | 6504 | 5881 |122,40
Baronesa
Queréncia 1%° 74 | 6.750,50 43,56 | 3.248,44 | 48,10 91,22 -

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados da pesquisa Inqualhis da Rede Finep Habitare e do
Banco de dados cadastral de Empreendimentos PAR em Pelotas

A partir dos dados da tabela sera realizada uma analise de possivel tipologia

a ser utilizada e aplicado o indicador conforme o caso.

%0 Programa Minha Casa Minha vida langcado pelo Governo Federal em 2009. Conforme

informacdes de agentes da CAIXA a partir deste programa o PAR acabou praticamente desativado.
% O Residencial Queréncia ¢é de tipologia de sobrado. Possui area de condominio com muito espago
aberto e possibilidade de ampliagao.
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Tabela 5 — Estudo de casos para identificagdo da potencialidade de unidades habitacionais

Prédio

Planta de situacao

Potencialidade

3. Edificio Habitacional
- Rua Manduca Rodrigues,
565

A. terreno=1.037,24m? / 92m?3=

11 unidades

Sobre a area construida
de

11 Unidades
habitacionais

5. Inserviveis
- Rua Conde de Porto Alegre,
873.

A. terreno=6.267,67m?/
58,81m3=
106 unidades

Sobre a area construida
106 Unidades
habitacionais

22 Deposito de cimento
- Rua Conde de Porto Alegre,
307

A. terreno=5.899,76m?/
58,81m3=
100 unidades

Sobre a area construida
100 Unidades
habitacionais

31. Embaixador
- Rua Giuseppe Garibalde,
150

A. terreno=8.761,09m?/
58,81m3=
148 unidades

Sobre a area construida
148 Unidades
habitacionais

Fonte: Elaborado pela autora a partir da aplicagao dos parametros e indices construtivos elencados

neste capitulo.




98

Estudo aplicado sobre amostra, baseado em parédmetros calculados
procurando uma similaridade como se estivesse sendo realizado ao nivel de
mercado para mostrar a efetiva potencialidade das edificagbes

Além da aplicagéo dos parametros a partir dos dados da CAIXA sobre area
das unidades, circulagdo, acesso, estacionamentos, saldo de festas, arruamento
conforme a tipologia adotada para cada um dos estudos apresentados também
levamos em conta os recuos conforme o contexto da localizagao destes.

Foi possivel simular com uma previsdo do dominio e pratica devido a

atividade profissional da autora estar ligada a area de projetos.

4.3. Como viabilizar este potencial construtivo para Habitacao de Interesse

Social

Na reflexdo apresentada no capitulo | discutimos a importancia de manter a
populacdo nestas areas. No Estatuto da Cidade, o direito a moradia é garantido com
o cumprimento da funcao social da propriedade.

Para cumprir a sua fungdo social de acordo com o Ill Plano Diretor de
Pelotas, a propriedade deve atender as exigéncias de uso adequado a
disponibilidade da infra-estrutura urbana e de equipamentos e servigos, uso
compativel com as condigdes de preservacao da qualidade do ambiente natural e
cultural e aproveitamento e utilizagdo compativeis com a seguranga, a saude e o
sossego publico.

Também a ocupacgao de vazios urbanos e prédios ociosos sao considerados
como diretrizes sobre as quais deve se pautar a politica de ordenamento e
desenvolvimento territorial do municipio:

Nesta etapa do trabalho vamos realizar um estudo sobre o PAC Cidades
Histdricas, pois é programa que estara disponivel a partir da divulgagao de edital a
ser publicado pela Secretaria cultura da Prefeitura Municipal de Pelotas a em 2010.

A perspectiva metodologica do PAC Cidades Histéricas aborda o ambito de
todo o Sistema Nacional e de Patrimbnio apresentando as estratégias e acdes

conforme tabela 6.



Tabela 6 — Objetivos, estratégias e agdes do PAC Cidades Histdricas.

Objetivos

Estratégia

Acbes

Promover a requalificagao
urbanistica dos sitios
histéricos e estimular
usos que garantam seu
desenvolvimento
economico, social e
cultural.

Execucgéo direta de obras
de requalificagéo pelo
Governo Federal e em
parceria com 0s governos
municipais, estaduais e
concessionarias de servigos
publicos.

Embutimento de fiagéo elétrica
nas cidades.

* Recuperacgéo de espagos
publicos com acessibilidade
universal.

* Destinacao de uso prioritario
para equipamentos sociais e
comunitarios.

* Instalagdo de mobiliario
urbano e sinalizagao turistica.
* lluminacéo de destaque para
valorizagdo de monumentos e
areas publicas.

* Ampliagédo da capacidade de
comunicagao com instalagao
de internet sem fio.

Investir na infraestrutura
urbana e social

Inclusao das cidades
histéricas e seu entorno nas
acbes da agenda social do
Governo Federal,
viabilizando as condi¢des
necessarias de
infraestrutura urbana e
social.

Saneamento ambiental.

* Melhoria do transporte e da
mobilidade urbana.

» Habitagéo de interesse social
e regularizagao fundiaria.

» Segurancga Cidada.

* Territérios da Cidadania.

Ampliar o financiamento
para a recuperagao de
imoéveis

privados.

Ampliagcédo da linha de
crédito especial para
imoveis privados localizados
em areas protegidas,
visando a recuperagao de
imoveis subutilizados e
degradados.

Juro zero e corregao anual da
divida com base no INPC.
 Contratagédo n&o obrigatéria
de seguro e inexisténcia de
limite de idade.

* Prazo de caréncia de seis
meses, contados a partir da
conclusao das obras.
 Condigdes diferenciadas para
familias com renda até trés
salarios minimos.

» Pagamento da divida em 10,
15 ou 20 anos.

* Retorno do financiamento
para o Fundo de Preservagao
do Patriménio.

Recuperar monumentos e
imoveis publicos com
destinagao de uso de
interesse social.

Execucéo direta e em
parceria com 0s governos
municipais e estaduais, com
a recuperacgao condicionada
a garantia de uso, que
promova atividades

Recuperagao de monumentos
e imoveis publicos para a
instalacao de universidades,
escolas, albergues, bibliotecas,
habitagéo social, museus,
centros culturais, cinemas,
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econdmicas, sociais e
culturais em sintonia com os
demais programas da
agenda social. * A¢des de
fomento com a mobilizagao
de recursos pelo Programa
Nacional de Apoio a Cultura
(Pronac) - Lei Federal de
incentivo a cultura (Lei
8.913/91) - para agao de
preservagao e salvaguarda
do patriménio.

pontos de difusao digital e
pontos de cultura.

* Parcerias locais para
integragdo dos espagos no
circuito cultural de escolas e
universidades e outras
intituicdes de interesse social.
* Aperfeigoamento do processo
de analise técnica,
monitoramento, fiscalizagdo e
avaliagao dos projetos via
Pronac e pleno funcionamento
do Sistema Salic Web.

* Identificacéo e divulgacao
nos locais e monumento com
acgdes de recuperagao
informagdes para o publico
sobre a importancia das obras
em curso e o valor histdrico do
bem.

Fomentar o
desenvolvimento das
cadeias produtivas
locais.

Apoio as atividades
tradicionais para
incrementar a capacidade
local de geragao de
emprego, trabalho e renda,
favorecendo a melhoria da
qualidade de vida da
populacgao local.

Qualificagdo dos espagos
destinados a producéo e
venda do artesanato no pais.
* Realizacéo de oficinas de
capacitagao.

* Desenvolvimento e
aperfeigopamento dos
processos de produgao e
circulagao de produtos,
possibilitando maior inser¢cao
no mercado.

* Parcerias com as
universidades e secretarias de
governo para fomento a agéao
de formagao da forga de
trabalho.

Promover o patriménio
cultural, o intercambio,
a formagéo e a
capacitacao de agentes,
técnicos e

gestores.

Articulacao interinstitucional
para o desenvolvimento de
agdes integradas visando a
preservagao e valorizagao
do patriménio.

* Implantagéo das Casas do
Patrimoénio como pélos de
referéncia local e regional e
como espacos de dialogo,
promocao e intercambio do
patriménio cultural
brasileiro.

* Fortalecimento das agdes
do Centro Regional de
Formacgao para Gestéo do
Patriménio, de

Capacitacao de agentes para o
desenvolvimento do turismo
cultural.

* Formagao de multiplicadores
para ampliar a capacidade de
promogéao do patriménio nas
escolas, universidades e
centros comunitarios.

* Formagao e intercambio de
gestores do patriménio cultural;
* Producéo e disseminagao de
informagdes sobre as cidades
historicas.

* Desenvolvimento de uma
rede de Casas do Patriménio
com espagos de exposigoes,

100
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responsabilidade do Iphan arquivos e bibliotecas para

em parceria com a atendimento ao publico.

UNESCO, Comunidades * Edicdo de obras de

dos Paises de Lingua referéncia sobre o patrimonio

Portuguesa e Mercosul. cultural com uma politica de
distribuicao em ambito
nacional;

» Comunicagao e maior
interlocugdo com a sociedade.
» Organizagao da biblioteca
virtual da area de patriménio
cultural e maior acesso a
informacgao e ao conhecimento
de interesse do setor.

Fonte: Elaborado pela autora com base no Manual do PAC Cidades Historicas.

Na tabela acima identificamos na cor verde as estratégias do PAC Cidades
Historicas que possuem uma possibilidade de financiamento para inclusdo da
potencialidade identificada na zona Porto-ferroviaria de Pelotas.

Entendemos que as politicas ligadas a promogao de revitalizagdo mantém
uma linha para habitagdo através dos financiamentos para imoveis privados. Mas
esta claro que este ndo € mais o foco das politicas habitacionais. E a prova disto é o
langamento do Programa MCMV langando a construcdo em grande escala,
lembrando muito as politicas habitacionais que provocaram o processo de
esvaziamento de areas portuarias e ferroviarias e também das areas centrais.
Politicas habitacionais que sempre privilegiaram o financiamento para novas
moradias, esquecendo-se da solugdao de reformar e da moradia de segunda mao,
provocado a procura por terras de menores custos, que nem sempre estdo em areas
urbanizadas e com equipamentos urbanos.

A revitalizagdo atravées do PRSH é realizada por intermédio de um
planejamento conjunto com municipios e/ou estados visando a elaboragéo de planos
de reabilitagdo que integrem todos os programas, ag¢des e financiamentos tanto
locais e estaduais, quanto federais. A reabilitacdo de prédios ociosos para fins de
HIS poderao ocorrer apenas através do PAC Cidades Historicas com financiamentos
a imoveis privados, ou ainda através da destinacdo imoveis publicos com destinagao
de uso de interesse social. Os financiamentos para reforma ndo sao atrativos por

questdes de condi¢cdes de pagamento geralmente acompanhados de subsidios.
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Na tabela 7 apresentamos uma analise que leva em conta a localizagdo das
edificacbes e a relaggo com o zoneamento da expansdo do Programa
MONUMENTA para identificagcdo da existéncia de possibilidade de atendimento
destes através dos financiamentos subsidiados destinados a preservagdo do

Patrimobnio cultural.

Tabela 7 - identificagao de existéncia financiamentos destinados a Sitios Historicos.

Possibilidade
Uso de referéncia/enderego de Modalidade
financiamento

1. Laneira
- Avenida Duque de Caxias, 104

2. Estacao Ferroviaria
- Avenida Saldanha Marinho, 52

3. Edificio Habitacional
- Rua Manduca Rodrigues, 565

4. Fabrica de Oleo
- Santos Dummond, 03

5. Inserviveis
- Conde de Porto Alegre, 873

6. Industria
-Rua Barao de Maua, 351

7. Venda de Pecas
-Praga Vinte de Setembro, 300

8. Montezuma Financiamento para a recuperagao de

-Avenida Saldanha Marinho, 65 iméveis privados - PAC  Cidades
’ Historicas

e Financiamento para a recuperagao de

?A\Egﬁtiggusli?gaanha Marinho. 52 imoveis privados - PAC Cidades
’ Historicas

Financiamento para a recuperagao de

10. Engenho S . .

_Rua Dom Pedro II, 1.063 iméveis privados - PAC Cidades

Histéricas

11. Nao verificado
- Bardo de Santa Tecla, 193

12. Fabrica de Papel
- Rua Uruguai, 2.070

13. Nao verificado
- Rua Mal.Deodoro , 403

14. Engenho
- Rua Andrade neves, 300

Financiamento para a recuperagio de
iméveis privados - PAC Cidades
Histéricas

15. Engenho
- Rua D. Amarante, 733




16. Comércio de Couros
- Rua Santos Dumont, 601

17. Clinrad
- Padre Anchieta, 1063

18. Residéncia
- Rua Padre Anchieta, 880

19. Depésito da Cinco onstrugdes
- Rua Felix da Cunha, 118

20. Engenho
- Rafael Pinto Bandeira, 2317

21. Laboratdrio
- Rua Benjamim Constant, 1.637

22. Dep0sito de cimento
- Conde de Porto Alegre, 307
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. . Financiamento para a recuperagio de
29 Momnho Santeta o iméveis privados - PAC Cidades
’ Histoéricas
24. Cervejaria Brahma
- Rua Benjamin Constant, 1.071 UFPel
. . Financiamento para a recuperagio de
25. Deposﬁo .de comercio imoéveis privados - PAC Cidades
-Rua Benjamin Constant, 1.007 A
Histéricas
26. COTADA
- Rua Benjamin Constant, 9892 UFPel
0 Financiamento para a recuperagio de
27-MAFUA iméveis privados - PAC Cidades
- Rua Dona Mariana, 53 A
Histéricas
o . Financiamento para a recuperagio de
_Zgu';'%?noirgrj;gc.;.iﬁ;zlgzngg imoveis privados - PAC Cidades
’ Histoéricas
Financiamento para a recuperagao de
?%oiESdNEEEr?oilére 798 imoveis privados - PAC Cidades
gre, Histoéricas
. Financiamento para a recuperagao de
?%uzolg:?f:rr‘]]iﬁn(l)ognstant 650 imoveis privados - PAC Cidades
) ’ Histoéricas
. Financiamento para a recuperagao de
31.Empa|xador . imoveis privados - PAC Cidades
- Rua Giuseppe Garibalde, 150 A
Histéricas
32. Frigorifico
- Rua Cel. Gomes Carneiro, 01 UFPel

33. Laboratorio
- Rua Jodo Thomas Munhoz, 220

34. Frigorifico
- Rua Jodo Thomas, 260

35. Engenho
- Estrada do Engenho, 1.600
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Legenda

Auséncia de financiamento para Reabilitagdo de imével em sitio histérico

Identificacdo de financiamento para Reabilitagao de imével em sitio histérico

Fonte: Elaborada pela autora a partir do levantamento dos prédios ociosos e dados do Manual do
PAC Cidades Historicas.

A tabela 7 identifica a possibilidade de atendimento dos prédios pelo
pertencimento ou ndo da area delimitada como area que podem receber o
financiamento (area de expansédo do Programa MONUMENTA).

Dos 31 prédios que ainda se mantém ociosos apenas para 35% é possivel
adquirir financiamento através de politicas publicas que visam a preservagdo do
Patriménio cultural. Os outros 65% apesar da localizagdo em area considerada de
interesse para os varios estudos realizados na regido ndo podem se candidatar a
estas politicas.

Através desta analise podemos apontar a necessidade de uma abrangéncia
maior do zoneamento das areas do Programa Monumenta. O antigo Bairro Porto
possui um acervo de interesse maior do que o elencado no inventario de Pelotas.
Nao fazem parte deste, por exemplo, inumeros prédios destinados a locagao para
habitacdo, denominados de “casas de renda” (Almeida, 2009), e que sao

importantes para o sitio histérico como um espago e nao como fragmentos isolados.



CONSIDERAGOES FINAIS

O tema objeto dessa pesquisa tem, como uma de suas bases, a
preservacdo da memoria social da cidade, mas também da memdria cotidiana. E,
nesse aspecto, considerar as experiéncias passadas na problematica habitacional
em areas de interesse cultural significa praticar, de fato, a esséncia do estudo.

Foi com essa visao que estudamos a questdo da promocao da Habitagao de
Interesse Social através das politicas publicas buscando identificar a real
possibilidade que estas apresentam em relagao ao tema e, ao mesmo tempo, uma
reflexdo sobre a importancia de um processo de humanizagao destas politicas.

Também identificamos que o direito a moradia e a cidade é reconhecido e

garantido pela Constituicdo, Estatutos, Planos, etc, que ao definir a adequada
habitacdo para todos, o reconhecem como um direito humano, de modo que os
Estados se obrigam a realizar progressivamente, mediante planos e programas
habitacionais, agdes que permitam a todos o acesso a esse, bem como estabelegam
sistemas eficazes de protecéo do direito a moradia.
A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, de 1988, impds ao Poder Publico
(Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios) uma "competéncia-dever" de
satisfazer esse "direito-necessidade"” humano, conferindo assim a Unido a
competéncia para instituir diretrizes para a habitagdo. Ao Municipio a coube a
competéncia para promover programas de constru¢do de moradias e a melhoria das
condigdes habitacionais e de saneamento basico. Como a contrapartida dessa
competéncia é precisamente o direito de todos a moradia, incumbe aquelas
entidades do poder publico criar as providéncias para a satisfacao desse direito a
populacdo que, por deficiéncia econdmica, ndo pode prové-lo por seus préprios
meios.

O direito humano a moradia é um dos direitos sociais assegurado no artigo
6° da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, mas ele comega a ser
regulamentado efetivamente somente no final do século passado. Resultado dessa
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demora é que atualmente 6,5 milhdes de brasileiros ndo tém acesso a uma moradia
digna.

No Estatuto da Cidade, o direito a moradia € garantido com o cumprimento
da fungao social da propriedade. O reconhecimento da fungao social da propriedade,
contido no Estatuto da Cidade, e o direito social a moradia, regulamentado na
Constituicdo Federal em 2000, juntamente com os novos instrumentos de
regularizacdo fundiaria, como as AEIS — Areas Especiais de Interesse Social,
favorecem a incorporagdo dos espacgos urbanos da cidade clandestina a cidade
legal. E um instrumento inovador no contexto do planejamento urbano brasileiro na
medida em que rompe com a dindmica segregatéria do zoneamento de usos
tradicionais, que diante da favela demonstrava toda sua impoténcia. A instituicao de
uma area especial de interesse social pressupbe ainda uma nova postura do
planejador urbano ja que esta implicito um reconhecimento do poder publico de que
a producéao da baixa renda é, também, produtora e construtora da cidade.

Dar aos territérios de moradia de baixa renda um tratamento e um regime
urbanistico especial é reconhecer o direito a diferenga. Aqui, esse direito se baseia
em um direito humano fundamental: o direito a moradia. A area selecionada como
AEIS se torna uma zona liberada de regras formais de uso e ocupagéo do solo, a
nao ser a macro-diretriz que lhe estabelece como destinada a moradia de interesse
social.

Os limites estruturais do mercado de moradia para oferta de habitacbes em
numero suficiente, com qualidade e localizagdo adequada sob os aspectos
ambiental e social, combinados com a auséncia de politicas publicas que tenham
como objetivo ampliar o acesso a terra urbanizada e moradia para a populagao de
baixa renda, levaram um contingente expressivo da populagao brasileira a viver em
assentamentos precarios marcados pela inadequacado de suas habitacbes e pela
irregularidade no acesso a terra, comprometendo a qualidade de vida da populagao
e provocando a degradagao ambiental e territorial de parte substantiva das cidades.
O efeito produzido sobre a forma das cidades brasileiras foi uma paisagem dividida:
a cidade formal, legal e urbanizada, e a cidade informal, ilegal e desprovida de infra-
estrutura.

A partir da década de 80, ocorreram mudangas no padrdo de urbanizagéao,
verificado pela diminuicdo do ritmo de crescimento das metropoles, ao mesmo

tempo em que se verifica o crescimento das cidades de porte médio. Constata-se
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que as periferias das metrépoles cresceram mais que 0s nucleos centrais,
implicando em um aumento relativo das regides pobres. O processo de urbanizagao
se apresenta como uma maquina de produzir favelas e agredir o meio ambiente.
Admite-se o direito a invasao, mas nao o direito a cidade. (Maricato, 2000).

A maior parte desse assentamento urbano é informal, produzido ao largo da
legislagéo urbanistica e ambiental existente. E marcante a presenga de um tecido
urbano precario evidenciado pela sua implantagdo a falta de infra-estrutura e
equipamentos e a qualidade das edificagdes. A situacdo é de extensas areas de
moradia, com insuficiéncia de transportes, de oferta de emprego, em condigbes
precarias, irregulares e, em grande parte das vezes, em locais que comprometem
mananciais urbanos de agua potavel e areas ambientalmente frageis.

A relagdo contraditéria entre o numero de iméveis vagos e o déficit
habitacional brasileiro foi considerado um dos dados significativos que indicaram
necessidade do Governo Federal adotar uma politica de reabilitacdo urbana de
areas centrais, portuarias e ferroviarias das nossas cidades, onde, devido a
mudangas de processos produtivos e econdmicos, resultaram em numeros
significativos de imdveis abandonados, integrando cultura e desenvolvimento
urbano, de acordo com os conceitos da conservagéo urbana integrada.

Esse processo de esvaziamento das areas portuarias e ferroviarias ou
centrais esta relacionado a politica habitacional do Pais que sempre privilegiou o
financiamento para novas moradias, esquecendo-se da solugdo da reforma, do
reuso e reciclagem. A racionalidade urbana (econémica, paisagistica, de qualidade
de vida) recomenda o melhor aproveitamento do patriménio construido e, em

especial, da infra-estrutura publica ja instalada.

A experiéncia da aplicagdo do Programa de Reabilitacdo de Centros
Historicos no Brasil nem sempre esteve associado a provisdo de habitagcdo de
interesse social.

A analise retrospectiva destas politicas de reabilitacdo realizadas pelo
governo federal revela uma continua priorizagdo de acbes de preservacdo de
edificacbes isoladas em detrimento da manutengdo da vitalidade das atividades
urbanas e do carater simbdlico dos lugares, no sentido de reforcar a questdo da

memoria e identidade da populagao local.
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Com a fundagdo do IPHAN - Instituto do Patrimdénio Histérico e Artistico
Nacional, em 1937, tiveram inicio as primeiras agbes de salvaguarda do patriménio
histérico e artistico nacional - agdes especificas de restauro. No fim da década de
70, a criagcdo de orgaos estaduais de preservagao aconteceu como resposta a
grande ocorréncia de demoli¢des diante das grandes transformagdes causadas pelo
processo de expansao urbana das cidades.

Estas primeiras agdes, de revitalizagdo se restringiam a salvaguardar
estruturas de relevante valor artistico e historico, geralmente protegidas por
processos de Tombamento, em sitios urbanos reconhecidos historicamente pela sua
autenticidade, na maioria dos casos representantes da tradicdo arquitetdénica
colonial

Apenas a partir do ano 2000, o Governo Federal, vem procurando
introduzir a dimensdo da reabilitacdo urbana em programas federais. Foi nesta
diregdo que a Caixa Econbmica Federal iniciou a implantagdo do “Programa de
Revitalizagdo de Sitios Historicos” — PRSH, e o Ministério da Cultura o Programa
MONUMENTA.

No Programa MONUMENTA a populagao local participa do processo através
da possibilidade de financiamentos de imoveis privados, utilizados para o uso
habitacional. Sem duvida, € um avango, mas para um programa que busca mais que
restaurar os iméveis de maior relevancia integrantes de sitios histéricos tombados
pelo IPHAN, sua intervencdo ainda é bastante restrita a setores especificos de
centros historicos que foram objeto de tombamento federal e, sobretudo, a imoveis
publicos, ja que as estratégias de financiamento de imoveis privados prevéem
apenas o restauro de fachadas e coberturas.

Ja o PRSH, da Caixa, tendo como foco as areas protegidas como patriménio
cultural, ndo apenas as tombadas por lei federal, para tanto, procurou disponibilizar
financiamento e arregimentar parceiros para reabilitar imoveis vazios, destinando-os
para o uso habitacional de interesse social.

A metodologia do PRSH contou com a parceria do governo franceés,
procurando adaptar as condigdes locais as experiéncias que acumularam em
reabilitacdo urbana através da delimitacao de Perimetros de Reabilitagcdo Integrados
identificados com a realizagcado de Afeliés em diversas cidades, inclusive em Pelotas

como vimos no capitulo Ill. Esta a metodologia prevé a agao publica integrada, com
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melhoria da infra-estrutura, dos servicos e dos equipamentos publicos sem,
entretanto, contar com recursos do proprio programa para esta finalidade.

Enquanto a Caixa partia para a experimentacdo do PRSH, o IPHAN
apresentava a formatacdo do “Programa URBIS”, como uma resposta, de certa
forma complementar, ao MONUMENTA, mas sem orgamento nem padrbes de
financiamento especificos. O URBIS contribuiria, conceitualmente, com um exemplar
modelo de gestdo, sem necessariamente convergir ao PRSH da Caixa, pelo menos
quanto aos critérios de elegibilidade. Estes programas embora estivessem presentes
muitas vezes nos mesmos sitios historicos ndo estabeleceram relacdes de
complementaridade ao MONUMENTA.

Além das restrigdes decorrentes da inexisténcia de fundos especificos, o que
reduz sobremaneira a escala de atuagcdo desses programas, o foco nas areas e
imoveis protegidos diminui as possibilidades do alcance dos mesmos, ja que as
questdes do reuso dos imodveis ociosos dos centros e sitios vai muito além das
questdes do patriménio histérico reconhecidos historicamente pela sua
autenticidade.

A discussao do passado da zona porto-ferroviaria de Pelotas aborda as
questbes do cotidiano, da memdria coletiva, da histéria e da representagao
tipolégica e caracteristica do patriménio cultural edificado. Os conceitos discutidos
reforcam a necessidade da adogao de politicas publicas que levem em conta a
preocupagao da melhoria das condigdes de vida urbana para a populagao residente,
o refor¢co de identidade pelo viés cultural e a procura pela instalagado de atividades
econdmicas que dinamizem a area.

Para o cumprimento dos objetivos estabelecidos através desta diretriz é
fundamental a provisdo de recursos que viabilizem e incentivem os projetos da
habitacdo de interesse social.

A provisdo de HIS ndo deve estar associada apenas a geragao de emprego
e renda. A cidade é um organismo vivo que precisa ser planejada e pensada para
além da possibilidade de se tornar palco de um show para turistas e alguns poucos
privilegiados. E preciso pensar na permanéncia da populagdo local para ndo causar
o desenraizamento desta populagao.

A gentrificagdo amplamente discutida parece ganhar uma nova forma de
implantagéo, ndo importa onde sera a nova moradia, ndo existe a preocupagao com

a permanéncia no bairro. Novamente o aumento do preco da terra, causado pelo
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mercado imobiliario interessado no turismo de areas patrimoniadas, onde a
revitalizagc&do esteja ocorrendo ganha nova forca. A revitalizagdo entendida como um
processo higienista produziu a repeticio de solugbes que ha muito foram
identificadas no urbanismo: a remogdo da populagdo para a periferia sem
infraestrutura e longe de servigos.

A auséncia de politicas publicas integradas entre o ministério da Cultura e o
ministério das Cidades causa uma lacuna que impede o atendimento das diretrizes
do plano diretor quanto ao uso de prédios ociosos da cidade. A area portuaria e
ferroviaria de Pelotas, conforme identificagdo nos mapas possui areas irregulares
com habitagbes precarias que compartilham o mesmo bairro com disponibilidade de
prédios ociosos a espera de reabilitagao.

A questdo legal destes prédios € sempre ressaltada como uma
impossibilidade na execugdo de empreendimentos, mas existem alternativas legais
que devem ser utilizadas na desapropriagcao destes, e isto € evidenciado no Plano
Diretor da cidade de Pelotas.

E importante ressaltar que é preciso trabalhar um conjunto de procedimentos
até a realizacéo da efetivagdo da obra. A demora nestes processos ¢ justificada pela
importancia destas areas a populagdo. Neste momento, é percebida uma pressa e
urgéncia nas Politicas em realizagdo a provisdo da habitagcdo, estabelecendo-se
para tanto um prazo extremamente curto para sanar esta mesma caréncia que foi
gerada e mantida durante um longo tempo. A falta de tempo para este planejamento
impde restricbes a execugao de projetos para ocupagao da ociosidade.

A utilizagao destes prédios apesar dos custos que sabidamente sao muitas
vezes mais altos em relagdo a unidades novas e também do tempo necessario para
a solucao das questdes legais de propriedade € justificada. A identidade, a meméria
do bairro, e a lembrancga ativada na memoaria podem transpor questdes desta ordem
se considerada a dimensdo humana e a multidisciplinariedade na urbanizacdo da
cidade.

A retomada de areas histéricas como local de moradia € imprescindivel para
se consolidar uma vida cotidiana nesses centros ou bairros, e para se garantir um
processo sustentavel. E importante ressaltar que o entendimento de morar néo se
restringe a questdo da habitagcdo, da reforma de residéncias, mas também da

presenca de servigcos basicos, como padarias, supermercados, farmacias, escolas.
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Dessa forma, diante da necessidade de elaboracdo de um Plano de
Habitacdo até o final de 2010, de acordo com o Estatuto das Cidades, e da
inexisténcia de uma politica habitacional e de desenvolvimento urbano que incentive
a reabilitacdo de forma integrada estamos fazendo uma alerta: existe um potencial a
ser considerado para a habitacdo de Interesse social na zona Porto-ferroviaria de
Pelotas .

A elaboracdo deste plano integrado (ou Plano Estratégico) precisa
considerar separadamente as caracteristicas, tendéncias e aspiragdes de cada local
da cidade. Cada um com sua identidade prépria devendo definir seu Objetivo Central
e sua estratégia especifica para alcanga-lo com a identificagcdo de sua cultura e
valores em suas proprias raizes. No que tange a questdo de moradia para
populagdo de baixa renda, o plano Estratégico devera obrigatoriamente levar em
consideragao estas questdes de cunho social.

Esta analise vem afirmar, para uma cidade que tem o “status” de cidade
histérica, a necessidade de que o Plano de Habitagdo considere esses fatores em
suas propostas especificas de revitalizacdo e readequacdo de seu sitio histérico. E
importante que se unifiquem os dois temas: HIS e preservagao deste patriménio
edificado.

Entendemos que o resultado deste pode contribuir para a elaboragao das
diretrizes de um plano de Habitagado que tenha como objetivo desenvolver agbes que
favoregca a implantacdo de uma politica habitacional que vise a recuperagao das
areas degradadas, estimulando a concepgéo de projetos destinados a criacdo de
unidades habitacionais nos espacos vazios, prédios abandonados e edificagdes
ociosas ou subutilizadas.

A pesquisa no decorrer do seu desenvolvimento identifica a necessidade de
novos estudos a serem realizados para o reuso destas edificagdes como € o0 caso da
geracdo de desenho dos quarteirdes onde os prédios precisam de uma analise
prévia da volumetria e das fachadas. Também a elaboragdo do desenho de
arquitetura destes € um desafio e precisa de maior atencdo para a redefinigdo dos

seus espacos e ambientes.

O reuso destes prédios evoca uma diversidade de memoarias; esses bens
patrimoniais tornam préximo o que é distante no tempo e no espago. Devemos

buscar diretrizes para a reintegragao deste patrimonio edificado junto aos tecidos
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antigos, evitando cenarios e “curetagens”, de forma a impedir que acontegam
apenas transformacgdes para produto de consumo e espetaculo e imdveis “sem
miolo” que perdem muito do seu significado. Mas também devemos refletir sobre a
imagem transformada; o que estes imodveis irdo nos transmitir quando, enfim,
estivem reciclados.
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