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RESUMO

Este artigo anuncia a discussdao das chamadas irracionalidades urbanas
contemporaneas por meio de um cendrio composto por: (1) uma baixa
aplicabilidade do interesse social da propriedade defendido, entre outros, pelo
Estatuto da Cidade, e, (2) uma degradagdo, com o decorrente abandono e
subutilizacdo das areas centrais das cidades. Ambas as irracionalidades, a despeito
de serem recorrentemente discutidas e criticadas na literatura cientifica,
permanecem ostensivas no cenario urbano nacional. Este artigo posiciona os dois
fendmenos em um contexto aparentemente Unico de irracionalidades urbanas,
prioriza o debate sobre o segundo, discutindo a implementacao de projetos de
requalificacdo de areas centrais. Fica para um trabalho futuro o aprofundamento
do outro fendmeno de referéncia, com discussdo mais apropriada apds a
implementagdo de um conjunto maior de Planos Diretores* e, que vem ocorrendo
em atendimento a lei federal. Priorizam-se aqui os aspectos basicos que tém
envolvido a justificativa e a elaboracdo de projetos para areas centrais, seus riscos
e potenciais. A fonte de informacdes utilizada é secundéria e priméria e, em varios
momentos, os autores fazem referéncia ao caso da cidade de Curitiba e Sao Paulo.
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INTRODUCAO

A degradacao de areas urbanas centrais tem sido um fen6meno recorrente
em cidades de grande e mesmo de médio porte. Antes um fato restrito a paises de
urbanizagdo mais pretérita, onde esse fendmeno se mostrou consolidado (com
histérias de construcdo, desconstrucdo, mais uma vez construcdo, abandono e
ocupagao por outros usos), a partir dos anos 70, tornou-se familiar também no
espaco urbano brasileiro. Assim, ainda que com algumas décadas de atraso, as
areas centrais de muitas de nossas cidades comecaram a vivenciar a substituicao

' Arquiteta e Urbanista. Mestranda em Gestdo Urbana pela Pontificia Universidade Catdlica do Parand — PUC-
PR.

2 Arquiteto e Urbanista. Doutor em Meio Ambiente. Professor do Programa de Po6s-Graduacdo em Gestdo
Urbana na Pontificia Universidade Catdlica do Parand — PUC-PR

3 Pés-doutor em administragdo. Professor do Programa de Pos-Graduagido em Gestdo Urbana na Pontificia
Universidade Catdlica do Parand — PUC-PR

4 E na figura do Plano Diretor que se estabelecem os pardmetros para o exercicio da fungio social da
propriedade, conforme j& anunciado na Constituicido Federal de 1988.
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por outras regides da cidade nas suas funcbes de centro de atracdo de
investimentos e de consumo de setores mais abastados. Seus espacos se
desvalorizam, suas construcoes se esvaziam e suas funcoes de centralidade se
dirigem para os chamados “novos centros” (VILLACA, 1986), bairros préximos a
antigos centros que véem seu uso residencial valorizado pelo uso comercial e de
servico, e agora capazes de assumir uma funcdo central na cidade. O fator
locacional é, pois valorizado mais uma vez: edificios de valor histérico ou
arquitetonico rejeitados na area central, quando localizados nos novos centros,
despertam interesses que os valorizam a partir da utilizagdo por outros usos. Na
realidade, um fendbmeno que se sintetiza em novos usos em novas areas, deixando
para trds, irracionalmente, recursos publicos e privados em muito similares aos a
serem implantados.

Do ponto de vista do capital imobilidrio, esse fendmeno justifica-se por
procurar responder aos interesses do mercado por novos produtos, por areas de
melhor acesso e por areas cuja imagem indica uma simbologia de atualidade e de
inovacdo, fazendo com que o centro tradicional perca importancia relativa e que
diminuam os investimentos privados neste compartimento. Do ponto de vista do
poder publico, a justificativa para o abandono irracional de areas ja consolidadas,
com o redirecionamento de seus recursos, em principio objetivando as demandas
sociais para outras areas, s6 pode ser entendida a partir da concretizacdo de
interesses escusos em satisfazer o capital imobiliario. De fato, o agente publico que
poderia coibir um movimento de esvaziamento de areas centrais, ou seja, um
abandono de recursos anteriormente realizados, em inimeros casos observados,
estranhamente reforca o caminho seguido do mercado. Na realidade, mesmo o
fato de as areas centrais contarem com localizagdo privilegiada caracterizada por
um importante nédulo de transporte coletivo capaz de garantir aos usudrios as
fungbes ai disponiveis, e, por um forte icone referencial para a atividade
econémica, seja comércio seja servico, esse fato ndo se faz suficiente para a
reversao de um cenario conhecido e criticado.

Dessa maneira, tem-se um bindmio formado pelo abandono de areas
centrais estruturadas e pela construcdo de periferias mal servidas. Tem-se, como
diz Julio Neves (2003), “50 mil medidores de luz e 40 mil medidores de gas
desligados no centro da cidade [Sao Paulo], enquanto pessoas estdo morando cada
vez mais longe". Erminia Maricato (2003), complementa que “segundo o IBGE, ha
cerca de 420 mil iméveis vagos e fechados na cidade; nimero muito maior do que
o déficit habitacional de Sao Paulo, que é de 380 mil. Ou seja, tem alguma coisa
muito errada ai. Isso é um escandalo”.

As conseqliéncias da degradacdo das areas centrais das cidades nao se
resumem aos aspectos econdmico-financeiros de uma gestao urbana deficitaria. O
que importa ressaltar aqui é que areas centrais se distinguem, sobretudo, pela
importancia simbdélica que tradicionalmente agregam nas cidades que as contém; é
o lécus onde normalmente se concentra grande parcela do patrimonio histérico,
artistico e arquiteténico e, por isso mesmo, sua degradacdo produz efeitos
negativos sobre a identidade e cultura da sociedade e da cidade como um todo.

A forca imagética dessa centralidade é tao significativa que a despeito de
uma degradacdo urbana, reducdo do numero de familias ai residentes e
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substituicio de um comércio mais sofisticado por um mais popular, esse
compartimento persiste em atrair usuarios, o que o transforma em importante
endereco para atividades econ6micas (ainda que voltadas para uma populacao de
menor poder aquisitivo, porém importante em nudmeros). Paradoxalmente, ao
mesmo tempo em que se observa decadéncia e subutilizacio em termos de
heterogeneidade funcional, a centralidade do compartimento urbano em questao
parece ser algo de dificil redugdo, havendo mesmo uma resisténcia para a
relocagdo de determinadas fungdes urbanas ai localizadas para outras areas da
cidade.

Vale notar, pois que este artigo trabalha com um entendimento
diferenciado para o esvaziamento demografico das areas centrais — fendbmeno mais
comumente discutido — e permanéncia de centralidades, ou seja, manutencdo
imagética do centro como importante referencial social, econdmico e até mesmo
politico.

A PERMANENCIA DA CENTRALIDADE - O COMPARTIMENTO
CENTRAL DE CURITIBA

Para exemplificar a idéia de que os compartimentos centrais de cidades de
médio e grande porte convivem com decadéncia - ja4 confirmada por inGmeros
estudos e em alguns casos motivo de projetos de requalificacdo -, e ao mesmo
tempo com a permanéncia de suas centralidades, remete-se ao caso da cidade de
Curitiba. Ao se observar os volumes demogréficos relativos a moradores no bairro
do centro de Curitiba, tal qual o de outras grandes cidades brasileiras, com quedas
acumuladas nas décadas de 70, 80 e 90, confirma-se a ja conhecida desertificacao
de areas que teriam condi¢des de abrigar novos moradores sem necessariamente
maiores dispéndios em termos de infra-estruturas urbanas. Todavia, chama a
atencdo para o fato de que é estabilizado ou mesmo crescente o nimero de
consumidores didrios advindos de &reas cada vez mais distantes para esse
compartimento. Uma primeira fonte de dados para essa constatacdo foi o nimero
de fiéis que para ai se dirigem no atendimento a eventos das trés principais igrejas
catélicas localizadas nas proximidades do marco zero desta capital. Tais niUmeros,
de fato, sdo reveladores por confirmarem a permanéncia e mesmo o acréscimo de
afluéncia ao destino central da cidade. Os dados trabalhados pelos autores tém
como fonte o movimento sacramental de trés igrejas catélicas centrais da cidade
de Curitiba® para um periodo de 1980 a 2004. Em todos os casos, caem 0s servicos
especificos com batizados, crismas e primeira comunhao (o que pode refletir
mudancas comportamentais dos usuarios desses servicos). Todavia, em termos de
afluéncia de fiéis nos cultos, tem-se uma tendéncia de crescimento generalizada e
a uma média entre 10% e mesmo 80% (Cdria Metropolitana de Curitiba. Livros
de Registros, 1980, 1990, 2000, 2004).

> Par6quia Nossa Senhora da Luz (Catedral Basilica), Par6quia Senhor Bom Jesus e Paroquia Nossa Senhora de
Guadalupe. Foram utilizados os dados referentes ao chamado movimento sacramental composto de Batizados,
Crismas, 12 Comunhdo e Comunhoes.
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Com isso, tem-se que essas Igrejas ainda mantém uma forte atracdo sobre
areas que vao muito além de uma delimitacdo geografica de bairro, ou mesmo de
cidade. Reconhece-se aqui a atomizacdo de fungbes urbanas concorrentes em
diferentes espacos das cidades, o que, em principio, parece colocar em divida a
centralidade de funcdes tradicionais. Portanto, verifica-se a permanéncia e mesmo
a valorizacdo de focos referenciais tradicionais, ou seja, de funcdes centrais
tradicionais, ainda que, concorrendo com fungdes similares em outros
compartimentos urbanos da mesma cidade.

Um outro exemplo utilizado na confirmacao da hipoétese aqui lancada é a
ocorréncia de grandes eventos culturais e politicos no compartimento central de
Curitiba. Estes eventos se mostram crescentes e superiores em ndmero a qualquer
outro evento realizado em outros bairros da cidade, excetuando-se aqueles que
ocorrem em estadios de futebol. Assim, agregam um total de pessoas entre, no
minimo, 1.000 pessoas (como comemoracoes de resultados de vestibular), a
eventos especificos com 30.000 a 50.000 pessoas (como em comemoragdes do
Dia do Trabalhador) e mesmo com mais de 200.000 pessoas, como o caso dos
espetaculos de natal na Rua das Flores (Policia Militar do Parana, 2005)°.

De fato, a partir de andlises feitas pelos setores responsaveis pela seguranca
desses eventos’, a demanda para a sua autorizacdo na area central tem crescido
nos ultimos anos. Todavia, aumentam também as restricoes, sobretudo devido a
producao de ruidos, o que demonstra um incremento na disputa pelo uso desses
espacos centrais. Assim, alguns eventos tém sido permitidos em areas préximas ao
centro, mais especificamente no Centro Civico, o qual conta com esplanadas que
se adequam ao uso coletivo de grandes concentracdes. Distante aproximadamente
800 metros do Marco Zero da capital paranaense, o espaco usado no Centro
Civico ainda permite a apropriacdo pela populacdo usuaria das funcbes de
transporte publico disponiveis no centro. Isso significa que, a despeito de uma
possivel concorréncia funcional para grandes eventos exercida pelo Centro Civico,
mais uma vez, a centralidade do compartimento central é reforcada.

A idéia que se quer lancar aqui é a de que: (1) diminui o volume
demografico das areas centrais, (2) crescem demograficamente as areas da cidade
que lhe garantem centralidade, ou seja, as periferias da metrépole, (3) o
compartimento central se especializa no atendimento as demandas desses espacos
metropolitanos distantes, e (4) o tecido intra-urbano reproduz o modelo na rede
de cidades brasileiras onde ha sinais de baixa conexao entre volume demografico e
polarizacdo®. A partir desses quatro fenémenos observam-se sinais de confirmagdo
da hipdtese langada neste artigo: o da manutencdo da centralidade funcional dos
compartimentos centrais.

5 Fonte: Policia Militar do Parand, Comando do Policiamento da Capital 12° B P M. 32 Secdo do 12°BPM.
Obs.: os dados referentes ao Natal HSBC foram obtidos no site do evento:
www.hsbc.com.br/hs/quem_somos/natal2005. Os dados referentes ao evento Natal do Palacio Avenida
correspondem a uma média de 20.000 pessoas por 11 dias (total de dias do evento).

7 Para tanto, os autores realizaram entrevistas e coleta de dados junto a Policia Militar do Estado do Parana.

8 Faz-se referéncia aqui a relagdo ideal de proporcionalidade entre ndmero de habitantes e complexidade e
volume de fungdes urbanas: quanto maior a populacdo de uma cidade ou de um compartimento intra-urbano,
mais complexas e mais numerosas deveriam ser suas ofertas de servicos e comércios.
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REVITALIZACAO DO COMPARTIMENTO CENTRAL

Historicamente, muitas intervencbes nas dareas centrais das cidades
ocorreram sob a otica de acoes de embelezamento ou de grandes projetos de
renovagdo urbana. Essas intervencgdes se caracterizaram por sobrepor os aspectos
funcionais e os interesses imobiliarios a outros fatores de carater mais social, como
por exemplo, a proposta de se requalificar os centros urbanos como locais de
moradia. Na discussdo que se segue, observa-se que ainda sdo incipientes as
propostas que tenham como base a valorizacdo de uma funcdo inerente dessas
areas que é o atendimento de funcdes ainda nado disponiveis nas areas mais
periféricas de uma metrépole, ou seja, aquelas que seriam consumidas por uma
populacdo de menor poder aquisitivo.

Os principios de revitalizacao de centros urbanos que se tém observado em
indmeras cidades, como resposta ao periodo que segue a decadéncia das
atividades ligadas ao setor produtivo, sobretudo o comercial, de servicos e
industrial, e que inauguram a chamada Renascenca Urbana, sao de carater tao-
somente saneador, produzindo edificacbes e espacos publicos marcados pela
monumentalidade. Arte, cultura e lazer, desde o inicio desta fase, constituem, pois
os principais objetivos de revitalizacdo das areas centrais, o que permitiu a critica
em termos de prioridade, de desnecessaria museificagdo, de custos elevados,
dentre outros. De forma genérica, os criticos desse tipo de intervengao no espago
urbano acusam-na de atender mais aos interesses do capital imobiliario que
propriamente aos interesses de uma populacdo mais carente, a qual utiliza o centro
como local de compra, de trabalho, de servicos, de acesso por transporte coletivo,
mas nao como local de habitacao.

A partir dos anos 90, busca-se alterar os paradigmas que formatam a
requalificacdo de areas centrais e algumas cidades se langam no comprometimento
social (pela proposicao de intervencdes de outro cardter que ndao apenas o de
embelezamento, turismo e cultura) e mesmo financeiro por buscarem o correto
aproveitamento de recursos disponiveis, no caso, as infra-estruturas ai presentes.
Os novos modelos de intervencao urbana nas areas centrais a partir de entao -
mais no discurso que na pratica - invertem, pois a légica modernista até entdo
vigente e que defendia um ideal racional e ao mesmo tempo tecnicista ao
implantar renovagbes urbanas de forma estanque, aparentemente sem permitir a
convivéncia de fung¢des diferenciadas num mesmo compartimento urbano.

A partir de entéo, a revitalizagao de centros urbanos deveria se caracterizar
ndo somente pela heterogeneidade funcional, mas também por preocupagdes
sociais e ambientais. Esses critérios conferem a esse tipo de intervencdo uma nova
vitalidade ndo s6 econ6mica, a partir do atendimento ao interesse do mercado
imobiliario e de construcao civil, mas também social, a partir do atendimento, no
centro, de demandas basicas da populagdo. Segundo Carlos Vaz (1995):

"Cinco caracteristicas bésicas devem estar presentes nas intervencgbes de
revitalizagdo de centros urbanos: Humanizacdo dos espacos coletivos
produzidos; Valorizagdo dos marcos simbdlicos e histéricos existentes;
Incremento dos usos de lazer; Incentivo a instalacdo de habitagcdes de
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interesse social; Preocupacdo com aspectos ecoldgicos; e Participacdo da
comunidade na concepcéo e implantacdo”.

O corolario do bom urbanismo nas éareas centrais parece agora simples de
ser obtido: as intervencbes que se praticam nessas areas devem envolver a
participagdo de todos os setores interessados, tendo o poder local a
responsabilidade de coordenar e articular essas agdes. Para tanto, por meio de uma
acao entre poder publico (viabilizadores e detentores do compromisso e da
capacidade de definir diretrizes, de coordenar, e de controlar), poder privado
(investidores capazes de disponibilizar recursos hoje escassos nas administragoes
publicas) e comunidade (usudrios finais), é possivel, verdadeiramente, revitalizar
espacgos centrais e garantir impactos positivos para toda a cidade. Se capazes de
instrumentalizar essa dificil equacdo, onde os interesses podem ser antagonicos, as
intervencbes de requalificacdo agora parecem desviar-se de criticas que
historicamente acompanham grandes gastos publicos ou mesmo mudancas de uso
em areas urbanas de referéncia. Adicionalmente, tais intervencgdes caracterizadas
como Grandes Projetos, envolvem recursos financeiros de grande monta e, na
pratica, também em decorréncia de suas complexidades projetuais,
recorrentemente superiores ao valor originalmente projetado. Isso significa que
tem sido comum, devido a complexidade do projeto e da obra, da
imprevisibilidade das medidas mitigadoras que resultam de negociagbes com
agentes contrarios ao projeto, e, arrisca-se dizer, de eventuais malversacdo do
dinheiro publico com desgaste nos seus processos de implantacdo. Pesquisas feitas
por Althuler e Luberoff (2003) demonstram acréscimos de custos da ordem de
600% entre 1960 e 1980 na execucdo de artérias urbanas expressas e de quatro
vezes no custo de estddios de esporte entre 1950 e 1990. Do mesmo modo,
afirmam os mesmos autores, a diferenca entre o aprovado e o a ser despendido no
projeto do Big Dig® é de trés vezes, assim como o do Aeroporto Internacional™ de
Denver teve seus custos dobrados desde a sua aprovacdo nos anos 80 até sua
implementacado atual.

Todavia, o que mais importa é que os esperados resultados positivos sejam
decisivos na realimentacdo do processo de revitalizacdo urbana, atraindo novos
investidores, novos moradores e novos consumidores, enfim, gerando novos
projetos.

Ao se respeitar esse corolario moral de um urbanismo inclusivo, os projetos
que se tém pensado para areas centrais ou quaisquer outras sujeitas a projetos de
requalificacdo, valorizam a habitagao social (aproveitando edificios desvalorizados)
e distancia-se de iniciativas que buscam a simples valorizagdo dessas areas para
referéncias culturais, construcdo de imagens positivas da cidade, renovacdo de
valores histérico-arquitetonicos e construcdo de sitio adequado para grandes

° Importante obra viaria na area central de Boston, EUA, que permitird a liberagio de area hoje ocupada por
via rodoviaria. A obra pode ser considerada uma das mais importantes em termos de valor e de impacto
urbano da atualidade. Neste caso, os autores se referem mais especificamente a Grandes Projetos Urbanos, ou
Large-scale Urban Interventions, como sdo conhecidos em inglés. De fato, as intervengdes de requalificagdo de
areas centrais.

1% Neste caso, os autores se referem mais especificamente a Grandes Projetos Urbanos, ou Large-scale Urban
Interventions, como sdo conhecidos em inglés. De fato, as intervengdes de requalificacdo de areas centrais.
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empresas e instituicoes publicas. Simplificadamente tem-se, de um lado, um
corolario de dificil implementacdo, porém de carater inclusivo na elaboracdo da
proposta, na implementacao e na diversidade funcional, podendo mesmo avancar
para acoes de economia urbana solidaria'"; de outro, agbes pouco compromissadas
e com riscos ostensivos de uma gentrificacio' ironicamente implementada com
recursos de toda a populacao.

As criticas para cada uma dessas duas tipologias de intervencdo parecem ja
contar com larga discussao entre pesquisadores urbanos. Para o caso de habitacao
inclusiva, ha criticas referentes a possiveis incompatibilidades do interesse
imobilidrio, o que, como acreditam alguns empresarios do setor, causaria uma
depreciacao no valor da massa construida no centro da cidade e uma fuga dos
moradores que ainda hoje ai se encontram, além de uma reducdo na atratividade
comercial de determinadas empresas. Em pesquisa realizada com 400 moradores
do centro de Curitiba, 47% deles desaprovariam projetos de resgate imobiliario
com projetos de habitacdo de interesse social (Blascovi e Duarte, 2005). Para o
caso das chamadas reformas urbanas com a simples valorizacdo imobilidria, sdo
recorrentes as criticas a respeito da gentrification gerada, de simples museificagdes
de espaco com potenciais para lazer, cultura e histéria e, sobretudo, da construcao
de icones com ganhos para grupos de interesse especifico. Neste debate, parece
haver pouco espaco para conciliagdes, vistas as imposicdes de mercado, altamente
seletivas, e dificuldades de convivéncia entre o rico e o pobre, entre a valorizacdo e
a desvalorizacdo, entre projetos de interesse do mercado e de construcdo de
imagem.

INSTRUMENTOS DE REQUALIFICACAO

A revitalizacdo das areas centrais (seja em paises que ha muito investem
recursos para a recuperacdo de suas cidades, como é o caso dos EUA, a iniciar
como exemplo classico da cidade de Baltimore, ou mesmo de paises como o Brasil,
onde esses recursos sdo disputados com outras demandas prioritarias, de modo
geral) pode ser executada por meio de formas variadas, considerando os muitos
setores envolvidos e as diversas varidveis em questdao. As principais iniciativas
observadas na analise de casos mais conhecidos de requalificagdo urbana sao:

. Reabilitacdo de areas abandonadas por atividades econémicas que
agora sao mais produtivas ou competitivas no mercado internacional;

. Restauracdo do patrimonio histérico e arquiteténico, buscando no
passado uma conciliagdo de interesses de dificil obtencao no presente;

" Por economia solidaria entende-se aquela que valoriza ndo a apropriacdo individual dos lucros e sim
coletiva. Por gentrificacdo, do inglés gentrification, entende-se a mudanca da populagdo local por novos
moradores com maior poder aquisitivo a partir de intervencgbes de requalificagdo urbana.

12 Por gentrificacdo, do inglés gentrification, entende-se a mudanca da populagéo local por novos moradores
com maior poder aquisitivo a partir de intervencdes de requalificagdo urbana.
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. Reciclagem de edificagbes, pracas e parques, demonstrando uma
grande preocupacao com a imagem da cidade;

. Tratamento estético e funcional das fachadas de edificacoes,
mobilidrio urbano e elementos publicitarios;

. Redefinicio de usos. Esta é, de fato, uma das iniciativas mais
polémicas e mesmo de dificil implementacao devido a sua complexidade social que
gera e aos interesses imobiliarios que desperta;

. Melhoria do padrao de limpeza e conservacdo dos logradouros,
impondo-se novos padrdes do servico publico, a partir de uma imagem mais
empresarial;

. Reforco da acessibilidade por transporte individual ou coletivo. Nos
casos brasileiros, essa complementaridade projetual nem sempre pode ser
observada devido aos custos envolvidos;

. Organizagao das atividades econémicas. Tal acdo envolve mudancas
de uso das edificagcbes e, portanto, gera implicagdes sociais e imobilidrias de dificil
controle.

Da lista acima, conclui-se que, de fato, requalificacbes por meio de
propostas de uso habitacional ainda sdo timidas. No Brasil, o governo federal, por
meio do Ministério das Cidades, criou o Programa Nacional de Reabilitacdo que
tem como uma de suas principais diretrizes promover a habitagdo social,
procurando também introduzir a diversidade de usos na area central. Com o apoio
de recursos da Uniao, disponibilizados a fundo perdido, esse programa objetiva a
recuperacao de areas subutilizadas no mercado imobiliario, procurando promover
0 acesso a habitacdo a diferentes classes sociais, principalmente a de baixa renda,
diversificando a tipologia de usudrios desse espaco e as suas fungdes. Dessa forma,
busca a complementaridade das fungdes desenvolvidas no centro urbano, além da
recuperagdo de atividades econO6micas e preservacdo do patrimonio histérico e
ambiental. O Programa intenciona apoiar Estados e Municipios em duas agoes:
apoio a elaboracao de planos de reabilitacdo de areas urbanas centrais e apoio a
projetos de infra-estrutura e requalificacdo de seus espacos de uso publico.
Coordenado pelo Ministério das Cidades, e com a participacdo dos Ministérios do
Turismo, Cultura, Planejamento e Transportes, e Caixa Econémica Federal, o
Programa teria suas agoes em acordo com a politica urbana prevista no Estatuto da
Cidade, compreendendo a funcdo social da propriedade, com a otimizagdo e
recuperacao de areas insalubres, vazias, abandonadas ou subutilizadas.

Pela propria natureza da revitalizagdo urbana, a participagdo de todos os
setores envolvidos é, te6rica e concretamente, considerada importante,
independentemente do uso que se proponha adotar uma vez requalificada a area
central. Partindo da idéia de respeito as aspiracoes e necessidades dos cidadaos
que se utilizam da area central da cidade para morar, trabalhar ou se divertir, é
preciso encontrar mecanismos para garantir sua participagdo na formulagao das
politicas de revitalizacdo urbana, na elaboragdo de projetos e na sua implantagéo.
Para tanto, é recomendavel que a primeira iniciativa seja a articulagdio com a
sociedade civil e o contato com os setores envolvidos. Todavia, a crise da
capacidade de investimento dos governos locais e nacionais - sobretudo em paises
como o Brasil - impede que se operem grandes intervengdes apenas com recursos
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préprios. A situagdo impde a busca de parcerias para o financiamento dos projetos
junto a iniciativa privada e isso incrementa e polemiza os interesses envolvidos. Em
teoria, e algumas vezes na pratica, é possivel realizar agbes de forma integrada
com as empresas beneficiadas, fazendo com que elas assumam parte dos custos.
Recursos para a recuperagao da area central também podem ser por meio de
Operacoes Urbanas, conforme definido no Estatuto da Cidade, em que
empreendedores imobilidrios compram o direito de construir na drea. Em troca, os
recursos arrecadados sao utilizados para investimento na proépria area. Todavia, as
criticas a esse tipo de parceria sao freqlientes. Segundo Harvey (2000):

“This is what is called “feeding the downtown monster”. Every
new wave of public investment is needed to make the last wave pay off.
The private public partnership means that the public takes the risks and
the private takes the profits.”

A despeito das criticas, parece indiscutivel que a revitalizacao de centros
urbanos subutilizados ou deteriorados, em principio, racionaliza recursos tanto do
ponto de vista imobilidrio quanto social. Do mesmo modo que pode oferecer usos
diferenciados a um maior nimero de pessoas que afluem para os compartimentos
centrais, pode também melhor utilizar a infra-estrutura urbana implantada com
recursos publicos ao longo de décadas pretéritas, diminuindo desperdicios e
reduzindo investimentos de expansao em outras areas.

O processo de revitalizagdo do centro de uma cidade pode também,
conforme afirmado acima, fortalecer a identidade cultural local, na medida em que
prevé acoes de preservacdo do patrimonio histérico e arquitetdnico. Na realidade,
é a criacdo de novos espagos de lazer e convivéncia, a partir de uma preocupagao
com o patriménio, mais do que um processo participativo e inclusivo que esta na
origem recente dos processos de requalificagao aqui discutidos.

Adotado em maior ou menor grau em diversas cidades no mundo todo, o
movimento na direcdo desse tipo de intervencdo urbana destacou-se a partir de
experiéncias bem sucedidas de diversas cidades norte-americanas e européias, em
particular das pioneiras Boston, Baltimore e Sdo Francisco, nos EUA, e Londres e
Glasgow, na Gra-Bretanha. No Brasil, projetos de intervencao em dareas centrais,
minimamente utilizando alguns dos conceitos de revitalizacdo disseminaram-se a
partir do final da década de 70: Sdo Luis, Maranhdo, com o Projeto Reviver, por
exemplo, promove acoes de revitalizacdo do centro e em outros setores histéricos
da cidade; Recife / PE, com a reforma do Recife antigo; Rio de Janeiro / RJ, com o
programa do Corredor Cultural, dirigido para quatro areas do centro da cidade
(Cinelandia/Lapa, Praca XV, Largo de Sao Francisco, Saara); Curitiba / PR, com
acoes constantes nas ultimas décadas de valorizagao de sua area central, como por
exemplo, a revitalizacdo de sua tradicional via para pedestres, a requalificacdo de
outras vias centrais e o projeto Cores da Cidade; Sdo Paulo / SP, também com
acoes diversas em seu centro tradicional; Belém /PA, com a revitalizacdo da area
das docas; Sdo Sebastiao / SP, com a recuperacgdo do seu centro histérico; Santos /
SP, com a requalificagdo central com vistas ao desenvolvimento turistico; Rio
Branco/ AC, com seu Parque da Maternidade; Poco de Caldas / MG, para a
revitalizacdo da atividade turistica, dentre outros. Nesta lista, de fato muito mais
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extensa, poderiam, ainda, ser adicionadas as incontaveis iniciativas observadas em
cidades brasileiras e estrangeiras de pequeno porte, cujos projetos contam com
baixa insercao na midia ou nos debates cientificos, porém podem ser considerados
de grande impacto para as sua populagdes usudrias e moradoras.

Tais exemplos de requalificacdo ilustram, uns mais que outros, que
construcdes monumentais nos grandes centros urbanos, ao se constituirem em
icones reveladores de um determinado projeto de sociedade, sdo capazes de
catalisarem acoes positivas diversas. A falta de estudos que avaliem esse tipo de
impacto no entorno de areas de projetos de requalificagdo ndo permite, porém,
que se assegurem certas conclusdes, todavia, parecem haver reflexos de
revitalizacdo nas areas contiguas, uma vez implantados projetos ancora.
Desnecessario dizer que exemplos onde tal pratica ndo funcionou também sao
observados. Vale citar o caso de Baltimore, com sucesso impressionante quando
das primeiras intervengdes, e sua dificuldade atual em manter esses resultados. Do
mesmo modo, vale lembrar o baixo impacto das obras milionarias no centro de Los
Angeles™ incapazes de alterar o processo de esvaziamento de seu centro
tradicional. Todavia, mesmo com o fracasso ou mesmo baixo significado de
importantes iniciativas, ndo se evitou que se multiplicassem ag¢des do chamado
planejamento estratégico™ em diversas cidades: seja pelo interesse no simbolo da
primeira intervencdo (a ancora), seja pelo interesse em replicar para outras areas
adjacentes o impacto eventualmente positivo que se observou.

Dessa forma, a construcdo de icones contemporaneos faz parte de uma
empreitada levada a cabo por muitos poderes locais que visam ndo apenas
revitalizar aquele espago ou cidade, mas capturar novos incentivos que garantem a
sua prépria sobrevivéncia em termos politicos e econdmicos. Assim, tal qual como
outro produto numa economia de mercado, o projeto de revitalizacdo de areas
centrais depende da promocao e da construcdo da confianca no processo, no
lugar, e nos agentes que capitaneiam o projeto o que sempre é dependente de
acoes integradas, continuas, constantes e, o que é prioritario, monitoradas pelo
poder publico.

OPERACOES URBANAS E REQUALIFICACAO DE AREAS CENTRAIS

Em termos de viabilizacdo, para os projetos de recuperacdo de areas
centrais, muitas praticas foram ensaiadas para, sobretudo, solucionar a deficiéncia
de recursos financeiros. No caso brasileiro, em termos legais, é importante
mencionar a Operacao Urbana, tal qual definida pelo Estatuto da Cidade, através

'3 Vale citar as obras do Walt Disney Concert Hall, com projeto de Frank Gehry, o Museum of Contemporary
Art, de Arata Isozaki, dentre outros que compdéem o chamado New Downtown, Bunker Hill, ou Financial
District.

' Por Planejamento Estratégico entende-se uma modalidade de planejamento urbano que visa determinar
objetivos, estratégias, agoes e solugoes de problemas. Ver mais informagdes em REZENDE, D. A.; CASTOR, B.
V. J. Planejamento Estratégico Municipal: empreendedorismo participativo nas cidades, prefeituras e
organizagdes publicas. 2 ed. Rio de Janeiro: Brasport, 2006. (ISBN 85 7452 268 6).
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da secdo X, Capitulo Il — Dos Instrumentos da Politica Urbana. Com isso tem-se
institucionalizada uma modalidade de parceria publico/privada, com um periodo
de vigéncia pré-determinado, onde o municipio vende ao particular o direito de
construir acima dos limites do zoneamento e, em troca, compromete-se a aplicar o
recurso obtido em obras e servigos na regiao onde a transacdo ocorre.

Desse modo, segundo o Estatuto da Cidade, pode ser previsto, nos tramites
de uma Operacao Urbana Consorciada, a modificacdo de indices e caracteristicas
de parcelamento, uso e ocupacgao do solo e subsolo, alteracdo das normas edilicias,
regularizacdo de construgbes, reformas ou ampliacboes executadas em desacordo
com a legislagdo vigente. No artigo 34 da referida lei, observa-se a necessidade de
se especificar o responsavel pela aprovagao da Operacdo Urbana Consorciada em
um municipio e emitir uma quantidade determinada de certificados que permitem
o potencial adicional de construgdo. Os mesmos podem ser alienados em leildo ou
utilizados para o pagamento das obras necessarias a prépria Operacao.

Sao Paulo talvez seja a cidade onde o instrumento da Operagdo Urbana
possa ser mais bem avaliado devido a sua recorréncia e complexidade. Esse
instrumento foi implantado principalmente na regiao central da cidade, em areas
valorizadas e que ja haviam recebido algum investimento prévio do poder publico.
Um exemplo referencial é o caso do Vale do Anhagabad, primeira Operacao
Urbana aprovada na capital paulista. Com inicio em 1989 e aprovagao pela
Camara em 1991, previu na area central a possibilidade de comprar potencial
construtivo em modo superior aos limites estabelecidos pelo zoneamento, sendo
os resultados financeiros obtidos aplicados na mesma éarea™. Todavia, talvez o
ineditismo da iniciativa justifique os problemas de continuidade tal qual o
planejado no inicio da Operagdo. Observando a tipologia das construgoes
realizadas nessa area, observou-se que as edificacoes construidas anteriormente a
lei de zoneamento vigente, ja eram edificacoes que se serviam do maior potencial
construtivo permitido; o que reduz as chances de negociagdo com a iniciativa
privada. Outro fator determinante para o desinteresse imobilidrio na area central é
o vinculo a imagem degradada da area. Nesse sentido, a Operagao Urbana Centro
que segue a iniciativa anterior, busca a requalificagdo dessa mesma area sob uma
6tica mais abrangente.

A Operacdo Urbana Centro abrange as areas chamadas de Centro Velho e
Centro Novo, e parte de bairros histéricos como Glicério, Brds, Bexiga, Vila
Buarque e Santa Ifigénia. Estabelecida por Lei Municipal de 1997, o objetivo dessa
Operacdo é o de promover a recuperagdo da area central de Sdo Paulo com fins de
atrair investimentos imobilidrios, comerciais, turisticos e culturais. Fazem parte
desse processo intervencdes coordenadas pela Prefeitura, por meio da Empresa
Municipal de Urbanizacdo / EMURB (responsavel também pela administracdo dos
recursos auferidos pela lei), e com o envolvimento de proprietarios de imbveis,
moradores locais, usudrios e investidores privados. As principais diretrizes que
regem esse processo dizem respeito a abertura de pragas e passagens para
pedestres no interior das quadras, estimulo ao remembramento dos lotes (o que

1> Por uma série de fatos, a conclusdo da obra do Anhagabal ocorreu independente dos recursos da operagéo,
sendo realizada com recursos de fundo perdido pela Prefeitura.
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permite uma renovacdo na volumetria construida), incentivo a construgdo de
habitacoes de interesse social, garagens, conservagao e restauro dos edificios com
valor histérico e arquiteténico, dentre outros. Ainda que tal operacdo possa ser
considerada como um exemplo da fase mais recente e menos criticada do
urbanismo que vé na requalificacdo de areas centrais um importante instrumento
de intervencdo (aquele que destaca o papel inclusivo da operacdo), ndo deixa de
atender também aos interesses do setor privado. Assim, para a viabilidade desse
instrumento urbano serdo concedidos incentivos como o aumento do potencial
construtivo, regularizacdo de edificagoes, cessao de espago publico aéreo ou
subterraneo.

Em termos operacionais, sendo a iniciativa um tramite que envolve nao
apenas o interesse coletivo, mas igualmente a propriedade e o direito publicos,
vale lembrar que uma Operacdo Urbana deve ocorrer segundo certos limites em
funcdo de procedimentos e de concessdes ao setor privado. Primeiramente,
define-se um perimetro de intervencao e estabelece-se um limite maximo de area
construida a ser negociado com os interessados privados. Em termos tedricos, esse
limite é definido em consideracdo com capacidade de suporte das infra-estruturas
ja instaladas na area a ser usada ou impactada. Considerando que uma Operacao
também possui a intencdo de intervir no desenho urbano, seja de paisagem, seja
em detalhes como o da geometria e dimensionamento das vias, por exemplo,
critérios devem ser estabelecidos para o controle do gabarito e da volumetria dos
edificios. Além disso, uma Operacdo Urbana pode também atuar como incentivo a
usos especificos, como por exemplo, a habitacdo de interesse social, o que pode
impactar interesses e direitos de empresarios locais.

De forma resumida, pode-se dizer que uma Operagdo Urbana serve-se de
quatro formas de intervengao com custos diferenciados para o empreendedor. O
primeiro diz respeito a permissao de excecoes as leis de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo urbano. O segundo refere-se a regularizacdo de edificagdes,
reformas ou construgbes realizadas em desacordo com a legislacdo vigente, tal
qual uma anistia urbanistica’. O terceiro permite a transferéncia de potencial
construtivo ndo utilizado dos prédios com valor histérico e arquiteténico para
outros imdveis situados dentro da area da Operacdo. O Ultimo mecanismo propoe
a reorganizacdo e o aumento do espaco para pedestres através da cessdo dos
espacos pubicos aéreos e/ou subterraneos, permitindo a criacdo de passagens no
interior das quadras, criando areas de conectividade que se concretizam em
galerias, passagens subterraneas e passarelas.

Com os recursos obtidos na Operacgao é possivel a realizagdo de uma série
de obras e melhorias no espaco e nos edificios publicos, complementando os
projetos de reurbanizacdo em andamento, além de possibilitarem investimentos na
melhoria das condigbes em sub-habitacées e na construcdo de habitacdo de
interesse social. Na sintese desses ganhos, tem-se uma ocupagao mais intensa e
qualificada do espaco urbano, o que pode contribuir de forma significativa para a
democratizacdo e racionalizagao das redes de infra-estrutura urbana.

'® A anistia para irregularidades cometidas no uso e ocupagio do solo urbano pode, evidentemente, ser
passivel de criticas quando de sua ado¢do em Operacdes Urbanas.
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PARTICIPANTES DO PROCESSO

Tem sido recorrente afirmar que a crise institucional do Estado brasileiro
exige que se contestem os modelos tradicionais de atuacdo governamental,
gerando a necessidade da proposicdo de novos modelos criativos e adequados
para atender as demandas da populacdo. Uma oportunidade para essa inflexao
parece ter surgido com a disponibilidade do Estatuto da Cidade e sua compreensao
social da propriedade. Passados cinco anos de sua aprovacao, tal legislacdo da
sinais de que seus pontos mais estruturantes se mostram de dificil consecucao.
Aquilo que foi defendido em palavras parece impossivel de se ver aplicado. Na
busca por novas utopias de transformacado positiva das cidades brasileiras, volta-se
para solucoes mais imediatas, concretas e de resultados em curto prazo.

Nas experiéncias mais recentes de revitalizacdo de centros urbanos, séo,
pois inimeros os exemplos onde a praxis indica a simples busca de solu¢des mais
imediatas:

“O Estado ndo assume um papel inventivo forte, ndo
desapropria e nem necessariamente desaloja. Ele procura coordenar e
induzir as acdes que em sua maioria deverdo contar com a solidariedade
e a co-participagdo financeira dos agentes diretamente envolvidos com o
projeto de revitalizagdo: moradores, comerciantes e, sobretudo,
empreendedores imobilidrios” (Simdes Junior, 1994).

A partir dessa defesa, algumas, poucas ainda, propostas de recuperacdo de
areas centrais degradadas tém sido implantadas segundo a filosofia de participacao
social e parcerias entre o poder publico e a iniciativa privada. Todavia, nessa acao
tripartite consorciada, é indispensavel um papel atuante do Estado para garantir
que os interesses do conjunto da populacdo sejam atendidos, levando em conta, a
um s6 tempo, o planejamento estratégico com sua visdo de mercado, e um
equilibrio social eticamente recomendado.

Com isso pode-se valorizar a substituicdo de iniciativas muito amplas -
como em planos de desenvolvimento urbano para toda a cidade - por parcerias
estratégicas e planejamento urbano focado em empreendimentos que produzam
um beneficio social para a cidade como um todo. Nesse sentido, as partes
poderiam compor o todo, ou seja, a partir da acdo pontual garantem-se melhorias
no todo da cidade. Tal postura ndo pode descartar, todavia, a visao global da
cidade de forma anterior a essa acao pontual, evitando-se a fragmentagao social e
geografica existente. Isso significa que uma intervencdo qualquer, por mais
impactante que se acredite ser, deverd compor um projeto maior de cidade,
respeitando um conjunto de idéias estratégicas, pragmaticas e obrigatoriamente
inclusivas.
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CONCLUSAO

Este artigo procurou sintetizar uma série de conceitos, polémicas e
instrumentos ligados ao processo de Requalificacio de Areas Centrais, ora
valorizando esse tipo de intervencao, ora alertando para riscos nas negociacoes
necessarias para sua implementacdo e mesmo simplificacbes na estrutura
conceitual de determinadas iniciativas.

Em um cenario onde o espago urbano com qualidade parece se caracterizar
de forma finita, fica cada vez mais clara a irracionalidade de se manter espacos
subtilizados: seja pelo uso nao social da propriedade, seja pelo abandono de areas
intensamente infra-estruturadas e de facil acesso por grande parte da populagao.
Ambos os casos de desperdicio de recursos tém apresentado dificuldades para se
verem implantados tal qual idealizados no mundo das idéias urbanas.

Por um lado, observam-se sinais de estagnacdo no sentido do modelo de
cidade desejado por uma legislagdo federal, o Estatuto da Cidade, que se quer
democratica e socialmente comprometida. Para a discussao dessa primeira
irracionalidade, aguarda-se uma maior retrospectiva para que se possam analisar
os resultados da aplicacdo de uma lei que se impds como decisiva para uma
esperada reforma urbana. Por outro lado, os recursos disponiveis para projetos de
requalificacio de dareas centrais - que poderiam fazer frente a segunda
irracionalidade urbana aqui anunciada - parecem reduzidos e incapazes de fazer
frente ao processo acelerado de degradagao que caracterizam muitas das cidades
brasileiras de médio e grande porte. Do mesmo modo, apenas recentemente, tais
iniciativas de requalificacdo se tém mostrado interessadas em assimilar os ditames
de um urbanismo necessariamente inclusivo.

Especificamente para os projetos em areas centrais, tema precipuo deste
artigo, ainda nos debate com a discussdo conceitual de como formatar essas
intervencoes. Anunciam-se, pois dificuldades diversas para atender as diferentes
demandas, quase todas elas conflitantes, que se apresentam na elaboracdo e na
implantacdo de projetos desse porte. Surgem, pois, duvidas quanto a viabilidade
de se requalificar areas centrais com programas de habitacao popular e de como
atrair grandes corporagdes capazes de investir recursos em programas com essa
preocupagdo social. Surgem duvidas de como conciliar novas e maiores densidades
na area central e a desejada otimizacdo da infra-estrutura instalada. Surgem
davidas, mais uma vez, quanto as maneiras de se potencializar a permanéncia de
centralidades funcionais ainda que com perda de populacdo moradora. De fato,
uma equacao procurada na teoria, porém de dificil observacao na realidade.
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Urban irrationalities and requalification of central areas

ABSTRACT

This article presents a scenario of contemporary urban irrationalities through
the discussion of two different phenomena: (1) the low applicability of legislations
concerning the social interest of urban land, such as the Statute of the City, and,
(2) the degradation and under use of central areas in countries like Brazil. Both
irrationalities are recurrently criticised in the scientific literature; they remain
present in the national urban scene and with an increasing participation in the
entire city. Although considering the two phenomena in a single context of urban
irrationalities, this article prioritises the debate on the second one, more specifically
the implementation of requalification projects in central areas. Future researches
may deepen the discussion on the second phenomenon, once Municipal Master
Plans, as proposed by the Brazilian Cities Ministry, are approved with the idea to
respect social interests. Present article brings to discussion basic aspects usually
adopted to justify interventions in central areas (Large Scale Projects), its risks and
its potentials. Source of information is secondary and primary. Most of the time
authors make use the cities of Curitiba and Sao Paulo, in Brazil, as reference.

Keywords: urban centres; centrality; requalification
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